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RESUMEN

Esta investigacidn tiene como objetivo principal identificar las principales oportunidades
de control interno que mejoren las posibilidades de la Inmobiliaria San Francisca EIRL —
Piura, 2020. Esta empresa, se dedica a la venta de terrenos saneados, los cuales son
ofrecidos mediante un proyecto habitacional. La investigacion desarrollada fue del tipo
descriptivo con un disefio no experimental, para la cual se recopilé informacion mediante
la técnica de la encuesta, empleando como instrumento de recoleccion de datos, el
cuestionario, el cual fue aplicado al gerente de la inmobiliaria. obteniendo como
resultados que la empresa presenta varias falencias que se pueden mejorar, como la falta
de un organigrama y un MOF, el inadecuado control del personal, la carencia de un
control adecuado de la caja chica, la falta de un procedimiento y sistema contable, la
carencia de un control de costos y gastos, la falta de un plan de seguridad laboral, y el
inadecuado control del almacén. Esto permitié concluir que en la inmobiliaria es
necesario elaborar su organigrama y su MOF; establecer politicas para la supervision y
control del personal, para el control de caja chica, para el manejo y control de la
contabilidad, para el seguimiento del almacén; establecer un cronograma para envios del

estado de cuenta de los clientes; y elaborar un plan de seguridad laboral.

Palabras clave: Control Interno, empresa, inmobiliaria oportunidades, propuesta.
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ABSTRACT

The main objective of this research is to identify the main internal control opportunities
that improve the possibilities of Inmobiliaria San Francisca EIRL - Piura, 2020. This
company is dedicated to the sale of cleared land, which is offered through a housing
project. The research carried out was descriptive with a non-experimental design, for
which information was collected through the survey technique, using the questionnaire
as a data collection instrument, which was applied to the manager of the real estate
agency. Obtaining as results that the company presents, it has several deficiencies that
can be improved, such as the lack of an organization chart and a MOF, inadequate
personnel control, the lack of adequate control of petty cash, the lack of an accounting
procedure and system. , the lack of cost and expense control, lack of a safety plan in the
workplace and inadequate control of the warehouse. This allowed to conclude that in the
real estate sector it is necessary to elaborate its organization chart and its MOF; establish
policies for the supervision and control of personnel, for the control of petty cash, for the
management and control of accounting, for the monitoring of the warehouse; establish a

schedule for sending client account statements; and develop an occupational safety plan.

Keywords: Internal control, company, real estate, opportunities, proposal
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I. INTRODUCCION

El término de control interno dentro de una empresa tiene un significado esencial, ya
que se refiere a la creacion de un sistema integrado que depende del organigrama de
la empresa, el cual se rige acorde al conjunto de planes, métodos, principios, normas,
procedimientos y mecanismos de verificacion y evaluacion adoptados por la entidad,
de tal forma que todas las actividades, capital humano, operaciones, actuaciones,
administracion de la informacion y los recursos, se realicen sin vulnerar los derechos
del Estado y de los trabajadores, permitiendo que las actividades realizadas al interior
de la empresa sean llevadas en armonia con el sistema juridico nacional y permita la

realizacién méaxima del ser humano.

En Piura, las empresas del sector inmobiliario se enfrentan a limitaciones las cuales,
por una parte, se deben a la limitada capacidad que tiene la region para el crecimiento
de dicho sector, pues en Piura la mayoria de terrenos disponibles son agricolas, los
cuales no cuentan con servicios de saneamiento (agua y alcantarillado), ademas de las
demoras en los tramites legales (como los permisos y licencias) debido a la
complejidad burocratica. No obstante, estas limitaciones también se deben a las
falencias que tienen muchas empresas, como la carencia de politicas de control interno,
inadecuada organizacion, débiles estrategias de comercializacion; lo cual debilita su
capacidad para afrontar los retos y exigencias en diferentes aspectos (legales, sociales,

de los clientes, y del mercado en general.).

La empresa San Francisca E.l.R.L. es una de las empresas que se encuentra en el rubro
inmobiliario, y que se dedica a la venta de terrenos, los cuales son ofrecidos a traves
de un proyecto habitacional, el cual tiene como propdsito entregar los terrenos de
forma saneada, con sus servicios basicos de agua y luz. Esta empresa tiene
aproximadamente 2 afios en el mercado inmobiliario piurano, por lo mismo que su
participacion en el mercado ain es pequefia. No obstante, esta empresa presenta ciertas
deficiencias, como problemas de organizacion, inadecuado manejo del area contable,
falta de seguimiento del almacén, entre otras; las cuales pueden limitar su crecimiento

en el largo plazo.



De acuerdo a lo anterior, dentro de las deficiencias que presenta la empresa, estan los
problemas de organizacion, ya que no tiene un organigrama bien establecido y
tampoco tiene un manual de organizacion y funciones, lo cual no permite que sus
trabajadores conozcan claramente sus funciones. Por otro lado, existen falencias en el
area contable, por ejemplo, el inadecuado manejo de la caja chica, ya que la empresa
no tiene un control adecuado de los gastos menores que se realizan a diario, debido a
que la caja chica no tiene un monto fijo, lo cual le esta generando gastos excesivos
(como la compra de materiales adicionales cuyos precios son superiores a los que
normalmente se compran, excesivo gasto en papeleria, en suministros cotidianos como
agua, café, entre otros.). Asi también no se ejecutan arqueos inopinados de caja chica

gue permita tener un mayor control de la misma.

Otra de las deficiencias que presenta la inmobiliaria, es que no tiene un adecuado
control y supervisién del personal que labora, de tal forma que el personal puede no
estar respetando las normas establecidas por la empresa. Ademas, en lo que
corresponde a seguridad laboral, los trabajadores no tienen un seguro de riesgo y no
hay un seguimiento adecuado de los EPP que se entrega al personal. Por otro lado, no
hay un adecuado seguimiento del almacén; en este sentido, no hay un control sobre los
suministros que utiliza la empresa (los cuales comprenden desde materiales como
cables, valvulas, tuberias, maderas, alambre, clavos, entre otros; hasta herramientas
como palanas, picos, barretas, martillos, aplanadoras, entre otros.), pues no se tiene un
registro o inventario de dichos suministros, por lo que muchas veces ocurren
inconvenientes con la disponibilidad de los mismos al momento de realizar los
trabajos, lo que a su vez genera retrasos en los trabajos de saneamiento, y mayores

gastos para la empresa.

De acuerdo a lo expuesto anteriormente, se plantea el siguiente problema a investigar:
¢Cuales son las oportunidades de control interno que mejoran las posibilidades de la
Inmobiliaria San Francisca E.I.LR.L., PIURA - 20207

Para dar respuesta a dicha interrogante, se planted el siguiente objetivo general:
Identificar las oportunidades de control interno que mejoren las posibilidades de

Inmobiliaria San Francisca E.I.R.L.



Asi también, se plantearon los siguientes objetivos especificos:

1. Establecer las oportunidades del control interno que mejoren las posibilidades
de la Inmobiliaria San Francisca E.l.R.L., Piura — 2020.

2. Describir las oportunidades del control interno que mejoren las
posibilidades de la Inmobiliaria San Francisca E.I.R.L., Piura — 2020.

3. Explicar las propuestas de mejora del control interno que mejoren las

posibilidades de la Inmobiliaria San Francisca E.I.R.L., Piura — 2020.

Dado el problema planteado, esta investigacion se justifica principalmente, por el
aporte que realiza en base a dos aspectos: el aspecto académico, ya que permite generar
conocimiento e informacidn Util para otras investigaciones; y un aspecto practico, ya
que genera evidencia sobre los aspectos de control interno aplicados en la empresa

inmobiliaria San Francisca E.l.R.L.

Entonces, desde el punto de vista académico, esta investigacion es relevante y
justificable, dada la importancia que tiene el Control Interno en relacion a la mejora
de la eficacia y la eficiencia de los procesos, actividades y tareas que se realizan en
una empresa. Es decir, que este estudio serd beneficioso para futuras investigaciones
que pretendan hacer un analisis o evaluacion de control interno, ya que la informacion
generada en este estudio les servird como base. Sobre todo, sera importante para la
comunidad universitaria de la Universidad Catolica los Angeles de Chimbote, para
incrementar el material bibliografico, con la finalidad de que los estudiantes puedan
seguir profundizando y/o actualizando sus conocimientos sobre este tema que es

considerado de mucho interés.

En cuanto al aspecto préactico, la presente investigacion permitird a la empresa
Inmobiliaria San Francisca E.I.R.L., a partir de los resultados obtenidos mediante la
implementacidn del control interno, tomar decisiones estratégicas para optimizar sus
funciones, no solo en un area determinada sino en todas las areas que tiene la
institucion, las mismas que fueron evaluadas en este estudio, lo cual le permitira tener
la informacion exacta y en tiempo real del desarrollo, funcionamiento de sus
actividades y proyectarse a un mayor crecimiento dentro del mercado. Asi también,

este estudio serd util para los profesionales que laboran en diferentes empresas



privadas, sobre todo del sector inmobiliario, ya que les servira de guia para realizar un

analisis de control interno en la empresa donde laboran.

Por otra parte, para poder cumplir con los objetivos planteados, se empled una
investigacion del tipo aplicada, de nivel descriptivo y bajo un disefio no experimental.
La poblacion de estudio estuvo conformada por todas las empresas inmobiliarias de
Piura, que operan actualmente, mientras que la muestra de la investigacion fue
seleccionada por conveniencia, la misma que esta conformada por la Inmobiliaria San
Francisca E.l.R.L. Para la obtencién de los datos se utilizd la técnica de la encuesta, y
se empled el cuestionario como instrumento de recoleccion de datos, el cual estuvo
compuesto por 43 preguntas, en base a 6 dimensiones, y el cual fue aplicado al gerente

de la empresa.

En cuanto a los resultados, se obtuvo que la empresa tiene un adecuado manejo de su
giro de negocio, pues tiene procedimientos, medidas y/o planes que le permiten
facilitar la compra de terrenos, resguardar dichos terrenos, evitar quejas de los clientes,
entregar adecuadamente los terrenos, y, establecer un precio estratégico acorde al
mercado. Por otro lado, presenta varias falencias que se pueden mejorar, como la falta
de un organigrama, la carencia de un MOF, el inadecuado control del personal, la
carencia de un control adecuado de la caja chica, la falta de un procedimiento y sistema
contable, la carencia de un control de costos y gastos, la falta de un plan de seguridad

laboral, y el inadecuado control y seguimiento del almacén.

La principal conclusion de esta investigacion es que en la empresa es necesario y
pertinente establecer propuestas que le permitan mejorar muchas de las falencias que
tiene. Dichas propuestas son: definir y elaborar su organigrama y su MOF; establecer
politicas para el manejo, supervision y control del personal; establecer politicas para
el control de caja chica de la empresa; establecer un cronograma para envios del estado
de cuenta de los clientes; establecer politicas para el manejo y control de la
contabilidad; elaborar un plan de seguridad laboral; y, establecer politicas de

seguimiento del almacén.



1. REVISION DE LA LITERATURA
2.1. Antecedentes
2.1.1. Antecedentes a nivel Internacional

Cabrera y Jiménez (2013) en su tesis titulada “Disefio de procedimientos de control
interno orientado a minimizar riesgos y optimizar recursos en el &rea administrativa y
financiera en la empresa Puebla Chavez y Asociados cia. Ltda. de la ciudad de
Riobamba, Ecuador Afio 2012”., cuyo objetivo general es constituirse como una
excelente empresa lider en la comercializacion de un amplio stock de productos para
la construccién y afines, enfocados a la venta de un mayor nimero de productos, a
precios competitivos y mediante una atencion personalizada de un grupo de
profesionales especializados en la rama de la construccion. Estos autores obtuvieron
que en la empresa existe una falta de procedimientos de control interno que impiden
alcanzar sus objetivos y obtener un notable crecimiento dentro del comercio, al no
existir un manual de funciones ni un reglamento de trabajo, dificulta el desarrollo
normal de las actividades, dando duplicidad de funciones y centralizacion de tareas, lo
que conlleva a que el talento humano no tenga un claro conocimiento de las
delimitaciones de sus obligaciones y responsabilidades. Asi concluyeron que el control
es una prioridad por lo cual se disefid con el objeto de proporcionar un grado de
seguridad razonable sobre las areas administrativas y financieras de la empresa.

Ninahualpa (2012) en su tesis titulada “Propuesta de una guia de procedimiento de
control interno administrativo para ser aplicado en la coordinacién de tesoreria de la
secretaria de gestion inmobiliaria del sector publico inmobiliario, Quito 2012, cuyo
objetivo general es ejercer la rectoria del Sistema Nacional de Gestion Inmobiliaria del
Sector Publico. El cual concluyo que el disefio de la Guia de procedimiento de control
interno administrativo en la Coordinacion de Tesoreria, es necesario después de
conocer sus falencias como la falta de control interno en los procesos administrativos,
la falta de un lineamiento a seguir y cuales deberian ser sus documentos que respalden
la informacidn de cada actividad que el funcionario de Tesoreria deberia tener como
archivo permanente sea en la preparacion de memorando, normativa vigente como

sustento legal para demostrar la transparencia del proceso administrativo.



Por otro lado, Salinas (2016), en su investigacion titulada “Implementacién de un
sistema de control interno para la estacion de servicios la Argelia de la ciudad de Loja”,
se planted como objetivo principal implementar un sistema de control interno para la
estacion de servicios “La Argelia” de la ciudad de Loja. Asi, para dar cumplimiento a
dicho objetivo, empled una investigacion del tipo aplicada, con un nivel descriptivo;
para la cual utilizé como técnicas de investigacion el analisis documental, la entrevista
y observacién de campo. La entrevista fue aplicada a todos los miembros de la estacion
de servicios, desde los altos ejecutivos hasta los empleados con cargos menores. La
principal conclusion de esta investigacion es que la empresa (estacion de servicios “La
Argelia”) al no tener o implementar un sistema de control interno no le permite un
adecuado funcionamiento y cumplimiento de sus actividades u operaciones que se

realizan en cada area que conforma dicha estacion de servicios.

Por su parte Henao (2017), en su estudio denominado “Importancia del control interno
como herramienta en la deteccion y prevencion de riesgos empresariales” tiene como
objetivo central determinar y establecer la importancia que tiene el control interno
como herramienta de deteccion y prevencion de los riesgos y/o fraudes que se
presentan en las operaciones o actividades de una empresa. Para ello, utiliz6 como
parte de su metodologia, una investigacion descriptiva, haciendo uso del método
inductivo. Utilizéd informacion de fuentes secundarias, empleando el anélisis
documental como técnica de recoleccion de datos. El autor concluye principalmente
que, es necesario implementar el control interno, dentro de las politicas administrativas
de una empresa, ya que este es un buen soporte para el logro de los objetivos, dado
que es una herramienta efectiva dentro de cualquier organizacion. Ademas, concluyo
que un buen control interno puede permitir conocer las intenciones o el compromiso
que tienen los empleados con la empresa; incluso puede permitir identificar aquellas
acciones, operaciones o actividades en contra de la empresa, que son realizadas por
empleados inescrupulosos. Finalmente concluyd que cuando se disefia 0 implementa
un control interno se debe tener en cuenta algunos parametros ajustados a los
requerimientos o necesidades de la empresa, para dicho control interno sea mas

efectivo.



2.1.2.  Antecedentes a nivel Nacional

Avalos (2017), en su tesis titulada “Implementacion del control interno al proceso de
crédito y tesoreria y la mejora de la situacion econdmica financiera de inmobiliaria
coliseo Trujillo S.A, en la ciudad de Trujillo, del afio 2016, cuyo objetivo general es
demostrar que la Implementacion del Control Interno a los procesos de Crédito y
Tesoreria mejora la Situacion Econdmica Financiera de Inmobiliaria Coliseo Trujillo
S.A. del afio 2016. La presente investigacion utilizo la técnicas de recoleccion de datos
y analisis de datos o Andlisis Documental, el cual concluyo que la implementacion de
control interno al proceso de crédito y tesoreria mejoré significativamente; porque la
situacion financiera mejora las cuentas por cobrar haciéndolas efectivas y con ello se
incrementa la liquidez; a la vez se pagan las deudas lo que genera una mejor posicion
financiera; y en cuanto a la situacion econOmica se disminuyen los gastos

administrativos, de ventas y financiero, con ello se logra un mejor margen de utilidad.

