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Resumen:

El presente trabajo de titulacion tiene como objetivo auditar la Corporacion
Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., en el periodo comprendido del 01 de enero al 31 de
diciembre del 2021, conel propdsito de determinar el nivel de eficiencia, eficacia,
calidad y economia, en la utilizacion de sus recursos. Por lo cual, se utilizd una
metodologia con enfoque cualitativo y cuantitativo, junto ala aplicacion de las técnicas
y programas de auditoria que permitieron obtener informacion profesional y objetiva
sobre la situacion de la organizacion. Los principales hallazgos establecidos en la
investigacion demuestran falencias en los procesos de adquisicion de propiedades,
alquiler depropiedades, gestion de relaciones con los clientes, gestion de inversiones;
que, en relacion con las recomendaciones generadas, se manifiestan como
oportunidades de mejora para la entidad en su totalidad.

Palabras clave: Auditoria de gestidn, Control interno, Hallazgos, Informe de
auditoria.,Pruebas de auditoria

Abstract:

The purpose of this degree project is to audit the Corporacidn Inmobiliaria Ariasolano
Cia. Ltda.,in the period from January 1 to December 31, 2021, in order to determine
the level of efficiency, effectiveness, quality and economy in the use of its resources.
Therefore, a methodology with a qualitative and quantitative approach was used,
together with the application of auditing techniques and programs that allowed for
obtaining professional and objective information on the situation of the organization.
The main findings established in the research show shortcomings in the processes of
property acquisition, property rental, customer relationship management, and
investment management, which, in relation to the recommendations generated, are
manifested as opportunities for improvement for the entity as a whole.

Keywords: Audit Report., Audit Tests, Findings, Internal Control, Management Audit

Este certificado se encuentra en el repositorio digital de
la Universidad delAzuay, para verificar su
autenticidad escanee el codigo QR

viii



INTRODUCCION

La Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., es una empresa Cuencana
cuyos directivos tienen una experiencia de mas de 31 afios en el campo Inmobiliario y
Logistico de bodegaje. La honestidad, rectitud y transparencia en el area Logistica y
arrendamiento de bodegaje les ha permitido ser una empresa lider en el manejo y
arrendamiento de Bodegas en la Ciudad de Cuenca. La vision de la Corporacion
Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda. brinda ofrecer un servicio de calidad y eficiencia de
Bodegaje, una mejor custodia y conservacion de todo tipo de mercaderia satisfaciendo las
necesidades de sus clientes; mientras que su mision es convertirse en lideres en servicios
de Bodegaje a nivel local, adaptandose a las exigencias sanitarias por la crisis de la
pandemia.

Los diferentes areas denominadas: Departamento Financiero, Departamento
Comercial, Departamento de Marketing; tienen un manejo esencial para que la
Corporacion se mantenga en continuo desarrollo tanto para los clientes como para el
personal administrativo, es por esto que se manejo rigurosamente las areas en el periodo
de pandemia pero pese a este repentino cambio se vieron afectados varios componentes;
a su vez, es necesario analizar las falencias, problemas, errores o presuntos dilemas que
se han dado en la Corporacion en el periodo en cuestion.

Es relevante investigar las diferentes técnicas de auditoria, ya que se logra
mantener con el ente auditado una relacion mas allegada hacia la informacion que se
quiere obtener, la observacion, procedimientos analiticos, tanteo con los propios
funcionarios directos de la empresa son quienes dan los pardmetros de una correcta

practica de auditoria. También mantener un estudio de las estrategias de auditoria que



permitird indagar a fondo con los niveles de eficiencia, eficacia y economia mantenidos
por la Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda.

De esta forma, el siguiente proyecto marca como matriz la Auditoria de Gestion
aplicada a la Corporacién Ariasolano Cia. Ltda., en el periodo del 1 de enero al 31 de
diciembre del 2021, con el proposito de investigar los mecanismos de eficiencia, eficacia
y economia comprendidos en dicho periodo. Por lo que, en el primer capitulo, se recab6
la informacion base sobre la entidad: politicas empresariales, antecedentes historicos,
normativa legal, procedimientos financieros y demés documentos establecidos por la
empresa. El segundo capitulo, se estructurd el marco tedrico literario de la auditoria de
gestién, en donde se reune todos los aspectos fundamentales sobre la misma,
fundamentando las herramientas utilizadas, fases de la auditoria de gestion, tipos de
auditoria y toda aquella teoria que se implementa en la practica para el correcto desarrollo.
El tercer capitulo, se desarroll6 la auditoria de gestion, en la que se determinaron distintos

hallazgos y se los plasmo en el informe final de Auditoria.



CAPITULO 1

Resefa historica de la Corporacion Inmobiliaria Ariasolano
Cia. Ltda.

Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., fue constituida el 17 de
noviembre del 2014 en la ciudad de Cuenca, la misma que cuenta con un total de 5
accionistas con diferentes tipos de rol dentro de la entidad. ESs una empresa que nace con
mas de 31 afios de experiencia con el afan de dar a la ciudadania un servicio de logistica
en renta de inmuebles y bodegas, las cuales se han expandido a lo largo de los afios como
una de las grandes matrices de resguardo de productos a nivel local, con un 24% de
participacion en el mercado. La entidad se ha actualizado segun los tiempos de pandemia
y brinda nuevos servicios de bioseguridad segun los productos que se guarden en sus

bodegas dando calidad y confiabilidad en el servicio.

Figura 1l
Ubicacion de Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda.
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Nota: Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., se encuentra ubicada en la ciudad
de Cuenca en la calle Jaime Roldos y Juan Ledn Mera (esquina), su numero de contacto

es 0993214715, su correo electronico es info@bodegascuenca.com
Fuente: Basado en (Ariasolano Cia. Ltda., 2014)
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1.1 Plan estratégico de la Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia.

Ltda.

1.1.1 Mision
Ofrecer un servicio de calidad y eficiencia de Bodegaje, una mejor custodia y
conservacion de todo tipo de mercaderia satisfaciendo las necesidades de sus clientes.

(Ariasolano Cia. Ltda., 2014).

1.1.2 Visién
Convertirse en lideres en servicios de Bodegaje, adaptandose a las exigencias

sanitarias por la crisis de la pandemia (Ariasolano Cia. Ltda., 2014).



1.1.3 Anélisis FODA

Tabla 1l

Andlisis FODA Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda.

Fortalezas

Oportunidades

Empresa conocida por su solvencia |
honorabilidad.

Oficinas que cuentan con instalaciones
completas para su desenvolvimiento.
Comercializacion  instantanea de  los
inmuebles y bodegas al momento de su
disponibilidad.

Clientes a crédito de tipo “A”.

Hacer conocer el nombre de la empresa en
diferentes ciudades.

Identificar nuevos nichos de mercado.

Ser mayormente competitivos con la buena
posicion empresarial.

Instalar nuevas oficinas administrativas.

Debilidades

Amenazas

No aprovechar del buen antecedente
empresarial para obtener créditos.

No implementar un eficiente control en las
bodegas.

No controlar que el departamento de ventas
tenga una mayor eficacia.

No buscar nuevos clientes.

El mercado puede ser ocupado por la
competencia.

Los costos de venta pueden subir por falta de
control.

Una inestabilidad politica en el pais.

Limitar el mercado a un pequefio grupo.

Fuente: Basado en (Ariasolano Cia. Ltda., 2014)



1.1.4 Organigrama General
Figura 2

Organigrama General de la Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda.

PRESIDENTE EJECUTIVO

Dr. Luis Arias

GERENCIA

Sra. Cindy Arias Solano

DPTO. FINANCIERO DPTO. COMERCIAL DPTO. MARKETING

A4

ASESOR FINANCIERO
DIRECTOR COMERCIAL DIRECTOR MARKETING

Econ. Manolo Arias . . L
Lcda. Liliana Arias Ing. Luis Arias

CONTADOR/A

CPA. Miriam Lituma

Nota: El Organigrama General de la Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia.
Ltda., esta conformado por el presidente ejecutivo, gerencia y departamentos con
sus respectivos asesores y directores.

Fuente: Basado en (Ariasolano Cia. Ltda., 2014)



1.2 Servicios principales
Corporacién Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., da el servicio de arriendo de
inmuebles y bodegas en donde estas se destacan por su amplitud y comodidad (Ariasolano

Cia. Ltda., 2014).

Figura 3

Servicios y productos principales de la entidad
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Nota: Se muestran las bodegas disponibles y sus respectivos detalles.

Fuente: Basado en (Ariasolano Cia. Ltda., 2014)

Las bodegas tienen una gran variedad de tamafios para las distintas necesidades
de los clientes, con extensiones que van desde los 105 metros cuadrados hasta los 1035
metros cuadrados. Estas generalmente se utilizan para una variedad de propositos,

incluidos el almacenamiento, la distribucion y la logistica (Ariasolano Cia. Ltda., 2014).

Las empresas pueden alquilar una bodega para almacenar el exceso de inventario,
materias primas o productos terminados antes de enviarlos a los clientes. Los fabricantes
también utilizan los almacenes para almacenar y organizar suministros y equipos, asi
como las empresas de logistica para gestionar el flujo de mercancias y productos a lo
largo de su cadena de suministro. Ademas del almacenamiento, las bodegas también se

pueden utilizar para otras actividades, como ensamblaje, empaque y envio.



1.3 Politicas empresariales

Corporacién Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., dispone de politicas

regularizadas para el correcto manejo y ambiente laboral, con el objetivo de permanecer

en un equilibrio, estas politicas son:

Tabla 2

Politicas empresariales Corporacidn Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda.

Obligaciones y Derechos del personal

Se establecen las obligaciones y derechos
regidos por le ley laboral, también las
leyes impuestas por el IESS.

Conducta

Los trabajadores deben permanecer en un
ambiente laboral idoneo, con principios
que de ética y moral marcados para tener
un correcto lugar de trabajo.

Admision de trabajadores

Se llevaran a cabo distintas pruebas de
aptitudes, conocimientos, personalidad,
entre otros para formar parte de la entidad.

Amonestaciones o0 Sanciones

Se llevaran a cabo de manera verbal o

escrita:

« Visto bueno
o Despido disciplinario

« Inhabilitacion para ascensos

Permisos y Vacaciones

Los permisos deberan ser con antelacién
minima de 3 dias para su correcta
intervencion y las vacaciones se las debera
tratar con la gerencia a lo largo del periodo

anual.




Asistencia laboral El personal debe marcar a la hora de
Ilegada y salida de su horario diario, de no
ser asi y sin justificativo de atraso o no

asistencia se dara paso a amonestaciones.

Horario laboral Los trabajadores deben cumplir 8 horas
diarias y 40 horas semanales. Las horas
extraordinarias y suplementarias seran

aplicadas segun la Ley Laboral.

Nota: Politicas existentes dentro de la Corporacion

Fuente: Basado en (Ariasolano Cia. Ltda., 2014)

1.4 Normativa legal

La Corporacion Ariasolano Cia. Ltda., se encuentra alineada a distintas leyes
predispuestas por el Estado para que su funcionamiento sea el correcto y de esta manera
lograr evitar posibles infracciones a la vez que se logra una estabilidad con lo que dispone

el apartado legal. Entre ellos se encuentran:

Tabla 3

Normativa legal

Ley Organica de Salud

Cadigo de trabajo

Ley orgénica de régimen tributario

Normativa ISO

IESS

NIIF

Fuente: Basado en (Ariasolano Cia. Ltda., 2014)
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1.5 Estructura financiera de la Corporacion Ariasolano Cia. Ltda.
Corporacion Ariasolano Cia. Ltda., ante la Superintendencia de Compaiiias
presenta su Estado de Situacién Financiera del afio 2021. También se presenta la directriz

funcional sobre la estructura financiera utilizada para su método de arriendos.

Figura 4

Flujograma Financiero
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Nota: Se muestra la estructura financiera de la entidad

Fuente: Basado en (Ariasolano Cia. Ltda., 2014)
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e Andlisis Horizontal:

El andlisis horizontal es una técnica utilizada en la evaluacion de los estados
financieros que permite comparar el rendimiento de una empresa a lo largo del tiempo.
Esta técnica se utiliza para identificar las tendencias financieras y evaluar la evolucion
del desempefio de la empresa a través de los afios. Segun Petty et al., (2015) el analisis
horizontal compara los estados financieros de una empresa a lo largo de un periodo
determinado de tiempo para identificar las tendencias y el rendimiento histérico. Esta
técnica es Util para evaluar la evolucion de la empresa y su capacidad para mantener una

tendencia positiva en el tiempo.

Tabla 4

Analisis horizontal del Estado de Situacion Financiera

CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.
AUDITORIA DE GESTION
ANALISIS HORIZONTAL AL ESTADO DE SITUACION FINANCIERA
DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

2021 2020 RELATIVA ABSOLUTA
ACTIVO
Activos Corrientes
Efectivo y equivalentes 5,501.66 331.48 1559.73% 5,170.18
Activos Financieros 124,288.81 54,658.09 127.39% 69,630.72
Servicios y otros pagos 73,311.44 68,123.01 7.62% 5,188.43
Activos por impuestos 63,136.16 60,058.30 5.12% 3,077.86
Total activos corrientes 266,238.07 183,170.88 45.35% 83,067.19
Activos no Corrientes
Propiedades, planta y equipo 4,787,612.39 | 4,852,812.36 -1.35% -65,199.97
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Activos por impuestos diferidos 6,447.64 6,447.64 0% 0.00
Total activos no corrientes 4,794,060.03 | 4,859,260.00 -1.35% -65,199.97
Total de Activos 5,060,298.10 | 5,042,430.88 0.35% 17,867.22
PASIVO Y PATRIMONIO

PASIVO

Pasivos Corrientes

Cuentas y documentos por pagar 183,025.50 369,841.42 -50.51% -186,815.92
Obligaciones con instituciones 40,841.49 20,267.46 101.51% 20,574.03
Provisiones 20,100.00 20,100.00 0% 0.00
Otras obligaciones corrientes 103,824.55 75,231.72 38% 28,592.83
Total de pasivos corrientes 347,791.54 485,440.60 -28.36% -137,649.06
Pasivos no Corrientes

Cuentas y documentos por pagar 44,478.00 44,478.00 0% 0.00
Obligaciones con instituciones 41,265.82 20,770.61 98.67% 20,495.21
Provisiones por beneficios 40,823.96 29,003.28 40.76% 11,820.68
Total de pasivos no corrientes 126,567.78 94,251.89 34.29% 32,315.89
Total de pasivos 474,359.32 579,692.49 -18.17% -105,333.17
PATRIMONIO

Capital 4,155,000.00 | 4,155,000.00 0% 0.00
Reservas 15,305.52 13,109.30 17% 2,196.22
Resultados acumulados 292,432.87 250,704.72 16.64% 41,728.15
Total patrimonio 4,462,738.39 | 4,421,213.88 0.94% 41,524.51
Total pasivos y patrimonio 5,060,298.10 | 5,042,430.88 0.35% 17,867.22

Nota: Se presenta el anlisis horizontal al Balance General de la entidad.
Fuente: Basado en (Ariasolano Cia. Ltda., 2014)
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El anélisis horizontal nos muestra que en la cuenta Efectivo y equivalentes con
respecto al afio 2020 existe una comparabilidad del 1559.73% por lo que el afio 2021,
tuvo una cartera mucho mas solvente, esto debido al paso de la pandemia en aquel afio,
los Activos financieros subieron 127.39% es decir, méas del doble con respecto al afio
anterior, esto permite a la entidad recaudar ingresos futuros y a su vez incrementar la
inversion. En cuanto a los pasivos se refiere, existe una mayor deuda del -50.51% lo cual
resuelve que en el afio 2021 se reiniciaron las actividades post pandemia y se dieron
nuevos créditos o préstamos para el uso de inversion para la entidad, al mismo tiempo
que la cuenta de Obligaciones con instituciones crecié exponencialmente, con u un
101.51% lo que quiere decir que la Corporacion reanudo su actividad con nuevos créditos

para el uso y futuro redito.

Tabla5s

Andlisis horizontal al Estado de Resultados

CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.
AUDITORIA DE GESTION
ANALISIS HORIZONTAL AL ESTADO DE RESULTADOS INTEGRAL
DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021
2021 2020 RELATIVA ABSOLUTA

INGRESOS DE

ACTIVIDADES 588,154.87 457,531.57 29% 130,623.30
ORDINARIAS

VENTAS DE SERVICIOS 588,154.87 459,678.44 27.95% 128,476.43
VENTAS 12% 561,480.76 435,000.07 29.08% 126,480.69
Ventas 12% Serv. 561,480.76 435,000.07 29.08% 126,480.69
VENTAS 0% 26,674.11 24,678.37 8.09% 1,995.74
Ventas 0% Serv. 26,674.11 24,678.37 8.09% 1,995.74
OTROS INGRESOS 18,239.53 12,094.78 50.80% 6,144.75
INTERESES FINANCIEROS 727.22 5.214.460 99.98% -4487.24
OTRAS RENTAS 17,512.31 12,094.78 44.79% 5,417.53
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Otros Ingresos 17,431.36 12,094.30 44.13% 5,337.06
Intereses Ganados en Cuentas 80.95 0.48 16764.58% 80.47
Ahorros

Total 606,394.40 469,626.35 29.12% 136,768.05

Nota: Analisis horizontal del Estado de Resultados.

Fuente: Basado en (Ariasolano Cia. Ltda., 2014)

El Estado de Resultados muestra en su cuenta Intereses ganados en cuentas de
ahorros que crecid con respecto al afio anterior un 16744.58% ya que, en la época que se
suspendieron las actividades la cartera se movi6 dando paso a maltiples pdlizas que para
el afio 2021 estaban generando intereses. También, la cuenta de Otros ingresos actuo a
favor de la entidad para el afio 2021, mostrando un 44.13% de crecimiento debido a la

reunién de distintos montos como el de Intereses ganados.

e Analisis vertical

El anélisis vertical en los estados financieros es una técnica que se utiliza para
evaluar la estructura de los estados financieros de una empresa. Esta técnica permite
analizar la composicién de cada cuenta en relacion con el total de la cuenta, a través de

un porcentaje, lo que facilita la comparacion de diferentes periodos o empresas.

Segun Ehrhardt, (s. f.) el andlisis vertical es una técnica que ayuda a identificar la
composicion de las cuentas y la estructura financiera de una empresa. Esta técnica se
utiliza para comparar la composicion de las cuentas en diferentes periodos y para

identificar tendencias a lo largo del tiempo.
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Tabla 6

Andlisis vertical del Estado de Situacion Financiera

CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

ANALISIS VERTICAL DEL ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

AUDITORIA DE GESTION

DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

2021 2020 2021 2020 ABSOLUTA
ACTIVO
Activos Corrientes
Efectivo y equivalentes 5,501.66 331.48 0.11% 1% 331.48
Activos Financieros 124,288.81 54,658.09 2.47% 1.08% 54,658.07
Servicios y otros pagos 73,311.44 68,123.01 1.45% 1.35% 68,123.00
Activos por impuestos 63,136.16 60,058.30 1.25% 1.19% 60,058.29
Total activos corrientes 266,238.07 183,170.88 5.26% 3.63% 183,170.83
Activos no Corrientes
Propiedades, planta y equipo 4,787,612.39 4,852,812.36 94.61% 96.24% 4,852,811.41
Activos por impuestos diferidos 6,447.64 6,447.64 0.13% 0.13% 6,447.64
Total activos no corrientes 4,794,060.03 4,859,260.00 94.74% 96.37% 4,859,259.05
Total de Activos 5,060,298.10 | 5,042,430.88 100% 100% 5,042,429.88
PASIVO Y PATRIMONIO
PASIVO
Pasivos Corrientes
Cuentas y documentos por pagar 183,025.50 369,841.42 38.58% 63.80% 369,840.78
Obligaciones con instituciones 40,841.49 20,267.46 8.61% 3.50% 20,267.43
Provisiones 20,100.00 20,100.00 3.48% 3.48% 20,099.97
Otras obligaciones corrientes 103,824.55 75,231.72 21.89% 12.98% 75,231.59
Total de pasivos corrientes 347,791.54 485,440.60 73.32% 83.74% 485,439.76
Pasivos no Corrientes
Cuentas y documentos por pagar 44,478.00 44,478.00 9.38% 7.67% 44,477.92
Obligaciones con instituciones 41,265.82 20,770.61 8.70% 3.58% 20,770.57
Provisiones por beneficios 40,823.96 29,003.28 8.61% 5% 29,003.23
Total de pasivos no corrientes 126,567.78 94,251.89 26.68% 16.26% 94,251.73
Total de pasivos 474,359.32 579,692.49 100.00% 100.00% 579,691.49
PATRIMONIO
Capital 4,155,000.00 | 4,155,000.00 93.10% 93.98% 4,154,999.07
Reservas 15,305.52 13,109.30 0.34% 0.30% 13,109.30
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Resultados acumulados 292,432.87 250,704.72 6.55% 5.67% 250,704.65
Total patrimonio 4,462,738.39 | 4,421,213.88 100.00% 100.00% 4,421,212.88
Total pasivos y patrimonio 5,060,298.10 | 5,042,430.88 5,042,430.88

Nota: Se muestra el andlisis vertical del Balance General.

Fuente: Basado en (Ariasolano Cia. Ltda., 2014)

El andlisis vertical da a conocer que, en los activos no corrientes, en la cuenta

Propiedad, planta y equipo la variacion alcanza un 94.61% debido a sus multiples

inmuebles y bodegas avaluadas, en los pasivos corrientes existe una variacion del 63.80%

en el afio 2020 que sobrepaso en deudas al afio en cuestion. Las cuentas del capital son

idénticas debido a que los socios son quienes dirigen la compafiia y este dinero es su

suscripcion. Al final de pasivos y patrimonio se muestra una ligera variabilidad en los

montos debido a que en el afio 2021 regresaron las inversiones y por ende los alquileres

de los distintos bienes.

Tabla7

Andlisis vertical del Estado de Resultados

AUDITORIA DE GESTION

CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

ANALISIS VERTICAL DEL ESTADO DE RESULTADOS INTEGRAL
DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

2021 2020 2021 2020 ABSOLUTA
,IA\NC(?I'IT\EISDO:DDEES ORDINARIAS 588,154.87 45753157 97% 97.42% 457,530.60
VENTAS DE SERVICIOS 588,154.87 459,678.44 97% 97.42% 459,677.47
VENTAS 12% 561,480.76 435,000.07 92.59% 92.63% 434,999.14
Ventas 12% Serv. 561,480.76 435,000.07 92.59% 92.63% 434,999.14
VENTAS 0% 26,674.11 24,678.37 4.40% 5.25% 24,678.33
Ventas 0% Serv. 26,674.11 24,678.37 4.40% 5.25% 24,678.33
OTROS INGRESOS 18,239.53 12,094.78 3% 2.58% 12,094.75
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INTERESES FINANCIEROS 727.22 5.214.460 0.12% 0.01% 5,215,187.22
OTRAS RENTAS 17,512.31 12,094.78 2.89% 2.58% 12,094.75
Otros Ingresos 17,431.36 12,094.30 2.89% 2.58% 12,094.27
Intereses Ganados en Cuentas

Ahorros 80.95 0.48 0.01% 0.00% 048

Nota: Se muestra el analisis vertical del Estado de Resultados.
Fuente: Basado en (Ariasolano Cia. Ltda., 2014)

Para el analisis vertical del Estado de Resultados existe el apartado de Ventas al
12% con una variacion del 92.59% en el afio 2021 lo cual indica que la gran mayoria de
ingresos que se generan son por las bodegas y el restante por el arriendo de inmuebles.
También se identifica que la mayoria econdémica establecida por la corporaciéon es por la
venta de sus servicios de bodegaje; la minoria equipara el alquiler de bienes inmuebles
para la vivienda, en donde gran cantidad de los activos percibidos por la entidad son

departamentos y estos han subido solo un 4.4% con respecto al afio 2020.

1.5.1 Indicadores Financieros
Los indicadores financieros son medidas cuantitativas que se utilizan para evaluar
el rendimiento o la salud de una empresa o del mercado financiero en general. Son
utilizados por inversionistas, analistas y otras partes interesadas para tomar decisiones

informadas sobre inversiones u otras acciones financieras (Vimrova, 2015).
Algunos indicadores financieros incluidos para este andlisis son:

v’ Capital de trabajo: El capital de trabajo es un indicador financiero importante
para evaluar la salud financiera de una entidad. Segun Gitman y Zutter (2013), el
capital de trabajo se define como "el monto de los activos circulantes que excede
a los pasivos circulantes”. Esto significa que el capital de trabajo representa los
recursos financieros que una empresa tiene disponible para financiar sus

operaciones diarias, como el pago de facturas, ndminas y otros gastos.
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Ademas, para Ross et al., (2012) el capital de trabajo también se puede definir
como "la cantidad de fondos disponibles para la administracion operativa diaria
de la empresa”. Es importante destacar que el capital de trabajo es un indicador
critico para la solvencia de una empresa, ya que, si no hay suficiente capital de
trabajo disponible, la empresa puede tener dificultades para cumplir con sus
obligaciones financieras a corto plazo.

Razon corriente: Segun Gitman et al., (2013) la raz6n corriente es un indicador
financiero que se utiliza para evaluar la capacidad de una empresa para pagar sus
deudas a corto plazo. La formula de la razon corriente es el cociente entre los
activos y los pasivos corrientes de la empresa. Un valor alto de la razon corriente
indica que la empresa tiene suficientes activos corrientes para cubrir sus deudas a
corto plazo, mientras que un valor bajo indica que la empresa podria tener
dificultades para pagar sus deudas. La razdn corriente se utiliza para medir la
capacidad de la empresa para satisfacer sus obligaciones a corto plazo. Una razon
corriente superior a 1.0 indica que la empresa tiene suficientes activos corrientes
para cubrir sus obligaciones corrientes. Si la razén corriente es inferior a 1.0, la
empresa podria tener dificultades para pagar sus obligaciones corrientes
Endeudamiento total: Para Van Horne etal., (2010) explica que “El
endeudamiento total se utiliza para medir el grado en que una empresa esta
financiando sus activos con deuda. Un alto nivel de endeudamiento total puede
ser una sefial de que la empresa tiene dificultades para generar suficiente efectivo
para pagar sus obligaciones de deuda, mientras que un bajo nivel de
endeudamiento total puede indicar que la empresa no esta aprovechando

completamente las oportunidades de crecimiento y expansion”.
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v" ROA: Para Gitman et al., (2013) sefialan que "El retorno sobre activos (ROA) es

una medida de la rentabilidad de la empresa en relacion con sus activos. Este

indicador mide la eficiencia de la gestion de los activos para generar ingresos. Se

calcula dividiendo el ingreso neto entre los activos totales de la empresa. Un alto

ROA indica una buena gestion de los activos y una rentabilidad solida, mientras

que un bajo ROA puede indicar una mala gestién de los activos y una baja

rentabilidad".

v" ROE: Para Petty et al., (2015) el ROE es un indicador de la eficacia de la gestion

financiera de la empresa para generar ingresos para los accionistas. Un alto ROE

indica que la empresa esta generando beneficios solidos y que la gestidn financiera

es efectiva.

Tabla 8

Indicadores Financieros aplicados a los Estados Financieros

Indicador

Formula

Interpretacion

Capital de trabajo

FM = Activo Corriente -
Pasivo Corriente

- Si FM > 0 hay equilibrio
financiero.

- Si FM <0 hay desequilibrio
financiero.

La entidad posee un fondo de
maniobra de $-81553.47 lo
cual se cataloga como un
desequilibrio financiero al
no poder pagar por dicho
monto sus obligaciones a
corto plazo.

Razo6n Corriente

RC = Activo Corriente /
Pasivo Corriente

- Si RC <1 hay incapacidad
para cumplir con
obligaciones a corto plazo.

- Si RC > 2 hay capacidad
para cumplir con
obligaciones a corto plazo.
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La Razon Corriente da un
valor de 0.77 lo cual indica
que la entidad tiene una
incapacidad para cumplir
con sus obligaciones a corto
plazo

Endeudamiento total

ET = Pasivo Total /
Activo Total

-Si ET > 100% las deudas de
la empresa superan sus
activos.

El endeudamiento total
dispone un porcentaje del
9.37% por lo que las deudas
de la empresa no superan sus
activos.

ROA

ROA = (Utilidad Neta /
Activos totales) * 100

- Si ROA > 5 la empresa es
rentable.

El ROA indica una cantidad
de 11.98 por lo que bajo la
medida  establecida la
entidad es rentable.

ROE

ROE = (Utilidad Neta /
Patrimonio) * 100

- Si ROE > ROA hay mayor
rentabilidad financiera.

- Si ROE = ROA la empresa
no tiene deudas.

- Si ROE < ROA el coste
medio de la deuda es
superior a la rentabilidad.

El ROE indica una cantidad
de 14.59 por lo que existe
una mayor rentabilidad
financiera.

Fuente: Basado en (Ariasolano Cia. Ltda., 2014)
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CAPITULO 2

2. Fundamentacion de la Auditoria de Gestion

2.1 Introduccion a la Auditoria de Gestion

En el presente capitulo se abordara la Auditoria de Gestion, la cual para seguin
Lopez et al., (2015) es un tipo de auditoria que va mas alla de la auditoria financiera
tradicional para evaluar el desempefio y la eficacia de una organizacion en el logro de sus
metas y objetivos. Evalla la economia, la eficiencia, la eficacia y la calidad de las
operaciones y programas de una organizacion. A diferencia de la auditoria financiera, que
se enfoca en el cumplimiento de las normas contables y de informacion financiera, la
auditoria de gestion se preocupa més por medir el impacto de las actividades de una
organizacion en sus partes interesadas, incluidos los proveedores, clientes y empleados

(Gémez, 2013).

Segln De la Pefia et al., (2010) la auditoria de gestion implica una evaluacion
sisteméatica e independiente del desempefio de una organizacion utilizando varias
metodologias de auditoria, como andlisis de datos, entrevistas y encuestas. La auditoria
examina los objetivos de la organizacion, mide su desempefio contra esos objetivos,
identifica &reas de mejora y hace recomendaciones para mejorar su desempefio (Audicas,

2016).

Para Rodriguez (2015) la auditoria de gestion generalmente se realiza por
auditores especializados que poseen las habilidades y la experiencia para analizar datos
complejos y comprender las operaciones y los procesos de la organizacion. Los auditores
utilizan una variedad de indicadores de desempefio y puntos de referencia para evaluar la

eficacia de la entidad.

22



Segun Gomez (2013) los beneficios de la auditoria de gestidn incluyen mejorar la
rendicion de cuentas, identificar areas de ineficiencia y desperdicio, mejorar la toma de
decisiones y promover un mejor uso de los recursos. Al proporcionar evaluaciones
objetivas e independientes del desempefio de una organizacion, la auditoria de gestion

ayuda a mejorar la transparencia y generar confianza externa en la organizacion.

La auditoria de gestion juega un papel fundamental para ayudar a las
organizaciones a mejorar sus operaciones y lograr sus objetivos, al mismo tiempo que

garantiza la responsabilidad y la claridad para sus partes interesadas (Moncayo, 2016).

2.2 El Auditor

Para Cubero (2019) un auditor es un profesional responsable de realizar auditorias
de estados financieros, sistemas, registros y operaciones de una organizaciéon. Los
auditores trabajan de forma independiente para garantizar que la informacion de la

organizacion sea precisa y cumpla con las leyes y reglamentos pertinentes.

La principal responsabilidad de un auditor es proporcionar un informe
independiente sobre la exactitud de las operacionales de una organizacion. Generalmente
se incluye en un informe de auditoria, que resume los hallazgos del auditor e identifica el
area de preocupacion o deficiencia en los informes financieros y de gestion de la entidad

(Zurita, 2012).

Los auditores utilizan varias herramientas y técnicas para recopilar evidencia y
evaluar las operaciones de una organizacion, incluida la revision de registros financieros,
la realizacion de entrevistas y la realizacion de procedimientos de prueba. También
evallan la efectividad de los controles internos de una organizacion para identificar areas

de riesgo y recomendar mejoras (Gémez Jerez, 2018).
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Hay varios tipos de auditores, auditores externos, auditores internos y auditores
gubernamentales. Los auditores externos son profesionales independientes que son
contratados por una organizacion para realizar una auditoria de sus estados financieros.
Los auditores internos son empleados por la organizacion y son responsables de evaluar
sus operaciones y controles internos. Los auditores gubernamentales trabajan para
agencias reguladoras y son responsables de garantizar que las organizaciones cumplan

con las leyes y regulaciones pertinentes (Quispe Fernandez et al., 2016).

Segln De la Pefia et al., (2010) el papel de un auditor es fundamental para
mantener la integridad y la transparencia de los informes financieros de una organizacion.
Al proporcionar una evaluacién independiente y objetiva de la informacion financiera y
operacional de una organizacién, los auditores ayudan a garantizar que los inversionistas,
acreedores y otras partes interesadas puedan confiar en la precision y confiabilidad de los

controles de la entidad.

2.3 Caodigo de Etica del Auditor

El cddigo de ética del auditor es un conjunto de pautas que los auditores deben
seguir para mantener su integridad profesional y garantizar que su trabajo se realice de
manera ética. El cddigo de ética proporciona un marco para que los auditores se
comporten de manera independiente, objetiva e imparcial y para evitar conflictos de

intereses y conductas poco éticas (Cajiao et al., 2016).

La Federacion Internacional de Contadores (IFAC) ha desarrollado un cédigo de
ética integral para auditores, conocido como el Codigo de Etica Internacional para
Contadores Profesionales. EI Cdédigo es ampliamente reconocido como el punto de

referencia global para la ética de los auditores y establece los principios fundamentales
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de integridad, objetividad, confidencialidad y comportamiento profesional que los

auditores deben cumplir.

Los principios clave segin Cajiao et al., (2016) del codigo de ética del auditor incluyen:

e Integridad: Los auditores deben ser honestos y directos en sus relaciones
profesionales y comerciales.

o Objetividad: Los auditores deben ser independientes e imparciales al realizar su
trabajo y no deben permitir que intereses personales o financieros influyan en sus
juicios.

o Confidencialidad: Los auditores deben mantener la confidencialidad de la
informacidn del cliente y no divulgarla a terceros sin la debida autorizacion.

o Comportamiento profesional: Los auditores deben actuar de manera profesional,
cumplir con las leyes y reglamentos aplicables y evitar cualquier conducta que
pueda desacreditar la profesion.

o Competencia profesional y diligencia debida: Los auditores deben mantener un alto
nivel de competencia profesional y desarrollar continuamente sus habilidades y
conocimientos para realizar su trabajo con eficacia.

e Independencia: Los auditores deben ser independientes de hecho y de apariencia, y
no deben tener intereses financieros o de otro tipo que puedan comprometer su

objetividad.

El cddigo de ética del auditor es un componente esencial de la profesién de
auditoria y ayuda a mantener la integridad y credibilidad de los informes financieros. Al
seguir estas pautas éticas, los auditores pueden brindar evaluaciones confiables y
objetivas de los estados financieros de una organizacion, lo que a su vez ayuda a proteger

los intereses de los inversionistas, clientes y otras partes interesadas (Beltran, 2015).
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2.4 Tipos de Auditoria
Para Blanco (2012) hay varios tipos de auditorias que se pueden realizar, segun
los objetivos especificos de la auditoria y el alcance del trabajo. Algunos de los tipos mas

comunes de auditorias incluyen:

Figura5

Tipos de Auditoria

- Auditoria de estados
financieros: este es el tipo de
auditoria mas comuin, en el gue un

auditor examina o5 estados financieros
- Auditoria de .
de una arganizacién para asegurarse de - Auditoria interna: esta

gestién: este tipo de

- fjue sean precisos y cumplan con las es una evaluacidn independiente
auditoria evalia el desempefio de roTaS  raglaniantos contablaz de las operaciones y los controles
una organizacion en el logro de ] iNtemos de una organizacion para

sus objetivos y matas, e identifica identificar dreas de riesgo y

oportunidades de mejora. recomendar mejoras.
. Auditoria forense: - Auditoria integral:
. esta es una auditoria que combina
este tipo de auditoria se lleva a E
T sospechas de elementos de awditorias financieras,

Tipos de Auditoria operativas v de cumplimienta para

fraude u otros delitos financieros y

T R praporcionar una evaluaciin integral de

// las operaciones de una

/ organizacion.
7

- Auditoria de cumplimiento:

procedimientos legales.

- Auditoria de sistemas
de infarmacion: esia auditaria

este tipo de auditoria se lleva a cabo « Auditoria
; 5 evalla los sistemas de tecnologla de
para garantizar gue una organizacion operativa: este tipo de
5 L la informacidin de una organizacian,
cumpla con las leyes y reglamentaciones auditoria evalia la eficiencia y
et : incluida su seguridad y
aplicables, como las leyes fiscales o las eficacia operativa de una
confiabilidad.
reglamentaciones ambientales. organizacin, Incluido el uso de
los recursos y el logro de
los objetivos.

Fuente: Basado en (Gémez, 2018)
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Segun Navarro et al., (2016) el tipo de auditoria que se realice dependera de las
necesidades y objetivos especificos de la organizacion, asi como del alcance del trabajo
que realizara el auditor. Cada tipo de auditoria tiene su propio conjunto de normas y
directrices, que se utilizan para guiar al auditor en la realizacién del trabajo y el informe

de sus hallazgos.