Bravo (2015), en su tesis titulada “El sistema de control interno segin informe coso
I11'y su incidencia en la gestion de la empresa inmobiliaria santa catalina S.A.C. en el
periodo 2014, cuyo objetivo general es determinar como la implementacién de un
Sistema de Control Internosegin informe COSO 1l incidir en la gestion de la
Empresa Inmobiliaria Santa Catalina S.A.C. en el periodo 2014, para esto se utilizd
una metodologia de tipo no experimental, es decir los datos investigados son
obtenidos por observacion directa. El cual concluyd que la situacion del control
interno dentro de la empresa Inmobiliaria Santa Catalina S.A.C. en el periodo 2014
fue muy deficiente, ya que si bien cuenta con ciertos lineamientos y procedimientos
de control, no existe implementado un sistema de control interno en la empresa, el
trabajo de investigacion realizado nos permitié revelar las debilidades y/o puntos
criticos de la empresa en sus diferentes gerencias, a partir de la identificacion de
debilidades y puntos criticos de la empresa, fue posible la implementacion de un
sistema de Control Interno segun el informe COSO Il1, en el cual se establecio

lineamientos y procedimientos necesarios para lograr un 6ptimo control interno.

Cipriano (2015), en su tesis titulada “El control interno en la administracion eficiente
de las empresas de servicios inmobiliarios de la provincia de Huancayo”. Cuyo

objetivo general es determinar como el control interno influye en la administracion



eficiente de las empresas inmobiliarias de la provincia de Huancayo, para esto se
utilizé el método descriptivo — explicativo, método general basado en el analisis
documental y método especifico basado en la estadistica, y el cual concluyo que el
control interno funciona adecuadamente en las empresas inmobiliarias y permite el
manejo adecuado de sus funciones e informacion con el fin de generar una seguridad
razonable de su situacién y sus operaciones en el mercado, con su presupuesto
considerado como instrumento de la gestion de la empresa que permita a la entidad

lograr sus objetivos y metas contenidas en su plan gerenciales o administrativos.

Por otro lado, Chanca y Porras (2016), en su investigacion denominada “El control
interno en la optimizacion de los recursos financieros de las empresas inmobiliarias de
la provincia de Huancayo, 2016”, se plantean como objetivo principal determinar la
influencia que tiene el control interno sobre la optimizacion del uso de los recursos
financieros de las empresas inmobiliarias de Huancayo. Para ello emplearon un tipo
de investigacion aplicada, de nivel descriptivo — explicativo, para lo cual utilizaron
como técnicas de recoleccion de datos la encuesta, la entrevista, el analisis
documental y la exploraciéon bibliografica; usando el cuestionario como
instrumento de investigacion. La encuesta fue aplicada a 21 personas que
pertenecian al rubro inmobiliario, aplicando un muestro estratificado. La principal
conclusion a la que llegan los autores es que existe una influencia o efecto directo
positivo del control interno sobre el uso 6ptimo de los recursos financieros de las
empresas del sector inmobiliario de Huancayo, pues el control interno al ser
implementado como herramienta de evaluacion estratégica ayuda a la buena toma de
decisiones financieras, permite una mayor eficiencia y mejora continua de la entidad.
Particularmente concluyen en que el control interno influye positivamente sobre el

financiamiento, las inversiones y el financiamiento de las operaciones.

Adicionalmente, Marin (2019), en su estudio “Implementacion de control interno en
la Corporacion Empresarial Barrera y Gutiérrez SAC, 2019”, tiene como objetivo
principal implementar un analisis y evaluacion de control interno mediante el uso del
COSO como alternativa de solucién. Para dar cumplimiento a su objetivo, utilizé una
investigacion cuantitativa del tipo aplicada, con un nivel descriptivo y no

experimental; para la cual empel6 la entrevista como técnica de recoleccion de datos,



la misma que aplico al gerente general y al personal responsable de la administracion
de la empresa. Ademas, usé los cinco componentes del COSO, dentro de la
implementacidn del control interno, para identificar las caracteristicas de la empresa.
Esta investigacion concluyd principalmente que la implementacion del control interno,
mediante el uso de los 5 componentes del COSO, permite mejorar la gestion de la
empresa. Pues dicha implementacion permitio la elaboracion del MOF de la empresa;
permitio mejorar la identificacion de los riesgos, la segregacion de funciones, elaborar
planes de accion ante riesgos, elaborar la matriz de riesgos, mejorar la realizacion de
los aqueos y conciliaciones bancarias, un mejor control del personal y el control de los
activos de la empresa, permitio implementar recomendaciones de auditorias, y

permitio mejorar el monitoreo continuo.
2.1.3. Antecedentes a nivel Regional y Local

Teran (2019) en su tesis titulada “Los mecanismos de control interno administrativo
y su impacto en los resultados de gestion en las micro y pequefias empresas del sector
comercial — rubro inmobiliaria del distrito de Piura, en el afio 20177, se planteé como
objetivo General: Determinar los mecanismos de Control Interno Administrativo y su
impacto en los resultados de gestion en las micro y pequefias empresas del sector
comercial, rubro inmobiliarias del distrito de Piura en el afio 2017, la presente
investigacién es de tipo Cuantitativo, nivel descriptivo y disefio no experimental el
cual utilizo como técnica la encuesta, el cual concluyo que la investigacion permite
concluir en qué los propietarios o representantes legales de las empresas inmobiliarias
estudiadas de la ciudad de Piura, en su mayoria son emprendedores entre 31 a 45 afios
de edad y que las empresas del sector inmobiliarias en estudio, estan en actividad entre
6 a 10 afios en el rubro y una minoria con 10 afios de actividad, empresas inmobiliarias
que se dedican al corretaje y que han sobrevivido ante el ingreso de las grandes
empresas inmobiliarias como los Portales, Grafia y Montero GyM, entre otra 'y que las
empresas inmobiliarias en el distrito de Piura, en cuanto a las caracteristicas de los
mecanismos de control 157 interno administrativo, maneja un control estricto en cada
area de la empresa, iniciando con una buena estructura organizacional y lineas de
autoridad que tienen relacidn con las funciones de cada trabajador, que se encuentran

normadas por el Manual de Organizacion y Funciones.



Culquicondor (2018) en su tesis titulada “Sistema de control interno para el
mejoramiento de la gestion de las cuentas por cobrar en la empresa comercial ventura
pallets export E.I.LR.L., Piura 20187, cuyo objetivo general es Determinar e
implementar un sistema de control interno para la empresa comercial Ventura Pallets
Export E.I.R.L., que le permita la mejora de su nivel de gestion de cuentas por cobrar.
Para esto se utilizo el disefio de la investigacion es No Experimental, porque sélo se
estudiara el fenomeno. EL cual concluyo que la empresa Ventura Pallets Export
E.I.LR.L no dispone de un sistema de control interno que contribuya al mejoramiento
de la recuperacioén de la cartera de clientes; esta carencia hace que la empresa quede
expuesta al desarrollo de las operaciones de forma empirica y sujeta a descontrol e
ineficacia de las cobranzas. 2. Fundamentalmente, al no existir en la empresa un
organigrama establecido donde esté especificado el area de Créditos y Cobranzas, la
responsabilidad de la gestion, la asume directamente el Jefe de Administracion y
Finanzas, donde es su responsabilidad de sus decisiones que toman de acuerdo a los

resultados.

Por otro parte, Hidalgo (2018), en su investigacion denominada “Evaluacion del
sistema de control interno en el proceso de la gestién de almacenes de la empresa AB
Construcciones S.A., 2018”, se plantea como objetivo principal evaluar la eficiencia
del sistema de control interno del proceso de almacenes. Para esto, emple6 un tipo de
investigacion aplicada, de nivel descriptivo, utilizando la entrevista como principal
técnica de recoleccion de datos. Dicha entrevista fue aplicada al jefe de almacény
al personal encargado de almacén. Ademas, utilizé el modelo COSO para evaluar la
eficiencia. La principal conclusion de la investigacion es que el analisis de control
interno permite identificar los factores deficientes de la empresa, los cuales, en el caso
de la empresa objeto de estudio, son: la falta de politicas de control, manuales y
reglamentos normativos para establecer responsabilidades, estructuras y funciones de
los empleados, asi como de los altos ejecutivos de la empresa; asi también, no se cuenta
con un plan que permita identificar, evaluar y mitigar los posibles riesgos, y
finalmente, no existen mecanismos que aseguren la calidad y suficiencia de la

informacidn que es necesaria y Util para tomar decisiones adecuadas y optimas.
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2.2. Bases tedricas de la investigacion
2.2.1. Bases teoricas del control interno
Teorias de Control interno segin Holmes (1987)

Para Holmes (1987, citado por Ayasta, 2015), el control interno es una actividad que
debe ser establecida por la gerencia de la entidad, con la finalidad de utilizar de la
mejor manera posible los bienes de la organizacion, originando la responsabilidad,
eficiencia y honradez en el manejo de los recursos que pertenecen a la empresa, asi
como el resguardo de los bienes efectuado por el consejo de la administracion, la

direccion y el resto de personal de la entidad.

Por otro lado, dicho autor, sostiene que, la implementacién del control interno se sitla
dentro de las responsabilidades o funciones que realiza o desarrolla el area gerencial
dentro de la empresa u organizacion, por ello uno de sus propdsitos principales es
velar, prevenir, defender y asegurar que los recursos de la organizaciéon estén
correctamente administrados, evitando asi sustracciones, depredaciones e
irregularidad, y generando un uso adecuado y eficiente de los recursos y siempre
contando con la autorizacion o permiso de la autoridad maxima de la empresa,
permitiendo que el area administrativa tenga la certeza de que la informacién
financiera generada sea confiable, de tal manera que permita tomar las mejores

decisiones posibles, optimizando los beneficios de la empresa.
Teorias de Control interno segun Koontz y O Donnell (1990)

Para los autores Koontz y O Donnell (1990, citado por Ayasta, 2015), sostienen
que la implementacion del control interno es muy importante y fundamental ya que
este permite definir y establecer medidas o politicas que conlleven a mejorar y/o
modificar las actividades de la empresa, de tal forma que se alcancen o logren los
objetivos eficazmente, identificando y analizado rapidamente los factores causantes
que generan desviaciones o riesgos dentro de la organizacion. Esto ayudara a evitar

que se originen futuros costos o errores.
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2.2.2. Control Interno
2.2.2.1. Definicién

Segun Huilca (2010), el control interno, es una expresion que se utiliza para analizar
y describir aquellas decisiones y/o acciones tomadas o consideradas por los altos
ejecutivos de las organizaciones, como los gerentes o administradores, para analizar,
diagnosticar, evaluar y monitorear las distintas actividades u operaciones en sus
organizaciones. Segun este autor, comunmente el sistema de control interno contiene
el plan de la entidad y aquellos métodos establecidos mediante acuerdo y las todas las
medidas adoptadas por la organizacion con el objetivo de resguardar cuidadosamente
sus activos y asegurar la confiabilidad de la informacién contable.

2.2.2.2. Objetivos
El control interno, segun Escobar (2018), tiene entre otro, los siguientes objetivos:

e Impulsar dentro de la entidad o empresa, la eficiencia en el logro de los
objetivos y misién de la misma.

e Determinar y promover que todas las actividades, operaciones o0 acciones
institucionales que se realizan en la empresa u organizacion, se desarrollen
dentro del marco normativo legal, constitucional y reglamentario.

e Permitir la consecucion de la informacion financiera de la empresa u
organizacion de manera confiable, suficiente y oportuna, de forma que resulte
una herramienta Gtil para la gestion y control.

e Establecer adecuadamente, politicas o medidas, para el uso, mantenimiento y
proteccién de los recursos financieros de la empresa, asi como los materiales
técnicos u otro tipo de propiedad o bien de la empresa.

e Impulsar la recopilacion y obtencion de informacion técnica u otro tipo de
informacién no financiera que sea Util para la gestién y control de la
organizacion.

e Permitir una mayor eficiencia, eficacia y productividad del personal (el

recurso humano).
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e Impulsar y promover un ambiente de control dentro de la organizacion o

empresa.
2.2.2.3. Elementos

Segln Raman (2004), los elementos del control interno son los siguientes:
1) Plan de organizacion

La organizacién brinda la base para definir las actividades u operaciones que seran
planificadas, desarrolladas, controladas y supervisadas. En este sentido, la
organizacion hace referencia aquella estructura formal a través de la que se identifican
y representan actividades y responsabilidades o funciones, asi como las respectivas

lineas de autoridad y coordinacion.

Dentro del plan de organizacion se encuentra el organigrama, el cual describe la

estructura formalizada de la organizacion, la misma que conlleva a lo siguiente:

e Determinar las responsabilidades, funciones y actividades que son esenciales
para el logro de los objetivos de la organizacion.

e Integrar las funciones y operaciones de la entidad, en unidades organicas.

e Jerarquizar la autoridad de la entidad, de tal forma que los equipos o
individuos divididos por la separacion de funciones en el ambiente laboral, se
desenvuelvan de forma coordinada y dentro de lineas de responsabilidad
adecuadas y claras.

e ldentificar las areas que son claves para la empresa y las lineas de

informacion.

Por otro lado, todo plan de organizacion elaborado adecuadamente, se argumenta en

los siguientes factores:

e Unidades operativas independientes: sin que ello implique la ruptura o
division de los canales de comunicacion entre las unidades.

e El reconocimiento de una efectiva y necesaria segregacion de funciones.
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e Establecimiento de lineas de responsabilidad y delegacién adecuada de

autoridad.

Adicionalmente, algunos de los factores que se deben tener en cuenta para evaluar el

plan de organizacion de una empresa son los siguientes:

e Simplicidad de la estructura organizacional.

e Adecuada segregacion de funciones de tal forma que un solo empleado no
controle todos los procesos vinculados con una actividad u operacion.

e Los funcionarios deben estar autorizados para la toma de decisiones y
desarrollar sus responsabilidades de forma eficaz, evitando retraso en la
organizacion.

e Precision en la definicion y/o establecimiento de las responsabilidades del
personal, de tal manera que estas no puedan ser evadidas o excedidas.

e EI funcionario encargado de asignar funciones y delegar autoridad debe
desarrollar mecanismos de control adecuados, para poder evaluar y determinar
el cumplimiento satisfactorio de dichas funciones asignadas.

e Los trabajadores a quienes se les ha delegado autoridad tienen la obligacion de
operar de acuerdo a los términos del encargo, y en casos de excepcion debe
consulta a su superior.

e Todo el personal esta en la obligacién de informar a su superior la forma en
que cumplié sus funciones y los resultados que obtuvo en relacion a lo que
debid lograr.

e La flexibilidad de la organizacion debe ser tal que permita una sincronizacion
adecuada con los cambios en su estructura organizacional, como resultado de
las modificaciones de las politicas, planes u objetivos de las operaciones.

e El uso de organigramas o manuales de funciones son fundamentales para
comprender la organizacion de la empresa, sus lineas de autoridad, funciones

asignadas, y evita la duplicidad de funciones.
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2) Planeamiento de actividades

Esta etapa, es en donde se identifican las necesidades de la institucion, y se
determinan los pardmetros e indicadores que permiten evaluar los avances de los
diferentes procesos, la eficiencia y la eficacia del sistema de control interno; asi como
definir los recursos necesarios para alcanzar los objetivos planteados (Ramon, 2004;
Vegay Nieves, 2016).

Por lo tanto, para llevar a cabo la planificacion, es importante considerar:

e Los recursos humanos y economicos para llevar a cabo las estrategias,
actividades y el cumplimiento de metas.
e Priorizar las actividades de acuerdo a la urgencia con que se necesitan.

3) Politica

La politica en el control interno, son premisas o enunciados que dirigen el
comportamiento y toma de decisiones de una institucion, sus areas de trabajo y sus

empleados (Ramdn, 2004), esta puede clasificarse como:
3.1 Politica general

Son premisas globales que siguen todas las instituciones, y normalmente son
dictadas por un ente rector de un sector, industria, u otro ente; pues proviene de

leyes, decretos u normas directivas de gobierno (Ramon, 2004).
3.2 Politica especifica

Esta politica es determinada por cada institucion y area de trabajo, puesto que se

planten premisas que afectan directamente a la empresa en toda su actividad.
3.3 Politica para unidades

Segin Ramén (2004), son aquellas normas que se establecen para un area

especifica de la institucion y que estan relacionadas o vinculadas a las unidades
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operativas de la misma organizacion. En este sentido, algunas politicas que se

pueden implementar en cada organizacion pueden ser las siguientes:

o Definir las politicas de forma escrita y organizadas en manuales o guias de
forma sistematica, que permita realizar las actividades eficaz y eficientemente.

e Dar a conocer la politica a los altos ejecutivos de la empresa y a los
trabajadores.

e Establecer politica acorde a la normativa legal de la organizacion.

e Se debe hacer una revision periddica de la politica
4) Procedimientos operativos

Son los pasos o procesos que se usan para realizar las operaciones o actividades segun
las politicas establecidas. Segun Ramoén (2004), hay una relacion directa entre las
politicas y procedimientos. Entre las politicas aplicadas por las organizaciones se
encuentra la de dar a sus trabajadores las vacaciones correspondientes. Para ello, se
deben establecer procedimientos, dentro del area de recursos humanos, que permitan
organizar dichas vacaciones sin alterar el desarrollo adecuada de las actividades de la

empresa.
Algunos criterios que se pueden aplicar a los procedimientos operativos son:

¢ Dichos procedimientos tienen que ser sencillos, simples y poco costoso,
de forma que las operaciones se realicen eficientemente. Ademas, se debe
establecer el uso del criterio frente a situaciones no comunes, este uso debe
estar avalado o establecido mediante los procedimientos, para aquellas
operaciones N0 mecanicas en su ejecucion.

e Los procedimientos deben estar establecidos de forma coordinada, de tal
manera que las labores de un trabajador puedan ser evaluados por otro.
esto permitira evitar y/o reducir irregularidades y errores.

e Se debe realizar una revision frecuente y una actualizacién o mejora

continua de aquellos procedimientos que han sido establecidos.
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5) Personal

Otro de los aspectos importantes de los cuales depende la operatividad del sistema de
control interno es la contratacion y seleccidn de ejecutivos o funcionarios capaces, con
buenas habilidades y competencias, asi como con una adecuada experiencia, y de la
adecuada seleccion de empleados que tienen capacidad para desarrollar todos los

procedimientos que establece la administracion de la empresa u organizacion.