2.5 Objetivos de la Auditoria de Gestidn

Los objetivos de una auditoria de gestion son proporcionar una evaluacion
independiente y objetiva de los programas, actividades y operaciones de una organizacion
para determinar si estan logrando los objetivos y resultados esperados de manera efectiva,
eficiente y econdmica. Los objetivos especificos de una auditoria de gestion pueden variar
segun la organizacién auditada y su alcance, pero algunos objetivos segun Vasquez et al.,

(2019) incluyen:

» Evaluacion de la eficacia: una auditoria de gestion puede evaluar si los programas
0 actividades de una organizacion estan logrando los objetivos y resultados
previstos, e identificar cualquier factor que pueda estar obstaculizando su eficacia.

» Evaluacion de la eficiencia: una auditoria de gestion puede evaluar si una
organizacion esta utilizando sus recursos de manera eficiente y eficaz, e identificar
cualquier oportunidad para mejorar la eficiencia y reducir los costos.

» ldentificacion de areas de mejora: una auditoria de gestion puede identificar areas
en las que una organizacion puede mejorar sus programas, actividades u
operaciones, y hacer recomendaciones sobre cémo implementar estas mejoras.

» Garantizar el cumplimiento: una auditoria de gestion puede evaluar si una
organizacion cumple con las leyes, reglamentos y politicas aplicables, e identificar

las &reas en las que se puede mejorar el cumplimiento.
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» Mejorar la responsabilidad: una auditoria de gestion puede proporcionar una
evaluacion independiente del desempefio de una organizacion, lo que puede
ayudar a mejorar su responsabilidad ante las partes interesadas, como
financiadores, clientes y el pablico.

» ldentificacion de areas de riesgo: una auditoria de gestion puede identificar areas
en las que una organizacion puede estar expuesta a riesgos, como riesgos
operativos o financieros, y hacer recomendaciones sobre como mitigar estos

riesgos.

Los objetivos de una auditoria de gestion son proporcionar una evaluacion
independiente, objetiva y basada en evidencia de los programas, actividades y
operaciones de una entidad, lo que puede ayudar a mejorar la eficacia, eficiencia,

economia y calidad de la empresa (Vasquez et al., 2019).

2.5.1 Caracteristicas de la Auditoria de Gestion

Para Armas (2008) las auditorias de gestion tienen varias caracteristicas clave que

las distinguen de otros tipos de auditorias. Estas incluyen:
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Figura 6

Caracteristicas de la Auditoria de Gestién

Independiente y objetivo:
Las auditorias de gestion
son realizadas por
auditores  independientes
gue no estan directamente
involucrados  en los
programas, actividades u
operaciones que se auditan.
Esto asegura que la
auditoria se realice de
manera  objetiva,  sin
prejuicios ni influencias
indebidas por parte de la

Basadas en evidencia: las
auditorias de gestion se basan
en evidencia recopilada a traves
de una variedad de métodos,
como revision de documentos,
entrevistas y analisis de datos.
Esto asegura que los hallazgos
de la  auditoria  estén
respaldados por evidencia
factica, en lugar de opiniones o
suposiciones.

Sistemética e integral: las
auditorias de gestion se realizan
utilizando un enfoque
sistematico e integral, que
implica la planificacion, el
alcance, la recopilacién de datos,
el andlisis y la presentacion de
informes. Esto asegura que la
auditoria sea exhaustiva y cubra
todas las areas relevantes de la
organizacion que se audita.

organizacion auditada.

Basado en criterios: las
auditorias de gestion se realizan
en  funcibn  de  criterios
establecidos, como los estandares
de la industria o las mejores
précticas, asi como las metas y
objetivos de la organizacion
auditada. Esto asegura que la
auditoria sea objetiva y evalle el
desempefio de la organizacion
frente a puntos de referencia
establecidos.

Con vision de futuro: Las
auditorias de gestion a menudo
miran hacia el futuro, ya que
brindan recomendaciones sobre
como una organizacién puede
mejorar sus programas,
actividades u operaciones para
alcanzar mejor sus metas y
objetivos. Esto asegura que la
auditoria no sea solo una revision
del desempefio pasado, sino
también una herramienta para la
mejora continua.

2.5.2 Proceso de Auditoria de Gestion

Fuente: Basado en (Armas, 2008)

El proceso de auditoria es un examen sistematico y objetivo de las practicas

financieras, operativas o de gestion de una empresa para evaluar su precision, eficacia,

eficiencia y cumplimiento de las leyes, reglamentos y politicas aplicables.
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Figura7

Proceso de la Auditoria de Gestion

Planificacion
preliminar

Seguimiento

Fuente: Basado en (Cubero, 2019)
Para Cubero (2019) proceso de auditoria generalmente incluye varias etapas clave, que

incluyen:

« Planificacion Preliminar: En esta etapa, el auditor identifica los objetivos y el
alcance de la auditoria, desarrolla un plan de auditoria y obtiene una comprensién
de las operaciones y el entorno de control de la organizacion.

o Planificacion Especifica: Este es el proceso de recopilacion de informacion
empresarial en donde estos seran la base para realizar con éxito la ejecucion de
auditoria, ademés que esta etapa tiene la finalidad de probar el sistema de control
interno que lleva la empresa para asi tener confianza en la realizacion de las pruebas

de auditoria.

30



e Ejecucion: En esta etapa, el auditor retne evidencia, prueba controles, evalla
cumplimiento, evalla riesgos, identifica hallazgos y prepara el informe de auditoria.

e Comunicacion de resultados: EI auditor comunica los resultados de la auditoria a la
gerencia, al comité de auditoria y a otras partes interesadas, y brinda
recomendaciones para mejorar.

e Seguimiento: El auditor monitorea el progreso de la organizacién en la
implementacién de las recomendaciones y toma las medidas apropiadas si es

necesario.

2.5.3 Indicadores de Gestion

Los indicadores de gestion son metricas de desempefio utilizadas para evaluar la
eficacia de las practicas de gestion de una organizacion. Estos indicadores brindan
informacidn sobre qué tan bien se esta administrando la organizacion y pueden ayudar a

identificar areas de mejora. Segun Frias (2016) estos pueden ser:

» Indicadores financieros: Estos incluyen métricas como la rentabilidad, el
crecimiento de los ingresos, el flujo de efectivo y el retorno de la inversion, que
brindan informacion sobre el desempefio financiero y las practicas de gestion de
la organizacion.

» Indicadores operativos: Esta configurado por la eficiencia, la productividad, la
calidad y la satisfaccion del cliente, que brindan informacion sobre el desempefio
operativo y las préacticas de gestion de la organizacion.

» Indicadores de recursos humanos: Esta formado por la rotacion de empleados, el
ausentismo, la capacitacion y el desarrollo y la satisfaccion de los empleados, que
brindan informacidn sobre las practicas de gestion de la organizacion relacionadas

con su fuerza laboral.
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» Indicadores de cumplimiento: Estan relacionadas con el cumplimiento normativo,
como el nimero de infracciones normativas, el monto de multas y sanciones, y el
porcentaje de auditorias aprobadas, que brindan informacion sobre las préacticas
de gestion de la organizacion relacionadas con el cumplimiento.

» Indicadores de gestion de riesgos: Esta formado por el nimero y la gravedad de
los incidentes, la eficacia de las estrategias de mitigacion de riesgos y el nivel de
apetito por el riesgo, que brindan informacion sobre las practicas de gestion de la

organizacion relacionadas con la gestion de riesgos.

2.5.4 Técnicas de Auditoria de Gestion
Las técnicas de auditoria son métodos y herramientas que utilizan los auditores
para recopilar evidencia y evaluar las practicas financieras, operativas o de gestion de una

organizacion. Para Alatrista (2019) estas son:

Figura 8

Técnicas de Auditoria de Gestion
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I Walkthroughs ]

L
Teécnicas de
auditoria asistidas
por computadora

Fuente: Basado en (Alatrista, 2019)
Indagacion: Se realizan preguntas a la gerencia y otro personal para obtener
informacion sobre las operaciones, controles y practicas de la organizacion.
Observacion: Implica observar las actividades y procesos de la organizacion para
obtener una comprension de sus operaciones y su entorno de control.
Inspeccion: Se revisa documentacion como estados financieros, contratos,
politicas y procedimientos para verificar su exactitud e integridad.
Muestreo: Seleccionar una muestra representativa de articulos o transacciones
para probar su precision, integridad o cumplimiento.
Procedimientos analiticos: Usar técnicas de andlisis de datos para identificar
tendencias, anomalias u otros patrones que puedan indicar areas de riesgo o
debilidades potenciales en las operaciones o practicas de gestion de la

organizacion.
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v' Walkthroughs: Rastrear una transaccién o proceso de principio a fin para
identificar las debilidades o ineficiencias del control.

v' Técnicas de auditoria asistidas por computadora: Uso de herramientas basadas en
tecnologia, como la extraccion de datos y el software de analisis para identificar

patrones o anomalias en grandes volumenes de datos.

2.5.5 Pruebas de Auditoria de Gestion
Hay dos tipos principales de pruebas de auditoria que los auditores suelen realizar:

Pruebas sustantivas y Pruebas de cumplimiento (Imbacuén et al., 2013).

» Pruebas sustantivas: Para Barberan y Pozo (2019) estas son pruebas disefiadas
para obtener evidencia directa sobre la precisién y la integridad de las
transacciones financieras, los saldos de cuenta y las divulgaciones de una
organizacién. Las pruebas sustantivas incluyen pruebas de detalles y

procedimientos analiticos sustantivos.

» Pruebas de detalles: Se realizan examenes de transacciones individuales,
saldos de cuentas y divulgaciones para obtener evidencia directa sobre su
precision e integridad. Los ejemplos de pruebas de detalles incluyen el
examen de facturas, extractos bancarios y registros de inventario.

» Procedimientos analiticos sustantivos: Se evalua la informacion financiera
mediante el analisis de las relaciones entre los datos financieros y no

financieros.

* Pruebas de cumplimiento: Segin Zurita (2012) estas son pruebas disefiadas para

evaluar la efectividad de los controles internos de una organizacion para prevenir
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0 detectar errores o fraudes. Las pruebas de controles incluyen indagacion,

observacion e inspeccion de la documentacion.

La eleccidn entre pruebas sustantivas y pruebas de cumplimiento depende del
nivel de riesgo asociado con el proceso de control afectado o el saldo del estado financiero
que se audita. Si el riesgo es alto, las pruebas sustantivas pueden ser mas apropiadas. Si
el riesgo es menor, las pruebas de cumplimiento pueden ser méas apropiadas. Las pruebas
especificas realizadas durante una auditoria dependen de la naturaleza de las operaciones
de la entidad, los objetivos de la auditoria y el juicio profesional del auditor (Benavides

etal., 2019).

2.5.6 Riesgo de Auditoria

Segln Vasquez y Pinargote (2019) el riesgo de auditoria es el riesgo de que un
auditor emita una opinién de auditoria incorrecta sobre los estados financieros. En otras
palabras, es el riesgo de que el auditor no detecte incorrecciones materiales en los estados

financieros. El riesgo de auditoria se compone de tres componentes:

Figura 9

Tipos de riesgo de auditoria
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Tipos de riesgo de
auditoria.

Riesgo Inherente

Este es el riesgo que existe
debido a la naturaleza de las
operaciones de la organizacion
o la industria, y |las
caracteristicas inherentes de los
elementos de los estados
financieros que se auditan.

Riesgo de Control

Este es el riesgo de que los
controles internos de la
organizacion no prevengan o
detecten incorrecciones
materiales en los estados
financieros.

2.5.7 Evidencia de Auditoria de Gestién

Riesgo de Deteccién

Este es el riesgo de que el
auditor no detecte
incorrecciones materiales
en los estados financieros.

Fuente: Basado en (Armas, 2008)

La evidencia de auditoria se refiere a la informacion o los datos que utiliza un

auditor para respaldar sus hallazgos obtenidos en las fallas de una entidad. La evidencia

de auditoria es fundamental en el proceso de auditoria porque proporciona la base para

las conclusiones y recomendaciones del auditor.

La evidencia de auditoria segin Gonzalez y Aldana (2017) puede provenir de varias

fuentes, que incluyen:

% Registros de la empresa: Esto incluye registros financieros, como extractos

bancarios, facturas, recibos y registros contables.

¢+ Confirmaciones de terceros: El auditor puede solicitar la confirmacién de saldos

o transacciones directamente de terceros, como bancos o clientes.
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¢+ Observacion: Se observan las actividades y procesos de la empresa, como
recuentos de inventario o procesos de produccion, para recopilar evidencia.

+« Consulta: Se puede preguntar al personal de la empresa o a terceros sobre las
operaciones, transacciones o registros financieros de la empresa.

¢+ Procedimientos analiticos: El auditor puede usar procedimientos analiticos, tales

como analisis de razones o analisis de tendencias, para identificar transacciones o

patrones inusuales.

El auditor debe evaluar la suficiencia y adecuacion de la evidencia de auditoria
obtenida para asegurar que sea confiable, relevante y objetiva. También, también debe
documentar sus procedimientos y conclusiones de auditoria para respaldar su opinién

sobre los estados financieros (De la Pefia, 2011).

2.5.8 Tipos de evidencia de Auditoria de Gestion

Existen diferentes tipos de evidencia de auditoria que los auditores pueden usar
para respaldar su opinion sobre los estados financieros de una empresa. Para Morales
Herrera (2018) los tipos de evidencia de auditoria se pueden clasificar en cuatro grupos

principales, estos son:

Figura 10

Tipos de evidencia de Auditoria de Gestion

. . Evidencia Evidencia . . .
Evidencia fisica ) . Evidencia analitica
documental testimonial

Fuente: Basado en (Morales Herrera, 2018)
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» Evidencia fisica: Se incluyen los activos tangibles como efectivo, inventario y
activos fijos. El auditor podra inspeccionar estos activos para verificar su
existencia, integridad y valoracion.

» Evidencia documental: Estd conformado por documentacion escrita, como
contratos, facturas y extractos bancarios. El auditor puede examinar estos
documentos para verificar la exactitud e integridad de las transacciones
financieras.

» Evidencia testimonial: La evidencia testimonial incluye declaraciones orales o
escritas del personal de la empresa, clientes u otras partes. El auditor puede usar
estas declaraciones para corroborar otra evidencia de auditoria o para obtener
informacion adicional.

« Evidencia analitica: La evidencia analitica incluye el uso de procedimientos como
el analisis de razones, el andlisis de tendencias o la evaluacion comparativa. El
auditor puede usar estos procedimientos para identificar transacciones o patrones

inusuales y para evaluar la razonabilidad de los saldos de los estados financieros.

2.6 Papeles de trabajo

Los papeles de trabajo de auditoria, también conocidos como documentacion de
auditoria, son los registros que los auditores crean y conservan como evidencia de su
trabajo de auditoria. Estos documentos proporcionan un registro de los procedimientos
realizados, la evidencia obtenida y las conclusiones alcanzadas durante la auditoria.
También se utilizan para respaldar el informe de auditoria y cualquier recomendacion

hecha a la gerencia (Montilla y Herrera, 2006).
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Los papeles de trabajo de auditoria segin Montilla y Herrera (2006) generalmente

incluyen:

» Documentos de planificacion de auditoria: Describen el alcance y los objetivos de
la auditoria, asi como los procedimientos que se llevaran a cabo. También pueden
incluir un resumen de las operaciones de la organizacién y los riesgos clave
identificados durante la fase de planificacion.

» Documentos de respaldo: Proporcionan evidencia de los procedimientos
realizados y las conclusiones alcanzadas. Entre ellos resaltan los extractos
bancarios, facturas, contratos y correspondencia.

» Analisis y céalculos: Muestran como el auditor analiz6 y evalud los datos
financieros. Esta conformado por el analisis de tendencia, analisis de proporcion
y analisis de varianza.

» Comunicaciones: Registran la comunicacion entre el auditor y el cliente, asi como
entre el auditor y otros miembros del equipo de auditoria.

» Conclusiones y recomendaciones: Resumen las conclusiones alcanzadas durante

la auditoria y cualquier recomendacién hecha a la gerencia.

2.6.1 Clasificacion de los Papeles de Trabajo
Segun Cubero (2019) los papeles de trabajo de auditoria se pueden clasificar en

dos categorias:

e Archivo Permanente: estos son documentos de trabajo que son relevantes para
varios afios y se conservan para futuras auditorias.
« Archivo Corriente: Estos son papeles de trabajo que son especificos de la auditoria

del afio en curso y respaldan la opinién de auditoria.
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2.6.2 Marcas de Auditoria

Segun Merchan-Ponce et al., (2018) las marcas de auditoria, también conocidas
como marcas o simbolos de auditoria, son notaciones abreviadas que utilizan los auditores
para indicar el trabajo realizado durante la auditoria. Las marcas de auditoria se utilizan
normalmente en los papeles de trabajo para mostrar el estado de un procedimiento de
auditoria, el resultado de una prueba o la importancia de un elemento en particular.
Ayudan a los auditores a documentar su trabajo de manera répida y eficiente y a

comunicar sus hallazgos a otros miembros del equipo de auditoria.

Tabla9
Marcas de Auditoria
Marca Significado
v Aprobado
X No cumple
o Verificado
n Autorizado
T Sin registro
3 Documento inexistente
t Sin analizar
A Verificacion posterior
© Calculado
N No autorizado
NA No aplica
I Incorrecto
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Incompleto

Fuente: Basado en (Merchan-Ponce et al., 2018)

2.6.3 Referencias de los papeles de trabajo

Las referencias en los papeles de trabajo tienen como objetivo identificar los

diferentes documentos realizados en la auditoria. Estas pueden estar conformadas con

letras y numeros (Cubero, 2019). Como se presentan a continuacion:

Tabla 10

Referencias de Papeles de Trabajo

indice Referencias
PP Planificacion Preliminar
PPP Programa de Planificacion Preliminar
PT Papel de trabajo
ECIP Evaluacion de control interno preliminar
MPP Memorando de planificacion preliminar
PE Planificacion especifica
PPE Programa de planificacion especifica
ECIC Evaluacion de control interno por componentes
IECI Informe de evaluacion de control interno
E Ejecucion
H Hallazgos
IC Informacion y comunicacion
IF Informe final

Fuente: Basado en (Cubero, 2019)
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2.6.4 Muestreo de Auditoria

El muestreo de auditoria es el proceso de seleccionar un subconjunto de datos de
una poblacién méas grande para probar el cumplimiento de criterios especificos o para
obtener evidencia de auditoria. EI muestreo se usa comdnmente en las auditorias para
evaluar la idoneidad de los controles internos, para detectar errores o irregularidades y

para evaluar la precision de los estados financieros.

Para Merchéan et al. (2018) hay dos tipos principales de muestreo, los cuales son:

v" Muestreo Estadistico: Este es un método de muestreo que implica el uso de
técnicas estadisticas para seleccionar una muestra de la poblacion. EI muestreo
estadistico implica el uso de la teoria de la probabilidad para determinar la
probabilidad de que la muestra represente con precision a la poblacion. Se usa
comunmente en situaciones donde la poblacidn es grande y los auditores necesitan

probar un subconjunto representativo de la poblacion.

v Muestreo no Estadistico: Este es un método de muestreo que no implica el uso de
técnicas estadisticas para seleccionar una muestra de la poblacion. Los auditores
usan su juicio profesional para seleccionar una muestra que creen que es
representativa de la poblacién. ElI muestreo no estadistico se usa comunmente en
situaciones donde la poblacién es pequefia y el auditor tiene una buena

comprension de los riesgos y controles subyacentes.
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2.6.5 Hallazgo de Auditoria
Segln Barberan y Pozo (2019) un hallazgo de auditoria es una conclusiéon u
observacion hecha por el auditor durante el curso de una auditoria que identifica una

deficiencia, error o debilidad en los controles internos o estados financieros del auditado.

Debe cumplir segun Cubero (2019) los siguientes requerimientos para que sean

hallazgos con validez y relevancia:

Debe fundamentarse en hechos veridicos.

o Importancia relativa
o Debe poder respaldar conclusiones y recomendaciones.
o Evidencias identificables en los papeles de trabajo.

o Debe ser convincente para todo quien lo lea.

2.6.6 Atributos del Hallazgo de Auditoria

Los atributos de hallazgos de auditoria se refieren a las caracteristicas o cualidades

de un hallazgo de auditoria que se documentan en el informe del auditor.

Los atributos de un hallazgo de auditoria segin Quispe Fernandez et al., (2016)

incluyen lo siguiente:

= Criterios: Los criterios son los estandares o puntos de referencia utilizados para
evaluar el desempefio del auditado. Se pueden incluir politicas, procedimientos,
reglamentos u otras pautas que se espera que cumpla el auditado.

= Condicion: Es el estado actual del desempefio del auditado en relacion con los
criterios. La condicion puede calificarse como satisfactoria, necesita mejorar o

deficiente, segun el grado de cumplimiento de los criterios.
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= Causa: Es la razén por la cual existe la condicion. Puede deberse a la falta de
politicas o procedimientos, capacitacion inadecuada u otros factores que
contribuyeron a la deficiencia.

= Efecto: Se refiere al impacto de la deficiencia en las operaciones, los estados
financieros o el cumplimiento de las leyes y reglamentos del auditado.

» Recomendacién: La recomendacion es el curso de accion que el auditado debe
tomar para abordar la deficiencia. La recomendacion puede incluir acciones
correctivas, como implementar nuevas politicas o procedimientos, brindar

capacitacion adicional u otras medidas correctivas.

2.7 Control Interno y su evolucién

ElI COSO es una iniciativa conjunta de cinco importantes organizaciones
profesionales de contabilidad y auditoria. En 1992, COSO lanz6 su Marco Integrado de
Control Interno, que se convirtié en el marco de control interno mas ampliamente

reconocido y aceptado (Merchan-Ponce et al., 2018).

El marco COSO ha evolucionado con el tiempo, con actualizaciones y revisiones
que reflejan cambios en las practicas comerciales, los requisitos reglamentarios y otros

desarrollos. Para Merchan-Ponce et al., (2018) su evolucion es la siguiente:

« Marco original (1992): El marco original establecio la base para el control interno,
brindando orientacion para que las organizaciones disefien, implementen y evallen
los controles internos. Constd de cinco componentes: Ambiente de control,
evaluacion de riesgos, actividades de control, informacion y comunicacion, y
seguimiento.

e Marco actualizado (2013): En 2013, COSO lanz6 una version actualizada de su

marco, que incorpor6é cambios en el entorno comercial y el panorama regulatorio.
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El marco actualizado retuvo los cinco componentes del marco original, pero los
amplid, incluida una guia mas detallada sobre los 17 principios y atributos del
control interno efectivo.

o Guia de seguridad cibernética (2015): En respuesta a la creciente importancia de la
seguridad cibernética, COSO publicé un nuevo documento de orientacién en 2015,
que brinda orientacion sobre el papel del control interno en la gestion de los riesgos
de seguridad cibernética. La guia fue disefiada para ayudar a las organizaciones a
evaluar sus riesgos de seguridad cibernética y desarrollar controles internos
efectivos para abordar esos riesgos.

e Marco ERM (2017): En 2017, COSO lanzé una version actualizada de su marco de
gestién de riesgos empresariales (ERM), que proporciond orientacion sobre la
gestién de riesgos en toda una organizacién. EI marco de ERM actualizado se aline6
con el marco de control interno actualizado, enfatizando la importancia de integrar

la gestidn de riesgos y el control interno.

2.7.1 Control Interno COSO |1l componentes y principios

El control interno COSO 2013 se refiere a los sistemas, procesos y procedimientos
que establece una organizacidn para garantizar que sus operaciones se realicen de manera
efectiva y eficiente, que sus informes financieros sean precisos y confiables y que
cumplan con las leyes y reglamentos. Los controles internos se implementan para
salvaguardar los activos de la organizacidn, prevenir y detectar fraudes y errores, y

garantizar el cumplimiento de las politicas y regulaciones (Marin, 2018).
El control interno se puede clasificar en cinco categorias:

Figura 11

Control Interno COSO 2013
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Fuente: Basado en(Cotefia, 2015)

Para Cotefia (2015) el control interno se puede clasificar en cinco categorias:

% Ambiente de control: Esto incluye el tono en la parte superior, la estructura de la
organizacion y la cultura, los valores y la ética de la organizacion. Un ambiente
de control fuerte promueve el comportamiento ético y fomenta el cumplimiento
de las politicas y regulaciones.

¢+ Evaluacion de riesgos: Consiste en identificar y evaluar los riesgos que podrian
afectar el logro de los objetivos de la organizacion. La evaluacion de riesgos ayuda
a las organizaciones a priorizar sus recursos y esfuerzos para abordar los riesgos
mas importantes.

¢+ Actividades de control: Estas son las politicas, procedimientos y practicas que
implementa una organizacion para abordar los riesgos identificados en la
evaluacion de riesgos. Las actividades de control pueden incluir procedimientos
de autorizacion y aprobacion, segregacion de funciones, controles de acceso y

medidas de seguridad fisica.
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¢ Informacién y comunicacion: Involucra los sistemas y procesos utilizados para
comunicar informacion a los empleados, y otras partes interesadas. La
informacion y la comunicacion aseguran que se comparta informacion relevante
y que las decisiones se basen en informacion precisa y oportuna.

% Monitoreo: Esto incluye la revision y evaluacion continuas de los controles
internos para garantizar que sean efectivos y funcionen seguin lo previsto. El
monitoreo puede incluir auditorias internas, revisiones de gestion y otros tipos de

evaluaciones.

Figura 12

Componentes y sus principios COSO IlI
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Componentes Principios
Principio 1: Organizacion demuestra compromiso con la integridad v valores éticos
Principio 2: El Conzejo de Administracion demusstrz indspendencia de 1z direccion v sjerce 1a suparvizion dal
dezsempedio del sistema da conwol interna.
) Principio 3: La direccicn astablaca con la supervision del Conzejo, las estroctura:, linaszs de reporte v 1oz niveles de
Ammtn“l de autoridad ¥ responzabilidad spropizdos para la conzacucion de loz objetivos.
contro!

Principio 4: La orzanizacion dermestra compramiso para atraer, desarrollar v retener 2 profasionales competantes, an
concordancia con los ohjstivos de la organizacion.

Principio 5: La orzanizacion define las responzabilidades de las personzs 2 nivel da control inferno para la consacucian
da loz abjetivos.

Evaluacion de
riesgns

Principio §: Lz organizacion define los objativos con suficiente claridad para permitir 1z identificacion v evaluacion de
los riesgos relacionados.

Principio 7: L2 organizacion identifica los riesgos para la consecucion de sus objetives en todos los piveles de la entidad
v los analiza como baze sobre la cual determing como z& daben gestionar.

Principio §: La orzanizacion considerz la probabilidzd de fraude a2l evaloar los riesgos para la consecucion de los
ohjetivos.

Principio 9: La organizacion idéntics v evaliz los cambios que podrian afactsr significativeamente sl sistema da conirel
intema.

Actividades de
control

Principio 10: La organizacion define v desarrolla actividades de control que contribuysn a la mitizacion de loz resgos
hasta nivelss aceptzbles para la consecucian de los objetivos.

Principio 11: La organizacion define v desarrolla actividades de control 2 nivel de entidad sobre la tecnologia para
apovar la conzacucion de los objetivos.

Principio 12: La arganizacion desplieza las actividades de control a traves de politicas que extzblecen las hmeas
generales del control interno v procedimisntos.

Informacion ¥

Principio 13: La organizacion obtiens o genera v utiliza imformacion relevanta v de calidad para apovar el
funcionamiento dal confrol intemao.

Principio 14: La organizacion comunica Iz informacion internaments, incluidos loz objetivos v responsabilidades que

comunicacidn | son necesarios para apovar el funcionamisnto del sistermna de control intemo,
Principio 15: La arganizacion 22 commnica con los grapes de inferes externos zobre los aspectos clave que afsctzn al
funcionamiento del control mternao.
Principio 16: La organizacion selecciona, desarrolla v resliza evaluscionas continmaz vo independientes para detarminar
Actividades de | 51 los componentes del sistama estan presentas ¥ furcionanda.
monitoreo Principio 17: La organizacion evalia v comunics laz deficiencias de control interno de forma oportuna a las partes

responzables da aplicar medidas comectivas, inchivendo la alta direccion v el consejo, sagin corresponda

Nota: La figura presenta los componentes y principios del COSO Il1 con sus 17 principios.

Fuente: Basado en COSO (2013, pp. 4 —7)
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CAPITULO 3

3. Aplicacion de la Auditoria de Gestion a la Corporacion
Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda.

3.1 Planificacion Preliminar

e Programa de Planificacion Preliminar

CORPORACION INMOBILIARIA PPP _ 1/4
ARIASOLANO CIA. LTDA.

Programa de Planificacion Preliminar

Del 01 de enero al 31 de diciembre de 2021

Objetivo:
Identificar y conocer la estructura funcional de la Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia.
Ltda.

N° Procedimientos Ref. P/T |Realizado Supervisadopor:
por:
Realice la notificacion de
inicio de la Auditoria de B
> Sebastian Ing. Juan Carlos

1 [Gestion para de este modo Hidalgo Aquirre Q
comunicar a la NI-01
administracion el desarrollo
de esta.

2 Pida la informacion general Sebastian Ing. Juan Carlos
de la entidad para el PP -01 Hidalgo Aguirre Q.
conocimiento preliminar de
la misma.
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PPP — 2/4

Realice una visita a Iq

Ing. Juan Carlos

3  [fentidad para conocer su  pp.(2 Sebastian Aguirre Q.
funcionamiento y g Hidalgo
estructura organizacional.
N° Procedimientos Ref. PIT Realizado Supervisado
por: por:
Realice una cédula narrativa
sobre la visita a la entidad Sebastian Ing. Juan Carlos
PP - 02 Hidalgo Aguirre Q.
4 para de ese modo exponer g g Q
los puntos que hayan sido
importantes.
Realice una entrevista a la
gerente y a la contadora, Sebastian | Ing. Juan Carlos
5  para conocer el PP-03 Hidalgo Aguirre Q.
procedimiento  de  sus
distintas funciones.
Realice la cédula narrativa
respectiva a la entrevista, de| Sebastian Ing. Juan Carlos
6 esta manera se resumirg PP - 04 Hidalgo Aguirre Q.

minuciosamente lo

realizado en la entidad.
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PPP - 3/4

Desarrolle un cuestionario

7
de control interno, para
saber si se aplican correctas PP - 05 Sebastian Ing. Juan Carlos
politicas 'y  normativas Hidalgo Aguirre Q.
dentro de la entidad.
N° Procedimientos Ref. P/T Realizado Supervisado
por: por:
Establezca el nivel de riesgo,
y confianza recabado para Sebastian Ing. Juan Carlos
. . PP - 06 Hidalgo Aguirre Q.
8 asi determinar las pruebas g g Q
de auditoria a realizar.
Realice una matriz de
riesgos, para de esa manera Sebastian Ing. Juan Carlos
9 ldeterminar los distintof PP -07 Hidalgo Aguirre Q.
tipos de pruebas a realizar.
Desarrolle el informe de
control interno preliminar, Sebastian Ing. Juan Carlos
10 para de ese modo informara ~ IFC - 01 Hidalgo Aguirre Q.

la gerencia los hallazgos en

lo componentes de control.
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11  [Realice el informe de
planificacion  preliminar
con el fin de evidenciar los PLP-01
principales aspectos

investigados de la entidad.

Sebastian
Hidalgo

Ing. Juan Carlos
Aguirre Q.

Elaborado por: Sebastian Hidalgo

Fecha: 24/03/2023

Supervisado por: Ing. Juan Carlos Aguirre Q.

Fecha: 25/03/2023
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o Informe de evaluacion del sistema de control interno

CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITOROA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

INFORME DE EVALUACION DELSISTEMA DE CONTROL INTERNO

IECI-01-PP-1/15

Cuenca, 10 de abril del 2023

Sra. Cindy Arias Solano

GERENTE DE LA CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA.
LTDA.

De mi consideracion,

Por medio de la presente me permito dar a conocer el informe de evaluacion del sistema
de control interno, el cual fue aplicado de manera general y que fue realizado en mi
calidad de estudiante de la Universidad del Azuay en la carrera de Contabilidad y
Auditoria. El examen se desarrollé obedeciendo las pautas de las Normas Internacionales
de Auditoria (NIA), con el afan de verificar y evaluar los controles que existen tanto de
manera global como departamental, siguiendo el modelo de Control Interno COSO 2013,
tomando en cuenta sus 5 componentes los cuales son: Ambiente de control, Evaluacion
de riesgos, Actividades de control, Informacion y comunicacion y Supervision; los cuales

se llevaron a cabo en conjunto con sus respectivos 17 principios.
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Por lo cual, puedo detallar de forma general que la Corporacién Inmobiliaria Ariasolano
Cia. Ltda., se encuentra en un nivel de riesgo y confianza moderado, por lo que, segun la
evaluacion del sistema de control interno, los procesos realizados mayormente estan

hechos de manera correcta, pero existen procesos que muestran deficiencias.

Nivel de Riesgo y Confianza general

= Nivel de Riesgo = Nivel de Confianza

e A continuacion, se detallan los hallazgos encontrados para cada uno de los
componentes del COSO 2013:

- Componente 1: Ambiente de control

En el componente 1 se han encontrado varios hallazgos en lo que abarca los principios
del 1 al 5, esto ha generado que su nivel de confianza sea del 75% y su nivel de riesgo sea

del 25%, por lo que se establece que se encuentra en un nivel moderado.
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Ambiente de control

= Nivel de Riesgo = Nivel de Confianza

> El primer hallazgo encontrado en el principio 1, la entidad no realiza evaluaciones

sobre el cumplimiento del codigo de ética.

Segun el COSO 2013 establece que es importante que las empresas realicen evaluaciones
periddicas sobre el cumplimiento del codigo de ética, para asegurar que se esté
cumpliendo con los principios y valores éticos de la organizacién y se esté promoviendo
una cultura ética en toda la empresa. Si la empresa no realiza estas evaluaciones, podria
estar comprometiendo la efectividad del sistema de control interno y, en Gltima instancia,
la reputacion y la estabilidad de la empresa. La consecuencia que trae consigo este
incumplimiento es: Pérdida de confianza: Si los empleados, clientes, proveedores y otras
partes interesadas no confian en la empresa para cumplir con sus compromisos éticos, es
posible que se alejen de la organizacion, lo que podria afectar su reputacion y rentabilidad
a largo plazo. Pérdida de talento: Si los empleados no se sienten comodos trabajando para
una empresa que no cumple con los estandares éticos requeridos, es posible que busquen
oportunidades en otras empresas, lo que podria resultar en una pérdida de talento valioso
y una disminucion en la capacidad de la empresa para competir en el mercado. Por lo que
se recomienda a la gerencia que se debe mantener politicas periddicas que establezcan

cuando y como hacer dichas evaluaciones.
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» En el principio 2 se ha encontrado que la direccion de la entidad no es

independiente de la directiva o accionistas.

Para el COSO 2013 la independencia de la direccion de una entidad es esencial para
garantizar una gestion efectiva, imparcial y transparente de la organizacion. Si la
direccién no es independiente de la directiva o los accionistas, puede haber conflictos de
interés que afecten negativamente la efectividad del sistema de control interno y, en
ultima instancia, la reputacion y la estabilidad de la empresa. Las consecuencias que se
pueden suscitar son: Riesgo de fraude y corrupcién: si la direccion de la entidad no es
independiente, puede haber un mayor riesgo de fraude y corrupcion, ya que las decisiones
pueden estar influenciadas por intereses personales en lugar de los intereses de la
empresa. Falta de transparencia: si la direccidn no es independiente, puede haber una falta
de transparencia en la toma de decisiones y en la gestion de la empresa, lo que podria
afectar la confianza de los usuarios internos y externos. Por lo cual es importante que se
establezcan politicas y procedimientos para garantizar la independencia de la direccién

de la directiva o los accionistas.

» Para el principio 4 se han encontrado 2 hallazgos los cuales son que la empresa
no cuenta con un departamento de recursos humanos que gestione las politicas de
contratacion y desarrollo de los empleados y también que la entidad no tiene un

programa de capacitacion para sus empleados.

Para el COSO 2013 una gestion efectiva de los recursos humanos es esencial para el éxito
y la estabilidad de una organizacion. Si una empresa no cuenta con un departamento de
recursos humanos que gestione las politicas de contratacion y desarrollo de los
empleados, puede haber efectos negativos en la efectividad del sistema de control interno
y en el rendimiento general de la empresa. Las consecuencias de no tener un departamento
de recursos humanos son: Falta de coherencia en las politicas de contratacion y desarrollo:
Sin un departamento de recursos humanos que gestione las politicas de contratacion y
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desarrollo de los empleados, puede haber falta de coherencia en las practicas de
contratacion y desarrollo, lo que podria afectar la calidad del talento y la motivacion de
los empleados. Falta de claridad en las responsabilidades y roles: La falta de un
departamento de recursos humanos también puede provocar una falta de claridad en las
responsabilidades y roles relacionados con la gestién de los empleados, lo que podria
afectar la eficiencia y la efectividad de la empresa. Para lo cual se recomienda a la
gerencia: Designar un encargado de recursos humanos: La empresa puede designar un
encargado o un comité de empleados para la gestion de los recursos humanos. Contratar
un servicio de recursos humanos: La empresa también puede contratar servicios externos
de recursos humanos que puedan ayudar en la gestion de politicas de contratacion,

desarrollo y otros temas laborales.