Algunos elementos importantes, que se deben considerar en el control del personal

segun sostiene Ramén (2004), son:

e Entrenamiento continuo
Se deben realizar de forma frecuente, capacitaciones al personal, pues mientras
mas y mejor capacitado o entrenado esté el personal mejor sera su desempefio
en la empresa, y evita su despido, y por lo tanto mas efectivo seré el logro de
sus objetivos o0 metas de la empresa.

e Eficiencia
Es uno de los factores vinculados al juicio y desempefio de los trabajadores que
se desenvuelven en distintas actividades. La eficiencia de los empleados
permite un mejor desempefio de la organizacion y es un punto fundamental del
control interno.

e Integridad y ética
Conforman la base en la que se apoya la estructura principal del control interno.

e Retribucion
La retribucién adecuada al personal, permite que los trabajadores realicen sus
labores con entusiasmo e incluso realicen con mayore eficiencia sus labores,
responsabilidades o funciones, de tal manera que se logren los objetivos de la

empresa.

6) Sistema contable e informacion financiera

En cuanto a los sistemas contables, se refieren a las formas en como se registran los
ingresos y salidas de dinero de la empresa; para ello se determina una serie de pautas

gue permite recoger esta informacion de forma oportuna y completa. Este sistema es
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de suma importancia por la relevancia en el control financiero de la institucién, dado
que recoge la informacion financiera por medio de documentos, a fin de sustentar cada

ingreso y salida de dinero.

El control financiero puede evaluarse por medio de reportes del area, e incluso estos
reportes pueden solicitarse a cada &rea de la empresa, esperando de ellos informacion
confiable para la toma de decisiones; por ello esta informacion es fundamental para el

control gerencial de cualquier institucion.

La informacion que se presenta a los altos directivos de la institucién, debe contener

los siguientes criterios:

e Reportes simples, con informacion relacionada a las actividades del area y que
son necesarias de informar a los altos mandos.

e Lainformacion financiera se elabora segun las funciones del area.

e Los colaboradores deben limitarse a informar acerca de los temas de su
competencia.

e Los encargados de cada area deben tener claro el significado del
costo/beneficio que resulta de la recopilacion de datos y elaboracion de
reportes con informacion de calidad.

7) Sistema de control interno

El sistema de control interno hace referencia al grupo de factores en donde el centro
de atencion esti en las personas, los sistemas de informacion, supervision y los

procedimientos.

Lo descrito anteriormente sefiala la importancia del control interno, puesto que
fomenta la eficiencia, garantiza la efectividad, limita el comportamiento de violacion
de normas y principios contables generales. Finalmente, permite a los altos directivos
instaurar un ambiente de control dado por el grupo de procedimientos, reglas y

formalidades que limitan el actuar de los empleados.
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8) Procedimientos del control interno

Los procedimientos de control hacen referencia a aquellas normas y procedimientos

externos al control gerencial, pero que son relevantes para alcanzar los objetivos

especificos de la institucion; estos procedimientos especificos incluyen:

Resumen de la revision y aprobacion de los acuerdos tomados en reuniones-

Analisis cuidadoso de la aritmética de los registros.

Vigilancia y monitoreo por los sistemas de informacion digital, para mantener

control sobre:

v

v
v
v

Modificaciones a los programas informaticos.

Acceso a la informacidn que se comparte en la base de datos.
Mantener al dia las cuentas de control y los balances de comprobacidn.
Mantener una actualizacién de las acciones por documentos o
expedientes.

Contrastacion de la informacion interna con fuentes externas a la
institucion.

Arqueos sorpresivos sobre los recursos de los resultados en el area de
finanzas.

Contrastacion de los Estados Financieros acerca de lo presupuestado y

ejecutado por el area.

9) Limitaciones inherentes del control interno

No siempre el sistema de control interno de la organizacion puede proporcionar a

la gerencia o administracion, resultados concluyentes sobre los objetivos logrados,

pues dicho control interno, segin Ramon (2004), tiene ciertas limitaciones como:

La limitante que establece la gerencia o administracion de que la

implementacion de un control interno no implique un costo superior a su

beneficio.

La mayoria de los controles internos estan enfocados solo a transacciones

rutinarias.
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e Los posibles errores, riesgos 0 negligencias causadas por los que la realizan,
como consecuencia de factores como la distraccion o mal entendimiento.

e Laposible colusion de algin empleado o la gerencia con terceros dentro o fuera
de la organizacion.

e El posible abuso del poder o responsabilidad que pueda cometer, la persona
encargada del control interno.

e El establecimiento de procedimientos inapropiados o que no estan acordes a

cambios en las condiciones tanto internas como externas a la empresa.
2.2.3.  Modelo Coso

Segun Quinaluisa et al. (2017), el modelo COSO (Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commission), fue dirigido y comisionado por cinco de
las entidades profesionales financieras mas grandes e importantes de los Estados
Unidos; el mismo que fue definido y establecido en 1992, luego de cinco largos afios
de investigacion, analisis, y discusion; originandose asi un nuevo marco conceptual
del control interno con el principal propoésito de incluir de forma integral las diferentes

definiciones y conceptos que existian en aquel momento.

El modelo de control interno COSO, segln Quinaluisa et al. (2017), esta conformado
por cinco componentes, los mismos que son disefiados e implementados por la
administracion de cada organizacion, de tal forma que asegure razonablemente el logro

adecuado de los propésitos u objetivos de control. Dichos componentes son:
1. Ambiente de Control

Este componente, comprende aquellas politicas, acciones y procedimientos que
muestran o reflejan las conductas generales de los altos ejecutivos de la
administracion, asi como los directores y duefios de la organizacion, sobre el control
interno y su relevancia dentro de la gestion de una organizacion. Este suele tener una
importante influencia sobre la forma como se organizan y/o estructuran las
operaciones o actividades de la entidad, como se definen y fijan los objetivos y metas,
y como se evallan los riesgos; por lo que se considera como la base para el resto de

los componentes. EI ambiente de control contiene siete elementos a considerar, como:
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i)

Integridad y valores éticos: estos surgen como consecuencia de las
normas éticas establecidas por la organizacion, ademas, son producto de la
manera en que dichas normas se comunican y se refuerzan al aplicarse.
También consideran, aquellas acciones o estrategias de la administracion
para reducir aquellos comportamientos o actos no deseables, deshonestos,
ilegales y poco éticos del personal de la empresa.

Compromiso por la competencia: esto hace referencia a las
competencias, habilidades y conocimientos requeridos y necesarios para
realizar una labor especifica. Es por ello, que cada persona y/o profesional
que trabaja en una organizacion debe poseer un conjunto de habilidades, y
destrezas, las cuales combinadas con sus conocimientos sobre un area le

ayudan a desarrollar ciertas labores o acciones.

Consejo de directores o comité de auditoria: este debe estar conformado
por integrantes independientes que no sean altos funcionarios ni empleados
de la empresa, y, ademas, que no tengan relacion alguna con la
organizacion que conlleven a alguna desviacién de su independencia. Esto
les permitira dar cumplimiento de su funcion supervisora de los reportes
financieros e imposibilitar y/o evitar que los funcionarios descuiden

aquellos controles que se realizan y comentan hechos no éticos.

Filosofia y estilo operativo de la gerencia: hacer referencia al enfoque o
filosofia que tienen el area gerencial de la organizacion, para monitorear
los factores de riesgos de la entidad, asi como las actitudes y acciones
vinculados al reporte financiero, ademéas del procesamiento de la

informacidn, datos, las funciones del area contable y el personal en general.

Estructura organizacional: se refiere la forma como esta organizada o
estructurada la empresa, de este modo un buen disefio de la estructura de la
empresa es importante para la planeacion y el control de las actividades de

la misma.
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vi) Asignacion de autoridad y responsabilidades: considera la forma como
se asignan la autoridad y responsabilidades, de acuerdo a las actividades
operaticas y la manera como se establecen los vinculos de reporte y

jerarquias de autorizacion.

vii)  Politicas y procedimientos de recursos humanos: considera el conjunto
de normas, politicas, procedimientos y lineamientos, vinculados con la
seleccidn, contratacion, direccion, orientacion, capacitacion, evaluacion,
asesoria, promocion, compensacion y otras acciones relacionadas a

recursos humanos.

2. Evaluacion de los riesgos

La funcidn principal de este componente es la descripcion del proceso que le permite
a los altos ejecutivos identificar, analizar, administrar y valorar los diferentes riesgos
que puede afrontar una organizacién. Dado que todas las organizaciones y/o entidades
enfrentan riesgos de todo tipo y nivel, independientemente de su estructura, tamafio,
naturaleza o industria en la que se desenvuelve; se deben establecer objetivos con la
finalidad de identificar o determinar las acciones relevantes para manejar dichos
riesgos, ya que estos pueden tener efectos adversos sobre la capacidad para sobrevivir

en el mercado.

3. Actividades de control

De acuerdo, a Quinaluisa et al. (2017), este componente hace referencia a los
procedimientos y politicas que permiten asegurar el hecho de que se estan
desarrollando las directrices administrativas establecidas. Dichas actividades son
definidas con la finalidad de garantizar el logro de las metas de la organizacién. Dichas
actividades que contiene la estructura conceptual COSO son las que se describen a

continuacion:

e Revisiones de alto nivel: las cuales consideran la comparacion del desempefio

frente a los presupuestos, pronosticos, etc.
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e Procesamiento de la informacion: se refiere al control que se debe ejercer sobre
el procesamiento de la informacién, que verifiquen la integridad, precision y
autorizacion de las diversas transacciones.

e Funciones directas o actividades administrativas: las cuales son dirigidas a
través de la revision de informes de desempefio, por los administradores de la
empresa.

e Controles fisicos: se realiza un control de los equipos, inventarios y otros
activos, asegurandolos fisicamente de manera frecuente.

e Indicadores de desempefio: se realizan indicadores de desempefio de las
distintas areas que conforman la empresa, relacionandose los diferentes
conjuntos de informacion operacional o financiera, y analizando, investigando
y corrigiendo acciones.

e Segregacion de responsabilidades para reducir e incluso evitar por error o

acciones inapropiadas.
4. Informacion y comunicacion:

Estos son dos elementos fundamentales dentro de una estructura de control interno.
Por un lado, la informacién sobre del ambiente de control, la evaluacién de los riesgos,
las actividades de control y la supervision, es muy importante y necesaria para que los
ejecutivos puedan dirigir las actividades de la organizacion y garantizar el uso y
aplicacion de las normas reglamentarias y legales sobre la informacion. En este
sentido, este componente hace referencia a los métodos utilizados para reunir,
identificar, clasificar, registrar e informar sobre las actividades y operaciones de la
empresa, de tal forma que permita mantener y conservar una adecuada contabilidad de

los activos.

5. Monitoreo

Este componente contiene aquellas actividades de monitoreo que hacen referencia al
andlisis y evaluacion permanente de la calidad del desenvolvimiento o desarrollo del
control interno, con la finalidad de identificar y determinar qué controles estan

operando segun los planes establecidos; y verificar la necesidad de modificar dicho
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control de acuerdo a la variacion de las condiciones. Para realizar esta evaluacién se

debe considerar lo siguiente:

e Elalcancey periodicidad de la evaluacion.
e El proceso a seguir.
e La metodologia a emplear.

e El nivel de documentacion.
2.2.4. Definiciones adicionales

2.24.1. Empresa

Para Alvear (2015), la empresa es aquella institucion que estd conformada por
elementos materiales, técnicos y humanos, los mismos que a su vez dan origen a la
unidad econémica — social que interactta con el mercado tanto internacional como
nacional, regional y local. Por otro lado, las empresas pueden clasificarse de acuerdo

a dos criterios:

e Por el tipo de actividad econémica: se pueden clasificar en empresas del
sector primario (como agricolas, pesqueras, entre otros), empresas del sector
secundario (constructoras, inmobiliarias, etc.) y del sector terciario (empresas
de servicios, comerciales, entre otros).

e Por el tipo de constitucién juridica: en este caso existen empresas
individuales (como las empresas individuales de responsabilidad limitada) y
las sociedades (sociedades an6nimas abiertas, sociedades andnimas cerradas,

etc.).
2.2.4.2. Organigrama

Segun Fincowsky (2014, citado por Alvear, 2015), el organigrama es aquella
representacion grafica de la estructura de una entidad o institucién o de un area
especifica de la misma, mediante la cual se presenta la forma en que estan compuestas
las unidades administrativas que conforman la institucion, ademas se muestran sus
vinculos, sus niveles jerarquicos, las vias de comunicacion, las lineas de autoridad,

supervision, entre otros.
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Segun Alvear (2015), existen diferentes tipos de organigrama. De acuerdo a algunos

criterios, estos se clasifican en:

e Por su naturaleza: microadministrativos, macroadministrativos y
mesoadministrativos.

e Por su finalidad: informativo, analitico, formal e informal

e Por su ambito: generales y especificos.

e Por su contenido: integrales, funcionales y de puestos, plazas y unidades.

e Por su presentacion o disposicion grafica: verticales, horizontales, mixtos,

de bloque, y circulares.

2.2.4.3. Manual de Organizacion y funciones

Segin UAEH (2014), el manual de organizacion y funciones es un documento de
ayuda administrativa cuyo contenido estd conformado de manera sistematica y
ordenada por la informaciéon relevante sobre su ambito legal, atribuciones,
organizacion, objetivos y funciones de la institucion u organizacion. Dicho documento
redacta los vinculos que existen entre las unidades administrativas, lo cual ayuda a sus
respectivos funcionamientos. Ademas, dicho manual sirve como herramienta que le
permite a la institucién definir y establecer su estructura organica y funcional de

manera formal.

Para Chuquiguanga (2015), el manual de organizacion y funciones permite a una
organizacion lograr con mayor claridad sus objetivos o propositos, ya que dicho
manual es un documento que describe, planifica y analiza las necesidades,

responsabilidades de cada una de las areas que conforman la empresa (su estructura).

2.2.4.4. Horas extras

Segun el Decreto Supremo N° 008-2002-TR (2002), las horas extras o sobretiempo
son aquellas horas que exceden a la jornada diaria 0 semanal, y por las cuales se abona
un recargo a convenir. Dicho decreto menciona que ningun trabajador puede
ser obligado a laborar horas extras, excepto en aquellos casos justificados en que la

labor sea indispensable a consecuencia de una situacién fortuita o fuerza mayor que
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ponga en peligro inminente a las personas o los bienes del centro de trabajo o la

continuidad de la actividad productiva.

Por otro lado, Puntriano (2019), precisa que, para calcular el pago por horas extras, se
debe dividir el sueldo entre el total de dias laborados en el mes, luego dicho resultado
se divide entre el nimero de horas de la jornada diaria normal. De esta forma se obtiene
el pago por cada hora laborado. Las sobretasas que se impongan al pago de horas extras

dependen de la legislacion de cada pais.