Con respecto al segundo hallazgo, segun el COSO 2013, la implementacién de un
programa de capacitacion para los empleados es esencial para el éxito y la estabilidad de
una organizacion. Si una empresa no tiene un programa de capacitacion para sus
empleados, puede haber efectos negativos en la efectividad del trabajo en cuestion y en
el rendimiento general de la entidad. Las consecuencias de la falta de un programa de
capacitacion incluyen la falta de desarrollo de habilidades y conocimientos en los
empleados, lo que puede resultar en una menor productividad, calidad y satisfaccién
laboral. Por lo que se recomienda a la gerencia, establecer un plan de capacitacion que
sea adecuado para las necesidades de la empresa y los empleados, designar un encargado
para liderar la implementacion del plan, y asegurar que se establezcan indicadores para

medir la efectividad del programa de capacitacion.

» Parael principio 5 se encontr6 un hallazgo el cual es que la entidad no proporciona
a los empleados incentivos, recompensas o0 bonificaciones basadas en el logro de
objetivos a corto, mediano y largo plazo.

El COSO 2013 establece que la implementacion de un sistema de incentivos,
recompensas o bonificaciones para los empleados es un elemento importante para mejorar
la motivacion y el desempefio en la empresa. La falta de incentivos puede tener

consecuencias negativas como la ausencia de motivacion y compromiso de los empleados
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y la falta de alineacion entre los objetivos de la empresa y los objetivos individuales de
los trabajadores. Para esto se recomienda a la gerencia, implementar soluciones como
establecer un sistema de compensacion que incluya incentivos, recompensas o
bonificaciones basadas en el logro de objetivos a corto, mediano y largo plazo, y que
estén alineados con los objetivos estratégicos de la empresa. Es importante que se
establezcan indicadores claros y medibles para evaluar el desempefio de los empleados,
y que se realicen evaluaciones periodicas del sistema de incentivos para realizar mejoras

continuas.

- Componente 2: Evaluacién de riesgos

Evaluacién de riesgos

= Nivel de Riesgo = Nivel de Confianza

En el componente 2 se han encontrado varios hallazgos en lo que abarca los principios
del 6 al 9, esto ha generado que su nivel de confianza sea del 69.58% y su nivel de riesgo
sea del 30.42%, por lo que se establece que se encuentra en un nivel moderado.

» Parael principio 6 se manifiesta el hallazgo de que la entidad no evalta los riesgos

por cada departamento.
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El COSO 2013 establece que la identificacién y evaluacion de los riesgos es un elemento
clave en la gestion efectiva del sistema de control interno. La falta de evaluacion de los
riesgos por departamento puede tener consecuencias negativas, como consecuencia la
falta de conocimiento y preparacion para enfrentar riesgos especificos de cada
departamento, la falta de alineacion entre los objetivos del departamento y los objetivos
estratégicos de la empresa, y la falta de capacidad para tomar decisiones informadas y
mitigar los riesgos. Se pueden implementar soluciones como establecer un proceso de
evaluacién de riesgos por departamento que tenga en cuenta los riesgos especificos
asociados con cada area de la empresa, y que permita identificar los controles existentes
para mitigar dichos riesgos. Se recomienda a la gerencia, establecer indicadores claros y
medibles para evaluar el desempefio de los controles, y que se realicen evaluaciones
periddicas del proceso de evaluacion de riesgos para realizar mejoras continuas. También,
se puede considerar la implementacion de programas de capacitacion y concientizacion
sobre la importancia de la evaluacion de riesgos en cada departamento, y la necesidad de

su alineacion con los objetivos estratégicos de la entidad.

» Parael principio 7 se detalla un hallazgo puntual, el cual es que la entidad no tiene

un plan de respaldo en caso de una emergencia de riesgos.

El COSO 2013 dice que el plan de contingencia es un elemento clave en la gestion
efectiva del sistema de control interno. La falta de un plan de respaldo en caso de una
emergencia de riesgos puede tener consecuencias negativas como la incapacidad para
responder adecuadamente a situaciones de emergencia, la pérdida de activos importantes,
la interrupcion del negocio y la disminucion de la satisfaccion del cliente. Se recomienda
a la gerencia establecer un plan de contingencia que tenga en cuenta los riesgos
especificos asociados con cada departamento de la empresa y que permita responder
rapidamente y de manera efectiva ante situaciones de emergencia. El plan de contingencia
debe incluir procedimientos de emergencia, lineas de comunicacion, un equipo de

respuesta a emergencias y planes de recuperacion del negocio. Es importante que se
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realicen pruebas y simulaciones periddicas para asegurar la eficacia del plan de

contingencia y realizar mejoras continuas.

» Parael principio 8 se establece un hallazgo, el cual indica que la entidad no evalta
los abusos potenciales que pueden ocurrir en los puestos de mas antigliedad de los

empleados.

El COSO 2013 establece que la falta de evaluacion de los abusos potenciales que pueden
ocurrir en los puestos de mas antigliedad de los empleados puede tener consecuencias
como la falta de deteccion temprana de fraudes y abusos, la falta de transparencia en la
toma de decisiones y la falta de confianza del pablico en la empresa. Para esto, se
recomienda a la gerencia establecer un proceso de evaluacion de riesgos que tenga en
cuenta los abusos potenciales en los puestos de mas antigiiedad de los empleados y que
permita identificar los controles existentes para mitigar dichos riesgos. Proponer
indicadores claros y medibles para evaluar el desempefio de los controles, y que se
realicen evaluaciones periodicas del proceso de evaluacion de riesgos para realizar
mejoras continuas. También se pueden establecer canales de denuncia y mecanismos de
investigacion para asegurar que se tomen medidas adecuadas en caso de que se

identifiquen abusos o fraudes potenciales.

- Componente 3: Actividades de control
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Actividades de control

= Nivel de Riesgo = Nivel de Confianza

En el componente 3 se han encontrado varios hallazgos en lo que abarca los principios
del 10 al 13, esto ha generado que su nivel de confianza sea del 61.67% y su nivel de

riesgo sea del 38.33%, por lo que se establece que se encuentra en un nivel moderado.

» Para el principio 10 se identificaron 2 hallazgos los cuales son que ningun
departamento cuenta con documentos de sus respectivos procedimientos y
politicas, y también sobre que la entidad no es capaz de minimizar sus riesgos a

niveles 6ptimos.

Para el primer hallazgo segun EI COSO 2013 establece que la documentacion es esencial
para garantizar la efectividad del sistema de control interno. La falta de documentos de
los procedimientos y politicas en los departamentos de la empresa trae consecuencias,
como la falta de coherencia en la implementacion de los controles, la falta de comprension
por parte de los empleados de las politicas y procedimientos generales de la empresa. Esto
puede dar lugar a un aumento de los errores y malas practicas, lo que puede afectar

negativamente el rendimiento de la empresa.
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Para lo cual, se recomienda a la gerencia establecer un proceso para la documentacién de
los procedimientos y politicas en cada departamento de la empresa, asignando
responsabilidades claras para la creacion y mantenimiento de la documentacion,
asegurarse de que la documentacion sea facilmente accesible para todos los empleados y
de que se establezcan medidas para garantizar que se revise y actualice regularmente.
También, la implementacidn de un sistema de gestion de documentos para garantizar que
se almacene y administre la documentacion de manera efectiva por cada departamento.
Es importante que se realicen revisiones periodicas de los procedimientos y politicas para

asegurarse de que siguen siendo relevantes y efectivos.

Para el segundo hallazgo EI COSO 2013 establece que es responsabilidad de la entidad
identificar, evaluar y responder a los riesgos que enfrenta, y tomar medidas para
minimizar esos riesgos a niveles éptimos. Si la entidad no es capaz de minimizar sus
riesgos a niveles 6ptimos, puede enfrentar consecuencias como el aumento de los riesgos
con eventos adversos que pueden afectar su funcionamiento. Se recomienda a la gerencia
implementar un proceso de gestion de riesgos efectivo que incluya la identificacion,
evaluacion y respuesta a los riesgos. Esto incluye establecer una estructura clara de
gobernanza de riesgos, asignando responsabilidades y roles claros para la gestion de
riesgos en la empresa. Se puede realizar la implementacion de medidas de mitigacion y

la transferencia de riesgos a través de seguros o contratos.

» Para el principio 11 se toma en cuenta un hallazgo representativo el cual es que

los empleados no estan capacitados en la gestion de los sistemas de tecnologia.

El COSO 2013 establece que la entidad debe contar con personal capacitado en la gestion
de los sistemas de tecnologia para garantizar que los sistemas de informacién sean
confiables, seguros y estén disponibles para respaldar la toma de decisiones y el logro de
los objetivos de la entidad. Si los empleados no estan capacitados en la gestion de los

sistemas de tecnologia, esto da consecuencias como la pérdida de datos, errores en el
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procesamiento de informacidn, la exposicidn a riesgos de seguridad cibernética y la falta
de confiabilidad de la informacion.

Para esto, se recomienda a la gerencia invertir en la capacitacion de sus empleados en la
gestion de los sistemas de tecnologia. Esto puede incluir la realizacion de capacitaciones
sobre los sistemas de tecnologia utilizados por la entidad y las mejores précticas para su
gestion y seguridad. La entidad también puede considerar la contratacion de personal con
experienciay conocimientos especializados en la gestion de sistemas de tecnologia, como
un director de tecnologia o un equipo de seguridad de la informacion. Esto puede ayudar
a garantizar que la entidad tenga los recursos necesarios para gestionar de manera efectiva

sus sistemas de tecnologia y protegerlos de riesgos de seguridad cibernética.

» Para el principio 12 se tomd en cuenta el hallazgo de que la entidad no revisa

continuamente sus politicas.

El COSO 2013 enfatiza en la importancia de la revision continua de las politicas y
procedimientos de la entidad. La falta de esta practica tiene consecuencias negativas como
la obsolescencia de las politicas, la falta de alineacion con los objetivos estratégicos y los
cambios en el entorno empresarial, entre otros. Se recomienda a la gerencia, establecer
un proceso formal de revision y actualizacion de las politicas, con la participacion de
todas las areas de la entidad. También, se deben realizar evaluaciones periddicas del
desempefio de las politicas y su impacto en la gestion de riesgos y la efectividad de la
entidad.

- Componente 4: Informacion y comunicacion
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Informacién y comunicacién

= Nivel de Riesgo = Nivel de Confianza

En el componente 4 se han encontrado varios hallazgos en lo que abarca los principios
del 14 al 15, esto ha generado que su nivel de confianza sea del 85.42% y su nivel de
riesgo sea del 14.58%, por lo que se establece que se encuentra en un nivel alto de

confianza.

» Para el principio 14 se identificd el hallazgo de que no comunica la informacion

a todos los niveles de la organizacion, simplemente esta se queda en la gerencia.

El COSO 2013 destaca la importancia de la comunicacion efectiva de la informacion
dentro de la organizacion, no solo a nivel de la gerencia sino a todos los niveles de la
entidad. La falta de comunicacion puede tener consecuencias negativas como la falta de
alineacion en los objetivos, la duplicidad de esfuerzos, la falta de colaboracion y la toma
de decisiones basadas en informacion incompleta. Para solucionar este problema, se
recomienda a la gerencia implementar un plan de comunicacion integral, estableciendo
canales de comunicacion claros y efectivos, y asegurando que la informacion fluya a

todos los niveles de la organizacion.
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- Componente 5: Supervision

Supervision

=

= Nivel de Riesgo = Nivel de Confianza

En el componente 5 se han encontrado varios hallazgos en lo que abarca los principios
del 16 al 17, esto ha generado que su nivel de confianza sea del 45% y su nivel de riesgo

sea del 55%, por lo que se establece que se encuentra en un nivel bajo de confianza.

» Para el principio 16 se encontré el hallazgo de que la entidad no cuenta con

criterios de evaluacion a sus empleados.

El COSO 2013 destaca la importancia de contar con criterios de evaluacion claros y
objetivos para los empleados de la entidad, ya que esto permite establecer metas y
objetivos especificos, evaluar el desempefio individual y grupal, y promover un ambiente
de trabajo competitivo y productivo. La falta de criterios de evaluacién tiene
consecuencias negativas, como la falta de motivacién y compromiso de los empleados, el
aumento del ausentismo laboral y la falta de alineacion en los objetivos organizacionales.
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Para solucionar este problema, se recomienda a la gerencia implementar un sistema de
evaluacién de desempefio que incluya criterios claros y objetivos, y que se base en la
medicion del rendimiento individual y del equipo. También, se debe brindar capacitacion
a los empleados y gerentes sobre la importancia de la evaluacion del desempefio y como

llevarla a cabo de manera eficaz.

» Parael principio 17 se destacan los hallazgos de que las deficiencias identificadas
en las evaluaciones no se comunican a todos los niveles de la entidad y que la

entidad no toma acciones correctivas para eliminar las deficiencias identificadas.

El COSO 2013 enfatiza la importancia de la comunicacion en todos los niveles de la
entidad para lograr un sistema de control interno efectivo. La falta de comunicacion de
las deficiencias identificadas en las evaluaciones realizadas puede tener graves
consecuencias, incluyendo la repeticion de errores y la falta de oportunidad para tomar
medidas correctivas. Ademas, puede desgastar la confianza en el sistema de control
interno y generar un ambiente de falta de responsabilidad. Para solucionar esta situacion,
se recomienda a la gerencia establecer canales de comunicacion adecuados y
transparentes que permitan que la informacion fluya desde los niveles més bajos hasta la
gerencia. La entidad también debe garantizar que se tomen medidas para abordar y
corregir las deficiencias identificadas y que se informe a todos los niveles pertinentes
sobre los resultados de estas acciones. Igualmente, se debe establecer un proceso para
monitorear y revisar periédicamente el sistema de control interno y asegurar que la

comunicacion sea continua y efectiva.

Para el segundo hallazgo EI COSO 2013 establece que, si una entidad no toma acciones
correctivas para eliminar las deficiencias identificadas, esto puede generar una debilidad
en el sistema de control interno y aumentar el riesgo de errores, fraudes o incumplimiento
de leyes y regulaciones. Sus consecuencias son graves, incluyendo dafio reputacional,
pérdida de ingresos, multas y sanciones regulatorias. Se recomienda a la gerencia
establecer planes de accidn con responsables y fechas limite, asignar recursos adecuados
para implementar las acciones y monitorear el progreso para asegurarse de que se estan

implementando de manera efectiva. Por otro lado, se debe asegurar que exista una cultura
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de responsabilidad y rendicién de cuentas dentro de la entidad para garantizar que las

deficiencias se aborden y corrijan de manera oportuna.

Elaborado por: Sebastian Hidalgo T. Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.
Fecha:10/04/2023 Fecha:11/04/2023
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e Puntos Criticos

CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITOROA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

PUNTOS CRITICOS PARA AUDITAR

PC— PP —1/2

Los puntos criticos son determinados mediante los riesgos analizados con el
sistema de evaluacién de control interno, estos puntos demuestran las principales

falencias que han sido formadas por procesos. Los procesos para examinar son:

» Proceso de adquisicion de propiedades:

El proceso sera investigado debido a lo siguiente: Monto de la inversién: El costo
de la adquisicion de propiedades actualmente es alto, lo que aumenta el riesgo de
errores o irregularidades en el proceso de adquisicion. Complejidad del proceso:
El proceso de adquisicion de propiedades es complejo y tiene muchas partes, 1o
que aumenta el riesgo de errores o falta de control en cada paso. Financiamiento:
El proceso de financiamiento de la adquisicion involucra varias partes, como
bancos, prestamistas privados o inversores, lo que aumenta el riesgo de distintas

irregularidades.

» Proceso de alquiler de propiedades:

El proceso seré investigado debido a: Incumplimiento en el pago de los alquileres
por parte de los inquilinos, lo que genera problemas de flujo de efectivo para la
inmobiliaria. Posibles dafios a la propiedad por parte de los inquilinos, lo que

genera costos de reparacion o reacondicionamiento.

» Proceso de gestion de relaciones con los clientes:
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El proceso seré investigado debido a lo siguiente: La informacion de los clientes no
es resguardada con aplicaciones de seguridad. Los clientes deben poseer un canal

de comunicacion para: reclamos, quejas o recomendaciones.

» Proceso de gestion de inversiones:

El proceso sera investigado debido a: Inversiones de alto valor: Las inversiones en
propiedades o terrenos de la compafiia son de alto valor, lo que aumenta el riesgo

de pérdida significativa si la inversién no tiene éxito.

Elaborado por: Sebastian Hidalgo T. Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.

Fecha:11/04/2023 Fecha:11/04/2023
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3.2 Planificacion Especifica

CORPORACION INMOBILIARIA PPE — 1/2
ARIASOLANO CIA. LTDA.
Programa de Planificacién Especifica
Del 01 de enero al 31 de diciembre de 2021
Objetivo:
Identificar y conocer la estructura funcional de los departamentos y sus componentes.
N° Procedimientos Ref. P/T  |Realizado Supervisado
por: por:
Solicite  la  informacion Sebastian Ing. Juan
sobre los manuales de Hidalgo Carlos Aguirre
o SI-02 Q

1 procedimientos y procesos '
por departamento.

5 Realice la evaluacion de Sebastin Ing. Juan
control interno pory ECIC-01 Hidalgo Carlos Aguirre
componentes. Q.
Determine los niveles de

) ) ) Ing. Juan

3 [riesgo y confianza segun I8 nRC - 01 Sebastian  |Carlos Aguirre
evaluacion  de  control Hidalgo Q.
interno por componentes.

Elabore la matriz de riesgos
o MRE - 01 Ing. Juan
4y enfoque de Auditoria. Sebastian  |Carlos Aguirre
Hidalgo Q.
Informe  los  resultados
. 5 Ing. Juan

5  pbtenidos de la evaluacion ecj - 01 Sebastian  |Carlos Aguirre
de control interno por Hidalgo Q.
componentes.
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6 |Disefie un plan de muestreo
con el fin de aplicar los Sebastian Ing. Juan
procedimientos de PM - 01 H|da|go Car|OS AQUirre
L Q.
Auditoria.
Desarrolle los programas de B
o Sebastian Ing. Juan
7 (Auditoria para los procesos  pap - 01 Hidalgo  |Carlos Aguirre
que se realizan segin el Q.
departamento.

Elaborado por: Sebastian Hidalgo

Fecha: 27/03/2023

Supervisado por: Ing. Juan Carlos Aguirre Q.

Fecha: 28/03/2023
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e Informe de evaluacion del sistema de control interno por procesos

CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITOROA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

INFORME DE EVALUACION DELSISTEMA DE CONTROL INTERNO POR PROCESOS

IECIPP -02-PE -1/8

Cuenca, 22 de abril del 2023

Sra. Cindy Arias Solano

GERENTE DE LA CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA.
LTDA.

De mi consideracion,

Por medio de la presente me permito dar a conocer el informe de evaluacion del sistema
de control interno por procesos, el cual fue aplicado de manera integra a los procesos de:
Adquisicion de propiedades, Alquiler de propiedades, Gestion de relaciones con los
clientes y Gestidn de inversiones. EI mismo que fue realizado en mi calidad de estudiante

de la Universidad del Azuay en la carrera de Contabilidad y Auditoria.

El examen se desarrolld6 obedeciendo las pautas de las Normas Internacionales de
Auditoria (NIA), con el afan de verificar y evaluar los controles que existen en los

procesos antes mencionados.
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La Corporacién Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., segun la evaluacién de control interno
por procesos se encuentra en un nivel de confianza Alto y un nivel de riesgo Bajo lo que
significa que, los procesos disefiados por componentes estdn funcionando de manera

efectiva y que un bajo nivel de procesos necesita de ser tratados.

Nivel de Riesgo y Confianza general por procesos

= Nivel de Riesgo = Nivel de Confianza

Por lo que, se detallan los hallazgos encontrados en cada uno de los procesos:

o Proceso de Adquisicion de Propiedades:

El proceso de Adquisicion de Propiedades conforme a la evaluacion del sistema de
control interno por procesos realizada detalla que el nivel de confianza tiene un
porcentaje de 77.33% lo que resulta en un nivel alto de confianza y con un nivel de
riesgo 22.67% el cual resulta ser bajo. Lo que permite decir que las medidas de

control del proceso son eficientes con bajo nivel de error.
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Proceso de Adquisicién de Propiedades

= Nivel de riesgo = Nivel de Confianza

Entre los hallazgos mas representativos se muestra que dentro del proceso de adquisicion
de propiedades no existe documentacion que suscriba el presupuesto destinado para la
adquisicion de inmuebles o bodegas en 2021, esto genera que no se pueda llevar un
adecuado control de los recursos financieros que se estan utilizando, lo que resulta en una
gestion financiera inadecuada y puede llevar a una pérdida de dinero y recursos; por lo
que se recomienda a la direccidn crear una politica de gestion financiera clara, en donde
se establezca los procedimientos para el manejo de los recursos financieros destinados a
la adquisicion de inmuebles o bodegas. Esto debe incluir la documentacion necesaria, los
controles internos y el proceso de aprobacion.

También, otro hallazgo encontrado en el proceso de adquisicion de propiedades es que la
revision y aprobacion de las adquisiciones de propiedades solamente esta dirigido por la
gerente, generando problemas de falta de supervision y control en el proceso, lo que
resulta en decisiones subjetivas y no fundamentadas, aumentando el riesgo de errores; por
lo que se recomienda a la gerencia crear un comité o departamento de revision de
adquisiciones compuesto por varios miembros de la organizacion para revisar y aprobar
las adquisiciones de propiedades, el cual debe ser independiente y estar formado por
personas que no tengan un conflicto de intereses en el proceso.
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Proceso de Alquiler de Propiedades

El proceso de Alquiler de Propiedades conforme a la evaluacion del sistema de
control interno por procesos realizada detalla que el nivel de confianza tiene un
porcentaje de 73.33% lo que resulta en un nivel moderado de confianza y con un
nivel de riesgo 2%el cual resulta ser moderado. Lo que permite decir que las
medidas de control del proceso surgen mayormente efecto positivo y las deficiencias

Son pocas.

Proceso de Alquiler de Propiedades

= Nivel de riesgo = Nivel de Confianza

Entre los hallazgos més representativos del proceso de alquiler de propiedades se
encuentra que no se realizan evaluaciones del mercado inmobiliario para las
pequefias y medianas bodegas, 1o que genera que no tenga una comprension
completa del valor de las propiedades en su cartera, esto lleva a errores en la fijacion
de precios y hace que la inmobiliaria pierda oportunidades de negocio o tenga

dificultades para encontrar clientes dispuestos a pagar los precios adecuados; por lo
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que se recomienda al grupo accionario contratar a un experto que pueda ayudar a la
inmobiliaria a comprender mejor el valor de las bodegas y las tendencias del
mercado, ya que las pequefias y medianas bodegas poseen un gran nicho entre
empresas que estan surgiendo o que ya tienen cierto posicionamiento y requieren de

bodegas de tamario regulable.

El segundo hallazgo encontrado es que la entidad no lleva a cabo evaluaciones sobre
la capacidad financiera del inquilino antes de proceder con el alquiler de pequefios
inmuebles o bodegas, lo que genera riesgo de impago, si un inquilino no tiene la
capacidad financiera para pagar el alquiler esto afecta negativamente los ingresos y
la rentabilidad de la compafiia, también la pérdida de tiempo y recursos, el tener que
buscar otro inquilino es costoso y consume tiempo y recursos adicionales; por tanto
se recomienda establecer un proceso de evaluacion de la capacidad financiera del
inquilino para todos los alquileres, independientemente del tamafio del inmueble o
bodega. Esto incluye la verificacién de la solvencia econdémica del inquilino, a
través de la revision de informes crediticios y la verificacion de ingresos y empleo

0 tipo de empresa.

Proceso de Gestion de Relaciones con los Clientes

El proceso de Gestion de Relaciones con los Clientes conforme a la evaluacion del
sistema de control interno por procesos realizada detalla que el nivel de confianza
tiene un porcentaje de 87.33% lo que resulta en un nivel alto de confianza y con un
nivel de riesgo 12.67% el cual resulta ser bajo. Lo que permite decir que las medidas

de control del proceso son eficientes con bajo nivel de error.
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Proceso de Gestion de Relaciones con los Clientes

= Nivel de riesgo = Nivel de Confianza

Entre los hallazgos més representativos del proceso de gestion de relaciones con los
clientes se encuentra que no se realizan encuestas de satisfaccion al cliente, esto
genera que, si los clientes no estan satisfechos con los servicios de la inmobiliaria,
pueden optar por buscar otro proveedor de servicios, lo que afecta negativamente la
reputacion de la inmobiliaria y su capacidad para atraer y retener clientes. También,
da la impresion de que la compafiia no se preocupa por la satisfaccion de sus clientes
0 no esta interesada en mejorar su calidad de servicio; por lo que se recomienda a la
gerencia establecer un programa regular de encuestas para medir la satisfaccion de
los clientes y elegir una herramienta de encuestas adecuada para recopilar y analizar
la informacion. Los métodos incluyen encuestas en linea, por correo electronico,

por teléfono o en persona.

En el segundo hallazgo se tiene un nivel inapropiado de proteccion a la informacion
confidencial de los clientes, esto genera que, si se divulga informacidn sin
autorizacion, se violaria la privacidad de los clientes, lo que resulta en demandas
legales y dafio a la imagen de la entidad, por otro lado, Si los clientes no confian en
la capacidad de la entidad para proteger su informacidn confidencial, es probable
gue busquen servicios de otra inmobiliaria; por lo que se recomienda a la gerencia

que se establezcan politicas y procedimientos para la proteccion de la informacion
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confidencial de los clientes, por tanto, es importante que se implementen medidas
de seguridad adecuadas, como el cifrado de datos, la formacion de los empleados
en la proteccion de la privacidad y la limitacion del acceso a la informacion
confidencial a aquellos empleados que necesiten conocerla para desempefar su

trabajo.

Proceso de Gestion de Inversiones

El proceso de Gestion de Inversiones conforme a la evaluacion del sistema de
control interno por procesos realizada detalla que el nivel de confianza tiene un
porcentaje de 65.71% lo que resulta en un nivel moderado de confianza y con un
nivel de riesgo del 34.29% el cual resulta ser moderado. Lo que permite decir que
las medidas de control del proceso surgen mayormente efecto positivo y las

deficiencias son pocas.

Proceso de Gestidon de Inversiones

= Nivel de riesgo = Nivel de Confianza

Entre los hallazgos més representativos del proceso de Gestion de Inventarios se
encuentra que los procedimientos de inversién se manejan verbalmente y en base a
la experiencia, sin politicas o reglamentos, esto genera que existan inconsistencias
en los procesos de inversion, lo que lleva a decisiones poco informadas y, en otras
instancias, a pérdidas financieras; por lo que se recomienda a los accionistas y
gerencia que se establezcan politicas y reglamentos claros para los procedimientos
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de inversion. Estos deben definir claramente los criterios para la seleccion de
inversiones, los procedimientos para la evaluacion y aprobacion de las inversiones,

y los procesos para el monitoreo y seguimiento de las inversiones.

Otro hallazgo que se pudo obtener fue que la directiva no tiene planes de
contingencia para situaciones adversas, funcionan dependiendo el ritmo de la
industria., esto genera que la compariia sea vulnerable a eventos inesperados que
pueden tener un impacto significativo en el negocio. Estas situaciones pueden
incluir eventos como desastres naturales, recesiones econémicas, cambios en la
legislacion y regulaciones, entre otros; por lo que se recomienda a la direccién
empresarial generar documentos en donde se estipulen diferentes pautas de
presupuestos y normativas para los diferentes riesgos que son detectables y no
detectables para la organizacion, también tener el mecanismo computarizado para

salvaguardar toda la informacién de la empresa y de los clientes.

Elaborado por: Sebastian Hidalgo T.

Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.

Fecha:23/04/2023

Fecha:24/04/2023
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3.3 Ejecucion

« Programas de Auditoria

CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

PROGRAMA DE AUDITORIA DEL PROCESO DE ADQUISICION DE PROPIEDADES

PAPAP -01-E-1/2

Objetivo: | Evaluar las operaciones realizadas en el proceso de adquisicion de propiedades e identificar los fallos

existentes.
N.- Procedimientos Ref./ PT. Responsable
Procedimientos de cumplimiento
Verificar, que adquisiciones realizadas en el afio tenian
1 presupuestos documentados. Con la finalidad de saber la | \,app. 01-E-
cantidad de inmuebles o bodegas que no tenian dicho 173
ASHT
presupuesto.
Verificar que la aprobacion y revision de las adquisiciones de
2 propiedades se den entre la direccion y los socios, con el VAAP-01-E- ASHT
propdsito de que todas las partes se encuentren en un consenso 1/3
al momento de la compra.
Procedimientos sustantivos
Analizar cuél es el uso y/o redito que presentan los
inmuebles o bodegas adquiridas, con el propésito de conocer
1 ) _ ] o ACCP-01-E- ASHT
si el gasto realizado esta a la par de los beneficios esperados. 1/3
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2 Calcular mediante Indicadores de gestion financieros el
desempefio que han mostrado las adquisiciones en el

periodo.

CIDA-01-E-
1/1

ASHT

Responsables de la evaluacién:

Elaborado por: ASHT

Supervisado por: JCAQ

Fecha: 26/04/2023

Fecha:26/04/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

PROGRAMA DE AUDITORIA DEL PROCESO DE ALQUILER DE PROPIEDADES

PAPADP -01-E-1/2

Objetivo:

Evaluar las operaciones realizadas en el proceso de alquiler de propiedades e identificar los fallos

existentes.

N.-

Procedimientos

Ref. / PT.

Responsable

Procedimientos de cumplimiento

Verificar desde que tamafio de bodegas se implementa las
evaluaciones de precios en el mercado, para de esa manera

encontrar las bodegas excluyentes de este tipo de analisis.

VIEM- 01-E-1/4

ASHT

Verificar cuales son los precios base de alquiler de inmuebles
y bodegas para iniciar una evaluacién de capacidad financiera
a los inquilinos, con el fin de contabilizar el nimero de

inmuebles y bodegas que quedan fuera de esta.

VBAE-01-E-1/2

ASHT

Procedimientos sustantivos

Revisar las facturas que se han dado a los clientes en el periodo
establecido, con el proposito de analizar si se han realizado los

pagos en tiempo y forma.

RFCE-01-E-1/7

ASHT

Detallar la informacion historica relevante de los clientes o
empresas que alquilan las instalaciones de la compafiia, con el
propésito de mostrar antecedentes econdmicos, impago,
problemas con la compafiia, destruccién a las instalaciones,

entre otros.

DIRC-01-E-1/3

ASHT

Desarrollar un registro de las inspecciones que se realizan a

las bodegas de almacenaje, con el propdsito de determinar si

DIBA-01-E-1/7

ASHT
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. . . 212
las mismas se encuentran en buen estado y si se realizan
periédicamente.
Cuantificar el total de quejas o reclamos de los inquilinos en
4 el periodo y revisar cuantos de ellos fueron gestionado por la
compaiiia, con el proposito de saber cuales son las quejas mas
CQIP-01-E-1/1 ASHT

comunes y cuales son aquellas que no se dan respuesta.

Responsables de la evaluacion:

Elaborado por: ASHT

Supervisado por: JCAQ

Fecha: 26/04/2023

Fecha:26/04/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

PROGRAMA DE AUDITORIA DEL PROCESO DE GESTION DE RELACIONES CON LOS CLIENTES

PAPGRC -01-E-1/2

Objetivo: | Evaluar las operaciones realizadas en el proceso de gestion de relaciones con los clientes e identificar los
fallos existentes.

N.- Procedimientos Ref./ PT. Responsable

Procedimientos de cumplimiento

Verificar que los equipos computarizados contengan claves de
1 dificil acceso y/o software adquirido por la compafia para | \/;cps-01-E-1/3 ASHT

proteger la informacidn de sus clientes.

Procedimientos sustantivos

Realizar un analisis de la retencion de clientes, para
1 determinar si estan satisfechos y si estan renovando sus ARSR-01-E-1/4 ASHT
contratos de alquiler o si estan adquiriendo mas propiedades a

través de la inmobiliaria.

Calcular cuantos inmuebles y bodegas estan siendo ocupadas
2 por empresas 0 personas naturales y cuales duran mas, con el IOEP-01-E-1/3 ASHT
propésito de saber a cudl mercado balancearse mas al

momento de elegir un alquiler a largo plazo.

Disefiar Indicadores de gestion sobre la productividad y
3 calidad, con el propoésito de medir la efectividad sobre las DIPC-01-E-1/1 ASHT

relaciones con los clientes.

Responsables de la evaluacion:
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Elaborado por: ASHT

Supervisado por: JCAQ

Fecha: 26/04/2023

Fecha:26/04/2023

85




CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

PROGRAMA DE AUDITORIA DEL PROCESO DE GESTION DE INVERSIONES

PAPGI-01-E-1/2

Objetivo: | Evaluar las operaciones realizadas en el proceso de gestién inversiones e identificar los fallos existentes.

N.- Procedimientos Ref./ PT. Responsable

Procedimientos de cumplimiento

1 Verificar que los socios respondan favorablemente a las
inversiones realizadas por la gerencia sin la utilizacion de VREI- 01-E-1/3 ASHT

medios documentales sobre la misma.

Verificar que se realizan evaluaciones periodicas del

2 rendimiento de las inversiones. VPRI-01-E-1/2 ASHT

Procedimientos sustantivos

Detallar las metas de cada una de las inversiones hechas en el
1 periodo, con el propoésito de constatar si estdn cumpliendo con DMIP-01-E-1/3 ASHT

el ideal de la inversion.

Examinar el listado de las bodegas con menor utilidad, en
_ o o EBMU-01-E-1/3 ASHT
virtud de evaluarlas e identificar el proceso de reinversion.
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Disefar indicadores de gestion sobre la inversion, con el
propdsito de medir el desempefio, eficiencia y eficacia de

3 dichos movimientos.

PAPGI -01-E -
1/2

ASHT
DIGI-01-E-1/1

Responsables de la evaluacion:

Elaborado por: ASHT

Supervisado por: JCAQ

Fecha: 26/04/2023

Fecha:26/04/2023
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« Hallazgos

¢+ Proceso de Adquisicién de Propiedades

Hallazgo 1: La adquisicion de un terreno con costo representativo no genera
rentabilidad.

Adquisicién sin uso ni ganancia

= Lote 4 sin uso ni ganancia = Adquisiciones con uso y utilidad

Se ha verificado que, dentro de los 19 lotes adquiridos, uno de ellos posee un 28.43% el
cual no presenta utilidad, esto ante su coste de adquisicion de $ 1,169,409.39. Ver anexo
ACCP-01-E-1/3

La corporacion de acuerdo con su normativa de Rentabilidad y uso efectivo de los activos
adquiridos en la pagina 2 en el primer parrafo indica que, todos los inmuebles dispuestos
para el uso y rentabilidad deben estar en constante movimiento, al no ser asi se debe
proceder a evaluaciones del porque se realizé la adquisicion y una manera de reinversion,
al ser el inmueble mas costoso este debe promoverse de una manera eficaz para evitar la
pérdida de ingresos. EI motivo por el que este lote no ha podido ser alquilado es debido a
que en la ubicacidn en la que se encuentra “El Arenal” existen alquileres de mucho menos
valor mensual para los comerciantes que desean guardar sus productos.

Al no contar con utilidad el lote, genera pérdidas significativas para la entidad.
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Conclusién: El lote 4 que representa un 28.43% del total de lotes adquiridos no presenta
ningun uso ni ganancia, debido a que este no ha sido alquilado desde el dia de su

adquisicion.

Recomendacion:

A la gerente general:

» Determinar politicas de inversién, en el cual indique que se deba tener la
verificacion y aprobacion del socio mayoritario y jefe financiero antes de realizar
cualquier tipo de inversion.

» Realizar convenios con los pequefios comerciantes, para que de esa manera se
pague el alquiler de todo el terreno entre muchos vendedores y asi el monto a
pagar sea asequible.

Al jefe del departamento financiero:

» Realizar estudios de campo previo a la adquisicion de lotes.

X/

¢ Proceso de Alquiler de Propiedades

Hallazgo 1: No se realiza evaluaciones de capacidad financiera a los clientes.
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Clientes sin evaluacién de capacidad financiera

= Clientes sin evaluacién de capacidad financiera

= Clientes con evaluacién de capacidad financiera

Se ha determinado que el 42.10% de los clientes entre inmuebles y bodegas no se les
realiza una evaluacion de capacidad financiera antes de efectuar el alquiler, el 57.90% de
clientes a quienes se les realiza la evaluacion pertenecen a usuarios que desean alquilar
bodegas de alto valor y estos en un 81.89% son empresas. Ver anexo VBAE - 01 - E —
1/2

Segun la normativa de Inquilinato empresarial en la pagina 4 del parrafo 7 indica que,
para mitigar el riesgo del incumplimiento de pago, retraso o abandono de los procesos
establecidos en el contrato de alquiler se debe previamente realizar una evaluacion de la
capacidad financiera de los clientes, en donde se establezcan roles de pago, diferentes
inversiones en instituciones financieras, deudas, créditos, entre otros; para de esa manera
entender la capacidad financiera del usuario y decidir que riesgos tomar o no antes de
receptar a dicho cliente. La causa es que mayormente se centran en las bodegas que
generan un redito alto a final de ciclo fiscal, la corporacion no realiza este tipo de
evaluaciones a bodegas de bajo valor o a los departamentos que estan estandarizados en
un bajo precio.

Al no contar con evaluaciones de capacidad financiera para todos los inquilinos, se
presenta el riesgo de sufrir incumplimientos de pago.

Conclusién: La compafiia no genera evaluaciones de capacidad financiera al 42.10% de

sus clientes, en donde se ha determinado que el 81.89% de los clientes a quienes se les
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realiza este tipo de evaluaciones son empresas constituidas, mientras que el 18.11% son

clientes naturales que poseen bodegas o departamentos de bajo valor.
Recomendacion:
A la gerente general:

» Establecer un proceso sisteméatico y estandarizado para la evaluacion de la

capacidad financiera de todos los clientes de la corporacion.
A la jefa del departamento de contabilidad:

» Revisar las facturas recibidas por el cliente de su anterior establecimiento de
alquiler para saber si se realizaban los pagos en fecha y forma.

> Revisar antecedentes del cliente.

Hallazgo 2: Facturas que no coinciden con el registro de clientes captados en el

afno.

Facturas sin correspondencia con el listado de
clientes

|

= Facturas sin correspondencia con los clientes = Clientes correspondidos en 2021

Se ha determinado que en el listado de facturas que la entidad emiti6 para el proceso
de auditoria, existen entidades que no estan suscritas en el listado de clientes del 2021.
Ver anexo ACCP-01-E-1/7
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De acuerdo con la normativa de la entidad sobre Registro de facturas en la pagina 5
del parrafo 3 indica que, todos los registros deben evidenciar la salida o ingreso de
dinero a la entidad, los listados de clientes que se han unido a la empresa deben estar
a la par de las facturas emitidas hacia ellos para evitar discordancias, desde el tipo de
servicio que se brindd, fecha, monto y quien lo recibe. La causa por la cual se ha
suscitado este acontecimiento es la falta de un proceso adecuado de gestion de clientes
y los servicios que adquieren, también la falta de monitoreo y la atencion que se pone
al momento de registrar las facturas. Esto genera una discordancia en los listados

emitidos y por ende a posibles controles por parte del ente regulador “SRI”.

Conclusion:

La entidad emitié documentos para la auditoria realizada, entre ellos informacion de
facturas del 2021 y los clientes que alquilaron en ese afio, el listado presenta facturas
hacia las empresas: Litorey S.A., ALSTOM TRANSPORT S.A., Importadora

Lartizco S.A., por servicios de “Servicio de vigilancia y seguridad” los cuales tienen
un monto de $258.75 respectivamente. En el documento de clientes en el cual se
encuentran todos los usuarios que arrendaron bodegas y que necesitan del servicio de
seguridad, no se mencionan dichas empresas.

Recomendacion:

A la gerente general:

Fortalecer el control interno mediante la adquisicion de un programa que permita
mantener actualizada la lista de clientes de la entidad.

A la jefa del departamento de contabilidad:

Realizar una revision exhaustiva de la lista de facturas emitidas durante el periodo en

cuestion.
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% Proceso de Gestion de Relaciones con los Clientes

Hallazgo 1: Los equipos computarizados no poseen claves o software de seguridad

para resguardar la informacién confidencial de los clientes.

Equipos de computo sin clave o software de
seguridad

oo

= Equipos con clave o software de seguridad

= Equipos sin clave o software de seguridad

Se ha determinado que el 83.33% de los equipos computarizados o informéaticos no
poseen claves o un software de seguridad para proteger la informacion confidencial de
los clientes, mientras que el 16.67% de los equipos poseen solamente una clave de acceso
que es de origen del propio computador y puede ser retirado de manera sencilla. Ver
anexo VCDS-01-E-1/3

Segun la normativa ISO 27001 Gestion de la Seguridad de la Informacién sefiala que, los
documentos personales de los clientes deben ser resguardados por la corporacion de
manera que ellos tengan la confianza de proporcionar toda su informacion. Esto se
manifiesta mediante la adquisicién de programas para compariias de seguridad para la
informacidn confidencial de sus usuarios o aplicaciones hechas a la medida para el estilo
de la entidad que lo esté adquiriendo. La causa de este hallazgo es la falta de una politica
de seguridad informaética clara que establezca en todos los niveles de alquiler, desde
departamentos hasta bodegas de alto monto adquisitivo, que sus usuarios tienen el
derecho de confiar en que la organizacion protegera la informacion que se suministrd en

el comienzo de la negociacion, también existe la falta de un departamento en gestion de
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tecnologia, el cual habilite y gestione todos los equipos de cdmputo, ya que es la
herramienta que todas las areas utilizan para el negocio inmobiliario. Esto genera que la
informacidn confidencial de los clientes este en constante riesgo, ya que se encuentran

documentos personales, financieros, comerciales, entre otros.

Conclusion:

Se determind que el 16.67% de los equipos de computo poseen claves que restringen el
acceso a la informacion de los clientes, los cuales son claves del sistema de seguridad
propio del computador, mientras que el 83.33% de los equipos de computo tienen libre
acceso hacia cualquier empleado o personal dentro de la compafiia, lo que genera un
riesgo mayor de que los documentos de los clientes sean contraidos y generen acciones

negativas ante los usuarios y la entidad.
Recomendacion:
A la gerente general:
» Adquirir un software de proteccion para la informacién confidencial de los
clientes.
» Dictaminar el personal que puede acceder a cierta informacion de los
clientes.
» Afadir el departamento de tecnologia a la corporacion.

+» Proceso de Gestion de Inversiones

Hallazgo 1: La minoria de las inversiones realizadas son gestionadas por el socio

mayoritario.
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Inversiones en las que no intervino el socio
mayoritario

= Inversiones que no intervino el socio mayoritario

= Intervencidn solamente de la gerente para las inversiones

Se ha determinado que el 40% de las inversiones son gestionadas y analizadas por el
socio mayoritario quien tiene un porcentaje de la compafiia del 99% contra la gerente
general que posee un 1% de la entidad. Ver anexo VRFI - 01 - E - 1/3

Para la corporacion, las inversiones deben ser socializadas, examinadas y negociadas
por los socios existentes. La causa de este hallazgo reside en que la entidad esta
constituida por una sociedad familiar, en donde el padre es el socio mayoritario y la
hija es la gerente y socia minoritaria, por lo que el control de las negociaciones esta
basado en la confianza y experiencia de la gerente. Esto puede generar que las
inversiones no maximicen su alcance ante la falta de intervencion del socio

mayoritario.

Conclusion:

Se determind que el 100% de las inversiones realizadas fueron realizadas por la
gerente general y que a su vez el socio mayoritario colabord con dichas inversiones
de compra de bodegas con un 60%, lo que indica que el socio mayoritario tiene la
confianza suficiente con la gerente de proceder a realizar todas las compras. Se
identifico que en 2 de las compras con mas volumen de dinero fue solamente la
gerente quien realizo dichas transacciones, el socio mayoritario colabor6 con 3 de las

adquisiciones de menos valor.
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Recomendaciones:
A la gerente general:
» Crear un comité de inversion, en donde se incluya al socio mayoritario, jefe
financiero y contabilidad.

» Considerar la contratacion de un asesor de inversiones independiente para

proporcionar una perspectiva externa y objetiva en la toma de decisiones.
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3.4 Comunicacioén de los resultados

« Informe de Auditoria de Gestion
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CORPORACION INMOBILIARIA
ARIASOLAND CIA. LTDA.

INFORME DE AUDITORIA DE GESTION A LA CORPORACION
INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

Tipo de examen:
Auditoria de gestion
Periodo:
01 de enero al 31 de diciembre del 2021
Procesos:
e Proceso de adquisicion de propiedades
e Proceso de alquiler de propiedades

« Proceso de gestion de relaciones con los clientes
e Proceso de gestién de inversiones

Cuenca - Ecuador
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1. Caratula

2. indice
3. Informe de auditoria

a) Capitulo I: Enfoque del examen

1.1 Motivo de la auditoria
1.2 Obijetivos de la auditoria
1.3 Alcance de la auditoria
1.4 Procesos auditados

1.5 Indicadores

b) Capitulo I1: Informacién general de la corporacién

1.1 Mision

1.2 Vision

1.3 FODA

1.4 Estructura organica
1.5 Normativa legal

1.6 Politicas empresariales

1.7 Principales servicios

c) Capitulo I11: Resultados de la auditoria

1.1 Resultados de la auditoria por procesos

99



Cuenca, 12 de mayo del 2023

Sra.

Cindy Arias Solano

GERENTE DE LA CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA.
LTDA.

De mi consideracion,

Yo, Ariel Sebastian Hidalgo Torres con Cl 010492162-2 en calidad de estudiante de la
carrera de Contabilidad y Auditoria de la Universidad del Azuay, he realizado el proyecto
de titulacién denominado Auditoria de gestion aplicada a la Corporacion Inmobiliaria
Ariasolano Cia. Ltda. en el periodo del 01 de enero al 31 de diciembre del 2021, como
requisito para la obtencién del titulo de Licenciado en Contabilidad y Auditoria, en el
cual he realizado un analisis exhaustivo de los procesos que componen la organizacion.

El examen fue llevado a cabo mediante lo estipulado en las Normas Internacionales de
Auditoria, con el propdsito de evaluar la eficiencia, eficacia, calidad y economia de los
distintos procesos evaluados. Por lo tanto, los resultados se encuentran en el informe de
auditoria, mismo que presenta conclusiones y recomendaciones para el uso y beneficio

de la organizacion.

Atentamente,

Sebastian Hidalgo Torres

Estudiante a cargo de la auditoria
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1.1 Motivo de la auditoria

La Auditoria de gestion aplicada a la Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., se
desarrolla mediante un acuerdo realizado con la Gerente y la Contadora de la entidad, con
la finalidad de brindar un informe sobre el manejo de los procesos que se llevan a cabo,
para lograr determinar el nivel de riesgo y de esa manera lograr facilitar el proceso en la

toma de decisiones.

1.2 Objetivos de la auditoria

General

Examinar los procesos que maneja la corporacién, con el propésito de determinar la
eficiencia, eficacia, calidad y economia, de esa manera suministrar opciones de mejora

para el continuo funcionamiento apropiado de la corporacion.

Especificos

o Verificar que se ejecuten y cumplan las normativas y politicas empresariales.

o Valorar el control interno y por procesos de la entidad.

« Analizar el nivel de eficiencia, eficacia, economia y calidad, mediante el empleo de
indicadores de gestion.

e Emitir un informe de auditoria de gestibn que contenga conclusiones y

recomendaciones.
1.3 Alcance de auditoria
La Auditoria de gestion aplicada a la Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda.,

comprende el periodo del 01 de enero al 31 de diciembre del 2021, examinando los

procesos establecidos por la entidad en dicho periodo.
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1.4 Procesos auditados

Proceso de adquisicion de propiedades
Proceso de alquiler de propiedades
Proceso de gestion de relaciones con los clientes

YV V VYV V

Proceso de gestion de inversiones

1.5 Indicadores

Para realizar la evaluacion de los procesos se ha utilizado diversos indicadores de gestion,
los cuales permitieron examinar el desempefio. A continuacion, los indicadores de gestion

empleados:

e Proceso de adquisicion de propiedades

Indicador Formula
Adquisiciones con el presupuesto # Adquisiciones con presupuestos documentados
documentado Total de adquisiciones
Revision de adquisiciones entre la # Revisiones hechas por los dos socios

gerencia y socios Total de revisiones

Beneficios obtenidos por inmuebles y # Beneficios obtenidos por inmuebles y bodegas

bodegas Total de inmuebles y bodegas

e Proceso de alquiler de propiedades

Indicador Férmula
Bodegas que tienen las #Bodegas que si tienen las evaluaciones del mercado
evaluaciones del mercado Total de evaluaciones
Clientes a los que se revisa su | # Clientes a los que se realiz6 la revision de capacidad financiera
capacidad financiera Total de clientes
Verificaciones de facturas en # Clientes que tienen en tiempo y forma el pago
tiempo y forma de pago Total de clientes
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Verificaciones de clientes con # Clientes que tienen antecedentes
antecedentes Total de clientes
Clientes con inspeccion de # Clientes a los que se ha realizado la inspeccion de bodega
bodega Total de clientes

o Proceso de gestion de relaciones con los clientes

Indicador Formula

Equipos de computo | # Equipos computarizados que poseen claves o software de seguridad

con claves o software Total de equipos computarizados

de seguridad
Clientes renovados en # Clientes a los que se realiz6 la renovacion del contrato
el 2021 Total de clientes

Mayoria de ocupacion

en alquileres, # Clientes que alquilan por mas de $1000
empresas 0 personas Total de clientes
naturales

o Proceso de gestion de inversiones
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Indicador Formula

Documentos usados para las # Inversiones que se documentaron
inversiones Total de inversiones
Intervencion de la gerente en las # Intervenciones realizadas por la gerente
inversiones Total de inversiones

Intervencién del socio mayoritario

en las inversiones # Intervenciones realizadas por el socio mayoritario

Total de inversiones

Evaluaciones del rendimiento de

las inversiones por semana # Evaluaciones efectuadas en la semana

Total de evaluaciones

Evaluaciones del rendimiento de

las inversiones por mes # Evaluaciones efectuadas en el mes

Total de evaluaciones

Cumplimiento de metas planteadas

en el periodo # Montos que cumplieron las metas planteadas

Total de inversiones

Listado de bodegas con menor # Bodegas con utilidad menor que la del mercado

utilidad Total de bodegas

Capitulo I1: Informacion general de la corporacion

1.1 Misién

Ofrecer un servicio de calidad y eficiencia de Bodegaje, una mejor custodia y
conservacion de todo tipo de mercaderia satisfaciendo las necesidades de sus clientes

(Ariasolano Cia. Ltda., 2014).
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1.2 Vision

Convertirse en lideres en servicios de Bodegaje, adaptandose a las exigencias sanitarias

por la crisis de la pandemia (Ariasolano Cia. Ltda., 2014).

1.3 FODA

Fortalezas

Oportunidades

Empresa conocida por su solvencia
honorabilidad.

Oficinas que cuentan con instalaciones
completas para su desenvolvimiento.
Comercializacion  instantanea de  log
inmuebles y bodegas al momento de su
disponibilidad.

Clientes a crédito de tipo “A”.

Hacer conocer el nombre de la empresa en
diferentes ciudades.

Identificar nuevos nichos de mercado.

Ser mayormente competitivos con la buena
posicion empresarial.

Instalar nuevas oficinas administrativas.

Debilidades

Amenazas

No aprovechar del buen antecedente
empresarial para obtener créditos.

No implementar un eficiente control en las
bodegas.

No controlar que el departamento de ventas
tenga una mayor eficacia.

No buscar nuevos clientes.

El mercado puede ser ocupado por la
competencia.

Los costos de venta pueden subir por falta de
control.

Una inestabilidad politica en el pais.

Limitar el mercado a un pequefio grupo.
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1.4 Estructura orgéanica

PRESIDENTE EJECUTIVO

Dr. Luis Arias

GERENCIA

Sra. Cindy Arias Solano

DPTO. FINANCIERO

ASESOR FINANCIERO
Econ. Manolo Arias
CONTADOR/A

CPA. Miriam Lituma

DPTO. COMERCIAL

DPTO. MARKETING

DIRECTOR COMERCIAL

Lcda. Liliana Arias

A4

DIRECTOR MARKETING

Ing. Luis Arias
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1.5 Normativa legal

Ley Organica de Salud

Caodigo de trabajo

Ley organica de régimen tributario

Normativa ISO

IESS

NIIF

1.6 Politicas empresariales

Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., dispone de politicas regularizadas para
el correcto manejo y ambiente laboral, con el objetivo de permanecer en un equilibrio,

estas politicas son:

Obligaciones y Derechos del personal Se establecen las obligaciones y derechos
regidos por le ley laboral, también las

leyes impuestas por el IESS.

Conducta Los trabajadores deben permanecer en un
ambiente laboral idoneo, con principios
que de ética y moral marcados para tener

un correcto lugar de trabajo.
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Admision de trabajadores Se llevardn a cabo distintas pruebas de
aptitudes, conocimientos, personalidad,

entre otros para formar parte de la entidad.

Amonestaciones 0 Sanciones Se llevaran a cabo de manera verbal o

escrita;

e Visto bueno
o Despido disciplinario

 Inhabilitacién para ascensos

Permisos y Vacaciones Los permisos deberén ser con antelacién
minima de 3 dias para su correcta
intervencion y las vacaciones se las debera
tratar con la gerencia a lo largo del periodo

anual.

Asistencia laboral El personal debe marcar a la hora de
Ilegada y salida de su horario diario, de no
ser asi y sin justificativo de atraso o no

asistencia se dara paso a amonestaciones.

Horario laboral Los trabajadores deben cumplir 8 horas
diarias y 40 horas semanales. Las horas
extraordinarias y suplementarias seran

aplicadas segun la Ley Laboral.

1.7 Principales servicios

Corporacién Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., da el servicio de arriendo de
inmuebles y bodegas en donde estas se destacan por suamplitud y comodidad (Ariasolano

Cfa. Ltda., 2014).
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Las bodegas tienen una gran variedad de tamarios para las distintas necesidades de los
clientes, con extensiones que van desde los 105 metros cuadrados hasta los 1035 metros
cuadrados. Estas generalmente se utilizan para una variedad de propositos, incluidos el

almacenamiento, la distribucion y la logistica (Ariasolano Cia. Ltda., 2014).

Las empresas pueden alquilar una bodega para almacenar el exceso de inventario,
materias primas o productos terminados antes de enviarlos a los clientes. Los fabricantes
también utilizan los almacenes para almacenar y organizar suministros y equipos, asi
como las empresas de logistica para gestionar el flujo de mercancias y productos a lo
largo de su cadena de suministro. Ademas del almacenamiento, las bodegas también se

pueden utilizar para otras actividades, como ensamblaje, empaque y envio.

Capitulo I11: Resultados de la auditoria
1.1 Resultados de la auditoria por procesos
Gracias a la aplicacion de las diferentes pruebas de auditoria realizadas a los hallazgos

encontrados en los procesos de la Corporaciéon Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., se han

obtenido los siguientes resultados:

¢+ Proceso de Adquisicion de Propiedades

Hallazgo 1: La adquisicion de un terreno con costo representativo no genera

rentabilidad.
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Adquisicidn sin uso ni ganancia

= Lote 4 sin uso ni ganancia = Adquisiciones con uso y utilidad

Se ha verificado que, dentro de los 19 lotes adquiridos, uno de ellos posee un 28.43% el
cual no presenta utilidad, esto ante su coste de adquisicion de $ 1,169,409.39. Ver anexo
ACCP-01-E-1/3

La corporacién de acuerdo con su normativa de rentabilidad y uso efectivo de los activos
adquiridos en la pagina 2 en el primer parrafo indica que, todos los inmuebles dispuestos
para el uso y rentabilidad deben estar en constante movimiento, al no ser asi se debe
proceder a evaluaciones del porque se realiz6 la adquisicion y una manera de reinversion,
al ser el inmueble mas costoso este debe promoverse de una manera eficaz para evitar la
pérdida de ingresos. EI motivo por el que este lote no ha podido ser alquilado es debido a
que en la ubicacién en la que se encuentra “El Arenal” existen alquileres de mucho menos
valor mensual para los comerciantes que desean guardar sus productos.

Al no contar con utilidad el lote, genera pérdidas significativas para la entidad.
Conclusién: El lote 4 que representa un 28.43% del total de lotes adquiridos no presenta

ningdn uso ni ganancia, debido a que este no ha sido alquilado desde el dia de su

adquisicion.
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Recomendacion:

A la gerente general:

» Determinar politicas de inversion, en el cual indique que se deba tener la
verificacion y aprobacidn del socio mayoritario y jefe financiero antes de realizar
cualquier tipo de inversion.

» Realizar convenios con los pequefios comerciantes, para que de esa manera se
pague el alquiler de todo el terreno entre muchos vendedores y asi el monto a
pagar sea asequible.

Al jefe del departamento financiero:

» Realizar estudios de campo previo a la adquisicion de lotes.

¢+ Proceso de Alquiler de Propiedades

Hallazgo 1: No se realiza evaluaciones de capacidad financiera a los clientes.

Clientes sin evaluacion de capacidad financiera

= Clientes sin evaluacion de capacidad financiera

= Clientes con evaluacion de capacidad financiera
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Se ha determinado que el 42.10% de los clientes entre inmuebles y bodegas no se les
realiza una evaluacion de capacidad financiera antes de efectuar el alquiler, el 57.90% de
clientes a quienes se les realiza la evaluacion pertenecen a usuarios que desean alquilar
bodegas de alto valor y estos en un 81.89% son empresas. Ver anexo VBAE - 01 - E —
1/2

Segun la normativa de Inquilinato empresarial en la pagina 4 del parrafo 7 indica que,
para mitigar el riesgo del incumplimiento de pago, retraso o abandono de los procesos
establecidos en el contrato de alquiler se debe previamente realizar una evaluacion de la
capacidad financiera de los clientes, en donde se establezcan roles de pago, diferentes
inversiones en instituciones financieras, deudas, créditos, entre otros; para de esa manera
entender la capacidad financiera del usuario y decidir que riesgos tomar o no antes de
receptar a dicho cliente. La causa es que mayormente se centran en las bodegas que
generan un redito alto a final de ciclo fiscal, la corporacion no realiza este tipo de
evaluaciones a bodegas de bajo valor o a los departamentos que estan estandarizados en
un bajo precio.

Al no contar con evaluaciones de capacidad financiera para todos los inquilinos, se

presenta el riesgo de sufrir incumplimientos de pago.

Conclusion: La compariia no genera evaluaciones de capacidad financiera al 42.10% de
sus clientes, en donde se ha determinado que el 81.89% de los clientes a quienes se les
realiza este tipo de evaluaciones son empresas constituidas, mientras que el 18.11% son

clientes naturales que poseen bodegas o departamentos de bajo valor.
Recomendacion:
A la gerente general:

» Establecer un proceso sistematico y estandarizado para la evaluacion de la

capacidad financiera de todos los clientes de la corporacion
A la jefa del departamento de contabilidad:

» Revisar las facturas recibidas por el cliente de su anterior establecimiento para
saber si se realizaban los pagos en fecha y forma.

> Revisar antecedentes del cliente.
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Hallazgo 2: Facturas que no coinciden con el registro de clientes captados en el
afo.

Facturas sin correspondencia con el listado de
clientes

|

= Facturas sin correspondencia con los clientes = Clientes correspondidos en 2021

Se ha determinado que en el listado de facturas que la entidad emiti6 para el proceso
de auditoria, existen entidades que no estan suscritas en el listado de clientes del 2021.
Ver anexo ACCP-01-E-1/7

De acuerdo con la normativa de la entidad sobre Registro de facturas en la pagina 5
del parrafo 3 indica que, todos los registros deben evidenciar la salida o ingreso de
dinero a la entidad, los listados de clientes que se han unido a la empresa deben estar
a la par de las facturas emitidas hacia ellos para evitar discordancias, desde el tipo de
servicio que se brindd, fecha, monto y quien lo recibe. La causa por la cual se ha
suscitado este acontecimiento es la falta de un proceso adecuado de gestién de clientes
y los servicios que adquieren, también la falta de monitoreo y la atencion que se pone
al momento de registrar las facturas. Esto genera una discordancia en los listados

emitidos y por ende a posibles controles por parte del ente regulador “SRI”.
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Conclusion:

La entidad emitié documentos para la auditoria realizada, entre ellos informacion de
facturas del 2021 y los clientes que alquilaron en ese afio, el listado presenta facturas
hacia las empresas: Litorey S.A., ALSTOM TRANSPORT S.A., Importadora
Lartizco S.A., por servicios de “Servicio de vigilancia y seguridad” los cuales tienen
un monto de $258.75 respectivamente. En el documento de clientes en el cual se
encuentran todos los usuarios que arrendaron bodegas y que necesitan del servicio de

seguridad, no se mencionan dichas empresas.

Recomendacion:

A la gerente general:

> Fortalecer el control interno mediante la adquisicién de un programa que permita

mantener actualizada la lista de clientes de la entidad.

A la jefa del departamento de contabilidad:

> Realizar una revision exhaustiva de la lista de facturas emitidas durante el periodo en

cuestion.

«»» Proceso de Gestion de Relaciones con los Clientes

Hallazgo 1: Los equipos computarizados no poseen claves o software de seguridad

para resguardar la informacién confidencial de los clientes.
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Equipos de computo sin clave o software de
seguridad

oo

= Equipos con clave o software de seguridad

= Equipos sin clave o software de seguridad

Se ha determinado que el 83.33% de los equipos computarizados o informéaticos no
poseen claves o un software de seguridad para proteger la informacion confidencial de
los clientes, mientras que el 16.67% de los equipos poseen solamente una clave de acceso
que es de origen del propio computador y puede ser retirado de manera sencilla. Ver
anexo VCDS-01-E-1/3

Segun la normativa ISO 27001 Gestion de la Seguridad de la Informacién sefiala que, los
documentos personales de los clientes deben ser resguardados por la corporacion de
manera que ellos tengan la confianza de proporcionar toda su informacion. Esto se
manifiesta mediante la adquisicién de programas para comparfiias de seguridad para la
informacidn confidencial de sus usuarios o aplicaciones hechas a la medida para el estilo
de la entidad que lo esté adquiriendo. La causa de este hallazgo es la falta de una politica
de seguridad informaética clara que establezca en todos los niveles de alquiler, desde
departamentos hasta bodegas de alto monto adquisitivo, que sus usuarios tienen el
derecho de confiar en gque la organizacion protegera la informacion que se suministré en
el comienzo de la negociacion, también existe la falta de un departamento en gestién de
tecnologia, el cual habilite y gestione todos los equipos de cémputo, ya que es la
herramienta que todas las areas utilizan para el negocio inmobiliario. Esto genera que la
informacién confidencial de los clientes este en constante riesgo, ya que se encuentran

documentos personales, financieros, comerciales, entre otros.
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Conclusion:

Se determind que el 16.67% de los equipos de computo poseen claves que restringen el
acceso a la informacion de los clientes, los cuales son claves del sistema de seguridad
propio del computador, mientras que el 83.33% de los equipos de computo tienen libre
acceso hacia cualquier empleado o personal dentro de la compafiia, lo que genera un
riesgo mayor de que los documentos de los clientes sean contraidos y generen acciones

negativas ante los usuarios y la entidad.
Recomendacion:
A la gerente general:
» Adquirir un software de proteccion para la informacion confidencial de los
clientes.
» Dictaminar el personal que puede acceder a cierta informaciéon de los

clientes.

» Afadir el departamento de tecnologia a la corporacion.

«* Proceso de Gestion de Inversiones

Hallazgo 1: La minoria de las inversiones realizadas son gestionadas por el socio

mayoritario.
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Inversiones en las que no intervino el socio
mayoritario

= Inversiones que no intervino el socio mayoritario

= Intervencidn solamente de la gerente para las inversiones

Se ha determinado que el 40% de las inversiones son gestionadas y analizadas por el
socio mayoritario quien tiene un porcentaje de la compafiia del 99% contra la gerente
general que posee un 1% de la entidad. Ver anexo VRFI - 01 - E - 1/3

Para la corporacion, las inversiones deben ser socializadas, examinadas y negociadas
por los socios existentes. La causa de este hallazgo reside en que la entidad esta
constituida por una sociedad familiar, en donde el padre es el socio mayoritario y la
hija es la gerente y socia minoritaria, por lo que el control de las negociaciones esta
basado en la confianza y experiencia de la gerente. Esto puede generar que las
inversiones no maximicen su alcance ante la falta de intervencion del socio

mayoritario.

Conclusion:

Se determind que el 100% de las inversiones realizadas fueron realizadas por la
gerente general y que a su vez el socio mayoritario colabor6 con dichas inversiones
de compra de bodegas con un 60%, lo que indica que el socio mayoritario tiene la
confianza suficiente con la gerente de proceder a realizar todas las compras. Se
identifico que en 2 de las compras con mas volumen de dinero fue solamente la
gerente quien realizd dichas transacciones, el socio mayoritario colaboré con 3 de las

adquisiciones de menos valor.
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Recomendaciones:
A la gerente general:
» Crear un comité de inversion, en donde se incluya al socio mayoritario, jefe
financiero y contabilidad.

» Considerar la contratacion de un asesor de inversiones independiente para

proporcionar una perspectiva externa y objetiva en la toma de decisiones.
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Conclusiones

En conclusion, se ha realizado el anlisis correspondiente a los procesos de: adquisicion
de propiedades, alquiler de propiedades, gestion de relaciones con los clientes, gestion de
inversiones, en donde, segun el cuestionario de control interno preliminar se concluye
que la corporacion se encuentra en promedio con una calificacion moderada, debido a
que el control interno presenta deficiencias en los cinco componentes del COSO 2013,
existe falta de control en que el codigo de ética sea acogido por los trabajadores, ya que
hay la documentacion pero no la rigurosidad de una evaluaciéon que verifique su
cumplimiento; también se manifiesta la falta de un departamento de talento humano, el
cual esta regido por la gerencia y por ende no se realizan los procesos basicos para la
contratacion y segregacion de actividades. Por otro lado, es importante mencionar que la
corporacion no revisa periodicamente las auditorias emitidas en periodos anteriores, esto
se manifiesta en poca o nula correccion de errores en los controles, de la misma forma
gue no se evallan los procesos implementados por las recomendaciones realizadas;
también, el personal que trabaja en la entidad no tiene programas de capacitacion ante la
ocurrencia de riesgos, estos simplemente cumplen sus roles de trabajo y la gerencia y
socios son quienes dan respuesta a este tipo de malestares empresariales.

En cuanto a la evaluacion de control especifica por procesos se determind que se
encuentra en un nivel de confianza alto, por lo que sus deficiencias son minoritarias y de
relativa relevancia, por lo cual se determinaron distintas pruebas de cumplimiento y
sustantivas que han permitido encontrar hallazgos importantes, los mismos que se
encuentran reflejados en el informe de auditoria que contienen conclusiones y
recomendaciones con su respectiva evidencia para que de esa forma la informacion
emitida sea veraz y confiable.

Entre los hallazgos mas representativos se encuentra que la adquisicion de un lote
representa el 28.43% del total de adquisiciones en el afio 2021, esta adquisicion no tiene
ningln uso ni utilidad para la entidad, debido al monto por el que se adquirié se prevé un
rédito mayor, pero este no genera ganancias y no se presentan maneras de reinversion o
métodos para que se presente de una mejor forma al mercado; otro hallazgo que se
encontro fue que al 42.10% de los clientes no se les realiza una evaluacion de capacidad
financiera, debido a que este tipo de evaluaciones solo se las realiza para posibles clientes
de bodegas de gran tamafio y a la vez de valor monetario, las evaluaciones en su mayoria

son realizadas a empresas que tienen el poder adquisitivo de alquilar estas bodegas,
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mientras que a las personas naturales y alquileres de departamentos, los cuales son las
mayoria, no se realizan este tipo de evaluaciones. También, se encontrd que existen
facturas que no coinciden con el registro de clientes emitidos en 2021, estas facturas estan
registradas como servicios de vigilancia y seguridad, pero a su vez en el listado de clientes
que presenta la compafiia, los nombres de estas empresas no se encuentran.

Finalmente, gracias a los conocimientos adquiridos a lo largo de la carrera, se ha llevado
a cabo la Auditoria de gestion a la Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., de la

manera mas competente y veraz, de esa forma cumpliendo con el objetivo establecido.
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Recomendaciones

Entre las recomendaciones mas relevantes realizadas para el correcto manejo del sistema
de control interno se sugiere que debe mantener politicas periddicas que establezcan
cuando y como hacer evaluaciones del cumplimiento del cddigo de ética, con el proposito
de dar rigurosidad a las politicas establecidas por la entidad y que los trabajadores no
pierdan el formalismo de seguirlas y mantenerlas con el tiempo, ademas se sugiere que la
direccion y el grupo accionario tome funciones o potestades segregadas, con el propdsito
de evitar malos entendidos o conflicto de intereses, también se recomienda implementar
un plan de comunicacion integral, estableciendo canales de comunicacién claros y

efectivos, y asegurando gue la informacion fluya a todos los niveles de la organizacion.

Las recomendaciones realizadas para cada uno de los procesos examinados son los
siguientes: Determinar politicas de inversion, en donde se generen criterios de
rentabilidad y uso efectivo, con el propdsito de evitar inversiones erroneas que detienen
la productividad de la corporacion, también la verificacion y aprobacion del socio
mayoritario y jefe financiero antes de realizar cualquier tipo de inversion, de esta manera
evitar algun conflicto en las inversiones realizadas y maximizar el nivel de probabilidad
de ganancia al ser revisada y aprobada por los distintos departamentos; se recomienda
realizar estudios de campo previo a la adquisicion de lotes, de este modo se logra
garantizar que la inversion tendra diferentes pardmetros para saber si es rentable o no. Se
recomienda revisar los ingresos de la actividad economica del cliente o roles de pago, con
el propo6sito de saber si el usuario esta o no en la capacidad financiera de adquirir el
servicio de bodegas o departamentos para la vivienda. Se sugiere fortalecer los controles
internos para la gestion de la informacion financiera y contable, con el motivo de que
todos los pagos de los clientes sean registrados oportunamente, los cuales contengan
todos los datos del cliente mas el monto que se recibe y el servicio prestado. Ademas, se
recomienda adquirir un software de proteccién para la informacion confidencial de los
clientes, con el propdsito de que la informacidn personal no esté bajo riesgo de ser hurtada
para fines negativos y proporcionar seguridad a quienes emitieron su informacion en la
corporacion. Se recomienda también considerar la contratacion de un asesor de
inversiones independiente para proporcionar una perspectiva externa y objetiva en la

toma de decisiones.
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ANEXOS

1. Planificacién Preliminar

Oficio N°: 1

Asunto: Contrato de trabajo
CONTRATO DE ASEGURAMIENTO
PP-01-1/3

El PRESENTE CONTRATO celebrado el 01 de marzo del 2023, en la Ciudad de
Cuenca, de la provincia del Azuay, entre la Corporacion Inmobiliaria Ariasolano
Cia. Ltda., el cual es denominado “El Contratante”, por una parte, y el Sr. Sebastian

Hidalgo, el cual es denominado “Contratado”.

Por cuanto el Sr. Sebastian Hidalgo, ha efectuado una solicitud de propuestas para la
clasificacion y contratacion de servicios de Auditoria de Gestion y ha accedido a una
Propuesta del Sr. Sebastian Hidalgo cuyo objeto, derechos y obligaciones de las partes

se indican en las siguientes clausulas:

PRIMERA: ALCANCE. -

Los servicios prestados por el Sr. Sebastidn Hidalgo deberan realizarse con los
términos de este convenio.

El contratante debera aceptar la asistencia contable y administrativa del Sr. Sebastian
Hidalgo. El cronograma establecido por el Contratado tendra el tiempo establecido de
60 dias laborables a la fecha de la celebracion del contrato.

SEGUNDA: DURACION. -

Entrard en vigor a partir del 01 de marzo de 2023 de la firma del presente contrato por
ambas partes, en caso de que fuere terminado anticipadamente se notificara con
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anticipacion, caso contrario, continuard vigente hasta la fecha de acuerdo con el
cronograma establecido hasta concluir con los resultados establecidos.

Si acaso existiera una prorroga, se comunicara con su anticipacién establecida.

TERCERA: PERSONAL. -

El Sr. Sebastian Hidalgo cuenta con el conocimiento en la rama de Auditoria de
Gestion, en consecuencia, el mismo se compromete a que estara disponible durante el
tiempo establecido en el contrato

El Sr. Sebastian Hidalgo seréa el responsable de la auditoria y sera responsable de la
exactitud y veracidad de la informacion contenida en todos los documentos y

antecedentes personales.

CUARTA: DESEMPENO. -

Al finalizar los trabajos descritos, el Sr. Sebastian Hidalgo., tiene la obligacién de
entregar los informes a la parte contratante.

Corporacién Ariasolano Cia. Ltda., tendrd un plazo estipulado de quince (15) dias
desde la fecha de la recepcion de informes para hacerle una anotacion a el Sr. Sebastian
Hidalgo sobre cualquier modificacion y revision correspondiente. Por otra parte, el Sr.
Sebastian Hidalgo tendra un plazo de diez (10) dias para que la parte contratante pueda
revisar, comentar y notificar el informe entregado, sin costo alguno. Una vez aceptado

el informe por parte del contratante se dara como concluido la auditoria realizada.

Si el contratante le es insatisfactorio, lo notificara e indicara por escrito a el Sr.
Sebastian Hidalgo la naturaleza del problema. Por su parte, el Sr. Sebastian Hidalgo
tendré un plazo de 12 dias hébiles desde la fecha de notificacion para tomar acciones
correspondientes, con el fin de brindar un servicio de calidad y transparencia.

QUINTA: HONORARIOS. —
La presente Auditoria de gestion no contendra honorarios debido a que es un trabajo de
tesis y servira de apoyo para la direccion en la toma de decisiones y por ende un correcto

desarrollo empresarial.
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SEXTA: SUPERVISION E INSPECCION. -

El Sr. Sebastidn Hidalgo debera ser responsable en la supervision del servicio prestado
por parte de su firma auditora, con el objetivo de realizar un reporte en cada fase

establecida.