2.3.  Empresa Inmobiliaria San Francisca E.l.R.L.

Nombre de la Empresa : Empresa Inmobiliaria San Francisca
Ruc : 20603560800
Direccién : Mza. Ch Lote. 07 P.J. Tacala (al costado del Juzgado

de paz) Piura - Piura - Castilla
2.3.1. Mision

Brindar a toda la comunidad piurana y peruana la asesoria inmobiliaria personalizada
orientada a la obtencion de un lote de terreno para el desarrollo de sus proyectos tanto
de indole habitacional , comercial o afines todo ello con ética y profesionalismo,
proporcionando a nuestros clientes asesoria inmobiliaria personalizada e integral, con
ética, honestidad y discrecion, siempre orientados al servicio personalizado en todas

las etapas de nuestra intervencion en la adquisicién de un lote de terreno
2.3.2.  Vision

Ser lamejor alternativa para toda la colectividad en la obtencion de un Lote de Terreno,
desde una relacién cercana y resolutiva, ofreciendo las propuestas mas innovadoras.
Que nuestros clientes se sientan plenamente acompafados y asesorados durante todo
el proceso de compra, ofreciendo facilidades que se ajusten a sus posibilidades

econdmicas.
2.3.3.  Valores

e Trabajo en equipo: fomentamos la participacién de todos para lograr un

objetivo comun, compartiendo informacién y conocimientos.
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Conducta ética: actuamos con profesionalidad, integridad moral, lealtad y
respeto a las personas.

Orientacion al cliente: centramos nuestro esfuerzo en la satisfaccion del cliente,
aportando soluciones competitivas y de calidad.

Innovacion: promovemos mejoras continuas e innovacion para alcanzar la
méaxima calidad desde criterios de rentabilidad, ofreciendo siempre lotes de
acuerdo con la posibilidad econémica de la economia nacional y de acuerdo a
la canasta familiar.

Transparencia: Actuando coherentemente con informacion abierta y oportuna.
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111. HIPOTESIS

Galan (2009) En su publicacién Las Hipotesis en la Investigacion manifestdé Que no
todas las investigaciones puedan llevar hipotesis, segun este sea su tipo de estudio
(investigaciones de tipo descriptivo) no las requieren, por lo que es suficiente plantear

algunas preguntas de investigacion.

Por lo que de acuerdo con lo indicado por (Galan, 2009), la presente investigacion es

de tipo descriptivo por lo cual estas no generan hipotesis.
IV METODOLOGIA
4.1 Disefio de la investigacion

4.1.1. Tipo de investigacion

Esta investigacion es del tipo aplicada, ya que el objetivo principal es realizar una
propuesta en torno a las oportunidades de control interno, que permita mejorar las
posibilidades de la inmobiliaria San Francisca E.I.R.L., es decir, que pretende dar una
solucién a un problema planteado, donde el fin principal es mejorar las condiciones en

que se desenvuelve la unidad de analisis, tal como sostiene Hernandez et al. (2014).
4.1.2. Nivel de investigacion

La investigacion realizada es de caracter descriptivo debido a que se realiza un
diagndstico sobre las caracteristicas, cualidades y atributos de las diferentes areas de
la empresa objeto de analisis, sin entrar un mayor grado de profundizacion en el
analisis del problema, pues solo se describen e interpretan las condiciones en que se

presenta el fendmeno observado.

En ese sentido, esta investigacion describe las caracteristicas de una situacion o area
de interés. Aqui se recogen datos, se expone y se resume la informacion del fendomeno
observado. Ademas, dicho estudio tiene un caracter propositivo ya que pretende
establecer una propuesta para mejorar algunos aspectos deficientes de la empresa

encontrados mediante el control interno.
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4.1.3. Disefio de investigacion

El disefio investigacidn aplicado es del tipo no experimental, debido a que no se realiza
ningun tipo de manipulacion de las variables de estudio, sino que se presenta la
informacién recolectada tal como se observa en la realidad, tal como menciona
Herndndez et al. (2014). La investigacion a realizar buscara la informacion
proveniente de propuestas, comentarios, analisis de temas relacionados al estudio, los

cuales se analizaran al determinar los resultados.

4.2. Poblacion y muestra
4.2.1 Poblacion

La poblacién, es el conjunto de elementos que poseen caracteristicas (0 al menos una)
en comun. Asi, para esta investigacion, dada su finalidad, la poblacion esta conformada

por todas las empresas inmobiliarias de Piura, que operan al afio 2020.
4.2.2. Muestra

La muestra para esta investigacion fue seleccionada por conveniencia, la misma que
estd conformada o representada por la Inmobiliaria San Francisca E.I.R.L., lacual a la

vez representa la unidad de investigacion.
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4.3 Operacionalizacion de las variables

Tabla 1. Matriz de operacionalizacion de la variable de estudio

VARIABLE

DEFINICION
CONCEPTUAL

DEFINICION
OPERACIONAL

DIMENSIONES

INDICADOR

Control
interno

Es una expresion que se
utiliza con el fin de
describir las acciones
adoptadas por los
directivos de entidades,
gerentes 0
administradores para
evaluar y monitoria las
operaciones en sus
entidades

Es un medio para un
fin en si mismo
efectuado por la
gerencia u otro

personal. No es solo

normas,
procedimientos.

Organizacion y
empresa

-Organigrama

-Manual de Organizacion y funciones

-Segregacion de funciones en el personal

-Terrenos propios

-Forma definida para obtencidn de terrenos

-Plan de contingencia para resguardar los terrenos de posibles
amenazas

-Procedimiento para la entrega de terrenos a los clientes
-Cero guejas de los clientes

-Mecanismo frente al atraso en los plazos de entrega de
terrenos.

-Precio de terrenos acorde al valor de mercado
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DEFINICION DEFINICION
VARIABLE CONCEPTUAL OPERACIONAL DIMENSIONES | INDICADOR

-Procedimiento de contratacion y seleccion de personal
-File personal de informacion de ingreso y salida del personal
-Trabajadores en planilla

-Control de asistencia de ingreso y salida del personal
-Domingo laborables

-Pago de horas extras

-Pago de sueldos en cuenta de haberes

-Afiliacion de trabajadores a un sistema de pensiones
-Seguro de Essalud

-Pago de todos los beneficios sociales

-Incentivo en cumplimiento de metas

Recursos
Humanos

-Autorizacion de gerencia para la salida de dinero
-Personal exclusivo para caja chica y control de efectivo
-Emision de comprobantes de pago por ventas de terrenos
-Arqueo de caja inopinado

-Envio de estados de cuentas a los clientes

-Existencia de fondo fijo de caja chica

Caja chica

-Manual de procedimiento contable

-Uso de Sistema contable

-Elaboracion frecuente de estados financieros

Area contable | -Control de costos y gastos mediante un presupuesto
-Control eficaz de cuentas por cobrar

-Puntualidad en el pago de tributos

-Acceso a préstamos bancarios
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VARIABLE

DEFINICION
CONCEPTUAL

DEFINICION
OPERACIONAL

DIMENSIONES

INDICADOR

Seguridad laboral

-Entrega de EPP al personal

-Seguro complementario de riesgo de trabajo
-Evaluacién del uso y estado de los EPP entregados
-Registro de incidentes y accidentes en la inmobiliaria
-Plan de riesgos producidos dentro de la empresa
-Uso de IPER

Almacén

-Uso de formatos para registro de ingreso y salida de
suministros

-Adecuado abastecimiento de suministros

-Elaboracion de inventarios fisicos para contabilizar
suministros

Elaboracién: propia

32




4.4. Técnicas e instrumentos

4.4.1 Técnicas

La investigacion hizo uso de la técnica de la encuesta, la cual es una fuente de
informacion primaria, compuesta por preguntas que permitieron recopilar datos y/o
informacidn sobre el objeto de estudio de esta investigacion, es decir, de la empresa

inmobiliaria San Francisca E.l.R.L.
4.4.2 Instrumentos

El instrumento de recoleccion de datos utilizado en esta investigacion fue el
cuestionario, el cual, segun Hernandez et al. (2014), es el mas usado en las diferentes
investigaciones. Segun este autor, el cuestionario se define como un conjunto de
interrogantes referentes a una 0 mas variables que se pretenden estudiar, y el cual debe

ser coherente con el problema que se investiga.

El cuestionario que se empled en esta investigacion, estuvo compuesto por 43
preguntas. Las cuales se basaron en las seis (6) dimensiones de la variable de estudio,
las cuales son: organizacion y empresa, recursos humanos, caja chica, area contable,

seguridad laboral y almacén.

4.5. Plan de Anélisis

El desarrollo de la investigacién inicia desde el planteamiento del problema, haciendo
un reconocimiento del problema central o realidad problematica. Luego se desarrolla
un marco teorico basado en los principales estudios empiricos y teorias referentes al
tema investigado. Posteriormente se plantea la metodologia a utilizar y finalmente se

obtienen los resultados, de los cuales se derivan conclusiones.

Sin embargo, el trasfondo de la investigacion es el plan o los pasos para la consecucién
de los objetivos propuestos. Ante ello, se tiene que, para el logro del primer objetivo
especifico, se aplico un cuestionario de 43 preguntas, las cuales estuvieron basados en
las 6 dimensiones que se consideraron para la variable de interés (control interno).
Dicho cuestionario se le realizé al gerente general de la empresa. Mediante el cual, se

identificd las oportunidades que mejoren las posibilidades de la empresa.
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Por otro lado, para el cumplimiento del objetivo especifico 2, se utilizd toda la
informacion obtenida mediante el cuestionario, y las oportunidades identificadas en el
objetivo 1. Entonces para este objetivo se describieron dichas oportunidades

identificadas que permiten aumentar las posibilidades de la empresa.

Finalmente, para la consecucion del tercer objetivo especifico, se describié y
desarroll6 la propuesta de mejora, en base a la informacién analizada en los objetivos
especificos 1y 2 (sobre todo este ultimo), con la finalidad de mejorar las posibilidades

de la empresa.
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4.6 Matriz de consistencia

Tabla 2. Matriz de consistencia

Objetivos

Titulo Enunciado — Variables Disefio Metodoldgico
General Especificos

PROPUESTAS DE MEJORA| ;Cuéles son las |Ildentificar las 1. Establecer las| Factores relevantes | Disefio: Descriptivo,
DE LOS FACTORES| oportunidades del |oportunidades del oportunidades del control| del control interno. | No experimental,
RELEVANTES DEL | control interno que |control interno que interno que mejoren las bibliografico,
CONTROL INTERNO EN LA | mejoran las | mejoran las posibilidades de la documental y de caso.
EMPRESA INMOBILIAFRIA| posibilidades de la |posibilidades de la empresa Inmobiliaria San Técnica: La encuesta
SAN FRANCIASCA E.I.LR.L,| empresa empresa  Inmobiliaria Francisca E.l.R.L., Piura - Instrumento: El

PIURA ANO 2020.

Inmobiliaria San
Francisca E.L.R.L.,
Piura 2020?

San Francisca E.l.R.L.,
Piura 2020.

2020.

Describir las
oportunidades del control
interno que mejoren las
posibilidades de la
Inmobiliaria San
Francisca E.l.R.L., Piura -
2020.

Explicar las propuestas de
mejora del control interno
que mejoren las
posibilidades  de la
empresa Inmobiliaria San
Francisca E.l.R.L., Piura -
2020.

cuestionario

Elaboracion: propia
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4.7 Principios éticos

Los principales principios que rigen una investigacion, segun ULADECH (2019), y

bajo las cuales estd sometida esta investigacion son las siguientes:
Proteccion a las Personas

La persona en toda investigacion es el fin y no el medio, por ello necesitan cierto grado
de proteccidn, el cual se determinara de acuerdo al riesgo en que incurran y la
probabilidad de que obtengan un beneficio. En el ambito de la investigacion es en las
cuales se trabaja con personas, se debe respetar la dignidad humana, la identidad, la
diversidad, la confidencialidad y la privacidad. Este principio no solamente implicara
que las personas que son sujetos de investigacion participen voluntariamente en la
investigacion y dispongan de informacidn adecuada, sino también involucrara el pleno
respeto de sus derechos fundamentales. Ante ello, en esta investigacion, se mantendra
el anonimato de la persona a la que se le aplicaré la encuesta, y ademas esta se realizara

bajo su consentimiento.
Beneficencia y no maleficencia.

Esto implica que se debe asegurar el bienestar los participantes de la investigacion. En
ese sentido, el investigador no debe causar dafio, disminuir los posibles efectos

adversos y maximizar los beneficios, lo cual es fundamental para esta investigacion.
Justicia

Este principio, sostiene que se debe prohibir el exponer a riesgos a un grupo en
beneficio de otro, pues hay que distribuir de forma equitativa riesgos y beneficios.
Ante ello, esta investigacion evita dichos riesgos, ya que el estudio se enfoca en los
aspectos internos de una empresa, por lo que no hace necesario el tener que exponer

ariesgo a otra entidad.
Integridad cientifica.

La integridad, siempre deben regir la actividad cientifica de un investigador, la misma

que se debe extender a las actividades de ensefianza y ejercicio profesional. Este
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principio resulta especialmente relevante cuando, en funcion de las normas
deontoldgicas de su profesion, se evallan y declaran dafios, riesgos y beneficios
potenciales que puedan afectar a quienes participan en una investigacion. Este
principio también es alcanzado por esta investigacion ya que se evita causar dafios a
las personas que participan de la investigacion, y ademas se evita generar algun tipo
de riesgo para la empresa, la cual es objeto de estudio.

Libre participacion y derecho a estar informado

En cualquier investigacion se debe contar con la expresion o declaracién de voluntad,
informada, inequivoca, libre y especifica; mediante la cual las personas como sujetos
investigadores consienten el uso de la informacion para los fines especificos
establecidos en la investigacion. Este principio se cumple en esta investigacion,
principalmente porque se solicita permiso con anterioridad tanto a la empresa como al
trabajador para poder aplicar la encuesta, y ademas las preguntas no estan enfocadas
en informacion personal del trabajador sino de la empresa.

Por otro lado, segun ULADECH (2019), el investigador no es eximido de sus
responsabilidades ciudadanas, éticas y deontoldgicas, por ninguno de los principios

éticos que existen, es por ello que deben aplicarse las siguientes buenas practicas:

e La persona investigadora debe reconocer su responsabilidad cientifica y
profesional ante la sociedad. Especificamente, el investigador debe considerar
precavidamente las consecuencias que la realizacion y difusion de su
investigacion tienen sobre los participantes en ella 'y en la toda la sociedad.

e Lo anterior es una responsabilidad propia del investigador que no pueden ser
delegada en otras personas.

e En cuanto a las publicaciones cientificas, el investigador debe evitar incurrir
en siguientes faltas deontoldgicas:

a. Falsificar o inventar datos total o parcialmente.
b. Plagiar lo publicado por otros autores de manera total o parcial.
c. Incluir como autor a quien no ha contribuido sustancialmente al disefio y

realizacion del trabajo y publicar repetidamente los mismos hallazgos.
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V. RESULTADOS
5.1. Resultados

5.1.1. Respecto al objetivo especifico 1
Establecer las oportunidades del control interno que mejoren las posibilidades de la

Inmobiliaria San Francisca E.I.R.L.- Piura, 2020

En esta seccion se presentan los resultados referentes a las oportunidades del control
interno que se identificaron, a partir de la encuesta realizada al gerente general de la

empresa, a quien se le consultd sobre el cumplimiento o no, de ciertos indicadores.

De acuerdo a lo anterior, en las tablas que se presentan en esta seccion, se indica el
cumplimiento de los indicadores, donde 1 equivale a la opcion “si” (si se cumple) y O
equivale a la opcion “no” (no se cumple). Ademas, se muestra el porcentaje alcanzado
por cada indicador y el total a nivel de cada dimension. Se ha considerado el peso para
cada indicador dentro de cada dimensién, donde dicho peso es el mismo para cada
indicador y depende de la cantidad de indicadores que contiene cada dimensién. El
porcentaje alcanzado en cada indicador se obtiene multiplicando el peso del indicador

y el valor numérico correspondiente al cumplimiento.
a) Dimension 1: Organizacion y empresa

Con respecto a la primera dimensién, se obtuvo que la inmobiliaria no cuenta con un
organigrama establecido, tal como se muestra en la tabla 3, donde se observa que dicho
indicador tiene un valor de cumplimiento de cero, es decir que no se cumple dicho
indicador, y, por lo tanto, su porcentaje alcanzado es de 0.00%. Esto indica que no hay

una adecuada jerarquizacion dentro de la estructura funcional de la empresa.

Por otro lado, se encontrd la carencia de un manual de organizacién y funciones, lo
que se refleja mediante el valor de cero en cuanto cumplimiento, y un porcentaje
alcanzado por dicho indicador de 0.00%, lo que indica de antemano que la empresa no
tiene un adecuado establecimiento de la organizacion y funciones de sus diferentes
areas, por lo que los trabajadores no tienen un adecuado conocimiento de las funciones

que deben realizar de acuerdo a su puesto de trabajo.
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Otro indicador dentro de esta dimensidn, que no cumple la empresa es el de la
segregacion de funciones en el personal, el cual tiene un valor de 0 en cuanto a
cumplimiento, lo que significa que no cumple con este indicador, y su porcentaje
alcanzado es de 0.00%. Esto es congruente con el hecho de que la empresa carece de
un MOF, ya que al no existir un MOF no es posible la segregacion de las funciones
del personal.