SEPTIMA: TERMINACION. —
Corporacién Ariasolano Cia. Ltda. y Sr. Sebastian Hidalgo se remitiran el

culmine del contrato con un previo acuerdo entre las partes.

De conformidad con lo establecido, las partes involucradas proceden a firmar el

presente contrato.

Sra. Cindy Arias Solano
Gerente de la Corporaciéon Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda.
Sebastian Hidalgo Torres

Estudiante a cargo de la Auditoria de gestion
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Oficio N°: 2

Asunto: Notificacion de inicio de Auditoria

NOTIFICACION DE INICIO DE EXAMEN DE AUDITORIA

PP —-02-1/2

Cuenca, 23 de marzo del 2023

Seccion: Auditoria de Gestion a la Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda.

Asunto: Notificacion de Inicio de la Auditoria de Gestion.

Sra. Cindy Arias Solano,

GERENTE DE LA CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA.
LTDA.

De mi consideracion.

De conformidad con lo acordado y lo que disponen los articulos 90 de la Ley Organica
de la Contraloria General del Estado, me permito notificar a usted, Sra. Cindy Arias
Solano en calidad de Gerente de la Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., que
se iniciara la Auditoria de Gestion, que se realizara en el periodo comprendido del 01 de
enero al 31 de diciembre del 2021.

La auditoria que se menciona anteriormente sera desarrollada basandose en las Normas

Internacionales de Auditoria, en las cuales se revisaran los siguientes documentos:

a) Politica y objetivos empresariales
b) Manual de calidad

c¢) Procedimientos de calidad

d) Planes de calidad

e) Registros del periodo mencionado
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Por la favorable acogida que le brinde a la presente, anticipamos nuestros
agradecimientos.

Atentamente.

Sebastian Hidalgo Torres

Estudiante a cargo de la Auditoria de Gestion
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITOROA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

ENTREVISTA PRELIMINAR A LA GERENTE

PP-03-1/4

Nombre de la entrevistada: Cindy Arias Solano
Entrevistador: Sebastian Hidalgo Torres
Fecha: 05/04/2023
Cargo: Gerente general
Lugar: Oficina empresarial
Tiempo estimado: 20 minutos
1. ¢Cuanto tiempo lleva como Gerente de la Corporacion Inmobiliaria
Ariasolano Cia. Ltda.?
Llevo en la empresa como Gerente general aproximadamente 10 afios.
2. ¢Cuantas personas laboran en la empresa?
En la empresa laboran 6 personas
3. ¢Enel cargo que ocupa, cuéles son sus principales actividades?

Gestion de ventas: supervisar el proceso de venta de propiedades, incluyendo la
valoracion de inmuebles, la promocién y comercializacion de propiedades, la
negociacion con clientes y la firma de contratos.

Gestion de alquileres: asegurarme de que las propiedades estén ocupadas y
rentables, a través de la promocion de alquileres, la seleccion de inquilinos y el
mantenimiento de las propiedades.

Administracion: llevar el registro de los ingresos y gastos de la empresa,
asegurandome de que se cumplan las obligaciones fiscales y contables.
Relaciones con clientes: establecer y mantener relaciones con los clientes,
asegurandome de que reciban un servicio de alta calidad y de que sus necesidades

y expectativas sean satisfechas.
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Analisis de mercado: estar al tanto de las tendencias del mercado inmobiliario,
investigando y analizando datos de precios, demanda y oferta de propiedades, para

poder tomar decisiones informadas en cuanto a la gestion de ventas y alquileres.

¢Cual es la normativa que rige a la empresa?

La normativa que rige a la empresa es:

- Codigo de salud

- Cadigo de trabajo

- Ley organica de régimen tributario

- Normativas ISO

- Normas Internacionales de Auditoria

- NIIF para Pymes

¢Coémo considera usted el ambiente laboral en la empresa?

En la empresa, tratamos de fomentar un ambiente de trabajo positivo, colaborativo
y respetuoso, donde todos los empleados se sientan valorados y puedan
desempefar su trabajo de manera efectiva. Para lograr esto fomentamos la
comunicacion abierta y transparente entre los empleados y la direccién, para
asegurarnos de que todos los problemas o preocupaciones sean abordados de

manera oportuna.

¢Para usted cual es el departamento que necesita una mayor atencion?
Requiere una mayor atencién el departamento financiero, ya que en este se lleva
toda la parte econdémica de la empresa, aqui se debe ser muy riguroso y persuasivo

debido a que hay montos que son muy parecidos a otros y se puede llegar a tener

confusiones y generar malestar en los registros.
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¢ Como es la comunicacion entre los departamentos?

Fomentamos una comunicacion constante entre los departamentos, utilizando
diferentes medios de comunicacion, como reuniones presenciales y virtuales,

correos electronicos y mensajeria instantanea.

¢ Cual piensa que es la principal fortaleza de la corporacion?

La principal fortaleza de nuestra empresa es nuestra experiencia y conocimiento
en el mercado inmobiliario. En la corporacion, contamos con un equipo altamente
capacitado y experimentado en diferentes areas del mercado inmobiliario, como
compraventa de propiedades, arrendamientos, gestion de proyectos y
financiamiento. Ademas, nuestra empresa tiene una trayectoria sélida y
reconocida en el mercado, lo que nos ha permitido establecer relaciones de

confianza con nuestros clientes y asociados.

¢Para usted existe una buena preparacion y distribucion de los empleados

segun el departamento en el que se encuentran?

Trabajamos para asegurarnos de que cada empleado esté bien preparado y para su
trabajo en el departamento correspondiente. Para lograr esto, estoy al tanto de que
los empleados se capaciten y de esa manera puedan adquirir nuevas habilidades y
conocimientos que les permitan desempefiarse de manera efectiva en sus
respectivos departamentos. Ademas, hacemos un esfuerzo por distribuir
adecuadamente a los empleados segun sus habilidades y fortalezas, para

maximizar su desempefio y aumentar la eficiencia de la empresa.

¢Los lugares de trabajo poseen todas las herramientas necesarias para que

las actividades se puedan realizar de manera correcta?

Asi es, nos aseguramos de proporcionar a nuestros empleados todas las
herramientas necesarias para realizar su trabajo de manera eficiente y efectiva,

esto incluye equipos de oficina, tecnologia actualizada, programas de software
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especializados y otros recursos necesarios para desempefiar sus funciones de
manera efectiva. También, hacemos un esfuerzo por asegurarnos de que los
lugares de trabajo estén en Optimas condiciones, para garantizar la seguridad y la
comodidad de nuestros empleados. Esto incluye un mantenimiento constante de
las instalaciones y la implementacion de medidas de seguridad adecuadas para

prevenir accidentes.

Elaborado por: S.H Revisado por: J.C.A. Q
Fecha: 05/04/2023 Fecha: 06/04/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITOROA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO DEL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

ENTREVISTA PRELIMINAR A LA CONTADORA

PP -03-1/3

Nombre de la entrevistada: Miriam Lituma
Entrevistador: Sebastian Hidalgo Torres
Fecha: 05/04/2023

Cargo: Contadora

Lugar: Oficina empresarial

Tiempo estimado: 20 minutos

1. Desde su perspectiva, ¢(Coménteme la efectividad del sistema de control

interno empresarial?

Se ha llegado a una efectividad del 68%, lo 6ptimo de la corporacion es llegar al
95%, existe limitaciones en el d&mbito monetario por el presupuesto, se ha
mejorado en actualizar reglamentos, procesos, procedimientos, que rinda mejor la

comunicacion entre departamentos.

2. ¢Como la empresa gestiona los riesgos empresariales? ¢Cuenta con

lineamientos para el manejo de los riesgos detectados?

Se realiza el informe de auditoria y posteriormente se realiza una matriz de
seguimiento de recomendaciones emitidas y se tiene una tendencia de que se
llegue aplicar con todas las recomendaciones basandose en los recursos que se
dispone u optimizando los recursos, pero siempre manteniendo sin salir del
presupuesto. Los lineamientos de recomendaciones se realizan de manera
departamental, en el caso de temas que afecta la parte contable financiera se
requiere la aprobacion de Gerencia, y si es una afectacion de patrimonio, capital

es la solitud al Directorio.
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¢La empresa evalta el control interno? ¢ Con que frecuencia?

La evaluacion de control interno se realiza de manera anual, el Directorio solicita
las recomendaciones que emite auditoria externa como el seguimiento de la matriz
de cumplimiento regulatorio; como tal no es integra la revision de manera mensual
al sistema de control interno se maneja varios puntos dentro del Directorio

Ilamado el Comité empresarial.

¢Realiza la organizacion procesos de mejora continua?

Como tal no se tiene por escrito procesos de mejora continua, pero en el transcurso
del camino se va mejorando de acuerdo con las desviaciones que se vaya
encontrando.

¢Evalula el nivel de riesgo de las actividades que realizan los departamentos?
Se maneja los riesgos de manera general, pero se envia a cada departamento un
cuestionario a que se pueda identificar los riesgos en base a un inventario de
riesgos entregado por auditoria y cada departamento busca donde encajar y lograr
evaluar el impacto de riesgos de estos, se realiza de manera anual.

¢ Qué area considera que genera un riesgo empresarial?

El &rea méas sensible para la compafiia siempre va a ser el departamento financiero,
debido a que la corporacion sale al mercado y como tal se debe comprobar que las
ventas sean fidedignas y no sean ficticias, cartera logre cumplir con los parametros
establecido, etc.

Para usted, ¢cual es el area mas critica para manejar? ¢Por qué?

El area critica para mi es cartera, porque no hay un compromiso real del personal,

ya que, desde los mandos medios no realizan la supervision de que el alquiler sea

136



PP -03-3/3

efectivo, y cabe mencionar que no solo depende del departamento si no de los

demas departamentos que trabajan en conjunto.

¢Considera usted que el capital humano es la pieza clave para el desarrollo
de las estrategias empresariales?

El capital humano es nuestra debilidad sobre todo en este punto de cartera, no se
realiza una verdadera seleccion al personal de ventas, supervision a jefaturas de
agencia cual van no solo enfocado al rea comercial. Para mi el capital humano
es la pieza cable, en auditorias que he realizado he observado falta de compromiso
del personal desde el operativo mas pequefio hasta las jefaturas, sobre todo

trabajar en beneficio de la compafiia y cumplir con los procedimientos.

Desde su perspectiva ¢ Como considera el manejo de talento humano dentro
de la organizacion?

La evaluacion de las metodologias no se ha realizado en la seleccion, Corporacion
Ariasolano tiene un alto nivel de rotacion, desde la perspectiva de afuera de
manera subjetiva se tapa huecos en vez de seleccionar al mejor personal, la presion
de Direccion es lograr tener cubierto la vacante y provoca que se seleccione al
personal sin tener un filtro de las actitud de las personas antes de y no se cumple
procedimientos generando que no se realice una evaluacion correcta, ademas no
se tiene las pruebas que se haya realizado dichas seleccién de acuerdo a ciertas
auditorias que se ha realizado.

Elaborado por: S.H Revisado por: J.C.A.Q

Fecha: 06/04/2023 Fecha: 7/04/2023
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Oficio N°: 3

Asunto: Solicitud de informacién

SOLICITUD DE INFORMACION
PP-04-1/1
Cuenca, 25 de marzo del 2023
CPA,
Miriam Lituma
Contadora de la Corporacion Inmobiliaria Ariasolano CIA. Ltda.

De mi consideracion,

Estimada CPA. Miriam Lituma como es de su conocimiento me encuentro realizando una
“Auditoria de gestion a la Corporacion Inmobiliaria Ariasolano CiA. Ltda., del periodo
fiscal 2021” por tal motivo le pido de la manera mas comedida la siguiente informacion:

- Plan estratégico empresarial y departamental.

- Plan operativo anual.

- Marco normativo interno y externo.

- Estados financieros del 01 de enero al 31 de diciembre del 2021

- Indicadores de gestion generados por la empresa.

Sin méas que acotar esperando su pronta respuesta por medio del correo proporcionado,

me suscribo

Sebastian Hidalgo Torres

Estudiante a cargo de la Auditoria
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE

2021

CUESTIONARIO DE EVALUACION DE CONTROL INTERNO PRELIMINAR

ECIP - PP -05 - 1/16

Objetivo: Analizar los procedimientos de control interno que realiza la entidad en sus actividades empresariales.

Objetivos Especificos:

* Analizar las actividades que realiza la entidad para su correcto control.
* Examinar el manejo adecuado de las politicas, procedimientos y practicas realizadas por la entidad.

Respuesta

Valoracion

N° Criterios de Evaluacién

sl [NO | N/A

Calif. | Pond.

Observaciones

Componente 1: Ambiente de control

Principio 1: Demuestra compromiso de integridad y valores éticos

¢Existe un cddigo de éticaen laentidad?

1 X 10 10
¢El codigo de ética es compartido con todos los trabajadores

2 |de la entidad? X 10 10

3 |¢La entidad cuenta con normativas, politicas de constante 10
rigurosidad? X 9

4 [¢El personal de trabajo tiene la constancia de las normas, 10 10
politicas y reglas empresariales? X
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¢La entidad realiza evaluaciones sobre el cumplimiento del Se tiene el codigo documentado, pero mas no alguna
codigo de ética? X evaluacion que verifique que el personal se esta acogiendo al
5 0 10 |mismo.
5 ¢ La direccion realiza a sus trabajadores correcciones acerca X 10 10
de su comportamiento o conducta?
Principio 2: Ejerce responsabilidad de supervision
¢ La direccion de la entidad es independiente de la directiva o La dlreccu_Jr_] de la entidad, accionistas esta regida por un solo
7 .. X 0 10 grupo familiar los cuales ocupan los altos mandos.
accionistas?
8 ¢ La direccion es quien delega funciones de responsabilidad X 10 10
al personal de la entidad?
. H 1A H H f)
9 ¢ La direccién desarrolla tratamiento de sus funciones® X g 10
10 ¢ La direccion evalua las habilidades y conocimientos de su X 3 10
personal?
11 ¢ El personal de direccion esta proporcionado al tamafio de la X 10 10

entidad?

Principio 3: Establece estructura, autoridad y responsabilidad
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¢ Todos los cargos de la entidad tienen un estudio del perfil

12 _ X 8 10
para dicho cargo?
13 ¢La estructura de la organizacion refleja lo que en verdad X 10 10
necesita?
14 ¢La enFld_ad tlene_ I|r_1eas de comunicacion para la gestion de X 10 10
sus actividades diarias?
. : . "
15 ¢ La entidad cuenta con los perfiles de cargo® X 10 10
16 (,La_gere_:tlua incluye a todos los departamentos para la X 10 10
realizacion de las metas?
Principio 4: Demuestra compromiso para la competencia
¢ La empresa cuenta con un departamento de recursos No se cg(,enta con un departamento de talento huma_no, la
17 . o - X 0 10 [contratacion y desarrollo de los empleados la realiza Id
humanos que gestione las politicas de contratacion y gerencia
desarrollo de los empleados? '
18 ¢ Se desarrollan revisiones de desempefio en todos los niveles X 7 10
de la organizacién?
: : : o No se cuenta con capacitacion para empleados, 1os mismos
La entidad tiene un programa de capacitacion para sus -
19 [ Prog P P X 0 10 deben tener las bases para su puesto de trabajo y ganar|

empleados?

experiencia de este.
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20 ¢ La organizacion gestiona la politica para tener las personas X 10 10

adecuadas que necesita para lograr sus objetivos?

Principio 5: Hace cumplir con la responsabilidad

21 ¢La dl_rec_mon 0 gerencia evalla a sus trabajadores el X 10 10

cumplimiento de metas?

; Se establece un minimo para el cumplimiento de objetivos
22 _ P P J X 10 | 10

empresariales?

¢ La entidad proporciona a los empleados incentivos, La, entldao! s_olamer_ne da a sus e_mplea}dos el sue_ld_o a_per0|b|r
23 e X 0 10 mas beneficios sociales mas no incentivos o bonificaciones.

recompensas o bonificaciones basadas en el logro de

objetivos a corto, mediano y largo plazo?
24 ¢La gerencia tom_a medidas disciplinarias ante hechos que X 10 10

suceden en la entidad?

TOTAL 180 240 \
Componente 2: Evaluacion de riesgos
Principio 6: Especifica objetivos relevantes

o5 ¢ La entidad evalUa el impacto y la frecuencia de los riesgos X 7 10

que se han identificado?
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26 ¢ Se desarrollan revisiones de desempefio en todos los niveles X 10 10

de la organizacién?
97 (;L_a e_ntldad reconoce los riesgos que afectan al logro de sus X 10 10

objetivos?

;L a entidad evaltia l0s riesgos por cada departamento? Se evallan los riesgos en general de la empresa, no existen
28 X 0 10 programas de analisis de riesgos por departamentos.

¢ El personal tiene alguna capacitacion sobre como gestionar El persongl no tiene ningn método de capacitacion sqbre los
29 los riesgos? X 0 10 posibles riesgos, solamente cumplen sus roles de trabajo.
30 ¢ Los rle_sgos evaluados por la admlnlstra_mon son X 10 10

compartidos con los empleados de la entidad?

Principio 7: Identifica y analiza los riesgos

¢ Dentro de la entidad existe un departamento médico o de En Ia_ entidad no existe ningun departamento medico ni de
31 ) X 0 10 seguridad.

seguridad?

¢ El departamento de seguridad evalula los riesgos para la A_‘I no haber departamento de §egur|dad no se evaldan los
32 empresa y sus empleados? X 0 10 riesgos para el personal de la entidad.
33 (;_EI personal qe cada departamento es consciente de los X 7 10

riesgos de su area?
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¢ La entidad cuenta con un proceso de gestion de riesgos?

34 X 10 10
35 ¢ La direccién o personal capacitado da el seguimiento X 3 10

correcto a los riesgos identificados?

;L a entidad tiene un plan de respaldo en caso de una No existe un plan de respaldo ante emergencias por riesgos, se
36 X 0 10 implementan de forma verbal pero no existe documentacion.

emergencia de riesgos?

Principio 8: Evalua el riesgo de fraude

¢ La entidad cuenta con una politica antifraude?

37 X 10 10

38 ¢ La entidad ha sido capaz de identificar algun tipo de X 10 10
fraude?

39 (;_EI personal qe cada departamento es consciente de los X . 10
riesgos de su area?

40 ¢ La entidad evalUa los abusos potenciales que pueden ocurrir % 0 10 L:rsir:]t;??:ésngn;'egg ningun metodo de valuacion para su
en los puestos de mas antigliedad de los empleados? P guo.

41 ¢ Los usuarios internos y externos de la compafiia conocen X g 10

las formas de prevencion del fraude existentes en la entidad?
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42 (,La_entldad cuenta con personal calificado para evadir los X 10 10

posibles fraudes?
Principio 9: Identifica y analiza cambios importantes

43 ¢ La entidad considera los cambios en el modelo de negocio X 10 10
que puedan afectar el objetivo declarado?

44 ¢La entldaq ha sido capaz de detectar cambios en el sistema X 10 10
de control interno?

45 ¢ La entidad evalta algin cambio en la base de usuarios X 10 10
externos?

46 ¢ Se pueden identificar los cambios que realiza la gerencia en X 10 10
todos los departamentos?

47 ;La entldaq evalla contlnu_amente los cambios en el sistema X 10 10
de control interno establecido?

48 ¢ La gerencia ha tomado medidas correctivas con respecto a X 10 10
los cambios en el sistema de control interno?

TOTAL 167 240

Componente 3: Actividades de control

Principio 10: Selecciona y desarrolla actividades de control
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¢ Cada uno de los departamentos cuentan con documentos de

Existe documentacion de politicas y procedimientos para la

49 . . [ X 3 10 entidad en general, pero cada departamento no posee su propia
Sus respectivos procedimientos y politicas? .
normativa.
¢ La entidad es capaz de minimizar sus riesgos a niveles I__a entidad tiene programas verbales sobre como minimizarsus
50 Sotimos? X 3 10 riesgos, pero no tiene nada documentado, que sea eficiente y a
P ' la medida para un riesgo en especifico.
51 (;La_ts politicas y procedimientos estan distribuidos en toda la X 10 10
entidad?
52 (;EspeC|f|~ca la entidad a que nivel debe evaluarse el X 10 10
desempefio de esta?
53 ¢La _er_1t|dad evalUa el nivel de desempefio de las tareas X 10 10
planificadas?
Principio 11: Selecciona y desarrolla controles generales sobre la tecnologia
¢ Cuenta la entidad con sistemas informaticos para controlar _Se tlene_n, métodos  convencionales - de p_rotNecuon a la
o4 . L o X 2 10 informacidn, mas no un programa que este disefiado para ese
el acceso a la informacion organizacional? -
proposito.
55 ¢ Se actualizan periddicamente los dispositivos informaticos? X 10 10
56 ¢ Los sistemas informaticos regulados por la entidad ayudan X 10 10

con el correcto funcionamiento de las actividades?
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57

¢ Los sistemas informaticos que utilizan los empleados son
adecuados para el desempefio de sus funciones?

10

10

58

¢ Los empleados estan capacitados en la gestion de los
sistemas de tecnologia?

X

0

10

Cada empleado debe por su cuenta aprender los sistemas
informaticos proporcionados por la entidad.

Principio 12: Se implementa a través de politicas y procedimientos

¢ La entidad tiene politicas especificas que permitan la

Dentro de las politicas empresariales no existe el apartado de

>9 revision del desempefio de los empleados? X 0 10 revision del desempefio a los empleados.
60 ¢ Mediante la evaluacién de desempefio, es posible 10 10

determinar si el personal que trabaja en la entidad es

competente 0 no?
61 ¢ Las politicas establecidas por la entidad son insertadas de 10 10

manera oportuna?
62 ¢ La entidad toma medidas correctivas para los procesos que 10 10

no funcionan adecuadamente?

¢ La entidad tiene la documentacion de las politicas de cada L e”"df?d tiene la documeqt_acmn de las politicas ggnerales
63 una de las areas de trabaio? X 3 10  lestablecida, no posee politicas segmentadas por area de

107 trabajo.

;La entidad revisa continuamente sus politicas? La entidad no revisa periddicamente sus politicas, las

64 X 0 10 establecidas son las que han permanecido a lo largo de los afios

sin su control.
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65 ¢ Los procedimientos identificados por la compafiia se X 10 10

adaptan a las necesidades del puesto de trabajo?

¢ Ha actualizado la entidad las politicas establecidas para No_se han actualizado las po!mcas, Ias,unlcas que posee la
66 . ) e X 0 10  entidad no se han cambiado segin las necesidades

reflejar las necesidades identificadas? ) -

identificadas.
TOTAL 111 180
Componente 4: Informacion y comunicacion
Principio 13: Usa informacion relevante

67 {,La entld'a,d a}nallza los beneficios y costos de los sistemas de X 10 10

informacién implementados?

;La informacidn proporcion relevan I
68 (¢ .a I. ormacion p _opo cionada es relevante y apoya los X 10 10

objetivos empresariales?
69 (L@ en.tld.ad tiene un sistema informético que se alinea con X 10 10

Sus objetivos?
20 (¢ES capaz el mstema informatico de manejar la informacion X 10 10

relevante de la entidad?
71 {,La entidad es capaz de recopilar informacion externa e X 7 10

interna?
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¢ Los sistemas informaticos que tiene la entidad mantienen la

72 ] . ., X 10 10
calidad de la documentacién e informacion?
; La informacién proporcionada refleja lo que en verdad
73 € ' prop jaloq X 10 | 10
sucede en la entidad?
; Se revisa la informacion para evaluar su idoneidad
74 (¢ acion p y X 10 10
respaldar el control interno?
Principio 14: Comunica la informacion internamente
; La entidad cuenta con un medio de comunicacién interno?
75 [ X 10 10
; La entidad cuenta con canales de comunicacion de forma No se cuer_1ta con algur,] ganal de comunicacion qu,e sea de
76 confidencial o anénima? 0 10 forma confidencial o an6nima, solamente de forma publica.
; La entidad cuenta con canales de comunicaciéon?
77 [© X 10 10
78 ¢ La gerencia informa sobre el funcionamiento del sistema de 10 Lo que_suc_ede conel contr_ol interno solamente se queda en con
control interno al personal? 0 los accionistas y la gerencia.
; Se proporciona la informacion en tiempo y forma?
79 [£>€ Prop poy X 10 10
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¢ La entidad mantiene una éptima comunicacion con los

80 . : X 10 10

propietarios y la gerencia?

: Se comunica la informacion a todos los niveles de la La informacion solamente se queda en la gerencia y niveles
81 organizacion? 0 10  |jerarquicos del mismo nivel.

, Hay alguien responsable de preparar la informacion que se
g2 [ &9 P Prep q X 10 | 10

debe comunicar en la empresa?

Principio

15: Comunica la informacion externamente

¢ La empresa cuenta con canales de comunicacion que

83 i . . ) X 8 10
permitan a los usuarios externos contribuir a la misma?
; Ha definido la entidad métodos de comunicacién con las

84 ¢ X 10 10
partes externas?

85 ; Los m_edlos de comunicacién brindan informacion confiable X 10 10
a usuarios externos?

86 ¢ La entidad mantiene una comunicacién de calidad con el X 10 10
entorno externo?
. . . . .

87 ¢ El mensaje que se emite es claro y actualizado® X 10 10
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88 ;La enUdad_ :c,e_comunlca con los usuarios externos de X 10 10
manera periddica?
89 ¢ La entidad proporciona lineas de comunicacion individuales X 10 10
e independientes para los usuarios externos?
90 ¢ La entidad tiene un proceso para contactar a los usuarios X 10 10
externos?
TOTAL 205 240

Componente 5: Supervision

Principio 16: Conduce evaluaciones continuas y/o independientes

¢ La entidad cuenta con criterios de evaluacion a sus

No cuenta con ningun criterio de evaluacion para Ssus

91 empleados? X 0 10 lempleados, solamente se espera el mejor trabajo de su parte.
92 ¢ La gerencia supervisa la implementacion de las X 7 10
recomendaciones realizadas por la auditoria externa?
93 ¢ Se revisan continuamente las areas de riesgo identificadas® X 10 10
94 ¢ La entidad realiza auditorias externas periodicamente” X g 10
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95 ¢ La gerencia evalla la eficacia del sistema de control interno X 10 10
existente?
96 ;La entl_dad realiza evaluaciones a los elementos de su X 10 10
control interno?
97 ¢ Las pruebas o evaluaciones se hacen periddicamente? % 0 10 No se realizan pruebas a los empleados.
¢ La entidad maneja sus evaluaciones objetivamente? La entidad no maneja evaluaciones a sus trabajadores, es por
98 X 0 10 leso por lo que no puede ser objetivo.
99 ¢ La entidad ha de§arrollado lineamientos para monitorear los X 10 10
procesos que administra?
100 ¢ Se detectan las deficiencias a tiempo para lograr X 10 10
eliminarlas?
Principio 17: Evalia y comunica deficiencias
¢ La entidad evallUa continuamente los procesos La entld_a d no evalda los procesos que € han mple_m_enta_u?o,
101} X 0 10 |estos se incorporan y se los ve hasta la siguiente modificacion.
implementados?
102 ¢ Se informan las deficiencias de manera eficiente y X 10 10
oportuna?
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¢ Los resultados de la evaluacidn se entregan a tiempo? N_o e>§|,sten evaluaciones para el personal ni para la alta
103 X 0 10 direccion.

; Se emiten informes de las deficiencias identificadas en el
104 ¢ i X 10 10

sistema de control interno?

¢ La gerencia toma medidas correctivas sobre los errores en !_a gerencia rea!|za correcciones de manera verbal hgua
105 ol control interno? X 2 10 |implicaciones directas con el personal, pero no tiene

' documentacién que respalde las correcciones a realizar.

¢ La entidad analiza el impacto de los errores identificados? .NO " analiza el impacto en la entidad sobre los errores

106 X 0 10 identificados en el control interno, solamente se detalla
verbalmente cuales son.

;Se realiza un seguimiento de los resultados de las No se realiza ningln seguimiento hacia los resultados de las
107 evaluaciones desarrolladas? X 0 10 fvaluaciones, solamente se determinaron.

¢ La gerencia revisa los resultados de las auditorias de La entidad no revisa de manera periddica los resultados de las
108 manera periédica? X 0 10  jauditorias realizadas, solamente cuando se detallan los

informes emitidos por el auditor.

¢ Las deficiencias identificadas en las evaluaciones se Las defic?encias i_der)tificadas son informacion que se queda en
109 comunican a todos los niveles de la entidad? X 0 10 la gerencia y accionistas mas no para el personal en general.

¢ La entidad toma acciones correctivas para eliminar las Se real_i Zan acciones que no son registradas con documentos, Ia
110 deficiencias identificadas? X 3 10 gerencia desarrolla acciones de forma verbal de forma que no

' vuelvan a ocurrir.
TOTAL 90 200
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TOTAL

77

33 0 753

1100

Evaluacion dirigida por:

Realizado por: Sebastian Hidalgo

Supervisado por: Juan Carlos Aguirre Quezada

Fecha: 06/04/2023

Fecha: 07/04/2023

154




CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

DETERMINACION DEL NIVEL DE RIESGO Y CONFIANZA

MRC -06 - PP - 1/3

Gracias a los totales obtenidos del cuestionario de control interno preliminar se
determinaré el nivel de riesgo y confianza, por lo que la férmula que desarrollara el nivel

de confianza es:

. ] Calificacion total
Nivel de Confianza = — * 100
Ponderacién total

Por consecuente se determina el nivel de riesgo con la siguiente formula:

Calificacién total
Nivel de Riesgo =1 — — * 100
Ponderacién total

La calificacion obtenida por todos los componentes es de 753 sobre el total ponderado de
la evaluacion que es 1100. Al aplicar las formulas mencionadas anteriormente, se obtuvo

los siguientes resultados:

753
1100

* 100

+* Nivel de Confianza =

Nivel de Confianza = 68.45%

753
1100

0,

% Nivel de Riesgo=1 — * 100

Nivel de Riesgo = 31.55%
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15% - 50%

Nivel de Confianza
Moderado

51% - 75% 76% - 95%

Moderado
Nivel de Riesgo

La Corporacién Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., segun la evaluacién de control interno

preliminar se encuentra en un nivel de confianza Moderado y un nivel de riesgo también

de nivel Moderado, lo que significa que, procesos estan siendo manejados de una manera

efectiva pero que otros no son satisfactorios.

Se muestra a continuacion el nivel de riesgo y confianza de manera general:

Nivel de Riesgo y Confianza general

= Nivel de Riesgo = Nivel de Confianza

A continuacion, se presenta los resultados obtenidos por componente de la evaluacion de

control interno preliminar:

Componente Calificacion Total | PonderacionTotal | Nivel de Confianza | Resultado | Nivel de Riesgo | Resultado
Ambiente de Control 180 240 75% ioderado 25% Moderado
Evaluacion de riesgos 167 240 69.58% Moderado 30.42% Maderado
Actividades de control 111 180 61.67% Woderada 38.33% Moderado

Informacian y comunicacian 205 240 85.42%
Supervision 90 200 15%
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Segun el cuadro que detalla los niveles de los distintos componentes, existen niveles de
moderada, alta y baja confianza y lo mismo para el riesgo, por lo que para los niveles de
confianza moderados y bajos respectivamente se debe establecer controles pertinentes y

para el nivel alto mantenerse es dicho nivel.

Elaborado por: Sebastian Hidalgo Revisado por: Juan Carlos Aguirre Quezada
Fecha: 08/04/2023 Fecha: 09/04/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

MATRIZ PRELIMINAR DE RIESGOS

MPR - 07 - PP - 1/5

Componente

Control

Riesgo Inherente

El riesgo inherente en general
de la Corporaciéon Ariasolano
Cia., Ltda., es alto debido a lo

siguiente:

Incumplimiento de las leyes y
regulaciones: La entidad debe
cumplir con una variedad de
leyes y regulaciones, como las

normas de construccion, las

normas ambientales y las
normas fiscales.
Ciclos econdmicos: La

Corporacion esté sujeta a ciclos
econdémicos, como larecesiony
la inflacion, lo que afecta la
demanda y los precios de las

propiedades.

Incumplimiento de contratos:
Le entidad enfrenta riesgos

asociados con el

Riesgo de Control

Enfoque del

examen

Moderado

Segun los  hallazgos
obtenidos por la evaluacion
de control interno se
determina que el
componente ambiente de
control estd en un nivel
moderado por los
siguientes motivos:

« Setiene el cédigo de ética
documentado, pero mas no
alguna evaluacion que
verifique gque el personal se
esta acogiendo al mismo.

* No se cuenta con un
departamento de talento
humano, la contratacion y
desarrollo de los empleados

la realiza la gerencia.

. No se cuenta con
capacitacion para
empleados, los mismos

deben tener las bases para
su puesto de trabajo y ganar

experiencia de este.

Pruebas de
cumplimiento y
pruebas sustantivas
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Evaluacién de

riesgos

incumplimiento de contratos,
ya sea por parte de los clientes
0 de los proveedores.

e La entidad solamente
da a sus empleados el
sueldo a percibir vy
beneficios  sociales
mas no incentivos o

bonificaciones.
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Moderado

Segun los  hallazgos
obtenidos por la evaluacion
de control interno se
determina que el
componente evaluacion de
riesgos estd en un nivel
moderado por los
siguientes motivos:

+ Se evaluan los riesgos en
general de la empresa, no
existen  programas de
anélisis de riesgos por
departamentos.

* EIl personal no tiene
ningun método de
capacitacion  sobre los
posibles riesgos, solamente
cumplen sus roles de
trabajo.

* No existe un plan de
respaldo ante emergencias
por riesgos, se

implementan de forma

Pruebas de
cumplimiento y
pruebas sustantivas
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Actividades de

control

verbal pero no existe
documentacion.

+ La entidad no tiene
ningun método de
valuacién para su personal

mas antiguo.
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Moderado

Segun los  hallazgos
obtenidos por la evaluacion
de control interno se
determina que el
componente actividades de
control estd en un nivel
moderado por los
siguientes motivos:

. La entidad tiene
programas verbales sobre
como  minimizar  sus
riesgos, pero no tiene nada
documentado, que sea
eficiente y a la medida para
un riesgo en especifico

+ Se tienen métodos
convencionales de
proteccion a la
informacion, mas no un
programa que este disefiado
para ese propdsito.

* La entidad no revisa

peridédicamente sus

Pruebas de
cumplimiento y

pruebas sustantivas
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Informacion y

comunicacion

Supervision

MPR - 07 - PP - 4/5

politicas, las establecidas
son las  que han
permanecido a lo largo de

los afios sin su control.

Segun  los  hallazgos
obtenidos por la evaluacion
de control interno se
determina que el
componente informacion y
comunicacion esta en un
nivel moderado por los
siguientes motivos:

* Lo que sucede con el
control interno solamente
se queda en con los
accionistas y la gerencia.

. La informacion
solamente se queda en la
gerencia y niveles
jerarquicos del mismo

nivel.

Pruebas de
cumplimiento

Moderado

Segin  los  hallazgos
obtenidos por la evaluacion
de control interno se
determina que el

componente supervision
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estd en un nivel moderado

por los siguientes motivos:

* No cuenta con ningan
criterio de evaluacion para
sus empleados, solamente
se espera el mejor trabajo
de su parte.

* La entidad no evalla los
procesos que se han
implementado, estos se
incorporan y se los ve hasta
la siguiente modificacién

» Laentidad no revisa de
manera  periodica  los
resultados de las auditorias
realizadas, solamente
cuando se detallan los
informes emitidos por el
auditor.

. Las deficiencias
identificadas son
informacion que se queda
en la gerencia y accionistas
mas no para el personal en

general.
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Pruebas de
cumplimiento y

pruebas sustantivas

Responsable de la Evaluacion:

Elaborado por:

ASHT

Supervisado por:

JCAQ

Fecha:

11/04/2023

Fecha:

12/04/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

MEMORANDO DE PLANIFICACION PRELIMINAR
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1. Motivo de la Auditoria de gestion

La Auditoria de gestion aplicada a la Corporacién Inmobiliaria Ariasolano Cia.
Ltda., se desarrolla mediante un acuerdo realizado con la Gerente y la Contadora
de la entidad, con la finalidad de brindar un informe sobre el manejo de los
procesos que se llevan a cabo, para lograr determinar el nivel de riesgo y de esa

manera lograr facilitar el proceso en la toma de decisiones.
2. Objetivos de la Planificacion Preliminar
e General: Comprender el funcionamiento y la estructura de la entidad de manera

integral.
o Especifica:

Determinar el funcionamiento de la entidad, analizando: politicas, normativas,
situacion econdmica, procedimientos y procesos establecidos.

- Realizar la evaluacion al sistema de control interno

- Establecer el nivel de riesgo y confianza.

- Conformar el equipo de trabajo de auditoria.
3. Alcance de la Auditoria de gestion
La Auditoria de gestion aplicada a la Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia.

Ltda., comprendera el periodo del 01 de enero al 31 de diciembre del 2021,

examinando los procesos establecidos por la entidad en dicho periodo.
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4. Resumen de la evaluacion de control interno preliminar

La Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., segun la evaluacion de control

interno preliminar general se encuentra en un nivel de confianza Moderado con

un 68.45% y un nivel de riesgo también de nivel Moderado con un 31.55%, lo que

significa que los procesos estan siendo manejados de una manera efectiva pero

gue otros no son satisfactorios.

Nivel de Riesgo y Confianza general

= Nivel de Riesgo

= Nivel de Confianza

A continuacidn, se visualizan las ponderaciones obtenidas por componente de la

evaluacién del sistema de control interno, permitiendo establecer pruebas de

cumplimiento y sustantivas para tener un mayor conocimiento de los procesos con

deficiencias que tiene la empresa.

Componente Calificacion Total | PonderacionTotal | Nivelde Confianza | Resultado | Nivel de Riesgo | Resultado
Ambiente de Control 180 240 75% Moderado 25% Moderado
Evaluacion de riesgos 167 240 69.58% Moderado 30.42% Moderado
Actividades de control 111 180 61.67% Moderado 38.33% Moderado

Informacian y comunicacion 205 240 85.42%

Supervision 90 200 45% 55%
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5. Puntos de interés clave de la Auditoria de gestion

Mediante los resultados de la evaluacion de control interno, en principio se

detectan ciertas falencias dentro de la organizacion, las cuales son:

« Falta de comunicacion en todos los niveles de la entidad.

e Los riesgos no se evallan por area.

e No se realiza la actualizacion de las politicas segun su necesidad.

e No existe algun tipo de incentivo para los trabajadores.

o Laentidad no cuenta con métodos de capacitacion.

o Falta de definir las actividades por puesto de trabajo.

o Laentidad no realiza evaluaciones de cumplimiento del codigo de ética.

o Laentidad no posee un departamento de talento humano.

6. Informacion de la empresa

o Resefa historica
Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., fue constituida el 17 de
noviembre del 2014 en la ciudad de Cuenca, la misma que cuenta con un total de
5 accionistas con diferentes tipos de rol dentro de la entidad. Es una empresa que
nace con mas de 31 afios de experiencia con el afan de dar a la ciudadania un
servicio de logistica en renta de inmuebles y bodegas, las cuales se han expandido
a lo largo de los afios como una de las grandes matrices de resguardo de productos
a nivel local, con un 24% de participacion en el mercado. La entidad se ha

actualizado segun los tiempos de pandemia y brinda nuevos servicios de
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bioseguridad segun los productos que se guarden en sus bodegas dando calidad y

confiabilidad en el servicio.

Ubicacion

La Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., se encuentra situado en el

primer piso dentro del condominio de los edificios Arias, ubicado en las calles Jaime

Roldos y Juan Leon Mera,

ahi se encuentra la matriz con la oficina administrativa.
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Mision

Ofrecer un servicio de calidad y eficiencia de Bodegaje, una mejor custodia y

conservacion de todo tipo de mercaderia satisfaciendo las necesidades de sus

clientes (Ariasolano Cia. Ltda., 2014).

Vision

Convertirse en lideres en

servicios de Bodegaje, adaptandose a las exigencias

sanitarias por la crisis de la pandemia (Ariasolano Cia. Ltda., 2014).

Servicio principal

166



MPP — 08 — PP —5/12

Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., da el servicio de arriendo de

inmuebles y bodegas en donde estas se destacan por su amplitud y comodidad

(Ariasolano Cia. Ltda., 2014).

« FODA

Fortalezas

Oportunidades

Empresa conocida por su solvencia
honorabilidad.

Oficinas que cuentan con instalaciones
completas para su desenvolvimiento.
Comercializacion  instantanea de  log
inmuebles y bodegas al momento de su
disponibilidad.

Clientes a crédito de tipo “A”.

Hacer conocer el nombre de la empresa en
diferentes ciudades.

Identificar nuevos nichos de mercado.

Ser mayormente competitivos con la buena
posicion empresarial.

Instalar nuevas oficinas administrativas.

Debilidades

Amenazas

No aprovechar del buen antecedente
empresarial para obtener créditos.

No implementar un eficiente control en las
bodegas.

No controlar que el departamento de ventas
tenga una mayor eficacia.

No buscar nuevos clientes.

El mercado puede ser ocupado por la
competencia.

Los costos de venta pueden subir por falta de
control.

Una inestabilidad politica en el pais.

Limitar el mercado a un pequefio grupo.
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Ley Organica de Salud

Cadigo de trabajo

Ley orgénica de régimen tributario

Normativa ISO

IESS
NIIF
e Indicadores financieros
Indicador Formula Interpretacion

Capital de trabajo

FM = Activo Corriente -
Pasivo Corriente

- Si FM > 0 hay equilibrio
financiero.

- Si FM <0 hay desequilibrio
financiero.

La entidad posee un fondo de
maniobra de $-81553.47 lo
cual se cataloga como un
desequilibrio financiero al
no poder pagar por dicho
monto sus obligaciones a
corto plazo.
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Razo6n Corriente

RC = Activo Corriente /
Pasivo Corriente

- Si RC <1 hay incapacidad
para cumplir con obligaciones
a corto plazo.

- Si RC > 2 hay capacidad para
cumplir con obligaciones a
corto plazo.

La Razén Corriente da un valor
de 0.77 lo cual indica que la
entidad tiene una incapacidad
para  cumplir con  sus
obligaciones a corto plazo

Endeudamiento total

ET = Pasivo Total /
Activo Total

-Si ET > 100% las deudas de la
empresa superan sus activos.

El endeudamiento total dispone
un porcentaje del 9.37% por lo
que las deudas de la empresa no
superan sus activos.

ROA

ROA = (Utilidad Neta /
Activos totales) * 100

- Si ROA > 5 la empresa es
rentable.

El ROA indica una cantidad de
11.98 por lo que bajo la medida
establecida la entidad es
rentable.
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ROE ROE = (Utilidad Neta/ | - Si ROE > ROA hay mayor

Patrimonio) * 100 rentabilidad financiera.

- Si ROE = ROA la empresa
no tiene deudas.

- Si ROE < ROA el coste
medio de la deuda es
superior a la rentabilidad.

El ROE indica una cantidad
de 14.59 por lo que existe
una mayor rentabilidad
financiera.

o Politicas empresariales

Obligaciones y Derechos del personal

Se establecen las obligaciones y derechos
regidos por le ley laboral, también las
leyes impuestas por el IESS.

Conducta

Los trabajadores deben permanecer en un
ambiente laboral idoneo, con principios
que de ética y moral marcados para tener
un correcto lugar de trabajo.

Admision de trabajadores

Se llevaran a cabo distintas pruebas de
aptitudes, conocimientos, personalidad,

entre otros para formar parte de la entidad.
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Amonestaciones 0 Sanciones

Se llevaran a cabo de manera verbal o

escrita;

e Visto bueno
o Despido disciplinario
 Inhabilitacién para ascensos

Permisos y Vacaciones

Los permisos deberan ser con antelacion
minima de 3 dias para su correcta
intervencion y las vacaciones se las debera
tratar con la gerencia a lo largo del periodo

anual.

Asistencia laboral

El personal debe marcar a la hora de
Ilegada y salida de su horario diario, de no
ser asi y sin justificativo de atraso o no

asistencia se dara paso a amonestaciones.

Horario laboral

Los trabajadores deben cumplir 8 horas
diarias y 40 horas semanales. Las horas
extraordinarias y suplementarias seran

aplicadas segun la Ley Laboral.
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e Organigrama Empresarial

PRESIDENTE EJECUTIVO

Dr. Luis Arias

GERENCIA

Sra. Cindy Arias Solano
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DPTO. FINANCIERO

ASESOR FINANCIERO
Econ. Manolo Arias
CONTADOR/A

CPA. Miriam Lituma

DPTO. COMERCIAL

DIRECTOR COMERCIAL

Lcda. Liliana Arias

7. Equipo auditor

DPTO. MARKETING

DIRECTOR MARKETING

Ing. Luis Arias

Identificacion

Cargo

Ing. Juan Carlos Aguirre Quezada

Auditor supervisor

Ariel Sebastian Hidalgo Torres

Auditor operativo

8. Recursos materiales
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Cantidad Material
1 Computadora
1 Impresora
1 Materiales de oficina

9. Plan de indices

indice Referencias
PP Planificacion Preliminar
PPP Programa de Planificacion Preliminar
PT Papel de trabajo
ECIP Evaluacién de control interno preliminar
MPP Memorando de planificacion preliminar
PE Planificacion especifica
PPE Programa de planificacion especifica
ECIC Evaluacion de control interno por componentes
IECI Informe de evaluacion de control interno
E Ejecucion
H Hallazgos
IC Informacién y comunicacion
IF Informe final
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10. Plan de marcas de auditoria

Marca Significado
v Aprobado
X No cumple
0] Verificado
[ Autorizado
T Sin registro
3 Documento inexistente
t Sin analizar
A Verificacion posterior
© Calculado
N No autorizado
NA No aplica
I Incorrecto
¥ Incompleto
Elaborado por: Sebastian Hidalgo Revisado por: Juan Carlos Aguirre Quezada
Fecha: 15/04/2023 Fecha: 16/04/2023
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2.Planificacion Especifica

OficioN: 4

Asunto: Solicitud de informacién

Cuenca, 17 de abril de 2023

Sra. Cindy Arias Solano

GERENTE DE LA CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA.

LTDA.

Ciudad,

Estimada Sra. Cindy Arias Solano como es de su conocimiento me encuentro realizando
una Auditoria de gestion a la Corporacion Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., en el
periodo fiscal del 01 de enero al 31 de diciembre del 2021, por lo que solicito de la manera

mas comedida posible la siguiente documentacién:

e Manual de procesos y procedimientos de la Corporacion.

Por su amable acogida a esta peticion, me suscribo.

Sebastian Hidalgo Torres

Estudiante a cargo de la Auditoria
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE

2021

CUESTIONARIO DE EVALUACION DE CONTROL INTERNO POR COMPONENTES

ECIC-PE-09-1/7

Objetivo: Conocer, analizar y evaluar el funcionamiento que tiene la entidad segin sus componentes con respecto al control interno.

Objetivos Especificos:
* Analizar los procedimientos y politicas que se realizan segun los procesos establecidos.

NO

Criterios de Evaluacién

Respuesta

Valoracioén

Sl

INO | N/A

Calif. | Pond.

Observaciones

Proceso de Adquisicié

n de Propiedades

1 ¢ Existe un comité o equipo encargado de la revisiéon y X 8 10 Las revisiones para adquisiciones las realiza solamente la

aprobacion de las adquisiciones de propiedades? gerente y cuando son rubros grandes se toma la palabra de los
accionistas.

o Se realiza una evaluacion detallada de la propiedad antes de 10 10 Con antelacidn se realizan estudios detallados para su
proceder a la adquisicion? X compra.

3 |¢(Existe un andlisis detallado de los costos y beneficios de la Se realizan los andlisis de costos y beneficios mucho antes de
adquisicion de cada propiedad? X 10 10 ser adquiridos.

4 ¢ Se lleva a cabo una verificacion de antecedentes del 8 10 Se lleva a cabo la verificacion de a}ntecedentes del vendedor
vendedor antes de proceder con la adquisicion? X cuando la compra es de un monto importante.

5 ¢ Existe un proceso de revision y aprobacién del contrato de 10 10 Se lleva a_cabo las verificaciones de contratos via Iegal Yy con
compraventa de cada propiedad? X su respectivo abogado.
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¢ Hay una politica clara y documentada para el manejo de los

No existe un documento que tenga por escrito los fondos

6 L o, i 0 10 e .
fondos utilizados para la adquisicion de propiedades? totales para la adquisicion de propiedades.

2 (¢Se realiza una revision detallada de la documentacion legal 10 10
de cada propiedad antes de su adquisicion?

g [¢Se realiza una verificacion del historial de la propiedad, 10 10 El apoyo legal maneja los posibles pasivos o restricciones
incluyendo la identificacion de posibles pasivos o legales.
restricciones legales?

9 ¢ Hay una politica clara y documentada para el manejo de las 0 10 No existe QOcumentacién para obligaciones fiscales. Ya se da
obligaciones fiscales relacionadas con la adquisicion de por entendido.
propiedades?

10 ¢Se realiza una evaluacion del mercado inmobiliario antes de 7 10 ¢ larealiza cuando son adquisiciones de alto monto
proceder a la adquisicion de una propiedad? econdémico, para pequefias compras de inmuebles se lo hace

al negociar y tener la mejor oferta.

11 ¢Se lleva a cabo una evaluacion del impacto financiero de la 8 10 Se realizan reuniones entre accionistas para tratar el impacto
adquisicion en el estado financiero de la empresa? que tuvo la compra realizada.

12 ¢Se realiza una revision detallada de los titulos de propiedad 10 10
de cada propiedad antes de proceder a la adquisicion?

13 (¢Se lleva a cabo una verificacion del historial de pagos de 10 10 Antes de la compra se revisa el historial impositivo del
impuestos de cada propiedad antes de proceder a la inmueble.
adquisicion?

14 ¢ Existe un proceso de revision y aprobacion de la valuacion 5 10 La revision y aprobacion se realiza en gerencia, y la valuacion

de cada propiedad antes de proceder a la adquisicion?

también. No hay nadie mas aparte de la gerente que revise los

puntos que se tomaron en cuenta para realizar la adquisicion.
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¢ Se realiza una evaluacion de la ubicacién y accesibilidad de

15 . A 10 10
cada propiedad antes de proceder a su adquisicion? X
TOTAL 116 150
Proceso de Alquiler de Propiedades
16 €S€ realiza una verificacion d_e antecedentes del inquilino X 10 10
antes de proceder con el alquiler?
¢ Existe un proceso de revision y aprobacion del contrato de
17 : . 10 10
arrendamiento de cada propiedad? X
18 |.Se lleva a cabo una evaluacion de la capacidad financiera del Se realiza este procedimiento cuando el alquiler es de una
inquilino antes de proceder con el alquiler? X 7 10 bodega grande.
19 [Hay una politica clara y documentada para el manejo de los 0 10  [Noexisten documento que sustenten el manejo de fondos
fondos relacionados con el alquiler de propiedades? para la realizacion de alquileres.
20 [6Se realiza una revision detallada de la documentacion legal 10 10
de cada propiedad antes de su alquiler? X
21 eHay una politica clara y documentada para el manejo de las 0 10 No e_xiste documentacic’)n sobre las obligaciones fiscales para
obligaciones fiscales relacionadas con el alquiler de alquiler de propiedades.
propiedades?
27 [¢Se lleva a cabo una verificacion del historial de pagos de 10 10
X

impuestos de cada propiedad antes de proceder con el

alquiler?
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o3 [¢EXiste un proceso de revision y aprobacion de la valuacion | X 10 10  |Todo el personal participa para la valuacion del alquiler.
de cada propiedad antes de proceder con el alquiler?
o4 [¢Se realiza una evaluacion del mercado inmobiliario antes de 9 10 Se realiza para los alquileres de bodegas.
fijar el precio del alquiler de una propiedad? X
TOTAL 66 90

Proceso de Gestion de Rela

ciones con los Clie

ntes

¢ EXiste un sistema de seguimiento y registro de las

Existe un sistema de seguimiento de cuentas por parte de

25 transacciones con los clientes? X 10 10 Contabilidad.

g ¢Se realiza una evaluacion detallada de la propiedad antes de 10 10
proceder a la adquisicion? X

27 |¢Se realizan encuestas de satisfaccion para obtener No se realizan encuestas de satisfaccién a los clientes
retroalimentacion de los clientes? 0 10

»g [¢Se han identificado los principales riesgos en la gestion de 10 10  [Los riesgos son identificables porque los clientes ya llevan
relaciones con los clientes? X muchos afios en la compaiiia.

og ¢S cuenta con un plan de contingencia para manejar F 10 El que hacer solo esta presente en la direccion y solamente de
situaciones de crisis con los clientes? X forma

verbal.

30 [6S€ establecen metas y objetivos para el proceso de gestion 10 10
de relaciones con los clientes? X

31 [¢EXiste un sistema de gestion de quejas y reclamaciones de | X 10 10  [Pentro de su web existen apartados para que los clientes

los clientes?

puedan tener contacto con miembros de la compafiia.
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37 [¢Se monitorea el cumplimiento de los acuerdos y X 10 10
compromisos con los clientes?
33 [¢Se verifica la calidad del servicio ofrecido a los clientes de | X 10 10 [Losinmuebles permanecen en contante manejo por parte de
manera periodica? la empresa para que exista calidad en el servicio.
34 [¢Se tienen medidas para prevenir el uso inapropiado de X - 10  |-8s medidas cautelares se encuentran en los equipos
informacién confidencial de los clientes? informaticos con clave de acceso.
35 ¢Se ha capacitado al personal en habilidades de atencion al X 9 10 Los empleados al inicio de sus funciones recibieron pautas de
cliente? como es la atencidn al cliente, pero esta no ha sido periddica.
36 ; Se mantiene actualizada la base de datos de los clientes? X 10 10
37 ¢Se identifican oportunidades de negocio a través del anlisis 8 10 La base de datos de los clientes aporta para futuras
de la informacion de los clientes? X oportunidades de negocio, pero estas no son bastas.
3g |¢Se ha definido un proceso claro para la gestion de quejas y 10 10
reclamos de los clientes? X
39 (;Se cuenta con un protocolo de respuesta ante situaciones de 10 10  |-@comunicacion se encuentra habilitada a cualquier hora,
emergencia en la relacion con los clientes? X cualquier dia para situaciones de emergencia.
TOTAL 131 150

Proceso de Gestion

de Inversiones

40

¢ La empresa tiene una politica clara de inversion y criterios X
de seleccion de activos?

10

10
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¢ Los procedimientos de inversion estan documentados y

Los procedimientos de inversion se manejan verbalmente y

4 actualizados regularmente? 0 10 en base a la experiencia.

42 | Existe un comité de inversion que revise y apruebe las decisiones 10 Los accionistas en conjunto con la gerente revisan las
de inversion? 10 posibles inversiones.

43 [Se realizan evaluaciones periddicas de los activos y se 10 10 ¢ realizan reuniones para los rendimientos obtenidos
revisan los rendimientos obtenidos? parcialmente y para los totales.

44 ¢Se mantiene una adecuada segregacion de funciones entre 0 10  |Los dos campos son manipulados por los accionistas.
los responsables de la toma de decisiones de inversion y la
custodia de los activos?

45 ¢ Se requiere la aprobacion de mas de una persona para la 10 10 Las inversiones se realizan entre la gerente y los accionistas.
realizacién de una inversion?

46 £S€ Ileva un registro actualizado y detallado de todas las 10 10
inversiones realizadas por la empresa?

47 [¢Se establecen limites de exposicion a ciertos tipos de 10 10  [Losactivos con mas rubro se limitan a ser expuestos.
activos 0 a un mismo emisor?

48 ¢ La empresa cuenta con un plan de contingencia para 0 10 La diregtiva no ti_ene planes_ de contingencia, funcionan
situaciones de mercado adversas? dependiendo el ritmo de la industria.

49 [¢La empresa mantiene una adecuada diversificacion de su 7 10  [udiversificacion es poca por su alta experiencia solamente
cartera de inversiones? en bodegajes e inmuebles.

50 [6S€ establecen politicas claras de venta de activos y se 10 10
siguen consistentemente?

51 [:Se cuenta con herramientas de seguimiento de la evolucién 8 10 (€ cuenta con conocimientos basicos de la evolucion del

de los mercados y la situacion econémica en general?

mercado, a falta de herramientas tecnoldgicas.
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5o [cLa empresa cuenta con politicas de ética y cumplimiento en 7 10  [Pichas politicas estas establecidas verbalmente por la
relacion con sus actividades de inversion? X direccion.
53 [¢EXiste un programa de capacitacion y entrenamiento para 0 10 Al ser_pasadas las inversiones por la experiencia de la
los responsables de la toma de decisiones de inversion? X direccion, no se posee capacitaciones en dicha rama.
TOTAL 92 140
TOTAL 44 | 9 0 405 530

Responsables de la evaluacion:

Elaborado por: Sebastian Hidalgo Torres

Supervisado por: Juan Carlos Aguirre Quezada

Fecha: 20/04/2023

Fecha: 21/04/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

DETERMINACION DEL NIVEL DE RIESGO Y CONFIANZA

MRC - 10 - PE - 1/3

Gracias a los totales obtenidos del cuestionario de control interno por procesos se
determinaré el nivel de riesgo y confianza, por lo que la férmula que desarrollara el nivel

de confianza es:

. ] Calificacion total
Nivel de Confianza = — * 100
Ponderacién total

Por consecuente se determina el nivel de riesgo con la siguiente formula:

Calificacién total
Nivel de Riesgo =1 — — * 100
Ponderacién total

La calificacion obtenida en el cuestionario de control interno por componentes fue de 405
sobre el total ponderado de la evaluacion que es 530. Al aplicar las formulas mencionadas

anteriormente, se obtuvo los siguientes resultados:
405
< Nivel de Confianza = =20 100

Nivel de Confianza = 76.42%

753
< Nivel de Riesgo=1 ———* 100
1100

Nivel de Riesgo = 23.58%
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Nivel de Confianza
Moderado

15% - 50% 51% - 75% 76% - 95%

Moderado
Nivel de Riesgo

La Corporacién Inmobiliaria Ariasolano Cia. Ltda., segun la evaluacién de control interno
por procesos se encuentra en un nivel de confianza Alto y un nivel de riesgo Bajo lo que
significa que, los procesos disefiados por componentes estdn funcionando de manera

efectiva y que un bajo nivel de procesos necesita de ser tratados.

Nivel de Riesgo y Confianza general

= Nivel de Riesgo = Nivel de Confianza

A continuacion, se muestra por procesos los resultados obtenidos por la evaluacion de

control interno por procesos:

Procesos Calificacion Total | PonderacionTotal | Nivelde Confianza | Resultado | Nivel de Riesgo | Resultado
Procesa de Adquisicion de Propiedades 116 130 77.33% !
Proceso de Alguiler de Propiedades 66 90 73.33%
Praceso de Gestion de Relaciones conos Clientes 131 150 §7.33% »
Proceso de Gestion de Inversiones 5 140 69.71% Moderado 34.29% Moderada
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Segun el cuadro mostrado, del sistema de control interno por procesos en promedio, se

muestra que de nivel de confianza alto existe un 82.33% y que en el nivel moderado existe

un promedio para los dos procesos de 69.52%, por otro lado, el total de los riesgos

ponderados es de 27.08%, por lo que se encuentran en un nivel bajo de riesgo y sus

procedimientos por procesos funcionan con pocas fallas.

Elaborado por: Sebastian Hidalgo T.

Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.

Fecha: 23/04/2023

Fecha: 24/04/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

MATRIZ DE RIESGO Y ENFOQUE

MRE - 11 - PE - 1/8

Procesos

Proceso de
Adquisicién
de
Propiedades

Riesgo Inherente

El nivel inherente del proceso de

adquisicion de propiedades es alto

debido a las siguientes razones:

Monto de la inversion: El
costo de la adquisicién de
propiedades actualmente es
alto, lo que aumenta el riesgo
de errores o irregularidades en
el proceso de adquisicion.

Complejidad del proceso: El
proceso de adquisicion de

propiedades es complejo y

Riesgo de control

Por lo obtenido en la evaluacion de
control interno por componentes, el
nivel de riesgo del proceso de
adquisicion de propiedades es bajo

debido a que:

o No existe documentacién que
suscriba el presupuesto
destinado para la adquisicién de
inmuebles o bodegas en 2021.

e Larevision y aprobacion de las

adquisiciones de propiedades

Enfoque del examen

Prueba de cumplimiento

Prueba sustantiva

o Verificar, que

adquisiciones realizadas
en el afio tenian
presupuestos

documentados. Con la
finalidad de saber la
cantidad de inmuebles o
bodegas que no tenian

dicho presupuesto.

o Verificar que la

aprobacion y revision de

las adquisiciones de

Analizar cual es el uso
y/o redito que presentan
los inmuebles o bodegas
adquiridas, con el
propdsito de conocer si
el gasto realizado esta a
la par de los beneficios
esperados.
Calcular mediante
Indicadores de gestion
financieros el
desempefioc que han

mostrado las
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tiene muchas partes, lo que
aumenta el riesgo de errores o
falta de control en cada paso.
Blsqueda y seleccion de
propiedades: La seleccion de
propiedades es un proceso
subjetivo que puede estar
influenciado por intereses
personales, lo que aumenta el
riesgo de mala praxis en su
adquisicion.

Financiamiento: El proceso de
financiamiento de la
adquisicion involucra varias
partes, como bancos,
prestamistas  privados 0

inversores, lo que aumenta el

solamente esta dirigido por la

gerente.

propiedades se den entre
la direccién y los socios,
con el propdsito de que
todas las partes se
encuentren  en  un
consenso al momento de

la compra.

MRE - 11 - PE - 2/8

adquisiciones  en

periodo.

el
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Proceso de
Alquiler de
Propiedades

riesgo de distintas

irregularidades.

El nivel inherente del proceso de
alquiler de propiedades es alto

debido a las siguientes razones:

e Incumplimiento en el pago de
los alquileres por parte de los
inquilinos, lo que genera
problemas de flujo de efectivo
para la inmobiliaria.

e Ocultamiento de informacion
relevante por parte de los
inquilinos al momento de

firmar el contrato de alquiler,

como antecedentes crediticios

MRE - 11 - PE - 3/8

Moderado

Prueba de cumplimiento

Prueba sustantiva

Por lo obtenido en la evaluacion de
control interno por componentes, el
nivel de riesgo del proceso de alquiler
de propiedades es moderado debido a

que:

e No se realizan evaluaciones del
mercado inmobiliario para las
pequefias y medianas bodegas.

e La entidad no lleva a cabo

evaluaciones sobre la capacidad

financiera del inquilino antes de
proceder con el alquiler de

pequefios inmuebles o bodegas.

Verificar desde que
tamafio de bodegas se
implementa las
evaluaciones de precios
en el mercado, para de
esa manera encontrar las
bodegas excluyentes de
este tipo de analisis.

Verificar cuales son los
precios base de alquiler
de inmuebles y bodegas
para iniciar una
evaluacion de capacidad
financiera a los

inquilinos, con el fin de

Revisar las facturas que
se han dado a los clientes
en el periodo
establecido, con el
propdésito de analizar si
se han realizado los
pagos en tiempo y forma.
Detallar la informacion
historica relevante de los
clientes 0 empresas que
alquilan las instalaciones
de la compaiia, con el
propésito de mostrar
antecedentes

econdémicos, impago,
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o laborales, lo que aumenta el

riesgo de impago.

Dafos a la propiedad por parte
de los inquilinos, lo que
genera costos de reparacion o

reacondicionamiento.

Demandas por parte de los
inquilinos, ya sea por
incumplimiento de contrato,
falta de mantenimiento o

incumplimiento de normas.

contabilizar el ndmero
de inmuebles y bodegas
que quedan fuera de esta
evaluacion y si son la

mayoria 0 minoria.

MRE - 11 - PE - 4/8

problemas con la
compafiia, destruccion a
las instalaciones, entre
otros.

Desarrollar un registro
de las inspecciones que
se realizan a las bodegas
de almacenaje, con el
propdésito de determinar
si  las mismas se
encuentran en  buen
estado y si se realizan
periddicamente.
Cuantificar el total de
quejas o reclamos de los
inquilinos en el periodo y
revisar cuantos de ellos

fueron gestionado por la
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El nivel inherente del Proceso de
Gestion de Relaciones con los
Clientes es bajo debido a las
siguientes razones:

e Las transacciones son

sencillas y directas, sin

Por lo obtenido en la evaluacion de
control interno por componentes, el
nivel de riesgo del Proceso de Gestion

de Relaciones es bajo debido a que:

MRE - 11 - PE - 5/8

compaifiia, con el
proposito de saber cuéles
son las quejas mas
comunes y cuales son
aquellas que no se dan
respuesta.

Disefiar Indicadores de
gestién con el propdsito
de medir el desempefio
que tiene el proceso de

alquiler de propiedades.

Prueba sustantiva

Verificar  que los
equipos computarizados
contengan claves de
dificil

software adquirido por

acceso  y/o

la compafiia para

Realizar un anélisis de la
retencion de clientes,
para determinar si estan
satisfechos y si estan
renovando sus contratos

de alquiler o si estan
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Proceso de

Gestion de

Relaciones
con los
Clientes

demasiadas complicaciones
en términos de
documentacion y

autorizacion.

La mayoria de los clientes
tienen un interés legitimo en
las propiedades o servicios
que se ofrecen, lo que reduce
el riesgo de comportamientos
fraudulentos o ilegales.

Las relaciones con los clientes
son a largo plazo, lo que
permite  establecer  una
relacion de confianza vy

lealtad, lo que a su vez reduce

No se realizan encuestas de

satisfaccion al cliente.

Se tiene un nivel inapropiado de
proteccion a la informacion

confidencial de los clientes

Verificar que se cuenta con un
registro actualizado de los datos
de contacto de los clientes,
incluyendo teléfono, correo

electronico y direccion.

proteger la informacion

de sus clientes.
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adquiriendo mas
propiedades a través de
la inmobiliaria
Calcular cuantos
inmuebles 'y bodegas
estdn siendo ocupadas
por empresas 0 personas
naturales y cuales duran
mas, con el propdsito de
saber a cudl mercado
balancearse mas al
momento de elegir un
alquiler a largo plazo.

Disefar Indicadores de
gestion sobre la
productividad y calidad,
con el proposito de medir

la efectividad sobre las
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el riesgo de conflictos y
malentendidos.

Los clientes suelen ser
particulares 0 empresas con
una buena reputacion, lo que
reduce el riesgo de fraude o

malas intenciones.

El nivel inherente del Proceso de

Gestion de Inversiones es alto

debido a las siguientes razones:

Inversiones de alto valor: Las
inversiones en propiedades o
terrenos de la compafiia son de

alto valor, lo que aumenta el

MRE -11-PE -7/8

relaciones con los

clientes.

Moderado

Prueba de cumplimiento

Prueba sustantiva

Por lo obtenido en la evaluacion de
control interno por componentes, el
nivel de riesgo del Proceso de Gestion

de Inversiones es moderado debido a

que:

e Los procedimientos de inversién
se manejan verbalmente y en

base a la experiencia.

o Verificar que los socios
respondan
favorablemente a las
inversiones realizadas
por la gerencia sin la
utilizacion de medios
documentales sobre la

misma.

Detallar las metas de
cada una de las
inversiones hechas en el
periodo, con el propdsito
de constatar si estan
cumpliendo con el ideal
de la inversion.

Examinar el listado de

las bodegas con menor
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Proceso de
Gestion de
Inversiones

riesgo de pérdida significativa

si la inversién no tiene éxito.

Volatilidad del mercado: El
valor de las propiedades
fluctda rapidamente debido a
la demanda del mercado, la
situacién econOmica y otros
factores externos, lo que

aumenta el riesgo de pérdida.

La directiva no tiene planes de
contingencia para situaciones
adversas, funcionan
dependiendo el ritmo de la
industria.

No existen capacitaciones de
inversion en inmobiliarias, solo

a base de su experiencia.

Verificar que se realizan
evaluaciones periddicas
del rendimiento de las

inversiones.

MRE - 11 - PE - 8/8

utilidad, en virtud de
evaluarlas e identificar el
proceso de reinversion.
Disefar indicadores de
gestién sobre la
inversion, con el
propo6sito de medir el
desempefio, eficiencia y
eficacia de  dichos

movimientos.

Elaborado por: Sebastian Hidalgo T.

Supervisado por: Juan Carlos Aguirre Q.

Fecha:26/04/2023

Fecha: 27/04/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

PLAN DE MUESTREO

PM-01-PE-1/1

Determinacion del tamafio de la muestra

Debido a que los distintos procesos seleccionados poseen poblaciones que son pequefias
y pueden ser determinadas sin la necesidad de una muestra, se procede a realizar los

distintos procedimientos de manera global.

Elaborado por: Sebastian Hidalgo T. Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.
Fecha: 25/04/2023 Fecha: 25/04/2023
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3. Ejecucidn

CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

VERIFICACION DE ADQUISICIONES CON EL PRESUPUESTO DOCUMENTADO

VAPD-01-E-1/3

Dentro del proceso de adquisicién de propiedades se encuentra la prueba de cumplimiento
de verificacion de adquisiciones con el presupuesto documentado, con la finalidad de

saber la cantidad de inmuebles o bodegas que no tenian dicho presupuesto.

N.- Tipo de adquisicidn Tamaiio Presupuesto documentado
1 Bodega 1 850m2 v
2 Bodega 2 800m2 v
3 Bodega 3 535m2 %
4 Bodega 4 850m2 v
5 Bodega 5 800m2 %
6 Bodega 6 324m2 X
7 Bodega 7 760m?2 v
8 Bodega 8A 401.45m2 X
9 Bodega 8B 175m2 X
10 Bodega 9 651m2 %
11 Bodega 10 673m2 v
12 Bodega 11 298.50m?2 X
13 Bodega 12 912.80m2 v
14 Bodega 13 1035m2 %
15 Bodega 14 289.4m?2 X
16 Bodega 15 105m2 X
17 Bodega 16 165m2 X
18 Bodega 1C 855m?2 v
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VAPD -01-E-2/3

Marcas

Verificado

No cumple

Indicadores
# adquisiciones con presupuestos
% Presupuesto documentado documentados
Total de adquisiciones
# adquisiciones con presupuestos 11
documentados 61%
Total de adquisiciones 18

Conclusion

Se ha verificado que en la compafiia existen 18 bodegas de las cuales 11 superan los

535m2, esta es la base con la que se realizan los presupuestos con documentacion,
determinando un 61% del total. Lo cual indica que el 39% de las bodegas en la compafiia

no generan documentacién de sus presupuestos para su adquisicién y que las bodegas

menores al tamafio ya mencionado no realizan este procedimiento.

Inicio l | Nosotros I l Contactos I { Bodegas

Bodega 9@

ARRENDADO

Areade 651 m2, alto de 5 m, 2 oficinas, 4 bafos, acceso directo desde

la via publica. Documentado por la direccidn. \/

o— .
‘ s= Detalles Galeria

Caracteristicas
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VAPD -01-E-3/3

Bodega 1%

ARRENDADA

Area de1035.80 m2, alto de 7 m, acceso directa desde 13 wia plblica,
ideal para centro comercial o de acopio . Documentado porla

direccisn. \/

| i= Detalles Galerfa

Caracteristicas

Bodega 16

ARRENDADO

)

i
1
La bodega con 105 m2, esté localizada dentro de un centro de

bodegaje privado. X

1

8= Detalles Galeria
Caracteristicas
Elaborado por: Sebastian Hidalgo T. Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.
Fecha: 27/04/2023 Fecha: 28/04/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

VERIFICACION DE LA REVISION DE ADQUISICIONES ENTRE LA GERENCIA Y SOCIOS

VAAP -01-E-1/3

Dentro del proceso de adquisicion de propiedades se encuentra la prueba de cumplimiento

sobre la verificacion de la revisién de adquisiciones entre la gerencia y socios, con la

finalidad de que todas las partes se encuentren en un consenso al momento de la compra.

Revision para la adquisicion

N.- | Tipo de adquisicion Valor Socio 1 (Luis Arias) | Socio 2 (Cindy Arias/Gerente)
1 | Lote sector Batan S 164,773.83 v
2 Lote E39 S 23,710.71 X
3 Lote E38 S 12,640.43 X v
4 Lote E37 S 21,017.84 X v
5 Lote E36A S 25,024.37 X v
6 Lote 2 S 16,198.43 X v
7 Lote 3 S 177,997.23 v v
8 Lote 4 S 232,998.48 v v
9 Lote 5 S 107,983.21 v v
10 Lote 6 S 107,983.21 v v
11 Lote 7 S 107,983.21 v v
12 Lote 8 S 107,812.89 v v
13 Lote 9 S 107,812.89 v v
14 Lote 10 S 107,812.89 v v
15 Lote 11 S 107,812.89 X v
16 Lote 12 S 107,812.89 X v
17 Lote 13 S 442,850.40 v v
18 Lote L3 S 433,326.29 v v
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19 Lote L4 S 1,169,409.39
20 | Edificio Atahualpa | $ 518,008.00
21 | Solar y construccién | S 11,645.20
Marcas
v Verificado
No cumple
Indicadores

# revisiones hechas por los dos socios
% Revisiones para la adquisicion

Total de revisiones

# revisiones hechas por los dos socios 14
0,
Total de revisiones 21 66.67%
Conclusién

Se ha verificado que en la entidad un 66.67% de las adquisiciones realizadas han tenido
revisiones y aprobaciones por parte de los dos socios, mientras que el 33.33% lo ha
realizado solamente la gerente, se determina que las aprobaciones realizadas por el socio

mayoritario estan mayormente abarcadas por las adquisiciones con montos mas
significativos.
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VAAP -01-E-3/3

CUADRO DE [A\!I_\LQQ§ BIENES A SER APORTADOS A LA 50CIEDAD "CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA.
DA." :

Pt s *“*xgrﬂl’;j”*""* 5 R i e T
El Batan Lote Sector Batan ‘0801002007000 164773,83
Lote E38 1410008033000 23710,71
La Compafia LoteE38 1410008034000 1264043
Lote £37 1410008004000 21017,84
Lote E36A 1410008040000 25024,37
Lote 2 1303053018000 16198,43
Lote 3 1303053007000 177987,23
Lote 4 1303053008000 232098,48
Lote 5 - 1303053009000 107983,21
Lote 6 1303053010000 . 107983,21
Lote 7 1303053011000 107983,21
Lote B 1303053012000 107812,88
Lote 8 1303053013000 107812,88
Lote 10 1303053014000 107812,89
Lote 11 1303053015000 107812,89
Lote 12 1303053016000 107812,88
Monay Lote 13 1303053017000 442850 4
: Lote L3 1501036014000 433326,28
Parroguia El Batan Lote L4 1501036015000 1165408,39
Calle Jaime Roldos Edificio Atahualpz ‘0301036025000 518008
Machala Solar y Construccién 10303201001 11645,2
TOTAL APORTE ESPECIES| § 4,112.614,68
Elaborado por: Sebastian Hidalgo T. Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.
Fecha: 27/04/2023 Fecha: 28/04/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

VERIFICACION DEL USO Y/O REDITO QUE PRESENTAN LOS INMUEBLES Y BODEGAS

ACCP-01-E-1/3

Dentro del proceso de adquisicion de propiedades se encuentra la prueba sustantiva sobre

el andlisis del uso y/o rédito que presentan los inmuebles o bodegas, con el propdsito de

conocer si el gasto realizado esta a la par de los beneficios esperados.