Tabla 3. Indicadores correspondientes a la dimension 1: Organizacion y empresa

i . Porcentaje
Indicadores Peso  Cumplimiento alcanza djo
Organigrama 10.00% 0 0.00%
Manual de organizacion y funciones 10.00% 0 0.00%
Segregacion de funciones en el personal 10.00% 0 0.00%
Terrenos propios 10.00% 1 10.00%
Forma definida para obtencién de terrenos  10.00% 1 10.00%
Plan de contingencia o medidas para

resguardar los terrenos de posibles 10.00% 1 10.00%
amenazas

Procedimiento ade_cuado para la entrega 10.00% 1 10.00%
de terrenos a los clientes

Cero quejas de los clientes 10.00% 1 10.00%
Medida o mecanismo frente al atraso en

los plazos de entrega de terrenos a los 10.00% 1 10.00%
clientes

Precio de los terrenos acorde al valor del 10.00% 1 10.00%
mercado

TOTAL 100.00% 70.00%

Elaboracion: propia

Por otro lado, de acuerdo a la tabla 3, se obtuvo que la empresa satisface o si cumple
con todos los indicadores referente a su giro de negocio y a la seguridad de sus
inmuebles, que estan mas ligados a la inmobiliaria como empresa. En conjunto, dichos
indicadores conllevan a un porcentaje de cumplimiento de 70%, lo cual es adecuado

para la empresa.

Entonces, de acuerdo a lo anterior, en cuanto al indicador referente a la propiedad de
los terrenos, se encontrd que la empresa si cumple con este indicador, ya que se obtuvo
que los terrenos que vende la empresa si son propios. De acuerdo a la tabla 3, se cumple
este indicador, por lo tanto, su porcentaje alcanzado es de 10.00%.

39



Asi también se obtuvo que la empresa tiene una forma definida para obtencion de
terrenos, por lo que este indicador muestra un porcentaje alcanzado de 10%. En este
sentido la empresa obtiene los terrenos mediante compra directa y al contado. Donde,
dicha compra se realiza a los posesionarios, como son, principalmente, agricultores
asociados, que poseen grandes extensiones de terrenos y que se ubican en lugares
estratégicos.

Por otra parte, se obtuvo que la empresa si cuenta con un plan de contingencia para
resguardar los terrenos. En cuanto a esto, el gerente encuestado sefialé que después de
que se realizan los trabajos de saneamiento fisico-legal, se encierran dichos terrenos.
Ademaés, hay un &rea legal que se encarga de toda la documentacién legal y de la
defensa posesoria de los terrenos. En este sentido, todo terreno comprado, es saneado
y encerrado o cercado adecuadamente con documentacion legal y defensa posesoria.
Dicho plan le permite a la empresa, evitar posibles invasiones, que si bien nunca ha
recibido amenazas directamente ni ha tenido conflicto de ningun tipo, este plan le
ayuda a estar a la expectativa para evitar posibles problemas. Es por ello que este

indicador tiene un porcentaje de cumplimiento de 10%, como muestra la tabla 3.

La inmobiliaria también cumple con el indicador que se refiere a la existencia de un
procedimiento adecuado para la entrega de terrenos a los clientes. Es por ello que este
indicador tiene un valor de cumplimiento de 1, y porcentaje alcanzado de 10%. En este
caso, se obtuvo que la empresa cuenta con un asesor legal, el cual les explica a los
clientes la fecha de entrega del terreno saneado, cdbmo va a ser o que implica el
saneamiento, y todos los aspectos e informacidn necesaria y requerida por los clientes.
Ademas, la entrega de los terrenos se hace de acuerdo a la elaboracion y duracion del
proyecto. Dicha entrega se hace mediante escritura publica, en primer lugar, y luego
se entrega el titulo y todos los documentos legales pertinentes. El plazo minimo de
pago y de entrega del terreno es 10 afos, pero depende del cliente, de su capacidad

adquisitiva.

En cuanto al octavo indicador, se encontrd que la empresa nunca se ha tenido ninguna
gueja o denuncia de parte de los clientes. Siempre han estado todos conforme, ya que
la empresa realiza una conversacion y/o coordinacion previa, por lo que el cliente

siempre conoce las condiciones en que se entrega el lote y la calidad de éste, asi como
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el precio del terreno, y la posesion legal que tendré al finalizar el pago del terreno. Y,
por otro lado, siempre se verifica y se asegura de que las medidas de los lotes sean las
correctas. Es por ello que dicho indicador muestra un valor de cumplimiento de 1, y

un porcentaje alcanzado de 10%, tal como se observa en la tabla 3.

Por otro lado, la empresa sefialé que cuenta con un mecanismo o medida frente al
atraso en los plazos de entrega de terrenos a los clientes, donde dicho mecanismo o
esquema lo trabaja el asesor legal de la empresa. Y, por ultimo, los precios que
establece la inmobiliaria sobre los terrenos que vende estan acorde con los valores del
mercado. Sin embargo, por un tema de estrategia comercial, dichos precios ain estan
por debajo del precio de mercado, no obstante afio tras afio se ird incrementando hasta
Ilegar al valor de mercado que oscila entre 40,000 y 45,000 soles. Entonces la empresa
también cumple con estos dos ultimos indicadores, por lo que de acuerdo a la tabla 3,

estos tienen un porcentaje de cumplimiento de 10% cada uno.

En suma, se obtuvo que la empresa tuvo un cumplimiento del 70.00% de la dimension
correspondiente a organizacién y empresa, lo cual implica que la empresa alcanza o
cumple con el 70.00% de los indicadores dentro de esta dimension, por lo que, pese a
que es un porcentaje adecuado, existen aln oportunidades para mejorar las

posibilidades de la inmobiliaria, principalmente en el aspecto organizacional.
b) Dimension 2: Recursos Humanos

En la segunda dimension, referente a recursos humanos, como se observa en la tabla
4, el peso que tuvo indicador fue de 9.09%, dado que se consideré once indicadores
dentro de esta dimension. Por un lado, se obtuvo, en cuanto al primer indicador, que
la inmobiliaria no cuenta con un procedimiento de contratacion y seleccidn de personal
nuevo, por lo que el porcentaje alcanzado por este indicador es de 0.00%. Esto indica
gue la empresa no tiene un adecuado proceso para contratar y seleccionar el personal,
lo que implicaria que la empresa puede estar corriendo el riesgo de contratar personal

no calificado para los puestos requeridos.

Por otro lado, se consultd si es que la empresa contaba con un file personal que
contenga toda la informacién por cada colaborador, a lo que se obtuvo que ésta no
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cuenta con dicho file personal, por lo tanto, este indicador tiene un porcentaje de
cumplimiento de 0.00%. Esto se debe principalmente al hecho de que la empresa es
pequefia, y no hay una rigurosidad en el tema de tener un conocimiento detallado de
las personas que laboran, lo cual represent6 otra oportunidad para mejorar. Mientras
tanto, se encontré que la empresa si tiene a todos sus trabajadores en planilla, por lo
que este indicador alcanza un porcentaje de cumplimiento de 9.09%, lo cual es un
aspecto muy positivo e importante de la empresa, ya que logra cumplir con los

reglamentos que establece el ministerio de trabajo.

Tabla 4. Indicadores correspondientes a la dimension 2: Recursos Humanos

] - Porcentaje
Indicadores Peso  Cumplimiento alcanzado
-Procedimiento de contratacion y seleccion 9.09% 0 0.00%
de personal

-File personal de informacion de cada 9.09% 0 0.00%
colaborador

-Trabajadores en planilla 9.09% 1 9.09%
-Control de asistencia de ingreso y salida del 9.09% 0 0.00%
personal

-Domingos laborables 9.09% 0 0.00%
-Pago de horas extras 9.09% 0 0.00%
-Pagos de sueldos en cuenta de haberes 9.09% 1 9.09%
-Af||_|aC|on de trabajadores a un sistema de 9.09% 0 0.00%
pensiones

-Seguro de Essalud 9.09% 1 9.09%
-Pago de todos los beneficios sociales 9.09% 0 0.00%
-Incentivo en cumplimiento de metas 9.09% 0 0.00%
TOTAL 100.00% 27.27%

Elaboracion: propia

Se encontrd también, que en la empresa no existe un control de asistencia de ingreso
y salida del personal, por lo que la tabla 4 muestra un valor de 0 en cuanto a
cumplimiento de este indicador. Esto se explica por el hecho de que la cantidad de
trabajadores no es muy grande, y si bien no existe un control riguroso, es manejable o

facil de observar quién ingresa y a qué hora ingresa.

Ademas, se obtuvo que el personal de ventas no labora los domingos, lo que por un
lado es favorable porgue indica que la empresa no sobrecarga a sus colaboradores,
pero por otro lado implica que la empresa puede estar perdiendo ventas, ya que muchas
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veces los clientes suelen utilizar los domingos para realizar diferentes actividades, y
entre ellos el de visitar las inmobiliarias. Asi también, se encontr6 que la empresa no
paga horas extras, de tal forma que, si los trabajadores deciden quedarse laborando
algunas horas fuera de su horario, es bajo su responsabilidad y criterio. Sin embargo,
hasta la actualidad ningun colaborador ha trabajado fuera del horario normal de la

empresa.

Por otra parte, la tabla 4 muestra que los pagos del sueldo del personal son depositados
en la cuenta de haberes de cada trabajador (cuenta sueldo), por lo cual este indicador
tiene un valor de 1 en cuanto a cumplimiento, y por ende un porcentaje alcanzado de
9.09%. El cumplimiento de este indicador es coherente con las normas establecidas
por el Ministerio del trabajo, ya que al no cumplirse dicha institucién podria sancionar

a la empresa, por lo tanto, esto es un aspecto favorable de la empresa.

En cuanto a la afiliacion de los trabajadores a un sistema de pensiones, de acuerdo a la
tabla 4, se hallé que los colaboradores de la empresa no aportan a ningln tipo de
sistema de pensiones (publico o privado), por lo que su valor de cumplimiento es 0.
Esto se debe a que la empresa por ser pequefia (empresa individual) no esta en la
obligacion de afiliar a sus trabajadores a un sistema de pensiones. No obstante, la
inmobiliaria si estéa en la obligacién de afiliar a sus trabajadores a un seguro de salud,
al menos estatal como lo es el seguro de Essalud, por ello la empresa si cumple con
este factor o indicador considerado dentro del control interno que se realizd, lo que se
refleja en un valor de cumplimiento de 1 (si cumple) y por ende un porcentaje de

cumplimiento o alcanzado de 9.09%.

Finalmente se encontré que la empresa no paga todos los beneficios sociales a sus
trabajadores, lo que se debe principalmente a que dentro del régimen donde se
encuentra inscrito, por ser una pequefia empresa, no esta obligada de pagar dichos
beneficios sociales a sus trabajadores como CTS, vacaciones, gratificaciones, entre
otros. Y se encontré también que la empresa no brinda ningun tipo de incentivo a sus
trabajadores por el cumplimiento de sus metas. Esto se refleja en el valor de 0 en cuanto
a cumplimiento de cada uno de estos indicadores mencionados, tal como se observa

en la tabla 4. La misma que muestra que en total, la empresa solo cumple con un
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27.27% de los indicadores considerados en esta dimensién, indicando la existencia de

potenciales oportunidades que mejoren las posibilidades de la inmobiliaria.
¢) Dimensidn 3: caja chica

Con respecto a la tercera dimension (caja chica), donde cada uno de los indicadores
tiene un peso de 16.67%, se encontrd que, de 6 indicadores considerados, la empresa
cumple con 3 de ellos, los cuales son: autorizacién de gerencia para la salida de dinero;
personal exclusivo para caja chica y control de efectivo; y emision de comprobantes
de pago por venta de terrenos; los que, de acuerdo a la tabla 5, tienen (cada uno) un
porcentaje de cumplimiento igual a 16.67%, y que en conjunto conforman un 50% de

cumplimiento de esta dimension.

Por un lado, se obtuvo que cualquier salida de dinero de la empresa, es previamente
autorizada por la gerencia, por lo que esto representa una fortaleza para la inmobiliaria.
Asi también, la empresa cuenta con una persona o trabajador encargado
exclusivamente de la caja chica y del control de todo el efectivo de la inmobiliaria, lo
cual es una gran fortaleza de la empresa, ya que le permite tener un mejor y adecuado
manejo y control de su efectivo. Y, por otro lado, se encontrd que el dinero que entra

a la empresa por la venta de terrenos esta respaldado por comprobantes de pago.

Tabla 5. Indicadores correspondientes a la dimension 3: Caja chica

] __ Porcentaje
Indicadores Peso Cumplimiento alcanzado
aﬁl&tﬁ\gfgcmn de gerencia para la salida 16.67% 1 16.67%
-Personal exclqswo para caja chica y 16.67% 1 16.67%
control de efectivo

-Emision de comprobantes de pago por 16.67% 1 16.67%
venta de terrenos

-Arqueo de caja inopinado 16.67% 0 0.00%
-Envio de estados de cuentas a los clientes  16.67% 0 0.00%
-Existencia de fondo fijo de caja chica 16.67% 0 0.00%
TOTAL 100.00% 50.00%

Elaboracion: propia

Por otra parte, se encontré que la empresa no realiza un arqueo de caja inopinado,

ademas, no envia el estado de cuenta de sus clientes, y no cuenta con un fondo fijo de
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caja chica. Por lo cual, el porcentaje de cumplimiento o porcentaje alcanzado por estos
indicadores es de 0.00%. En suma, se obtuvo que la empresa solo cumple con el 50%
del total de indicadores considerados dentro de esta dimension, tal como se observa en
la tabla 5.

d) Dimension 4: Area contable

Con respecto a la cuarta dimension (area contable), donde los indicadores considerados
tienen un peso de 14.29% (ver tabla 6), se obtuvo que, de un total de 7 indicadores, la
inmobiliaria solo cumple con 2 de ellos, que son los referentes a la elaboracion
frecuente de estados financieros y la puntualidad del pago de tributos; los mismos que,
de acuerdo a la tabla 6, tienen un porcentaje de cumplimiento de 14.29% cada uno.

Tabla 6. Indicadores correspondientes a la dimension 4: Area contable

. L Porcentaje
Indicadores Peso Cumplimiento alcanzado
-Manual de procedimiento contable 14.29% 0 0.00%
-Uso de Sistema contable 14.29% 0 0.00%
-!Elabo_ramon frecuente de  estados 14.99% 1 14.99%
financieros
-Control de costos y gastos mediante un 14.99% 0 0.00%
presupuesto
-Control eficaz de cuentas por cobrar 14.29% 0 0.00%
-Puntualidad en pago de tributos 14.29% 1 14.29%
-Acceso a préstamos bancarios 14.29% 0 0.00%
TOTAL 100.00% 28.57%

Elaboracién: propia

De acuerdo a lo mencionado anteriormente, se encontrd, por un lado, que la empresa
elabora sus estados financieros de forma trimestral y anual, lo cual es una frecuencia
adecuada, que esta acorde con la frecuencia con que comdnmente realizan sus estados
financieros la mayoria de empresas. En este sentido, la empresa tiene una vision clara
de sus objetivos financieros, los mismos que controla y/o supervisa mediante la
elaboracion rigurosa de sus estados financieros, lo cuales son realizados por el area
contable. Ademas, se encontrd, que la empresa efectlia sus pagos tributarios de manera

puntual dentro de los plazos correspondientes, establecidos por SUNAT.

Por otro lado, se encontrd que la inmobiliaria no tiene un manual de procedimiento

contable, debido a que es una pequefia empresa que no tiene mucha complejidad en
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cuanto al tema contable; tampoco cuenta con un sistema contable; no realiza un control
de los costos y gastos mediante un presupuesto; no existen controles que garanticen la
recuperacion de cuentas por cobrar, debido a que no es tan necesario dado el tipo de
actividad de la empresa; y ademas la empresa no tiene acceso a préstamos bancarios,
debido principalmente a que cuenta con un capital social pequefio. Es por ello que, de
acuerdo a la tabla 6, el porcentaje de cumplimiento de estos indicadores es de 0.00%.
Por consiguiente, se obtuvo que la empresa solo cumple con el 28.57% del total de

indicadores considerados dentro de esta dimensién.

La empresa no tiene acceso a préstamos bancarios, y esto se debe principalmente a que
es una empresa pequefia con un patrimonio o capital social muy pequefio.
Adicionalmente que la empresa no tiene historial crediticio, y ha incurrido en pérdidas
en el primer afio. Por ello la inmobiliaria, tiene planteado registrar los terrenos que ha
adquirido, de forma que amplie su capital y ademas ha mostrado una mejora en su

situacion financiera que le ayudaria a proyectarse al acceso a futuros créditos.

e) Dimensidén 5: Seguridad laboral

En cuanto a los resultados referentes a la dimension 5 (seguridad laboral), donde cada
uno de los indicadores tiene un peso de 16.67%, se hallé que, la empresa cumple solo
con 2 de los indicadores considerados, los cuales son: entrega de equipo de proteccion
personal (EPP) a los trabajadores, el cual es entregado con varios dias de anticipacion,
previo a la realizacion de las labores; y uso de IPER. Dichos indicadores, tienen un
valor de cumplimiento de 1 y tienen (cada uno) un porcentaje de cumplimiento de

16.67%, tal como se muestra en la tabla 7.

Tabla 7. Indicadores correspondientes a la dimension 5: Seguridad laboral

. . Porcentaje
Indicadores Peso Cumplimiento alcanzado
Entrega de EPP al personal 16.67% 1 16.67%
Seguro complementario por riesgo de 16.67% 0 0.00%
trabajo
Evaluacion del uso y estado de los EPP 16.67% 0 0.00%
entregados
Registro dt_e incidentes y accidentes en la 16.67% 0 0.00%
inmobiliaria
Plan de riesgos producidos dentro de la 16.67% 0 0.00%
empresa
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Uso de IPER 16.67% 1 16.67%

TOTAL 100.00% 33.33%

Elaboracion: propia

Por otra parte, se obtuvo que el personal que trabaja para inmobiliaria no cuenta con
un seguro complementario por riesgo de trabajo; asi también se hallé que la empresa
no realiza reuniones mensuales que le permitan evaluar el uso y estado de los EPP
entregados; ademas, no existe un registro de incidentes y accidentes dentro de la
inmobiliaria y finalmente la empresa carece de un plan para identificar y analizar los
riesgos que se producen dentro de la misma. Dado que estos indicadores tienen un
valor de 0 en cuanto a cumplimiento, su porcentaje de cumplimiento alcanzado por
cada uno es de 0.00%. Asi, de forma general, se encontrd que la empresa solo cumple
con el 33.33% del total de indicadores considerados dentro de esta dimension, tal como

se observa en la tabla 7.

f) Dimension 6: Almacén

En el caso de la Gltima dimensién (almacén), los indicadores considerados tuvieron un
peso de 33.33%. Para esta dimension se obtuvo que la empresa no cumple ninguno de
los indicadores o criterios de control interno evaluados en esta investigacion. De forma
especifica se obtuvo que en la empresa inmobiliaria San Francisca EIRL no se utilizan
formatos pre establecidos para el registro del ingreso y salida de los suministros para
los trabajos de saneamiento y servicios esenciales, debido a la confianza que existe en

el personal que labora para la empresa.

Tabla 8. Indicadores correspondientes a la dimension 6: Almacén

. - Porcentaje
Indicadores Peso  Cumplimiento
-Uso de formatos para registro de ingreso y 33.33% 0 0.00%

salida de suministros
-Adecuado abastecimiento de suministros  33.33% 0 0.00%

-Elaboracion de inventarios fisicos para
contabilizar suministros

TOTAL 100.00% 0.00%
Elaboracion: propia

33.33% 0 0.00%

Por otro lado, se encontro, de acuerdo al area de almacen, que no siempre se cuenta

con todos los suministros necesarios al momento de realizar los trabajos de
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saneamiento y servicios basicos de los terrenos que seran entregados a los clientes. Y
finalmente, se obtuvo que no se realizan inventarios fisicos en el almacén para
contabilizar todos los suministros. Es por ello, que la tabla 8 muestra un valor de 0 en
cuanto a cumplimiento, en cada uno de estos indicadores, y un porcentaje de

cumplimiento alcanzado de 0.00%.

En general, se obtuvo que la empresa cumplié en promedio con el 34.86% de los
indicadores de cada dimension, lo que evidencia que casi todas las areas de la
inmobiliaria tienen una situacion critica. Esto se puede observar claramente mediante

el siguiente grafico:

Gréfico 1. Porcentaje de indicadores alcanzados por la inmobiliaria (2020)
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Elaboracion: propia

En el grafico anterior se observa que solo las dimensiones correspondientes a caja
chica (50.00%), y, organizacion y empresa (70.00%) se encuentran por encima del
porcentaje promedio general (34.86%) de indicadores cumplidos por la empresa. Sin
embargo, esto no significa que dichas areas tengan una situacion excelente, ya que en
el caso de la dimension caja chica, solo logra cumplir con la mitad de los indicadores
considerados, mientras que en el caso de la dimension organizacion y empresa, no
presenta una situacion excelente, pero si adecuada, ya que si sobrepasa el 50% de

cumplimiento de indicadores.
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En sintesis, de acuerdo a los resultados encontrados, en cumplimiento con el objetivo

especifico 1 de esta investigacion, se identificaron oportunidades de control interno

para mejorar las posibilidades de la inmobiliaria, a partir de aquellos factores de los

que carece la empresa como: no contar con un organigrama, no contar con un MOF,

no contar con un procedimiento de contratacion y seleccidn de personal, no contar con

un control de ingreso y salida del personal, no brindar incentivos por cumplimiento de

metas, no realizar arqueo de caja, no contar con un fondo fijo de caja chica, no contar

con un manual de procedimiento contable, no contar con un sistema contable, no tener

un registro de accidentes e incidentes en la inmobiliaria, entre otros. Dichas

oportunidades identificadas se muestran, junto con las fortalezas de la empresa, en la

siguiente tabla:

Tabla 9. Oportunidades de control interno y fortalezas identificadas en la inmobiliaria

NO

Dimension / Indicadores

Si

No Fortaleza

Oportunidad
de mejora

I. Organizacion y empresa

1
2
3

10

Cuentan con un Organigrama

La empresa cuenta con un MOF
Existen segregacion de funciones en el
personal

Los terreros que venden son propios
Tiene definido algun tipo o forma de
obtencion de los terrenos

Cuenta con un plan de contingencia o
medidas que resguarde los terrenos de
posibles amenazas

Cuenta con un procedimiento adecuado,
que incluya aspectos técnicos y legales,
para la entrega de terrenos a los clientes
Se han recibido quejas de los clientes
Cuenta con alguna medida o mecanismo
para afrontar el atraso en los plazos de
entrega de terrenos saneados a los
clientes

El precio de los terrenos o lotes estan
acordes al valor del mercado.

X
X

X
X

I1. Recursos Humanos

11

Cuenta con un procedimiento de
contratacion y seleccion de personal
nuevo
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Oportunidad

N° Dimension / Indicadores Si No Fortaleza q -
e mejora
12 Cuenta con un file personal conteniendo
toda la informacion por cada X X
colaborador
13 Los trabajadores estan en planilla X X
14 Existe un control de asistencia de % %
ingreso y salida por dia para el personal
15 El personal de ventas de terrenos labora
los domingos
16 Laempresa paga horas extras
17 Los pagos del personal son depositados X X
en su cuenta de haberes
18 Los trabajadores aportan a un sistema
privado de pensién o al sistema nacional X X
de pension
19 Los trabajadores cuentan con Essalud X X
20 Se paga todos los beneficios sociales de
. X X
a sus trabajadores
21 El personal percibe incentivos en
- X X
cumplimientos de sus metas
111 Caja chica
22 Existen una autorizacion de gerencia
. . X X
para la salida de dinero
23 Existe una persona que esta encargada
solamente de caja chica que controla X X
todo el efectivo
24 En dinero que entra por las ventas de
terrenos estan respaldados por algin X X
comprobante de pago
25 Se realiza arqueo de caja de manera
. X X
inopinada
26 Envian estados de cuentas a sus clientes X X
27 Laempresa cuenta con un fondo fijo de X X
caja chica
IV. Area contable
28 Tiene la empresa un manual de
procedimiento contable
29 Cuenta con un sistema contable
30 Los estados financieros se realizan en X X
forma:
31 Cuentan con un control de costos y X X

gastos atreves de un presupuesto
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NO

Dimension / Indicadores

32

33

34

Existen controles que garanticen la
recuperacion de cuentas por cobrar

El pago de tributos se realiza dentro de
la fecha que corresponden

La inmobiliaria accede a préstamos
bancarios

No Fortaleza

X

Oportunidad
de mejora

X

V. Seguridad laboral

35
36

37

38

39

40

Se le entrega al personal sus EPP

El personal cuenta con un seguro
complementaria de trabajo de riesgo

Se realizan reuniones mensuales para
evaluacion el uso y estado de los EPP
entregados

Llevan un registro sobre incidentes y
accidentes en la inmobiliaria

Se ha implementado un plan para
identificar y analizar los riesgos que de
producen dentro de la empresa

La inmobiliaria cuenta con un IPER

VI.

Almacén

41

42

43

Utilizan formatos pre establecidos para
el ingreso y salida de los suministros
para los trabajos de saneamiento y
servicios esenciales

Cuentan con todos los suministros
necesarios al momento de realizar los
trabajos de saneamiento y servicios
bésico de los terrenos que serén
entregados al cliente

Realizan inventarios fisicos en almacén
para contabilizar todos los suministros

Elaboracién: propia
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5.1.2. Respecto al objetivo especifico 2
Describir las oportunidades del control interno que mejoren las posibilidades de la

Inmobiliaria San Francisca E.l.R.L.-Piura 2020.
a) Dimensién 1: Organizacion y empresa

Tabla 10. Descripcion de las oportunidades de mejora identificadas en la dimension 1

Propuesta de

NO Oportunidad de
mejora

mejora identificada Descripcion

Cuentan con un

Organigrama La empresa no cuenta con un organigrama Propuesta 1:

establecido, y tampoco tiene un manual de Definir el
organizacion y funciones (por lo que no es posible 1a grganigrama de la
segregacion de funciones del personal). Es por ello empresa y elaborar su
2 La empresa cuenta que es necesario establecer el organigrama, que MOF.
con un MOF permita tener una adecuada jerarquizacion de la
estructura funcional de la empresa, y elaborar un
MOF para que los trabajadores tengan un adecuado
Existe segregacion de conocimiento de las funciones que deben realizar, de
3 funciones en el acuerdoasu éarea, y se pueda segregar sus funciones.
personal

Elaboracion: propia
b) Dimension 2: Recursos Humanos

Tabla 11. Descripcion de las oportunidades de mejora identificadas en la dimension 2

OPORTUNIDAD DE PROPUESTA DE
(o]
N MEJORA DESCRIPCION MEJORA

La empresa no tiene un buen control de su

Cuenta con un procedimiento personal de trabajo. Por una parte, la

3 de contratacion y seleccion de empresa evidencia la carencia de un

personal nuevo procedimiento  para  contratar Yy

seleccionar su personal, y tampoco cuenta

. con informacion detallada del mismo, lo

Cuenta_ con un file personal que podria conllevar a que se contrate

4 ?Of”te”'er?‘?'o toda la personas que no conocen nada de la

Intormacion por cada actividad de la empresa lo que reduciria

colaborador la productividad de la misma. Ademas, no

se efectta un control del horario de

ingreso y salida, lo que puede conllevar a

que el personal no respete el horario de
trabajo.

Propuesta 2:

Establecer politicas
para el manejo,
supervision y
control del personal.

Existe un control de asistencia
5 de ingreso y salida por dia
para el personal
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El personal de ventas de

Por otra parte, la empresa no paga horas

6 C extras, lo que podria hacer que aquellos
terrenos labora los domingos  trapajos que se requieran con mayor
7 La empresa paga horas extras rapidez no se logren debido a que el
presa pag personal no tiene interés en trabajar mas
alla de su horario. Esto esta relacionado a
Los trabajadores aportan a un que no se labore los dias domingos, sin
8 sistema de pensiones nacional embargo, esto podria hacer que se deje de
0 privado ganar mas clientes. Ademas, la empresa
no otorga ningun incentivo a sus
trabajadores por cumplimiento de metas,
9 Se paga todos los beneficios 10 cual reduce el interés por cumplir las
sociales de a sus trabajadores Metas y la productividad.
El pago de los beneficios sociales, y
o . aporte de los trabajadores a un sistema de
El personal percibe incentivos ensjones, no es una obligacién para la
10 en cumplimientos de sus empresa.
metas
Elaboracién: propia
c) Dimensién 3: Caja chica
Tabla 12. Descripcion de las oportunidades de mejora identificadas en la dimension 3
OPORTUNIDAD DE PROPUESTA
(o]
N MEJORA DESCRIPCION DE MEJORA
La empresa cuenta con una caja chica
destinada a gastos de imprevistos, u otros Propuesta 3:
11 Se realiza arqueo de caja requerimientos que se presenten, sin Establzcer ’
de manera inopinada embargo, no se realizan arqueos de caja, oliticas para el
por lo que la empresa carece de un control P P )
; : control de caja
sobre los gastos de imprevistos que se | .
. chica de la
presentan a diario, lo cual puede ser embresa
La empresa cuenta con perjudicial ya que genera inconsistencia e presa.
12 un fondo fijo de caja incluso fraudes. Ademas, la empresa no Propuesta 4-
chica cuenta con un fondo fijo de caja chica, por P '
e . Establecer un
lo que se hace dificil el monitoreo de la
. . . cronograma para
misma, por lo que seria beneficioso .
o ) envios del estado
) establecer un limite de caja. de cuenta de los
13 Envian  estados  de Ppor otro lado, la empresa no suele enviar el clientes

cuentas a sus clientes

estado de cuenta de sus clientes, por lo que
es necesario realizar esto, ya que muchas
veces se generan conflictos en los pagos.

Elaboracion: propia

53



d) Dimension 4: Area contable

Tabla 13. Descripcion de las oportunidades de mejora identificadas en la dimensién 4

OPORTUNIDAD DE PROPUESTA DE
(0]
N MEJORA DESCRIPCION MEJORA
Tiene la empresa un ) )
14 manual de procedimiento Con respecto al area contable, ésta no

15

contable

Cuenta con un sistema
contable

Cuenta con un control de

cuenta ni  con un manual de
procedimiento contable ni con un sistema
contable. Esto podria generarle a la
empresa ciertas complejidades a la hora
de realizar sus estados contables y
financieros.

Propuesta 5:
Establecer politicas
sobre el manejo vy

16 costos y gastos a traves de Asi también, la empresa no elabora un control_ . de la
. contabilidad.
un presupuesto presupuesto que le permita controlar sus
costos y gastos, lo cual le puede estar
Exist rol generando ciertos sobrecostos o gastos
17 XISten (ion rofes - qU€ nnecesarios.
garantlcten a recubperacmn Por otro lado, la empresa no tiene acceso
€ cuentas por cobrar a créditos bancarios, dado que su capital
18 La inmobiliaria accede a social es pequefio.
préstamos bancarios
Elaboracion: propia
e) Dimensidén 5: Seguridad laboral
Tabla 14. Descripcion de las oportunidades de mejora identificadas en la dimensién 5
OPORTUNIDAD DE PROPUESTA DE
(0]
N MEJORA DESCRIPCION MEJORA

19

20

21

El personal cuenta con un
seguro  complementario
por riesgo de trabajo

Se realizan reuniones
mensuales para evaluacion
el uso y estado de los EPP
entregados

Llevan un registro sobre
incidentes y accidentes en
la inmobiliaria

En cuanto a la seguridad laboral, la
empresa carece de un seguro por riesgo de
trabajo para sus trabajadores, por lo que
se considera que seria adecuado vy
pertinente para la inmobiliaria contratar
un seguro de este tipo. Por otro lado, no
se realizan reuniones para evaluar el uso
y estado de los EPP, tampoco se tiene un
registro de los incidentes y accidentes
dentro de la empresa y no cuenta con un
plan para identificar y analizar riesgos
que se pueden presentar en el trabajo, por
lo que es muy importante y necesario
elaborar un plan de seguridad laboral, que
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Elaborar un plan de
seguridad laboral.



22

analizar los riesgos que de
producen dentro de la
empresa

_ contemple todas estas falencias que
Se ha implementado un presenta esta area de la empresa, de tal
plan para identificar y forma que se eviten futuros problemas e

inclusos sanciones a la empresa.

Elaboracion: propia

f) Dimension 6: Almacén

Tabla 15. Descripcion de las oportunidades de mejora identificadas en la dimensién 6

NO

OPORTUNIDAD DE
MEJORA

DESCRIPCION

PROPUESTA DE
MEJORA

23

24

25

Utilizan formatos pre
establecidos  para el
registro de ingreso y salida
de los suministros para los
trabajos de saneamiento y
servicios esenciales.

Cuentan con todos los
suministros necesarios al
momento de realizar los
trabajos de saneamiento y
servicios béasico de los
terrenos que seran
entregados al cliente.

Realizan inventarios
fisicos en almacén para
contabilizar todos los
suministros.