Tipo de Monto que genera Verifica | Beneficio
N.- adquisicién Valor/Tamaiio Uso anualmente cion obtenido
Lote sector

1 Batan S 164,773.83 | Alquiler |$ 42,800.00 © v
2 Lote E39 S 23,710.71 | Sinuso |S - © X
3 Lote E38 S 12,640.43 | Alquiler |$ 29,600.00 © v
4 Lote E37 S 21,017.84 | Alquiler |$ 31,500.00 © v
5 Lote E36A S 25,024.37 | Sinuso |$ - © X
6 Lote 2 S 16,198.43 | Alquiler |S 27,400.00 © v
7 Lote 3 $ 177,997.23 | Alquiler |$ 40,200.00 © v
8 Lote 4 S 232,998.48 | Alquiler |S 41,300.00 © v
9 Lote 5 $ 107,983.21 | Alquiler |$ 40,100.00| © v
10 Lote 6 S 107,983.21 | Alquiler |$ 37,450.00 © v
11 Lote 7 $ 107,983.21 | Alquiler |$ 38,500.00] © v
12 Lote 8 S 107,812.89 | Sinuso |$ - © X
13 Lote 9 S 107,812.89 | Sinuso |S - © X
14 Lote 10 S 107,812.89 | Alquiler |$ 39,600.00 © v
15 Lote 11 S 107,812.89 | Alquiler |$ 28,900.00 © v
16 Lote 12 S 107,812.89 | Sinuso |$ - © X
17 Lote 13 S 442,850.40 | Alquiler |$S 41,300.00 © v
18 Lote L3 S 433,326.29 | Alquiler |$ 36,000.00 © v
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ACCP-01-E-2/3

19 Lote L4 1,169,409.39 | Sinuso |$ | © X
Edificio
20 Atahualpa 518,008.00 | Alquiler |S 21,000.00 © v
Solary
21 construccion 11,645.20 | Alquiler |$ 16,500.00 © v
22 Bodega 1 850m?2 Alquiler |$ 20,750.00 © v
53 | Bodega2 800m2 Alquiler |$ 19,87000| © v
24 Bodega 3 535m2 Alquiler |$ 15,200.00 © v
25 | Bodega 4 850m2 Alquiler |$ 20,460.00) © v
26 | Bodegas 800m2 Alquiler |$ 19,60000| © v
,7 | Bodega6 324m2 Alquiler | $ 12,20000| © v
5 | Bodega7 760m2 Alquiler |$ 17,90000| © v
59 | Bodega 8A 401.45m?2 Alquiler |$ 12,600.00] © v
30 Bodega 8B 175m2 Alquiler |$ 7,500.00 © v
31 | Bodega9 651m2 Alquiler |$ 1635000, © v
32 | Bodega 10 673m2 Alquiler |$ 16,50000| © v
33 Bodega 11 298.50m?2 Alquiler |S 11,150.00 © v
34 Bodega 12 912.80m2 Alquiler |S 20,100.00 © v
35 Bodega 13 1035m2 Alquiler |S 21,400.00 © v
36 | Bodega 14 289.4m2 Alquiler_|$ 10,00000 © v
37 | Bodega15 105m2 Alquiler |$ 6,500.00; © v
33 | Bodega 16 165m2 Alquiler |$ 7,000.00, © v
39 | Bodega1C 855m2 Alquiler |$ 18,00000| © v
Marcas

v Verificado

X No cumple

Calculado
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Indicadores

ACCP-01-E-3/3

% Beneficio obtenido

# beneficios obtenidos por inmuebles y

# beneficios obtenidos por inmuebles y
bodegas

Total de inmuebles y bodegas

bodegas
Total de inmuebles y bodegas
33
84.62%
39

Conclusién

Se ha determinado que el 84.62% de los inmuebles y bodegas estan teniendo su respectivo

uso en los cuales generan montos anuales, mientras que el 15.38% de los inmuebles y

bodegas estan sin uso y perdiendo su auge de rentabilidad, sobre todo el Lote 4, el cual

su valor de adquisicion fue de $1,169,409.39 y sigue perdiendo valor su inversion al no

generar ganancia.

Elaborado por: Sebastian Hidalgo T.

Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.

Fecha: 29/04/2023

Fecha: 29/04/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

VERIFICACION DE EVALUACIONES DEL MERCADO PARA ALQUILER DE BODEGAS

VIEM-01-E-1/4

Dentro del proceso de alquiler de propiedades se encuentra la prueba de cumplimiento de

verificacion de evaluaciones del mercado para alquiler de bodegas, para de esta manera

encontrar las bodegas excluyentes de este tipo de andlisis.

Tipo de Evaluados en el mercado de

N.- alquiler Tamaio Monto que genera anualmente alquileres de bodegas
1 Bodega 1 850m?2 $ 20,750.00 v

2 Bodega 2 800m2 $ 19,870.00 v

3 Bodega 3 535m2 S 15,200.00 X

4 Bodega 4 850m2 $ 20,460.00 v

5 Bodega 5 800m?2 $ 19,600.00 v

6 Bodega 6 324m2 S 12,200.00 X

7 Bodega 7 760m2 $ 17,900.00 v

8 Bodega 8A | 401.45m2 | § 12,600.00 X

9 Bodega 8B 175m2 S 7,500.00 X

10 Bodega 9 651m2 S 16,350.00 X

11 | Bodega 10 673m?2 S 16,500.00 X

12 Bodega 11 | 298.50m2 | § 11,150.00 X

13 | Bodega12| 912.80m2 | ¢ 20,100.00 v

14 | Bodega 13 1035m2 $ 21,400.00 v

15 |Bodegal4 | 289.4m2 | § 10,000.00 X

16 | Bodega 15 105m2 S 6,500.00 X

17 Bodega 16 165m2 S 7,000.00 X

18 | Bodega 1C 855m?2 $ 18,000.00 v
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Marcas

Verificado

No cumple

Indicadores

% Evaluados en el mercado de
alquileres de bodegas

# bodegas que si tienen las evaluaciones del
mercado
Total de evaluaciones

# bodegas que si tienen las
evaluaciones del mercado

8
44.44%

Total de evaluaciones

18

Conclusiones

Se ha determinado que el 44.44% de las evaluaciones hechas para el mercado de alquiler

de bodegas son para aquellas que poseen un monto adquisitivo mayor a $6500 anual,

mientras que el 55.56% el cual pertenece a las pequefias y medianas bodegas no se

realizan dichas evaluaciones, por lo que se pierde en la mayoria de las bodegas una mayor

rentabilidad al no tener nociones de la industria en esos niveles del servicio. Cabe

mencionar que los servicios prestados de bodegaje por parte de la Corporacion Ariasolano

equiparan un 24% del mercado, por lo que sus estimaciones aun para las bodegas mas

grandes pueden alcanzar una utilidad mayor.
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Ubicacidn

Av. Federacion Deportiva del
Azuay y Calle José Alejandro
Eguez y Villarmar, a 4 min.
del Parque Industrial, Sector
Las Orquideas. er Mapa

Ubicacidn

Av. Federacion Deportiva del
Azuay y Calle José Alejandro
Equez y Villamar, 3 4 min

del Parque Industrial, Sector

Las Drquideas. \er Mapa

Detalles

- Area 850 m2.

- Altode 9 m.

- Dficinas en mezanine.

- 4 Bahcs.

- Parqueo 200 m2.

- Puerta metdlica principal
extarior

- Puerta grande metilica de
ingreso.

- Puerla peatonal

- Segdn \.'aloracién\/

Detalles

- Area 760 m2.
- Dficina.
-Altode S m.
-1 Bahcs.

- puerta lanfort.

- Segdn valoracxév

VIEM -01-E-3/4

[ Inicio | l Nosotros I I Contactos I I Bodegas

Estructura

- Piso de hormigdn armado,
rasanteado y pulido.

- Parades de bloque visto.

- Cubierta de galvalumen.

- Planchas translicidas de
cubicarbonalto.

- llurninacion industrial.

- llurninacion natural.

Generales

- Medidor de Agua

- Medidor de Luz

- Servicio de mantenimiento
- Servicio de reparaciones

- \as Pavirnentadas

- Arceso a réiler

- Guardiania privada 247

- Cdrnaras de seguridad HD

| Inicio ] | Nosotros l l Contactos | I Bodegas

Estructura

- Piso de hormigdn pulido.
- Panades de blogque visto.
- Cubierta de galvalumen
- Planchas transldcidas.

- llurninacidn industrial.

- llurninacicn natural

Generales

- Medidor de Agua

- Medidor de Luz

- Servicio de rantenimiento
- Servicio de reparaciones

- \fas Pavimenladas

- Acceso a Lriiler

- Guardiania privada 247

- Cadrnaras de seguridad
FHD
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Ubicacidn

Av. Federacion Deportiva del
Azuay v Cornelio Crespo
Toral, a 4 min.del Parque
Industrial, Sactor Las
Drquideas. \er mapa

Detalles

- Area 2894 m2.
-1 Oficina.

- Altode 5.

-2 Bahcs.

-1 Lavanderia.

-1 Puerta metalica lanfor

-1 Puerta melélica peatonal.

X

- $850 negaciables.

VIEM -01-E-4/4

l Inicio | l Nosotros | | Contactos | l Bodegas
@ LA N J
Estructura Generales
- Piso de hormigdn pulido. - Medidor de Agua

- Paredes de bloque - Medidor de Luz

pintado. - Servicio de mantanimiento
- Cubierta de galvalurmen. - Sarvicio de reparacionas
- Planchas transldcidas. - \fias Pavimentadas
- lluminacién industrial. - Azceso a trdiler
- llurninacion natural. - Vigilancia a travez de
- Senson2s magnélicas en la cdrnaras de seguridad FHD

puerta.

Elaborado por: Sebastian Hidalgo T.

Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.

Fecha: 30/04/2023

Fecha: 30/04/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

VERIFICACION DEL PRECIO DE INMUEBLES Y BODEGAS PARA INICIAR UNA REVISION
FINANCIERA DEL CLIENTE

VBAE-01-E-1/2

Dentro del proceso de alquiler de propiedades se encuentra la prueba de cumplimiento de

verificacion del precio de inmuebles y bodegas para iniciar una revision financiera del

cliente, con el fin de contabilizar el nimero de clientes que quedan fuera de esta

evaluacion y si son la mayoria o0 minoria.

Clientes a los que se
revisa su capacidad

N.- |Tipo de alquiler Cliente Monto que genera anualmente financiera
1 Local Corporacidn Favorita C.A. S 17,920.00 v
2 Locales Tiendas Industriales tia S.A S 12,944.72 v
3 Bodega Teclgo Miguel Fernando Narvaez S 2,260.05 v

CIM-Ciompagnie Internationale de
4 Bodega Maintenance S 1,064.00 v
5 Bodega Cristian Xavier Garcia Collahuazo S 448.00 X
carrocerias Olimpica Rosales jacome
B .
odegas Cia. Ltda. S 3,360.00 v
Bodega Carmita Elizabeth Villegas Cisneros | $ 907.20 X
8 Bodega Moderna Alimentos S.A S 2,540.16 v
Ptie-Phoenix Tower International
1 .
9 Terreno Ecuador S.a S ,377.36 v
10 Bodega Distribuidora Distablasa S.A S 2,500.00 v
11 Terraza Torreaviles S.A S 1,069.39 v
12 | Departamento Solinfra Cia. Ltda. S 180.00 X
13 | Departamento Leonardo Xavier Reyes Pesantez S 245.00 v
14 | Departamento Julio Ernesto Segovia Solano S 285.00 X
15 | Departamento Alfonso Maria Sumba Sumba S 260.00 X
16 | Departamento Nancy Carmen Amaguaya Yunda S 270.00 %
17 | Departamento Greicy Lorena Canchica Contreras S 270.00 X
18 | Departamento Jesus David Avendaiio Maldonado S 270.00 X
19 | Departamento | Chaidi Vanessa Fernandez Fernandez | $ 280.00 v
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Marcas

Verificado

No cumple

Indicadores

% Clientes a los que se revisa su
capacidad financiera

# Clientes a los que se realizd la revisidn de
capacidad financiera

Total de clientes

# Clientes a los que se realizd la revisidn
de capacidad financiera

11
57.90%

Total de clientes

19

Conclusiones

Mediante la prueba de cumplimiento se ha determinado que el 57.90% de los clientes que

alquilan ya sea inmuebles o bodegas se les realiza un anélisis de capacidad financiera,

este dato corresponde a una base anual media de alquiler de $2397.93 en adelante. Se ha

verificado que el 81.89% de los clientes a quienes se les realiza este tipo de evaluaciones

son empresas constituidas, mientras que el 18.11% son clientes naturales, por lo que se

tiene una mayor afinidad hacia las empresas de realizar evaluaciones de capacidad

financiera debido a su nivel econdmico y las consecuencias y riesgos que pueden traer

antes que una persona natural.

Elaborado por: Sebastian Hidalgo T.

Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.

Fecha: 30/04/2023

Fecha: 30/04/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

VERIFICACION DE FACTURAS EN TIEMPO Y FORMA

ACCP-01-E-1/7

Dentro del proceso de alquiler de propiedades se encuentra la prueba sustantiva de
verificacion de facturas, con el propdsito de analizar si se han realizado los pagos en

tiempo y forma.

Tiempoy
forma
establecido
Fecha Mes Numero de factura Cliente Tipo de servicio de pago Verificacion

Servicio de
Arias Solano Liliana Vigilanciay

18/01/2021| 1 Enero 1142 Mariela Seguridad X ©
Servicio de
Moderna Alimentos Vigilancia y

04/01/2021| 1Enero 1127 S.A Seguridad v ©
Servicio de
Arias Solano Luis Angel Vigilancia y

04/01/2021| 1 Enero 1125 Dr Seguridad v ©
Servicio de
Vigilancia y

04/01/2021| 1 Enero 1124 Litorey S.A Seguridad v ©
Servicio de
ALSTOM TRANSPORT Vigilancia y

04/01/2021| 1Enero 1123 S.A Seguridad v @
Servicio de
Importadora Lartizco Vigilancia y

04/01/2021| 1Enero 1122 S.A Seguridad v ©
Servicio de
Narvaez Velez Miguel Vigilanciay

04/01/2021| 1 Enero 1121 Fernando Tlgo Seguridad v ©

HERNANDEZ
RODRIGUEZ YUMILI
26/01/2021| 1 Enero 1144 GEORGINA Arriendos X ©
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DISTRIBUIDORA

ACCP-01-E-2/7

25/01/2021| 1 Enero 1143 MASAF S.A.S Arriendos X ©
CIM-Compagnie
Internationale de
08/01/2021| 1 Enero 1139 Maintenance Arriendos X ©
Laboratorio de
Cosmeticos Sabmi Cia
04/01/2021| 1Enero 1136 Ltda Arriendos v ©
AMAGUAYA YUNDA
04/01/2021| 1 Enero 1135 NANCY CARMEN Arriendos v ©
Fernandez Fernandez
04/01/2021| 1 Enero 1134 Chaidi Vanessa Arriendos v ©
04/01/2021| 1 Enero 1133 Sumba Sumba Alfonso Arriendos v ©
Segovia Solano Julio
04/01/2021| 1 Enero 1132 Ernesto Arriendos ©
04/01/2021| 1 Enero 1131 Reyes Leonardo Dr. Arriendos ©
04/01/2021| 1 Enero 1130 TORREAVILES S.A Arriendos ©
PTIE-PHOENIX TOWER
INTERNATIONAL
04/01/2021| 1 Enero 1129 ECUADOR S.A. Arriendos v ©
DISTRIBUIDORA DE
TABLEROS DEL
AUSTRO S.A.
04/01/2021| 1 Enero 1128 DISTABLASA Arriendos v ©
Moderna Alimentos
04/01/2021| 1 Enero 1126 S.A Arriendos v ©
Narvaez Velez Miguel
04/01/2021| 1 Enero 1120 Fernando Tlgo Arriendos v ©
Narvaez Velez Miguel
04/01/2021| 1 Enero 1119 Fernando Tlgo Arriendos v ©
04/01/2021| 1 Enero 1118 MARCIMEX S.A. Arriendos ©
04/01/2021| 1 Enero 1117 FERTISA AGIF C.L. Arriendos @
Iglesia Universal del
04/01/2021| 1 Enero 1116 Reino de Dios Arriendos v ©
04/01/2021| 1 Enero 1115 TiaS.A Arriendos ©
04/01/2021| 1 Enero 1115 Tia S.A Arriendos v ©
Reembolso Tasa
Generadores
Narvaez Velez Miguel Comunes No
11/01/2021| 1 Enero 1140 Fernando Tlgo Residenciales X ©
11/01/2021| 1 Enero 1141 MARCIMEX S.A. Alicuota X @
04/01/2021| 1 Enero 1137 Tia S.A Alicuota v ©
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Servicio de
Arias Solano Liliana Vigilancia y
08/02/2021| 2 Febrero 1167 Mariela Seguridad ©
Servicio de
Moderna Alimentos Vigilancia y
01/02/2021 | 2 Febrero 1157 S.A Seguridad ©
Servicio de
Arias Solano Luis Angel Vigilancia y
01/02/2021| 2 Febrero 1155 Dr Seguridad ©
Servicio de
Vigilancia y
01/02/2021| 2 Febrero 1154 Litorey S.A Seguridad ©
Servicio de
ALSTOM TRANSPORT Vigilancia y
01/02/2021 | 2 Febrero 1153 S.A Seguridad ©
Servicio de
Importadora Lartizco Vigilancia y
01/02/2021 | 2 Febrero 1152 S.A Seguridad ©
Servicio de
Narvaez Velez Miguel Vigilancia y
01/02/2021| 2 Febrero 1151 Fernando Tlgo Seguridad ©
HERNANDEZ
RODRIGUEZ YUMILI
23/02/2021 | 2 Febrero 1172 GEORGINA Arriendos ©
DISTRIBUIDORA
23/02/2021 | 2 Febrero 1171 MASAF S.A.S Arriendos ©
CANCHICA
CONTRERAS GREICY
17/02/2021 | 2 Febrero 1170 LORENA Arriendos ©
CIM-Compagnie
Internationale de
08/02/2021 | 2 Febrero 1168 Maintenance Arriendos ©
AVENDANO
MALDONADO JESUS
01/02/2021| 2 Febrero 1166 DAVID Arriendos ©
AMAGUAYA YUNDA
01/02/2021 | 2 Febrero 1165 NANCY CARMEN Arriendos ©
Fernandez Fernandez
01/02/2021 | 2 Febrero 1164 Chaidi Vanessa Arriendos ©
01/02/2021| 2 Febrero 1163 Sumba Sumba Alfonso Arriendos ©
Segovia Solano Julio
01/02/2021| 2 Febrero 1162 Ernesto Arriendos ©
01/02/2021 | 2 Febrero 1161 Reyes Leonardo Dr. Arriendos ©
01/02/2021 | 2 Febrero 1160 TORREAVILES S.A Arriendos ©
PTIE-PHOENIX TOWER
INTERNATIONAL
01/02/2021 | 2 Febrero 1159 ECUADOR S.A. Arriendos ©
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AUSTRO S.A.
01/02/2021| 2 Febrero 1158 DISTABLASA Arriendos ©
Moderna Alimentos
01/02/2021 | 2 Febrero 1156 S.A Arriendos ©
Narvaez Vélez Miguel
01/02/2021 | 2 Febrero 1150 Fernando Tlgo Arriendos ©
Narvaez Vélez Miguel
01/02/2021 | 2 Febrero 1149 Fernando Tlgo Arriendos ©
01/02/2021 | 2 Febrero 1148 MARCIMEX S.A. Arriendos ©
01/02/2021| 2 Febrero 1147 FERTISA AGIF C.L. Arriendos ©
Iglesia Universal del
01/02/2021| 2 Febrero 1146 Reino de Dios Arriendos ©
01/02/2021 | 2 Febrero 1145 TiaS.A Arriendos ©
01/02/2021| 2 Febrero 1145 Tia S.A Arriendos ©
Reembolso Tasa
Generadores
Narvaez Vélez Miguel Comunes No
10/02/2021 | 2 Febrero 1169 Fernando Tlgo Residenciales ©
Servicio de
Arias Solano Liliana Vigilancia y
19/03/2021| 3 Marzo 1200 Mariela Seguridad ©
Servicio de
Moderna Alimentos Vigilancia y
01/03/2021| 3 Marzo 1185 S.A Seguridad ©
Servicio de
Arias Solano Luis Angel Vigilancia y
01/03/2021| 3 Marzo 1183 Dr Seguridad ©
Servicio de
Vigilancia y
01/03/2021| 3 Marzo 1182 Litorey S.A Seguridad ©
Servicio de
ALSTOM TRANSPORT Vigilancia y
01/03/2021| 3 Marzo 1181 S.A Seguridad ©
Servicio de
Importadora Lartizco Vigilancia y
01/03/2021| 3 Marzo 1180 S.A Seguridad ©
Servicio de
Narvaez Vélez Miguel Vigilancia y
01/03/2021| 3 Marzo 1179 Fernando Tlgo Seguridad ©
Consumo Luz
03/03/2021| 3 Marzo 1196 FERTISA AGIF C.L. Eléctrica ©
DISTRIBUIDORA
23/03/2021| 3 Marzo 1201 MASAF S.A.S Arriendos ©
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08/03/2021| 3 Marzo 1198 Maintenance Arriendos ©
Moderna Alimentos
04/03/2021| 3 Marzo 1197 S.A Arriendos ©
AVENDANO
MALDONADO JESUS
01/03/2021| 3 Marzo 1195 DAVID Arriendos ©
CANCHICA
CONTRERAS GREICY
01/03/2021| 3 Marzo 1194 LORENA Arriendos ©
AMAGUAYA YUNDA
01/03/2021| 3 Marzo 1193 NANCY CARMEN Arriendos ©
Fernandez Fernandez
01/03/2021| 3 Marzo 1192 Chaidi Vanessa Arriendos ©
01/03/2021| 3 Marzo 1191 Sumba Sumba Alfonso Arriendos ©
Segovia Solano Julio
01/03/2021| 3 Marzo 1190 Ernesto Arriendos ©
01/03/2021| 3 Marzo 1189 Reyes Leonardo Dr. Arriendos ©
01/03/2021| 3 Marzo 1188 TORREAVILES S.A Arriendos ©
PTIE-PHOENIX TOWER
INTERNATIONAL
01/03/2021| 3 Marzo 1187 ECUADOR S.A. Arriendos ©
DISTRIBUIDORA DE
TABLEROS DEL
AUSTRO S.A.
01/03/2021| 3 Marzo 1186 DISTABLASA Arriendos ©
Moderna Alimentos
01/03/2021| 3 Marzo 1184 S.A Arriendos ©
Narvaez Velez Miguel
01/03/2021| 3 Marzo 1178 Fernando Tlgo Arriendos ©
Narvaez Velez Miguel
01/03/2021| 3 Marzo 1177 Fernando Tlgo Arriendos ©
01/03/2021| 3 Marzo 1176 MARCIMEX S.A. Arriendos ©
01/03/2021| 3 Marzo 1175 FERTISA AGIF C.L. Arriendos ©
Iglesia Universal del
01/03/2021| 3 Marzo 1174 Reino de Dios Arriendos ©
01/03/2021| 3 Marzo 1173 Tia S.A Arriendos ©
01/03/2021| 3 Marzo 1173 Tia S.A Arriendos ©
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Reembolso Tasa

Generadores
Narvaez Velez Miguel Comunes No
08/03/2021| 3 Marzo 1199 Fernando Tlgo Residenciales X
Marcas
v Verificado
X No cumple
Calculado

Indicadores
# Clientes que tienen en tiempo y forma el
% Verificaciones de facturas en tiempo pago
y forma de pago Total de clientes
# Clientes que tienen en tiempo y forma 71
el pago 79.76%
Total de clientes 89

Conclusiones

Mediante la prueba sustantiva se determiné que el 79.76% de los clientes en los meses de
enero, febrero y marzo del 2021 mantienen sus pagos en tiempo y forma segun lo que
establece su contrato, mientras que el 20.24% de los clientes mantienen sus pagos
atrasados. También se determiné que en el mes de enero no existe la factura nimero 1138,
esta no se encuentra invalidada ni erronea, por lo que su inexistencia se debe prestar
atencion. También, en todos los meses la empresa Tia S.A tiene 2 facturas de diferentes
pagos, pero con el mismo numero de factura, en el caso de enero los nimeros de factura
son 1145. Por otro lado, la corporacion presenta facturas por el servicio de “Servicio de
vigilancia y seguridad” a las compaiiias:

- Litorey S.A,
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-  ALSTOM TRANSPORT S.A
- Importadora Lartizco S.A
Pero estas no constan en el detalle de activos arrendados en 2021 emitido por la entidad.

1 |DETALLE DE VENTAS

Z |fechac nommes  numfactura nomclien represen NoMmzona nomtipo  nomprod

3 [1801202 1 Enero F142 Atiaz Solano Liiana Marigls CLENCA POF: DEFINIR: Servicio de Yigilancia v Seguridad
40401204 1 Enero Bia7 Moderns Alimentos 5.4 dandrango@modernacomec  CUENCA SERVICIOS  Servicio de Yigilancia v Seguridad
3 (040012021 1 Enero F12g Atiaz Solano Luis Angel Dr CLENCA SERVICIOS  Servicio de Yigilancia v Seguridad
b |04i01/2021 1 Enero F124 Litarey 5.4 CLENCA SERVICIOS  Servicio de Yigilancia v Seguridad
7 (041012021 1 Enero F123 ALSTOM TRANSPORT 5.4 CLENCA SERVICIOS  Servicio de Vigilancia y Seguridad
8 |0401/2021 1 Enero A1z Importadors Latizeo 5.4 CLENCA SERVICIOS  Servicio de Yiglancia v Seguridad
0 |0401/2021 1 Enero 121 Matvaez Velez Miguel Fernando Tlgo CLENCA SERVICIOS  Servicio de Viglancia v Seguridad
10| 26012021 1 Enero F144 HERMANDEZ RODRIGLUEZ YUMILI GECRGINA CLENCA SERVICIOS  Arriendos
11 (2510172021 1 Enera F143 DISTRIBUDORA MASAF 5.8 5 GUAY QUL SERVICIOS  Arriendos
12 /030142021 1 Enero F139 CIM-Compagnie Internationale de Maintenance CLENCA SERVICIOS  Arriendos
13 (0400172021 1 Enera F136 Laharataria de Cosmeticos Sabmi Cia Lida CLENCA SERVICIOS  Arriendos
14 0400172021 1 Enera F135 AMAGUAY A YUNDA NANCY CARMEN PALORA (METZERA) POR DEFINR Arriencas
13 |04/01/2021 1 Enera F134 Fernandez Fernandez Chaidi Vanesza CLENCA SERVICIOS  Arriendos
16 |04A01/2021 1 Enerao F133 Sumba Sumba Alfonso CLENCA SERVICIOS  Arriendos
17 |04101/2021 1 Enera i3 Segovia Solano Julio Ernesto CLENCA SERVICIOS  Arriendos
18 041012021 1 Enera A3 Reyes Leonardo Dr, CLENCA SERVICIOS  Artiendos
19 04031/2021 1 Enero F130 TORREAVILES 5.4 CLENCA SERVICIOS  Arriendos
200/ 04/01/2021 1 Enero F129 PTIE-PHOENX, TCAWER: INTERMATIONAL ECLUADOR S .A, GUITO POR CEFINR: Arriendos
21 |04/01/2021 1 Enero F12 DISTRIBUIDORA OE TABLERDS DEL AUSTRO 5.4, DISTABLASA CLENCA SERVICIOS  Arriendos
22 040102021 1 Enero B126 Moderns Alimentos 5.4 dandrango@modernacomec  CUENCA SERVICIOS  Arriendos
23 04012021 1 Enero F120 Marvaez Velez Miguel Fernando Tigo CLENCA SERVICIOS  Arriendos
24 |04 2021 1 Enero A119 Marvaez Velez Miguel Fernando Tigo CLENCA SERVICIOS  Arriendos
20 |00 2021 1 Enero Fi1s MARCIMEX 5.4, Ironguilo@matopoveer comec  CLUENCA POR: DEFIMIR: Atriendos
26 (04012021 1 Enero 17 FERTISA AGIF CL. juarciagtavortafc com CLENCA SERVICIOS  Arriendos

CLIENTES | FACTURACION 2021 ©) [

Lista f?,;ﬂ\ccesibilidad:todo carrecto

%

5 DETALLE DE ACTIVOS ARRENDADOS 2021

& Tipo de Activo Amrendador { Amendatario Lugar y fecha Vigencia Honto

7 1| Local Corporacidn Fawvorita A Cuenca, 31 de agosto de 2021 Hasta el 30 de agosto de 2036 1752000
] 2 |Locales Tiendas Industriales Tia §.A Cuenca, 31 de ociubre de 2004 Hasta el 31 de Octubre de 2023 12544 72
k] % |Bodega Teclgo Miguel Fernandao Marvaez Cuenca, 1 de abril de 2021 Hasta el 31 de marzo de 2022 226005
1 4|Bodega ClIM-Ciompaghie Internafionale de Maintenance Cuehca, 1 de junio de 2021 Hasta el 31 de diciembre de 2021 1,064.00
1 % |Bodega Crigtian Xavier Garcia Caollahugzo Cuehca, 1 de julio de 2021 Hasta el 20 de junio de 2022 44200
iz 6| Bodegas Carrocerias Qlimpica Rosales jacome Cia. Uda. Cuehca, 1 de ocubre de 2021 Hasta el 20 de sepfiembre de 2022 3,380.00
13 7 |Bodega Carmita Elizabeth Willegas Cisneros Cuehca, 1 de octubire de 2021 Hasta el 20 de septiembre de 2022 907 .20
14 | #|Bodega Moderna Alimertos 5.4 Cuenca, 1% de agogto de 2017 Hasta el 14 de agosto de 2023 254018
15 4| Terreno Pie-Phoenix Tower International Ecuador 5.2 Cuenca, 31 de mayo de 2021 Hasta el 31 de mayo de 2022 137738
18 10| Bodena Distribivicdlora Distablasa 5.4 Cuenca, 15 de diciembre de 2019 |Hasgta el 14 de diciembre de 2024 2 500.00
17 11| Terraza Torreawiles 5.4 Cuenca, 27 de julio de 2012 hasta el 26 de julio de 2029 1,068.38
12 12| Departamento | Solinfra Cia. Lida. Cuenca, 20 de mayo de 2021 Hasta el 18 de noviembre de 2021 12000
12 13| Departaments | Leonardo Xawier Reyves Pesantez Cuenca, 1 de octubre de 2015 Hasta el 20 de septiembre de 2021 24500
20 14| Departaments [Julio Ernesto Segovia Solano Cuenca, 1 de octubre de 2015 Hasta el 20 de septiembre de 2021 28500
21 15| Departamento |Affionso Maria Sumba Sumba Cuenca, 1 de octubre de 2015 Hasta el 30 de septiembre de 2021 26000
22 16| Departamento | Mancy Carmen Amaguaya Yunda Cuenca, 5 de diciembre de 2020 Hasta el 04 de diciembre de 2021 270.00
23 17| Departament | Greicy Lorena Canchica Contreras Cuenca, 14 de febrero de 2021 Hasta el 13 de febrero de 2022 27000
24 1% | Departamento [Jesus David Avendafio Maldonado Cuenca, 1 de enero de 2021 Hasta el 31 de diciembre de 2021 27000
25 19| Departamento | Chaidi Vanessa Fernandez Fernandez Cuenca, 9 de febrera de 2020 Hasta el 0% de febrero de 2022 2E0 00
=

CLIENTES FACTURACIOMN 2021 + 4
Elaborado por: Sebastian Hidalgo T. Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.
Fecha: 01/05/2023 Fecha: 01/05/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

VERIFICACION DE INFORMACION HISTORICA RELEVANTE DE LOS CLIENTES

DIRC-01-E-1/3

Dentro del proceso de alquiler de propiedades se encuentra la prueba sustantiva de

verificacion de informacion historica relevante de los clientes, con el propdsito de mostrar

antecedentes econémicos, impago, problemas con la compafiia, destruccion a las

instalaciones, entre otros.

Verificacion
N.- | Tipo de alquiler Cliente Antecedente historico de c(:i)enntes Verificacion
antecedentes
1 Local Corporacion Favorita C.A. S/A X ©
2 Locales Tiendas Industriales Tia S.A S/A X ©
3 Bodega Teclgo Miguel Fernando Narvéaez S/A X ©
4 Bodega CIM-Ciompagnie Internationale de Maintenance Atraso de pago v ©
5 Bodega Cristian Xavier Garcia Collahuazo S/A X ©
6 Bodegas carrocerias Olimpica Rosales jacome Cia. Ltda. S/A X ©
7 Bodega Carmita Elizabeth Villegas Cisneros S/A X ©
8 Bodega Moderna Alimentos S.A S/A X ©
9 Terreno Ptie-Phoenix Tower International Ecuador S.a S/A X ©
10 Bodega Distribuidora Distablasa S.A Referencias v ©
11 Terraza Torreaviles S.A S/A X ©
12 | Departamento Solinfra Cia. Ltda. S/A X ©
13 | Departamento Leonardo Xavier Reyes Pesantez S/A X ©
14 | Departamento Julio Ernesto Segovia Solano S/A X ©
15 | Departamento Alfonso Maria Sumba Sumba Referencias v ©
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16 | Departamento Nancy Carmen Amaguaya Yunda S/A X ©
17 | Departamento Greicy Lorena Canchica Contreras S/A X ©
18 | Departamento Jesus David Avendafio Maldonado S/A X ©
19 | Departamento Chaidi Vanessa Fernandez Fernandez S/A X ©
Marcas

v Verificado

X No cumple

Calculado

Indicadores

% Verificaciones de clientes con

# Clientes que tienen antecedentes

Total de clientes

antecedentes
# Clientes que tienen antecedentes 3
Total de clientes 19

15.79%

Conclusiones

Mediante la prueba sustantiva se determind que dentro de la compafiia existe el 15.79%

de clientes que han mostrado antecedentes en lo referente al atraso del pago de alquiler y

también referencias recibidas por otras inmobiliarias sobre el trato o uso de las

instalaciones que no han sido dptimas, el 84.21% de los clientes no poseen antecedentes

econdémicos, problemas con inmobiliarias, destruccion, etc. Se destaca que de los 3

antecedentes registrados 2 son de clientes que poseen ingresos mas elevados, por lo que,

las empresas son quienes poseen antecedentes negativos con mayor frecuencia antes que

las personas naturales.
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DETALLE DE ACTIVOS ARRENDADOS 2021

Tipo de Activo Arendador | Amendatario Antecedentes relevantes Lugar y fecha
1|Local Corparacidn Favarita C.A. L Cuenca, 31 de agosto de 2021
Z|Locales Tiendas Industriales Tia 5.4 54 Cuenca, 1 de octubre de 2004
% |Bodega Teclyo Miguel Fernando Marvaez S Cuenca, 1 de abril de 2021
4|Bodega CIM-Ciompagnie Internationale de Maintenance | Atraso de pago Clenca, 1 de junio de 2021
& | Bodega Cristian ¥avier Garcia Collahuazo 548 Cuenca, 1 de julio de 2021
& |Bodegas Carrocerias Qlimpica Rosales jacome Cia. Lida. 54, Cuenca, 1 de aciubre de 2021
¥ |Bodega Carmita Elizabeth Willegas Cisneros S Cuenca, 1 de octubre de 2021
%|Bodea Moderna Alimentos 5.A S48, Cuenca, 15 de agosto de 2017
4| Terreno Plie-Phoenix Tower Internaional Ecuador 5.3 548 Cuenca, 31 de mayo de 2021

10| Bodega Distribuiclora Distablasa 5.4 Referencias Cuenca, 15 de diciembre de 2014
11 [Terraza Torreaviles 5.4 Sl Cuenca, 27 de julio de 2018
12 [Depanamento | Solinfra Cia. Uda. 5 Cuenca, 20 de mayo de 2021
1%|Departamento | Leonardo Xavier Reyes Pesantez 54 Cuenca, 1 de ociubre de 2015
14| Departamerta  |Julio Ernesto Seqgovia Salana 548, Cuenca, 1 de actubre de 2015
15| Departamento | Affianso Maria Sumba Sumba Referencias Cuenca, 1 de octubre de 2015
16 [Departamento | Mancy Carmen Amaguaya Yunda L Cuenca, & de diciembre de 2020
17| Departamento | Greicy Lorena Canchica Confreras 54 Cuenca, 14 de febrero de 2021
1% |Departamerto  |Jesus David Avendafio Maldonado S Cuenca, 1 e enero de 2021
19| Departamento | Chaidi WVanessa Fernandez Fernandez S48 Clenca, 9 de febrero de 2020
CLIENTES FACTURACION 2021 -::-E:-
Elaborado por: Sebastian Hidalgo T. Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.
Fecha: 02/05/2023 Fecha: 02/05/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

VERIFICACION DEL REGISTRO DE INSPECCIONES A LAS BODEGAS

DIBA-01-E-1/7

Dentro del proceso de alquiler de propiedades se encuentra la prueba sustantiva de
verificacion del registro de inspecciones a las bodegas, con el propdsito de determinar si

las mismas se encuentran en buen estado y si se realizan periédicamente.