En lo que respecta al area de almacén,
no se usan formatos de registro de
ingreso y salida de los suministros.
Ademas, dicho almacén no siempre esta
abastecido completamente, por lo que
muchas veces no cuentan con los
suministros necesarios al momento de
realizar los trabajos de saneamiento y
servicios basicos de los terrenos a
entregar. Y, por otro lado, no se realiza
un inventario fisico para verificar los
suministros al final de la semana o del
mes. Por esta razon es adecuado
establecer politicas o lineamientos que
permitan tener un mejor seguimiento y
control de esta area, de forma que se
eviten pérdidas e inconvenientes.

Propuesta 7:

Establecer politicas
de seguimiento del
almacén.

Elaboracién: propia

5.1.3.

Respecto al objetivo especifico 3

Explicar las propuestas de mejora del control interno que mejoren las posibilidades

de la Inmobiliaria San Francisca E.I.R.L., Piura — 2020

En conformidad con los resultados encontrados, se obtuvo que la inmobiliaria San

Francisca E.I.R.L. presenta ciertas deficiencias en la gestion de sus diferentes areas.

Pues de acuerdo a los indicadores considerados para cada dimension del control

interno, se encontré que en promedio la empresa solo cumple con el 34.86% de
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indicadores en cada dimension, lo que evidencia que casi todas las areas de la empresa

son criticas.

Sin embargo, dichos factores deficientes representan oportunidades para que la
empresa potencialice su crecimiento en el sector. Es por ello que se plantean las
siguientes propuestas de control interno para cada area, con el objetivo de mejorar el
desempefio de la inmobiliaria. Para esto se considerd las recomendaciones de otros

autores para dar mayor respaldo a la propuesta.
Propuesta 1: Definir el organigrama de la empresa y elaborar su MOF.

Esta propuesta consiste en definir un organigrama adecuado para la empresa, en base
a las &reas que actualmente tiene. Por otro lado, en conjunto con el organigrama, se
propone también la elaboracion de un manual de organizacion y funciones, que
especifique las funciones que corresponden a cada area especifica, de tal manera que

permitan a los trabajadores tener un claro conocimiento de sus funciones.
a. Definir el organigrama de la empresa

Para poder definir y establecer adecuadamente el organigrama de la inmobiliaria

se deben seguir los siguientes pasos:

1. Analizar detalladamente la actividad principal de la inmobiliaria.
2. Verificar y elegir la mejor estructura organizacional posible para la
empresa. Segin Sanchez (2012), algunas estructuras posibles son:
a. Estructura funcional: se estructura la empresa por departamentos
que responden a sus diferentes labores o funciones.
b. Estructura por producto: se organiza la empresa segun cada
producto que posee. Cada uno de estos tiene una jerarquia propia.
c. Estructura por tipo de cliente: la estructuracion de la empresa se
hace en funcién de los clientes que tiene.
d. Estructura geogréfica: se organiza a la empresa segun los territorios
que se abarca.
De acuerdo a esto, se recomienda organizar a la inmobiliaria segin una

estructura funcional, ya que dentro de la empresa se desarrollan diferentes
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tipos de tareas o funciones, por lo que estas deberian dividirse por &reas,
las mismas con las que ya cuenta la empresa: gerencia (donde se ubicaria
al Gerente General), area de administracion (donde se ubicaria el
administrador y los asesores de venta), area legal (donde se ubicaria el
encargado de ver todos los tramites legales) y el area contable (donde se
ubicaria el encargado de las boletas y de la caja chica). Si bien la empresa,
cuenta con asesoria legal externa, y un contador externo, estos no se
incluyen dentro del organigrama de la empresa.
Hacer un analisis de los puestos y/o cargos, de las tareas y funciones, que
existen actualmente en cada area, y resumirlos en una lista, de forma que
permita establecer funciones y jerarquias. Especificamente se debe realizar
lo siguiente:
e Verificar cuantos trabajadores laboran en cada area (y que estan en
planilla), y las funciones que realizan actualmente.
e Establecer cuales son las funciones que realizara cada uno de los
trabajadores de la inmobiliaria.
Definir la cantidad de niveles jerarquicos. Se recomienda dos niveles
jerarquicos, para que el cronograma no sea muy complejo.
Definir y asignar los puestos de mando en cada uno de los niveles (si es
que fuese necesario) y las responsabilidades de cada empleado. Es decir,
designar un gerente general, que liderara el area de direccién y a toda la
empresa, y designar un encargado de area para cada una de las areas que
conformaran la empresa, el cual tenga como parte de sus funciones el de
supervisar, controlar y establecer las tareas de cada area.
Designar o definir nombres especificos a cada puesto, de forma que facilite
el establecimiento jerarquico dentro de la empresa. Se recomienda utilizar
un nombre estandarizado, uniforme y sencillo para que no se haga
engorroso o complejo la definicién de funciones.
Plasmar gréaficamente el organigrama de la empresa. Se propone el

siguiente organigrama:

57



Figura 1. Modelo de Organigrama de la Inmobiliaria San Francisca E.I.R.L.

Cerente General

Administrador Area de contabilidad Arca legal

Asesores de venta

Elaboracion: propia

8. Establecer y elaborar un documento previo o borrador del documento
oficial que contenga el organigrama, el cual debe ser presentado al gerente
general de la empresa, para que junto con el propietario den el visto bueno
de dicho documento.

9. Finalmente, se debe elaborar formalmente el documento oficial del
organigrama de la empresa, la cual debe estar firmado por el gerente

general de la empresa y el (los) respectivo (s) propietario (s).

El proceso o los pasos a considerar para el establecimiento del organigrama de la
empresa se pueden observar de forma resumida mediante el siguiente diagrama de
Gantt, donde se indican también el tiempo o plazos que se puede emplear para su

elaboracion:
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Figura 2. Diagrama de Gantt sobre los pasos para la elaboracion del organigrama

Semana Semana 1 Semana 2
Dias [1]2]3f4a]s5]6]1]2]3]4a]5]6s
T
N®° Actividad 1empo
estimado
1 Anélisis de las actividades principales de la 1 dias
empresa
2 Definir o elegir el tipo de estructura 1da
organizacional
3 Analizar los puestos y funciones actuales 2 dias
- Verificar la cantidad actual de trabajadores de 1dia
cada area y sus funciones
- Establecer las funciones que realizara cada .
- 1 dia
trabajador
4 Definir la cantidad de niveles jerarquicos 1dia
5 Definir y asignar los puestos de mando de cada 1dia
area
6 Designar ao definir nombres especfficos a cada 1dia
puesto
7 Plasmar graficamente el organigrama 1dia
8 Elaborar documento borrador del diagrama 1dia
9 Elaborar el documento oficial del organigrama de .
. i 1 dias
la inmobiliaria
Organigrama establecido 10 dl'aSF
v
Hoy 50% avanzado 100% completado

Elaboracién: propia

La figura 2, muestra el diagrama de Gantt sobre los pasos para elaborar el organigrama
de la inmobiliaria, en este se muestran los plazos (en dias) estimados para dicha
elaboracion. El color rojo implica las etapas iniciales, mientras que el azul indica las
etapas o pasos finales para la elaboracion del organigrama. En este sentido, se

consideran necesarios o recomendables 10 dias para elaborar dicho documento.
b. Elaborar el Manual de Organizacion y Funciones (MOF)

En primer lugar, el responsable de elaborar el MOF debe ser el encargado o
encargados del personal (o recursos humanos), que en el caso de la inmobiliaria
son el administrador y el gerente general. Los mismos que deben revisar y

mantener actualizado dicho MOF de forma anual.
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Para la elaboracion del manual de organizacion y Funciones se debe hacer un
listado de todas las funciones que actualmente realizan los trabajadores. Para que,
a partir de estas, se ordenen y establezcan las funciones de forma mas especializada
0 especifica, de acuerdo a cada area y a las habilidades o perfil de cada trabajador,
y que sea consistente con el organigrama establecido. Esto permitird el
cumplimiento de las funciones de forma més productiva, y se evitara la duplicidad
de funciones. Esto también ayudara al establecimiento de politicas y lineamientos

para la mejora de cada area que conforma la empresa.

Segln Chuquiguanga (2015), el MOF debe presentar ciertas caracteristicas como:
tener una vision conjunta de la organizacion, debe indicar las funciones especificas
de cada area de la empresa, debe ayudar a la correcta realizacion de las tareas,

facilitar el reclutamiento o seleccion de nuevo personal, entre otros.

De forma especifica para elaborar el MOF, el encargado del personal de la

inmobiliaria, debe considerar lo siguiente:

e Por cada area se debe identificar el puesto o cargo de cada trabajador: por
cada area se realiza una lista de todos los trabajadores y sus funciones
actuales, asi como el cargo o puesto que desempefian. Se realiza un analisis
de dichos cargos, puestos y funciones previo a redefinir los mismos. Para
este analisis, segiin Chuquiguanga (2015), es necesario tener la siguiente
informacion (por cada area):

o Actividades del puesto o cargo y conducta asociada.

o Méaquina de campo o de escritorio utilizadas u otros elementos
necesarios.

o Las condiciones laborales o el contexto en que se desenvuelve la
posicién.

o Requerimientos esenciales de personalidad.

o Informacion de las obligaciones del puesto, responsabilidades
principales, autoridad, vinculo o relaciones con otros puestos y todo

lo relacionado a dicho puesto o cargo.
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o Verificar el puesto que tiene dentro del organigrama: se debe identificar
en que rama o nivel dentro del organigrama se encuentra el puesto de cada
trabajador.

e Los métodos a utilizarse para describir y analizar los puestos,
principalmente son: observacion directa, entrevista y/o cuestionarios.
(Chuguiguanga Gondo, 2015)

e Describir resumidamente el puesto o cargo: después de identificar y
verificar el puesto, se realiza una descripcion y/o definicion resumida de
los deberes, responsabilidades y especificaciones del trabajo.

e Las principales funciones y/o responsabilidades: esto se obtiene del analisis
realizado de los cargos, puestos y funciones.

o El perfil requerido para el puesto: es decir, se necesita definir la formacion
académica, experiencia y competencias requerida para cada puesto de
trabajo dentro de cada area, de forma que se tenga en cuenta para las futuras
contrataciones.

e Realizar un borrador de dicho manual, y presentarlo al gerente general para
su opinion favorable.

e Finalmente debera realizar el documento oficial del MOF.

Los aspectos a considerar para la elaboracion del Manual de organizacion y funciones
de la inmobiliaria se pueden observar de forma resumida mediante el siguiente

flujograma:

61



Figura 3. Flujograma sobre los aspectos para la elaboracion del MOF

Identificar el puesto

Verificar el puesto

0 cargo de cada| o [que tiene el
trabajador en cada trabajador  dentro
area del organigrama
|
\2
Elegir el método Descripcion Establecer las
para  describir y —>| resumida del puesto |—> / Principales
analizar los puestos 0 cargo funciones y
responsabilidades

A

requerido para
puesto

Establecer el perfil

Realizar un borrador

el del MOF

Elaborar el
documento
oficial del MOF

-

Propuesta 2: Establecer politicas para el manejo, supervision y control del

Elaboracion: propia

personal.

Las politicas de supervision y control del personal se estableceran dentro de un manual
de procedimientos. Estas normalmente estan dirigidas al area de recursos humanos, sin
embargo, dado que la empresa no cuenta con un area especifica de recursos humanos,
estas politicas estaran dirigidas al area o a la persona encargada del personal, que en
este caso serian el administrador y el gerente general. Dichas politicas tienen como
propdsito optimizar y/o mejorar el manejo y control del personal actualmente
contratado, mejorar el proceso de seleccion y contratacion de personal nuevo, mejorar

los lineamientos del pago de beneficios sociales.

a) Para el manejo, control y supervision del personal

e Se debe asignar y/o contratar una persona que Se encargue
exclusivamente de la supervisidn del personal que labora en la empresa.
Esto, siempre y cuando la empresa cuente con la capacidad financiera

para hacerlo.
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El encargado o encargados del personal, deberan contar con un file
personal por cada trabajador, que permita conocer de manera detalla y
profundizada a la persona que labora en la empresa. Dicho file
contendrd informacion personal del trabajador como:

- Datos personales: nombre y apellidos, fecha de nacimiento,
edad, sexo, D.N.I., nimero de celular y/o teléfono, estado civil,
correo electronico, direccion de domicilio y otros datos
requeridos.

- Datos sobre familia:

o Si es soltero, viudo o divorciado (sin hijos): datos
esenciales de los padres como: nombre y apellidos,
fecha de nacimiento, edad, numero de celular o teléfono
(si tuviese), y otros datos que se crean convenientes, y
teléfono celular de otro pariente cercano (indicado por
el trabajador).

o Sies casado: datos esenciales de la esposa e hijos como:
nombre y apellidos, fecha de nacimiento, edad, sexo (de
los hijos), nimero de celular o teléfono (si tuviese la
esposa 0 los hijos), y otros datos que se crean
convenientes, y teléfono celular de otro pariente cercano
(indicado por el trabajador).

o Si es viudo o divorciado, pero con hijos: datos
esenciales de los hijos, como: nombre y apellidos, fecha
de nacimiento, edad, sexo, nimero de celular o teléfono
(si tuviese), y otros datos gque se crean convenientes, y
teléfono celular de otro pariente cercano (indicado por
el trabajador).

Con respecto a dicho file, se debe considerar lo siguiente:

- EIl encargado o encargados del personal deberan mantener

actualizado el file de cada trabajador, con una periodicidad

semestral.
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- La informacion contenida en cada file solo sera de
conocimiento y acceso exclusivo de los encargados del
personal, y sera utilizado en los siguientes casos: el
establecimiento de pago de beneficios sociales (si es que
corresponde), comunicacién con los familiares ante ocurrencia
de accidentes, analisis de desempefio, entre otros fines
netamente laborales.

- El uso inadecuado de forma intencional, por alguno de los
trabajadores, de la informacion contenida en los file, serd
sancionado por la empresa con despido inmediato sin goce de
haberes, e incluso podria ser sometido a sancion judicial segun
sea la gravedad del caso.

El encargado o encargados de manejar el personal, deberén contar con
un registro diario de la hora de ingreso del personal a sus labores (puede
tomar como ejemplo o0 modelo el presentado en el anexo 2).

Aquellos trabajadores que registran un comportamiento persistente de
tardanza o no registro de su hora de ingreso, deberd someterse a las
sanciones que la empresa considere pertinente.

El encargado o encargados del personal, debera contar con un registro
diario de la hora de salida del personal.

Aquellos trabajadores que registran un comportamiento persistente de
no registro de su hora de salida, deberd someterse a las sanciones que
la empresa considere pertinente.

El administrador junto con el gerente general debera establecer
indicadores o parametros de desempefio y/o productividad.

Se deberéa evaluar el desempefio y productividad del personal, y realizar
un documento de desempefio el cual sera elaborado por la (s) persona
(s) encargada (s) del manejo del personal.

Se debe establecer un plan de incentivos por cumplimiento de metas, el
cual tendra como objetivo impulsar un mayor compromiso por parte de
los empleados hacia el cumplimiento de las metas establecidas por la
inmobiliaria. Dada la estructura de la empresa, dicho plan estara
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enfocado o direccionado al personal de ventas (es decir, los asesores de
ventas).

Para el plan de incentivo se deben establecer metas claras y medibles,
con una periodicidad trimestral, para que no tenga efectos adversos
sobre el presupuesto de la empresa. Dichas metas deben establecerse
en funcion de las tareas que realizan los asesores de venta. De forma
especifica se debe considerar lo siguiente:

1. Se definira el tipo de plan de incentivos de acuerdo al
presupuesto de la empresa: considerando que la empresa es
pequefia (una empresa individual), y cuyo presupuesto es
pequefio, es recomendable considerar como plan de incentivos,
efectuar el pago de medio sueldo al asesor de venta que alcance
el primer lugar en cuanto a cumplimiento de metas y evaluacion
de desempefio, al término de cada trimestre. En caso de empate,
se divide la cantidad correspondiente entre el numero de
empleados que quedaron empates.

2. Se estableceran las metas y los indicadores de desempefio: las
metas deben estar relacionadas a las actividades que realicen los
asesores, por ejemplo, se puede establecer como meta la
cantidad de terrenos vendidos al mes, entre otras metas que el
gerente o el administrador crean convenientes. En cuanto a las
metas e indicadores de desempefio, seran establecidos por el
(los) encargado (s) del personal.

3. Realizar un documento sobre el plan de inventivos: se plasmara
mediante un documento formal y oficial dicho plan de
incentivos, y debera ser firmado y sellado por el encargado del
personal y el gerente general de la empresa y tendra que ser
visado por un notario.