N Inspeccion de
) Bodegas Costo de bodega anual Cliente bodega Verificacion
1 | Bodega1 | HERNANDEZ RODRIGUEZ
20,750.00 YUMILI GEORGINA X ©
S
2 | Bodega2 | 5 ¢2000 DISTRIBUIDORA MASAF S.A.S X ©
| sodesas |3 CANCHICA CONTRERAS GREICY
& 15,200.00 LORENA X ©
4 Bodega 4 S CIM-Compagnie Internationale
20,460.00 de Maintenance X ©
o | Bodesas |5 AVENDANO MALDONADO
& 19,600.00 JESUS DAVID X ©
6 | Boderas |5 AMAGUAYA YUNDA NANCY
g 12,200.00 CARMEN X ©
S Ferndndez Ferndndez Chaidi
7 | B 7
odega’ |17 900.00 Vanessa X ©
S
8 | Bodega®A | |5 £00.00 Sumba Sumba Alfonso X ©
S
9 Bodega 8B 7,500.00 Segovia Solano Julio Ernesto X ©
S
10 Bodega 3 16,350.00 Reyes Leonardo Dr. X ©
S
11 | Bodega10 | ¢ o5 09 TORREAVILES S.A X ©
12 | Bodega11 | $ PTIE-PHOENIX TOWER
11,150.00 INTERNATIONAL ECUADOR S.A. X ©
13 | Bodega12 | $ DISTRIBUIDORA DE TABLEROS
20,100.00 DEL AUSTRO S.A. DISTABLASA v ©

220




DIBA-01-E-2/7

14 | Bodegal3 §1,400.00 Moderna Alimentos S.A v ©
15 | Bodega 14 150’000.00 Narvdez VeIelel\gl)gueI Fernando y ©
16 | Bodega 15 :’:500.00 Narvaez Vélelel\ng,ueI Fernando y o
17 | Bodega 16 7$:ooo.oo MARCIMEX S.A. X ©
18 | Bodega I 1$8,000.00 FERTISA AGIF C.L. X ©
Marcas

Verificado

No cumple

Calculado

Indicadores

% Clientes con inspeccion de bodega

# Clientes a los que se ha realizado la
inspeccion de bodega
Total de clientes

# Clientes a los que se ha realizado la 4
inspeccién de bodega 28.57%
Total de clientes 14

Conclusiones

Mediante la prueba sustantiva se determind que el 28.57% de bodegas han sido

inspeccionadas es decir 4, mientras tanto el 71.43% de las bodegas, es decir 14 de ellas

no han sido inspeccionadas, estas bodegas manejan montos anuales superiores a los

$16000, por lo que indica que solo se han manejado inspecciones a determinadas bodegas

con montos altos, cabe mencionar que 2 de las bodegas inspeccionadas son de clientes

distintos mientras las otras 2 bodegas son de un mismo cliente, por lo que la falta de

inspecciones a las bodegas restantes es abundante y su periodicidad baja.

221




DIBA-01-

ARRENDATARIO: MODERNA SA
NAVE N BODEGA 13 PATAMARCA

DETALLE OBSERVACIONES
Acinan: Tala  piatads de ol bl
v IS |

Pintura de toda el area:

e Hadens oveans

Puertas :

\ FR.QD;\\A Copoaclio a | ?_ﬁ'%c “ﬁ\ya\k*
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Nota.: A partir de la presente fecha, se hace la entrega de la Bodega signada con el N° 13 de propiedad de la

Empresa Cias Cia Ltda., quedando a responsabilidad de la Empresa Moderna S.A la administracion del
mencionado bien.

et SO W
Fecha: Cuenca, & de 6('? de _2017
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Area:
ARRENDATARIO: Tnlgo. Fernando Narvaez v
NAVE N2: 1y Anexa
DETALLE OBSERVACIONES
Pintura de toda el drea: La oficina principal y de secretaria fueron pintadas

por el Sr. Tnlgo. Narvaez

Puertas Lanford: La puerta frontal en buen estado y la puerta peatonal

de la parte posterior tienen inconvenientes para cerrar

Puertas de madera:

Puertas de aluminio y/o metal:

Protecciones metalicas de puertas

.Chapas Chapa en puerta de madera en oficina de secretaria en
mal estado.
Chapa en puerta de madera de ofinica del Tnigo.
Narvaez, en mal estado.

Pisos y Rastreras: Pisos desgastagos, agrietado y con huecos

Bafios: tasa, lavabo, accesorios, griferias: Se encuentran en buen estado excepto el bafio de
hombres, ubicado en el drea de bodega, se ha retirado
el urinario porque ha existido una fuga

Cerdmica:
Focos:
. Lamparas: Seis lamparas redondas industriales con sus

respectivas luminarias.

Letreros:

Interruptores y Tomacorrientes: En un buen estado.

Ventanas y Vidrios: Vidrios en buen estado.

Proteccion metalica de ventanas: Algunas protecciones de las ventanas se encuentran
oxidadas

Liaves de puertas: Se entregan todas las llaves de accesoa la Bodega y
las oficinas

Estructuras Metélicas:
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Paredes Pared de la parte posterior esta con construccion
inclinada y torcida. F'n la pared de la oficina principal

“existe humedad. N

En bafio secretaria falta un estuco.

Cielo raso: aff la falta
n la ofkna do secretaria hay partes manchadas.

Observaciones:  El Sr. Tnlgo. Narvaez manifiesta que ¢ cuando se ha realizado la instalacion de
medidor de luz a quedad() con el Dr. Luls Arias. en que le tienen que reconocer

_un valor por dicha instalac jon.

Nota.: A partir de la presente fecha, se hace la recepcion de la bodega denominada Nave # 1y
Nave Anexa # 1, de propiedad de Corporacidn Inmobiliaria Arlasolano Cia Ltda.

Fecha: Cuenca, 1 de Abril de 2016

% -

ARRENDATARIO
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NAVENe: | hodean Haehaly «/
ARRENDATARIO: vy 4 (N 0/ )
AREA:
DETALLE OBSERVACIONES
Pintura: Rlawca 1 OdOL( Aodeo«a

Nea _de acceton de {»L_;]u . owact Ug

Puertas: D\rw\c\m\ d@ ‘me\rm

(.,(\m\(_ c\((,\\nd‘g cle letrp \ ! ey ‘o r&ouevro
2 deo alomvnig (hanes ‘tmdemo
OFICINAS" 1 de wnarso vy 1ppstecior de gluomwo
2 de waders (bavies twhegioes)
IR\ a8 \Ch c

\ ¥ eloheS ppefa \ -
cawa do aluwiinio \Melawines § Voo

Chapas: 6 hagod uertas Ap‘Q\\evro (L e\e,c’tr\c_u&\
c) o

ban 8

Protecciones metalicas: \ ekvooa. Dcevx_gum\ o\%&:o\m
Acen do O0icine : | eutmda mmmma\ s posteans

Pisos de Bodega: Aceo do OQ\(\ we 1 Coganren oW \"le\’o&nw\Q AP wa
de qu_aclawe t‘aéa
Aecon S\ bode aa s Covnondo msanteado .

Rastreras: T \"{g'so_\j\;\{\g o SVhe e s A Wado
Parvte (‘Qo\\\‘o\ (6¥i0 v nes) cosdrevus A coctunice ew el

Yente.

Bafios: tasa, lavabo,
accesorios, griferias: S sesuiaios WMiatewrcos QD\MP\Q Loy -
S \agabod . | wwsow di amnilo con ol dode
2w \a Dac\« A bodvaps
N lagen & Layawmane$
2 \owves AU lavamane s oxlentos,
—odo ewn SYwew asXvdo .

Recubrimiento de Bafios:  (CG\sovto S du o gt taica m %Ox wiSod A \a

coved 9 09 canVe ovwNodo .
L N

lluminacion Ageo da 0dicing Ao au Al e JANMWE Covo e \o
oy \x "X"\on . Co\a ‘\Oc\u& \os ro o .
£, N Scep A \oodiaa 3 \O \O&W\Dﬂm\ Lndustnolis cow
U WAmQ'QN”DS Onc*., N
9 Qg agundes Sl .

1Q\N\D_W> A ouwr%au\o_‘(v\.
Todos Qu\n\mv\f\m\hc\uo U ow Duow, atodo
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Anterruptores y

" Tomacorrientes: Y Towenr CoCiant? »
¢ % B 5 Wy A U(J\‘O"NA
— 5 dey (uneiononds \| by 10 ia M\(OJO
Ventanas: A yaavavon Rodon cowm  wrolvee ow ds o,
Vidrios: 25 \()‘\ 05 9\ (o &pc o o ;\m}q-
Al

[

Estructuras Metalicas: Codu QD\ oMy, Y So eweyesitum Al Qow anstody
J

Paredes: @\,\ Q(‘J nog\\t By OQ\Q\\M) \‘)\\A\?Uém ) o_m((/ﬂiffdc;,
Mo Vo gen ANl ‘Q)Au«avm ol “Spdo 1w \ueido
O\\/\N—o

Cielo raso: Q\,\ ANrea C)\OQ\C\\AG DO"&\M\D\ VAV RCANIS S S P I e 0 Y

~
WA lg  Con &m\/m da c\uwcu\*mA ol cNo &u \a \oocls -
L=V ovele oo,

.UavesdepuenaSI 4 iton do 6 llagen que Aown oo Foolans /4_

Quor\\-& (ST \l\aMl o lo Q)Odao)(x

Nota.: A partir de la presente fecha, se hace la entrega de la bodega signada con el No...........

Observaciones: ‘ %‘N\ko\ %Q@o\r - ‘N\g“?«)\r '/L\np.‘"ﬁm \1 ET cc\ar
V\&M\& RN \QUQ_V\ %"\’OAO N Qovxe)n\hn‘:ndo . )
| _oxmde & Wesro
) Ca\eswo.,
_+ NPT
= Cownacul.
_} e o.ConONC oA 0
\ \\U\l\\\*\ﬁ\\‘
. \ DY QN
B Soutawes S thovivaiewto
Voo s Al o™

Fecha: ; A 2019

ARRENDATARIO
Elaborado por: Sebastian Hidalgo T. Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.
Fecha: 02/05/2023 Fecha: 02/05/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

VERIFICACION DE QUE LOS EQUIPOS COMPUTARIZADOS CONTIENEN CLAVES Y/O
SOFTWARE PARA LA INFORMACION DE LOS CLIENTES

VCDS-01-E-1/3

Dentro del proceso de gestion de relaciones con los clientes se encuentra la prueba de
cumplimiento de verificacidén de que los equipos computarizados contienen claves y/o
software para la informacion de los clientes, con el proposito de verificar si la compafiia

resguarda apropiadamente la documentacion de sus clientes.

Numero de . . . . Claves originadas del
Equipos computarizados Sin clave ni software .
empleados propio ordenador
1 Laptop X
2 Laptop v
3 Computadora de escritorio X
4 Computadora de escritorio X
5 Computadora de escritorio X
6 Computadora de escritorio X
Marcas
v Verificado
No cumple

Indicadores
# Equipos computarizados que poseen claves o
% Equipos de computo con claves o software de seguridad
software de seguridad Total de equipos computarizados
# Equipos computarizados que poseen 1
claves o software de seguridad 16.67%
Total de equipos computarizados 6
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Conclusién

Mediante la prueba de cumplimiento se determind que el 16.67% de los equipos de
computo poseen claves que restringen el acceso a la informacion de los clientes, mientras
que el 83.33% de los equipos de cdmputo tienen libre acceso hacia cualquier empleado o
personal dentro de la compafiia, lo que genera un riesgo mayor de que los documentos de

los clientes sean contraidos y generen acciones negativas ante los usuarios y la entidad.

) Nuevas herramientas ayudan a los
estudiantes a encontrary evaluar @ desw o alSY
informacién en Inea en un mar de
fuentes
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2 Vie 12 may. 16:56

()

Cancelar

Elaborado por: Sebastian Hidalgo T.

Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.

Fecha: 03/05/2023

Fecha: 03/05/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

VERIFICACION DE RETENCION DE CLIENTES MEDIANTE RENOVACIONES DE CONTRATOS

ARSR-01-E-1/4

Dentro del proceso de gestion de relaciones con los clientes se encuentra la prueba

sustantiva de verificacion de retencién de clientes mediante renovaciones de contratos,

con el proposito de verificar la satisfaccion de los usuarios y su constante confianza ante

el servicio.
" .. Contratos
N.- T|po_de Cliente Renovacion del Vigencia Monto renovados | Verificacion
alquiler contrato
en el 2021
Corporacién Cuenca, 31 de Hasta el 30 de
1 Local Favorita C.A. agosto de 2021 agosto de 2036 17,920.00 v ©
Tiendas
. . Cuenca, 31 de Hasta el 31 de
2 Locales Industriales Tia octubre de 2004 Octubre de 2023 12,944.72 X ©
S.A
Teclgo Miguel .
Cuenca, 1 de abril Hasta el 31 de
3 Bodega Fernando de 2021 marzo de 2022 2,260.05 v ©
Narvaez
CIM-
Ciompagnie L Hasta el 31 de
4 Bodega Internationale Cuenca, 1 de junio diciembre de 1,064.00 v
de 2021
de 2021
Maintenance ©
Cristian Xavier -
5 Bodega Garcia Cuen;:,zlogi Julio Hua:;(; jel! 32%;1; 448.00 v
Collahuazo J ©
Cgrlirr(’:mcei::s Cuenca, 1 de Hasta el 30 de
6 Bodegas p ! septiembre de 3,360.00 v
Rosales jacome octubre de 2021 5022
Cia. Ltda. ©
Carmita Hasta el 30 de
Eli h 1
7 Bodega |.zabet Cuenca, 1 de septiembre de 907.20 v
Villegas octubre de 2021
. 2022 ©
Cisneros
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Moderna Cuenca, 15 de Hasta el 14 de
8 Bodega Alimentos S.A agosto de 2017 agosto de 2023 > 2,540.16 ©
Ptie-Phoenix
Tower Cuenca, 31 de mayo | Hasta el 31 de
T 1,377.
9 erreno International de 2021 mayo de 2022 > 377.36
Ecuador S.a ©
Hasta el 14 de
Distribui C 1
0| oy | RIS | Coen e | dombrede |5 250000
! 2024 ©
. Cuenca, 27 de julio hasta el 26 de
11 Terraza Torreaviles S.A de 2018 julio de 2029 S 1,069.39 ©
. . Hasta el 19 de
12 | Departamento Sohr;‘;z Cia. Cuencgézzoogi MaYO | oviembre de S 180.00
' 2021 ©
Leonardo Cuenca. 1 de Hasta el 30 de
13 | Departamento | Xavier Reyes octubre oie 5015 septiembrede | S 245.00
Pesantez 2021 ©
. Hasta el 30 de
14 | Departamento SJeU|cI)?/iI;r2§:r?o ocCtEErr](SZeldeeﬁ septiembrede | S 285.00
8 2021 ©
Alfonso Maria Cuenca, 1 de Hast.a el 30 de
15 | Departamento septiembrede | S 260.00
Sumba Sumba octubre de 2015 ©
2021
Nancy Carmen Cuenca 5 de Hasta el 04 de
16 | Departamento Amaguaya diciembre,de 2020 diciembre de S 270.00
Yunda 2021 ©
Greicy Lorena
. Cuenca, 14 de Hasta el 13 de
17 | Departamento Canchica febrero de 2021 febrero de 2022 S 270.00 ©
Contreras
Jesus David Cuenca. 1 de enero Hasta el 31 de
18 | Departamento Avendafio d(;. 5021 diciembre de S 270.00
Maldonado 2021 ©
19 | Departamento Ch;;:;;'/r?crjfzsa Cuenca, 9 de Hasta el 09 de S 280.00
P . febrero de 2020 febrero de 2022 ) ©
Fernandez
Marcas
v Verificado
X No cumple
Calculado

231




Indicadores
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% Clientes renovados en el 2021

# Clientes a los que se realizé la renovacién del
contrato

Total de clientes

# Clientes a los que se realizé la
renovacion del contrato

10
52.63%

Total de clientes

19

Conclusion

Mediante la prueba sustantiva se determiné que el 52.63% de los clientes renovaron su

contrato en 2021, mientras que el 47.37% de los clientes no lo hizo. Mayormente las

renovaciones de contrato se dieron para los alquileres de bodegas, los cuales tienen el

contrato maximo hasta el afio 2036 lo cual indica confianza y satisfaccion entre este tipo

de clientes, por otro lado, los clientes que menos tienen renovaciones de contrato son para

los terrenos y departamentos, los cuales solo lo hacen maximo hasta un afio de

renovacion.

232



ARSR -01-E-4/4

DETALLE DE ACTIV0S ARRENDADOS 201

Tipo de Activo Amendador | Amendatario Lugar y fecha Vigencia Honto
1]Lacal Corporacion Faverta C.A, Cuenca, &1 deagosto de 2021 {Hasta el 30 de agosh de 2026 17 920,00
2|Localeg Tiendas Incustriales Tia 5.4 Clenca, 31 deoctubre de 2004 |Hasta el 31 de Ochubre de 2022 12344 72
3 |Bodena Teclyo Miguel Ferranio MNarigez Cuenca, 1 de kil de 2021 Hasta el 31 de marzo de 2022 2,260.05
4|Bodega CIM-Ciompagnie Internationale de Maintenance | Cuenca, 1 de junio de 2021 Hasta el 31 dle dliciembre de 2021 1,064.00
§ |Bodera Crigtian Xavier Garcia Collshuazo Cuenca, 1 de julio de 2021 Hasta el 30 da junio e 2022 44300
§ | Boceras Carrocerias Qlimpica Rosales jacome Cia. Uda. | Cuenca, 1 de ochubre de 2021 Hasta el 30 de sepembre de 2022 336000
7|Bodega Carmita Blizabeth Wilegas Clsneros Cuenca, 1 e ocubre de 2021 Hasta el 30 e septiembre de 2022 307,20
§ |Bodera Moderna Alimertos 5.A Cuenca, 15 de agosto de 2017 |Hasta el 14 de agostn de 2023 254018
9| Terreno Ptie-Phoeniy Tower Internafional Ecuador 53 |Cuenca, 31 e mayo de 2021 Hasta el 31 de mayo de 2022 13775
10{Borena Diskibuidora Distablasa 5.4 Cuenca, 15 de diciembre de 2019 |Hasta el 14 de diciembre de 2024 2 fii) 6
11| Terraza Torresvies 5.A Cuenca, 27 de julio de 201% hiasta el 26 te julio de 2029 1,069.39
12| Departamentn | Solinra Cia, Lda. Cuenca, 20 te mayn de 2021 Hasta el 19 de noviembre de 2021 180,00
13| Departamentn  [Leanardo Xavier Reyes Pesantez Cuenca, 1 de ochabre de 2015 {Hasta el 30 de septiembre de 2021 24500
14| Departaments | Julio Ermestn Seqovia Solano Cuenca, 1 de ochubire de 2015 Hasta el 30 de sepembira de 2021 28500
15 |Departamentn  |Afianso Marfa Sumba Sumba Cuenca, 1 de ochubre de 2015 Hasta el 30 de sepiembre de 2021 260100
16| Departaments  [Naney Caren Amacuaya Yunda Cuenca, b e diciembre de 2020 {Hasta el 04 de diciembre te 2021 270.00
17| Departamentn | Greicy Lorena Canchica Corfreras Cuenca, 14 defebrero de 2021 |Hasta el 13 defebrera de 2002 27000
1% |Departamenta  |Jesus David Avendafio Maldonada Cuenca, 1 de enero de 2021 Hasta el 31 de diciembre de 2021 27000
19| Departamentn [ Chaid Vanessa Femandez Fernandez Cuenca, 4 de febrero de 2020 Hasta &l 09 e febrer de 2022 23000

Elaborado por: Sebastian Hidalgo T.
Fecha: 03/05/2023

Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.
Fecha: 03/05/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

VERIFICACION DE INMUEBLES Y BODEGAS QUE ESTAN SIENDO OCUPADAS EN SU

MAYORIA POR EMPRESAS O POR PERSONAS NATURALES

IOEP-01-E-1/3

Dentro del proceso de gestion de relaciones con los clientes se encuentra la prueba

sustantiva de verificacién de inmuebles y bodegas que estan siendo ocupadas en su

mayoria por empresas 0 por personas naturales, con el proposito de saber a cual mercado

balancearse mas al momento de elegir un alquiler a largo plazo.

Monto que
. . . supere los e
N.- |Tipo de alquiler Cliente Monto $1000 de Verificacion
alquiler
1 Local Corporacién Favorita C.A. S 17,920.00 v @
2 Locales Tiendas Industriales Tia S.A S 12,944.72 v ©
Teclgo Miguel Fernando
3 Bodega Narvaez S 2,260.05 v ©
CIM-Ciompagnie Internationale
4 Bodega de Maintenance S 1,064.00 v ©
Cristian Xavier Garcia
B .
5 odega Collahuazo S 448.00 X ©
Carrocerias Olimpica Rosales
6 Bodegas jacome Cia. Ltda. S 3,360.00 v ©
Carmita Elizabeth Villegas
B 2
7 odega Cisheros S 907.20 X ©
8 Bodega Moderna Alimentos S.A S 2,540.16 v @
Ptie-Phoenix Tower
9 Terreno International Ecuador S.a > 1,377.36 v ©
10 Bodega Distribuidora DistablasaS.A | $ 2,500.00 v ©
11 Terraza Torreaviles S.A S 1,069.39 v @
12 | Departamento Solinfra Cia. Ltda. S 180.00 X ©
13 | Departamento Leonardo Xavier Reyes S 245.00 X ©
Pesantez
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14 | Departamento | Julio Ernesto Segovia Solano | $ 285.00 X ©
15 | Departamento | Alfonso Maria Sumba Sumba | $ 260.00 ©
Nancy Carmen Amaguaya
16 | Departamento Yunda S 270.00 ©
Greicy Lorena Canchica
17 | Departamento Contreras S 270.00 X ©
Jesus David Avendafio
1 D t 270.
8 epartamento Maldonado S 0.00 X ©
Chaidi Vanessa Fernandez
19 | Departamento Fernandez S 280.00 X ©
Marcas
v Verificado
X No cumple
Calculado
Indicadores

# Clientes que alquilan por mas de $1000

% Mayoria de ocupacion en alquileres,

Total de clientes
empresas 0 personas naturales

# Clientes que alquilan por mas de $1000 9

0
Total de clientes 19 47.31%

Conclusion

Mediante la prueba sustantiva se determin6 que el 47.37% de alquileres superan los
$1000, todos ellos conformados por empresas que llevan un posicionamiento estructurado
en su mercado, por otro lado, el 52.63% de los inmuebles ocupados son por personas
naturales que su monto maximo a pagar por alquiler es de $907.20, por lo que debido a

la economia que resulta mucho méas abundante, la mayoria de procesos de alquiler en los
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que se enfoca la compafiia son para las empresas que necesitan mucho mas abasto que las
personas naturales, que, si bien tienen un porcentaje mas grande, estas manejan un poder
adquisitivo mucho més pequefio. Lo que manifiesta que la empresa debe balancearse

mayormente a su mercado de bodegas para empresas debido a su durabilidad en el tiempo.

Elaborado por: Sebastian Hidalgo T. Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.
Fecha: 04/05/2023 Fecha: 04/05/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

VERIFICACION DE RESPUESTA FAVORABLE A LAS INVERSIONES REALIZADAS SIN LA
UTILIZACION DE MEDIOS DE MEDIOS DOCUMENTALES

VRFI-01-E-1/3

Dentro del proceso de gestion de inversiones se encuentra la prueba de cumplimiento de
verificacion de respuesta favorable a las inversiones realizadas sin la utilizacion de
medios documentales, con el prop6sito de verificar si los socios estan de acuerdo que se

realicen las inversiones por medios verbales y sin la utilizacion de documentacion de

respaldo.
e e
N.- | adquirida en Valor de adquisicién documentales g y
2021 utilizados para las para las
inversiones inversiones
1 | Bodegall |$ 12,640.43 X v v
2 | Bodegal2 | $ 25,024.37 X v v
3 | Bodegal3 | $ 164,773.83 X v X
4 | Bodegal6 |$ 21,017.84 X v v
5 | Bodegal7 |$ 23,710.71 X v X
Marcas
v Verificado

No cumple
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Indicadores

# Inversiones que se documentaron

% Documentos usados para las - -
Total de inversiones

inversiones
# Inversiones que se documentaron 0
- - 0%
Total de inversiones 5

# Intervenciones realizadas por la gerente

% Intervencion de la gerente en las - -
Total de inversiones

inversiones
# Intervenciones realizadas por la gerente 5
- - 100%
Total de inversiones 5
# Intervenciones realizadas por el socio
% Intervencion del socio mayoritario mayoritario
en las inversiones Total de inversiones
# Intervenciones realizadas por el socio 3
mayoritario 60%
Total de inversiones 5

Conclusioén

Mediante la prueba de cumplimiento se determind que existe un 0% de inversiones que
se documentaron y que solamente se realizaron verbalmente con los clientes, también se
determind que el 100% de las inversiones realizadas fueron realizadas por la gerente
general y que a su vez el socio mayoritario colaboré con dichas inversiones de compra de
bodegas con un 60%, lo que indica que el socio mayoritario tiene la confianza suficiente
con la gerente de proceder a realizar todas las compras. Se identifico que en 2 de las
compras con mas volumen de dinero fue solamente la gerente quien realizé las
transacciones, debido a que es una sociedad familiar no se requieren documentos que

abalen dichas inversiones.
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| Inicio I | Nosotros l | Contactos | I Bodegas

Bodega 11

Cuenca

o, Federacién Deportiva deldzuay
Area de Bodega: 298 50 mz
Perfectascondiciones 2021 ‘/

petalles

Bodega 16

Cuenca

oy, Federacidn Deportiva delszuay
Area de Bodega:1a5 mz
Perfectascondiciones 2021‘/

Bodega 12

Cuenca

oy, Federacién Deportiva del szuay
#Area de Bodega: 91280 mz
Perfectas condicones 2021

Detalles

Bodega 17

Cuenca

Ay, Federacidn Deportiva del sz2uay
#Area de Bodega: 165 m2

Perfectas condiciones ZGZI\/

Bodega 13

Cuenca

Ay, Federacidn Deportiva del s2uay
Area de Bodega: 1035 mz
Perfectascondicones 2021

Detalles

Bodega 1C

Pagzo Rio Machangara y Univerddad

deldzuay.
Perfectascondiciones 2020

Bodega 14

Cuenca

v Federaddn Deportiva del dzuay
Areade Bodega: 2394 m2
Perfectascondicones 2018

Detalles

Elaborado por: Sebastian Hidalgo T.

Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.

Fecha: 04/05/2023

Fecha: 04/05/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

VERIFICACION DE EVALUACIONES PERIODICAS DEL RENDIMIENTO DE LAS INVERSIONES

VPRI -01-E-1/2

Dentro del proceso de gestion de inversiones se encuentra la prueba de cumplimiento de
verificacion de evaluaciones periddicas del rendimiento de las inversiones, con el

proposito de verificar si la corporacion esta al tanto del rendimiento de sus inversiones.

N.- Inversiones del Evaluaciones hechas por la entidad Evaluaciones hechas por la
2021 cada semana entidad cada mes
1 Bodega 11 X
2 Bodega 12 X
3 Bodega 13 v v
4 Bodega 16 X v
5 Bodega 17 X v
Marcas
v Verificado
No cumple
Indicadores

# Evaluaciones efectuadas en la semana

% Evaluaciones del rendimiento de las

. ) Total de evaluaciones
inversiones por semana

# Intervenciones realizadas por el socio 1
mayoritario 20%
Total de evaluaciones 5
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# Evaluaciones efectuadas en el mes

% Evaluaciones del rendimiento de las
inversiones por mes
# Evaluaciones efectuadas en el mes 4

Total de evaluaciones

[0)
Total de evaluaciones 5 80%

Conclusiones

Mediante la prueba de cumplimiento se determind que se realiza revisiones semanales
solamente a la bodega 13, la cual es la mas costosa de todas, representado un 20%,
mientras que al mes se revisaron el 80% de las bodegas, las cuales son 4 de las 5 bodegas
adquiridas en el 2021, el Gnico restante de revision para ambas variables es la bodega de

menor precio, esta es la bodega 11.

Elaborado por: Sebastian Hidalgo T. Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.
Fecha: 05/05/2023 Fecha: 05/05/2023
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CORPORACION INMOBILIARIA ARIASOLANO CIA. LTDA.

AUDITORIA DE GESTION

EN EL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 01 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2021

VERIFICACION DE CUMPLIMIENTO DE METAS PLANTEADAS EN EL PERIODO

DMIP-01-E-1/3

Dentro del proceso de gestion de inversiones se encuentra la prueba sustantiva de

verificacion del cumplimiento de metas planteadas en el periodo, con el proposito de

constatar si estdn cumpliendo con el ideal de la inversion.

Montos que
N.- Tlpo.de Cliente Monto al fwe se | Monto esperado al cabo | cumplieron las Verificacion
alquiler llegd del 2021 metas
planteadas
Corporacién Favorita S S
1 Local CA. 215,040.00 216,000.00 X ©
5 Locales Tiendas Industriales S S v
Tia S.A 155,336.64 144,000.00 ©
Teclgo Miguel S S
3 Bodega Fernando Narvaez 27,120.60 27,000.00 v ©
CIM-Ciompagnie S
4 Bodega Internationale de S v
Maintenance 12,768.00 12,000.00 ©
Cristian Xavier Garcia S S
B
> odega Collahuazo 5,376.00 5,400.00 X ©
Carrocerias Olimpica S
6 Bodegas Rosales jacome Cia. S X
Ltda. 40,320.00 40,800.00 ©
Carmita Elizabeth S S
B
/ odega Villegas Cisneros 10,886.40 12,000.00 X ©
Moderna Alimentos S S
8 Bodega S.A 30,481.92 30,000.00 v ©
Ptie-Phoenix Tower g
9 Terreno International Ecuador S v
S.a 16,528.32 15,600.00 ©
Distribuidora S S
10 Bodega Distablasa S.A 30,000.00 30,000.00 v ©
. S S
11 Terraza Torreaviles S.A 12,832.68 12,000.00 v ©

242




DMIP-01-E-2/3

12 | Departamento Solinfra Cia. Ltda. 2,16?).00 2,40$0.00 X ©
13 | Departamento fsylirg:s);\;g 2,94?).00 3,oo$o.oo X ©
14 | Departamento Julio Ergsls::oSegovia 3’42%_00 3,24$0_00 v ©
15 | Departamento AIfonsoSIL/Ir:rtz sumba 3'12%_00 3,00$0.00 v ©
16 | Departamento A,r\lnaangijyasz reriz a 3,2 4%_00 3,24$0_00 v ©
17 | Departamento | 0 e 3,24?).00 3,24$o.oo v ©
18 | Departamento Jesusl\a:\lgli::ggdaﬁo 3,24?).00 3,24$o.oo v ©
19 | bepartamento Ferﬁgs:jd;zvlfgrisasr?dez 3,36?).00 3,24$o.oo v ©
Marcas

v Verificado

X No cumple

Calculado

Indicadores

% Cumplimiento de metas planteadas

# Montos que cumplieron las metas
planteadas

Total de inversiones

en el periodo
# Intervenciones realizadas por el socio 13
mayoritario
Total de inversiones 19

68.42%
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Mediante la prueba sustantiva se determind que el 68.42% de las inversiones realizadas

en el 2021 cumplieron con las metas establecidas para dicho periodo, estas comprenden

en su mayoria de efectividad a departamentos y bodegas con alto valor de alquiler como

es el caso de Tia S.A. El 31.58% de las inversiones quedaron por debajo de los ideales

previstos en la organizacién, mayormente en bodegas de alto y mediano alquiler anual,

como es el caso mas relevante de la Corporacion Favorita, debido a la negociacion que

no logré alcanzar los estandares establecidos.

Elaborado por: Sebastian Hidalgo T.

Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.

Fecha: 06/05/2023

Fecha: 06/05/2023
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Dentro del proceso de gestion de inversiones se encuentra la prueba sustantiva de

verificacion de listado de bodegas con menor utilidad, en virtud de evaluarlas e identificar

el proceso de reinversion.

Tamafio de Costo de bodegas con Bo:l;lgi:sa:on
N.- Bodega bodega Costo de bodega tamaﬁnc::ri:;iir enel menor que la Verificacion
del mercado

1 Bodega 1 850m2 $ 20,750.00 | $ 19,200.00 X ©
2 Bodega 2 800m2 S 19,870.00 | $ 20,000.00 v ©
3 Bodega 3 535m2 $ 15,200.00 | $ 14,800.00 X ©
4 Bodega 4 850m2 S 20,460.00 | $ 19,200.00 X ©
5 Bodega 5 800m2 S 19,600.00 | $ 19,870.00 v ©
6 Bodega 6 324m2 S 12.200.00 | $ 12,000.00 X ©
7 Bodega 7 760m2 S 17,900.00 | $ 18,100.00 v ©
8 | Bodega8A | 401.45m2 | ¢ 12,600.00 | $ 12,200.00 X ©
9 | Bodega88 | 175m2 S 7.500.00 | $ 8,000.00 v ©
10 Bodega 9 651m2 $ 16,350.00 | $ 16,250.00 X ©
11 | Bodegal0 | 673m2 | ¢ 16,500.00 | $ 16,250.00 X ©
12 Bodega 11 298.50m2 $ 11,150.00 | $ 12,000.00 v ©
13 | Bodegal2 | 912.80m2 | ¢ 20,100.00 | $ 19,200.00 X ©
14 | Bodegal3 | 1035m2 | ¢ 21,400.00 | $ 21,000.00 X ©
15 | Bodegald | 289.4m2 | ¢ 10,000.00 | & 9,500.00 X ©
16 Bodega 15 105m2 $ 6,500.00 | $ 6,300.00 X ©
17 Bodega 16 165m2 $ 7,000.00 | $ 7,600.00 v ©
18 Bodega 1C 855m2 $ 18,000.00 | $ 16,500.00 X ©
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Marcas
v Verificado
X No cumple
Calculado

Indicadores

% Listado de bodegas con menor

# Bodegas con utilidad menor que la del

mercado

utilidad Total de bodegas
# Bodegas con utilidad menor que la 6
del mercado 33.33%
Total de bodegas 18

Conclusioén

Mediante la prueba sustantiva se determind que el 33.33% de las bodegas tienen una

utilidad baja en comparacion del mercado en cuestion, estas bodegas pertenecen a lagama

de tamafio mediana y alta por lo que sus competidores llevan la ventaja en cierto tamafos

de bodegaje y los clientes se adaptan a otros estilos de bodegas por lo que la reinversion

0 cambio de estrategia de alquiler debe cambiar, por otro lado, el 66.67% de las bodegas

pertenecientes a la corporacion estan por encima de los precios establecidos por el

mercado.
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© alquiler

usD1600 +/
Contdctate con Inmobusiness S.A. por el
Bodega-Galpon - 850m? - 4 Estacionamientos inmueble en Sur de Cuenca, Cuenca

lAensaje Solicitar visita

E |

EPIusvaIIa > Bodega-Galpdn > Alguilar > Azuay > Cuenca > Surce Cuenca > Galpon en Arrienco Sector Narancay Cuenca

] Publicado hace 4 dias | @ 17 visualizaciones ‘ Nembre ‘ ‘ Teléfene ’

Galpan en Arrlenda Sectar Narancay Cuenca

| Mensa |

SE Angy
ESTE | Anoh

« alquiler PN Mensaje Solicitar visita
®) T
USD 1.600 «/ N
Contéctate con Houser Asesores Inmobiliarios
Bodega-Galpén - 899m? - 6 Habitaciones - 8 Estacionamientos por el inmueble en Yanuncay, Cuenca
| Email ‘
3 Plusvalla > Bodega-Galpdn > Alquilar > Azuay > Cuenca > Yanuncay > Nave con Oficinas, Bodega Mezanine, Parqueaderos
£ Publicado hace 86 dias | @ 18 visualizaciones ‘ e H e ’
Nave con Oficinas, Bodega, Mezanine, Parqueaderos

AV. AMERICAS, SECTOR CORALCENTRO, Yanuncay, Cuenca &) Ver en mapa

Mensaje ‘

jHola! Quiero cue se comunicuen conmigo por este

Elaborado por: Sebastian Hidalgo T. Revisado por: Juan Carlos Aguirre Q.
Fecha: 06/05/2023 Fecha: 06/05/2023
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