4. Comunicar a los empleados dicho plan de incentivos: se debera
informar a los empleados, mediante reunion, dicho plan de

incentivos.
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e Se debe establecer un mecanismo de pago de horas extras, de forma

que se motive a los trabajadores, a un mayor compromiso con la
empresa. Ademas, ello permitird evitar que se dejen trabajos
inconclusos, 0 que los trabajos no estén terminados en el plazo
establecidos. También podria permitir que el area comercial logre
mayores ventas. Este mecanismo debera incluir tanto horas extras
dentro de los dias laborables normales, asi como en los dias no
laborables, pero que de acuerdo a los requerimientos de la empresa se
necesite trabajar. Asimismo, es preciso que el encargado del personal
supervise este mecanismo de forma que se evite caer en sobrecarga
laboral o explotacion.
El mecanismo de pago de horas extras, debera ser sencillo, el cual se
debe basar en la metodologia del calculo del sueldo del empleado por
horas laborados. Para esto el encargado o los encargados del personal,
deberén considerar los siguientes pasos:

1. Calcular el sueldo del trabajador por hora, de acuerdo a las horas
totales trabajadas durante el mes dentro del horario normal
establecido. Es decir, dividir el sueldo del trabajador sobre el
namero total de horas que segun su horario debe trabajar al mes
(se debe considerar dias calendario).

2. Luego multiplicar dicho sueldo por hora, por el nimero de horas
extras totales que laboré el empleado durante el mes.

3. Dicho monto se le debe sumar a su sueldo normal establecido,

y ser pagado en el plazo correspondiente.

Las politicas y/o procesos sobre el control y supervision del personal actual se pueden
observar de manera clara y resumida a través del flujograma que se presenta en la

figura 4.
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Figura 4. Flujograma de las politicas de manejo, control y supervision del personal
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Elaboracion: propia

b) Para el procedimiento de contratacion y seleccién de personal nuevo

e Procedimiento de contratacion:

El requerimiento de un empleado nuevo, adicional o que
reemplace a otro empleado, que haya concluido sus labores en
la empresa por los motivos pertinentes, deberd ser solicitado
formalmente por el area que lo requiera. Dicha solicitud debe
ser dirigida a la persona o personas encargadas del personal.

El encargado del personal, deberd remitir dicha solicitud al
encargado de contabilidad, el cual, con asesoria del contador
externo, evaluara su pertinencia segun el presupuesto de la
empresa.

Posteriormente, el encargado de contabilidad emitira mediante
documento formal su aprobacion o desaprobacion de dicho
requerimiento, previo visto bueno del contador externo.

De ser aprobatoria la decision del encargado de contabiliad, el
encargado del personal deberd solicitar la aprobacion del
gerente general, mediante solicitud adjuntando los documentos
mediante los cuales el encargado de contabilidad con asesoria

del contador externo aprobd dicho requerimiento.
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- De ser aceptado su solicitud, se debera tener un documento de
requerimiento de personal firmado por todos los competentes
(se puede tomar como modelo el que se presenta en el anexo 3),
y posteriormente el encargado del personal debera publicitar
dicha convocatoria laboral mediante el medio que crea
pertinente, previa consulta al gerente general.

- Dicha publicitacion de la convocatoria laboral, debe contemplar
las bases de la misma, donde debe incluirse el perfil del
empleado que se requiere. Y se debe indicar si la postulacion
seré de forma virtual o fisica.

- Dicha convocatoria debera considerar un cronograma de
postulacion donde se considere lo siguiente:

o Fecha de publicacién

o Fecha de inscripcién a convocatoria

o Fecha de presentacion de curriculum documentado
(virtual o fisico)

o Fecha de evaluacion del curriculum documentado.

o Fecha de evaluacion técnica (si es que corresponde)

o Fecha de entrevista

o Fecha de publicacion de resultados finales

o Fecha de firma de contrato

El procedimiento o los pasos que implica el proceso para la contratacion de personal
nuevo se puede observar de manera clara y resumida a través del flujograma que se

presenta a continuacion:
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Figura 5. Flujograma del procedimiento de contratacion de personal
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Elaboracion: propia

e Criterios de seleccion de personal nuevo:
Para la contratacién de un nuevo empleado, se deberan considerar los

siguientes criterios de seleccion:

Formacidn académica: primaria, secundaria, superior (técnica o
universitaria). En caso de ser universitaria, se debera considerar
si es bachiller, titulado, tiene postgrado, entre otros.

- Experiencia laboral: de acuerdo a los requerimientos del puesto

o funciones a realizar.

- Conocimientos: dependera del area y puesto requerido, estos
deberdn ser evaluados si es que corresponde, mediante un
examen 0 en la etapa de entrevista, para lo cual se debe
establecer un puntaje minimo aprobatorio.

- Competencias y/o habilidades: dependera del puesto requerido.
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Dichos criterios estan sujetos a ajustes de acuerdo a cada area.

c) Para el pago de beneficios sociales y otros

e Laempresa solo deberé pagar a sus trabajadores, aquellos beneficios
sociales estipulados segun el régimen al que pertenece.

e La empresa podra impulsar a sus trabajadores a que aporten a un
sistema de pensiones (nacional o privado), sin embargo, dado el
régimen en el que se encuentra inscrita, ésta ni sus trabajadores estan
obligados a dicho aporte.

e Las estipulaciones o politicas anteriores estaran sometidos a cambios
siempre y cuando cambie el régimen al que esta adscrita la empresa o

cambie la normativa legal vigente.
Propuesta 3: Establecer politicas para el control de caja chica de la empresa.

Las politicas que se establecen a continuacion, sobre el control de la caja chica de la
empresa, deberan ser cumplidas segun lo estipulado, por el encargado del manejo de
dicha caja chica. Estas politicas pueden ser modificadas o agregarse otras, por el

administrador o el gerente general. Dichas politicas son:

e El administrador con asesoria del contador externo, debera establecer el perfil
necesario y requerido, que debe tener la persona encargada de la caja chica, asi
como sus funciones principales.

e El administrador en conjunto con el contador externo, y el encargado de los
trabajos de saneamiento, definiran los fines principales para los cuales se
destinara la caja chica, asi como el monto que se asignara a la misma.

e Los fines para los cuales se destinard la caja chica, asi como el monto
asignado, debera tener la opinion aprobatoria del Gerente General, caso
contrario, se debera realizar las modificaciones y considerar las observaciones
del Gerente, dentro del plazo que éste establezca, y ser remitido para su

aprobacion final.
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Se debera establecer un fondo fijo de caja chica, para cada mes. Este fondo,
sera analizado y establecido de forma conjunta entre el administrador y el
encargado de los trabajos de saneamiento, con asesoria del contador externo, y
tener la aprobacion del Gerente General.

El fondo fijo establecido, podra ser modificado segun la variacién de los
requerimientos extraordinarios que se hayan observado durante meses
anteriores. Dicha modificacion se debera realizar mediante coordinacion entre
el administrador y el encargado de los trabajos de saneamiento, asesorados por
el contador externo. Dicha modificacion debera se sustentada y presentada al
Gerente General para su aprobacion.

En caso existieran excedentes de caja chica, el encargado del manejo y control
de esta, tendra que realizar la apertura una cuenta bancaria para depositar dicho
excedente.

El excedente de la caja chica de un mes, debera incorporarse para el siguiente
mes. Dicho excedente solo se usara para los fines previamente establecidos,
que en general corresponden a gastos menores como materiales adicionales no
previstos, papeleria, suministros cotidianos (agua, café), entre otros. Si se
utilizara para otros fines sin autorizacién exclusiva del gerente General, debera
ser sancionado, mediante el descuento correspondiente a la persona encargada
de su manejo y control.

El responsable del manejo de la caja chica debera realizar un arqueo de caja de
forma diaria y comprobar que el efectivo restante coincida con el saldo
contable de la cuenta que refleja el movimiento de efectivo.

El encargado de la caja chica debera presentar informes mensuales sustentados,
a gerencia acerca de los movimientos de la caja chica. Para ello debera
presentar todos los comprobantes de pago (exclusivamente facturas) que
sustenten los gastos efectuados.

El administrador y el gerente general estan facultados a realizar arqueos de caja
chica de manera inopinada en cualquier momento que ellos consideren, de
forma que se corrobore la veracidad de la informacion que el encargado de la

caja chica presenta en los informes mensuales.
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Las politicas para el control de la caja chica de la empresa, se pueden observar de

forma resumida en el siguiente flujograma:

Figura 6. Flujograma de las politicas para control de caja chica
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Elaboracién: propia

Propuesta 4: Establecer un cronograma para envios del estado de cuenta de los

clientes.

El cronograma para los envios del estado de cuenta de los clientes, no es
necesariamente obligatorio, sin embargo, se considera que ello facilitaria a los clientes
tener un conocimiento actualizado de sus pagos efectuados, la fecha de sus préximos
pagos, el saldo restante, etc. Para establecer dicho cronograma se debe tener en cuenta

lo siguiente:

e Su elaboracidon recae sobre el encargado del area contable, con asesoria del
contador externo.

e El manejo de dicho cronograma estara a cargo del personal de ventas, de modo
que estos verifiquen cémo van los pagos de cada cliente, y les informen sobre

el vencimiento de su préximo pago.
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e El cronograma debe ser aprobado por el administrador y por el gerente general.

e Se le solicitara permiso o consentimiento al cliente para enviarsele su estado
de cuenta, desde que éste ejecute contrato con la empresa.

e Se debera solicitar un correo electronico a cada cliente para poder enviarsele
dicho estado de cuenta.

e En caso no contar con correo electronico, se emitird mediante celular via
whatsapp, u otro medio que crea pertinente el cliente.

e Seenviara el estado de cuenta 2 dias antes de su proximo pago y 1 dia después
de efectuado dicho pago.

e Se enviard cada mes, y las fechas varian segun la fecha en que inicia el

cronograma de pagos de cada cliente.

El cronograma de envio de estado de cuenta de los clientes (para n clientes y para un

afio determinado) puede tener la siguiente forma o presentacion:

Figura 7. Modelo de cronograma de envio de estados de cuenta de los clientes

Cronograma de envio de estados de cuenta del afio 20

Enero Febrero Diciembre

Nombre | D.N.Il. | Fechal | Fecha?2 | Fechal | Fecha?2 Fechal | Fecha 2
del cliente

Cliente 1

Cliente 2

Cliente 3

Cliente 4

Cliente n

Elaboracién: propia

El orden en que se colocaran los nombres de los clientes es de acuerdo al orden de la
fecha en que se tiene que realizar los envios, la misma que dependera de la fecha en

que le corresponde efectuar su pago, cada cliente.
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La fecha 1 hace referencia a la fecha en que se le enviara su estado de cuenta 2 dias

antes de su proximo pago, y la fecha 2 corresponde a la fecha en se le enviara dicho

estado de cuenta 1 dia después de que el cliente efectue su pago.

Propuesta 5: Establecer politicas para el manejo y control de la contabilidad.

Las siguientes politicas, sobre el manejo y control de la contabilidad de la empresa,

deberan ser cumplidas segun lo estipulado, por el encargado del area contable en apoyo

0 asesoria del contador externo. Estas politicas pueden ser modificadas gerente

general, con asesoria del contador externo.

La empresa, a través del area de contabilidad, deberéa contar con un manual de
procedimiento contable, que exprese o indique explicitamente los pasos y/o
procesos especificos que se deben realizar para llevar a cabo una contabilidad
adecuada, sencilla, sin complejidades ni conflictos, y que permita confiabilidad
en la informacion contable y financiera registrada de la empresa.

La elaboracién de dicho manual de procedimiento contable lo debe realizar el
encargado del area contable con apoyo de la gerenta General y con la asesoria
del contador externo.

La empresa deberé contar con un sistema contable que le permita tener toda la
informacion contable y financiera de la misma. Este sistema permitird a la
empresa conocer claramente su situacién econémica de forma eficaz, ya que
mediante ella se estableceran lineamientos que controlen las operaciones de la
empresa. Y, ademas, facilitara la elaboracién del manual de procedimiento
contable.

Dicho sistema contable debe contener, por un lado, la contabilidad financiera
externa, es decir, aquella informacion que estara al alcance de personas que
forman parte de la empresa (empleados, el propietario de la empresa, otros.),
como de personas externas o ajenas a la empresa (como proveedores,
instituciones financieras, incluso los propios clientes, etc.), y por otro lado,
debe contener la contabilidad de los costos, es decir, la informacion detallada

y optimizada de los costos y beneficios en que incurre la empresa, como
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consecuencia de sus actividades. Dicha informacion sera util para las diferentes
areas de la empresa, y sera una informacion con mayor detalle de forma que
permita optimizar sus actividades, y encaminen hacia la maximizacion de
beneficios de la inmobiliaria.

El sistema contable utilizado debera ser claro, entendible y comprensible para
que las personas que tengan acceso a ella, logren tener un conocimiento claro
de la situacion econdmica y financiera de la empresa.

El sistema contable de la inmobiliaria debera tener como minimo los siguientes
elementos, de acuerdo a Navarro (2015):

o Actividad financiera: se debe llevar el registro diario de la (S) operacion
(es) o actividad (es) de la inmobiliaria, que permita conocer de forma
oportuna la situacion econémica de la empresa.

o Orden de la informacion: el area de contabilidad debe establecer un
orden de la informacion que llega a la inmobiliaria, de forma que
permita clasificar y monitorear todos los movimientos contables. Se
debe hacer un resumen de toda la informacion de forma que sea
entendible para las personas que trabajaran con ella.

El encargado del area de contabilidad, con apoyo del gerente general y asesoria
del contador externo, deberd elaborar el presupuesto para cada mes,
considerando toda la informacion posible remitida por las areas que conforman
la empresa. Dicho presupuesto debe elaborarse los dias 24 y 25 de cada mes.
La informacion requerida para el presupuesto se debera solicitar a cada area
con dos dias de anticipacion a la fecha de la elaboracién del mismo.

Dicho presupuesto debe contener todas las partidas posibles, y debera
realizarse al detalle, de forma que se abarque todos los gastos, costos en que se
tiene previsto incurrir.

El presupuesto mensual debe contener tanto los costos y gastos.

El presupuesto mensual de la empresa, debe ser presentada formalmente por el
encargado de contabilidad al gerente general mediante reunion, realizada en la
fecha posterior consecutiva de su elaboracion. En dicha reunion podran

participar: el administrador, el encargado del area legal, y el contador externo.
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e El presupuesto de cada mes, deberd estar aprobado y establecido oficialmente
un dia antes de que se inicie dicho mes.

e Las fechas establecidas en lineas anteriores, pueden ser modificadas previa
consulta y/o autorizacion o aprobacion del Gerente General. Sin embargo, la
fecha en la cual deberd estar oficialmente establecido el presupuesto del mes
siguiente ((un dia antes del inicio del mes)) es inamovible, salvo un caso
extremo.

e Lapersonaencargada del area de contabilidad debera encargarse de los cobros
de aquellos clientes morosos (si es que los hubiese).

e El encargado de contabilidad junto con el Gerente general y con asesoria del
contador externo, deberan establecer estrategias de cobro o recuperacién de las
cuentas por cobrar, es decir, establecer acciones estratégicas que aseguren el
pago de las cuotas de aquellos clientes que se demoran en los pagos.

e Lainmobiliaria, mediante el area de contabilidad, y con la asesoria del contador
externo y la asesoria legal externa, debera registrar todos los activos que posee
la empresa de manera oportuna, de forma que tanto el nivel de los activos como
el capital social de la empresa estén adecuadamente actualizados y sean Utiles
para las evaluaciones crediticias que, sobre la empresa, realizan las entidades
financieras.

e Se deben establecer mecanismos o estrategias para el acceso a créditos de las
entidades financieras. Es decir, estrategias que permitan a la inmobiliaria tener

capacidad para tener acceso a un crédito.

Estas politicas para el manejo y control de la contabilidad de la empresa se resumen

mediante el siguiente flujograma:
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Figura 8. Flujograma de las politicas para el manejo y control de la contabilidad
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Elaboracion: propia
Propuesta 6: Elaborar un plan de seguridad laboral.

La finalidad de elaborar y establecer un plan de seguridad laboral es que la inmobiliaria
logre identificar anticipadamente y de forma adecuada las necesidades o carencias de
los trabajadores en cuanto a seguridad en sus labores. Es decir, identificar aquellos
factores o elementos que pueden representar un riesgo o0 generar una eventualidad
riesgosa dentro de las labores que realizan los empleados, de tal manera que le permita

prevenir y evitar consecuencias perjudiciales tanto para estos como para la empresa.

Dos aspectos importantes que la empresa debe tener en cuenta para la elaboracion del

plan de seguridad laboral, segin 1SOTools excellence (2015), son:

1. Los elementos esenciales que debe incluir el plan de seguridad laboral,
principalmente son: descripcién de la actividad productiva de la inmobiliaria,
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la estructura organizativa, el nUmero de departamento y de trabajadores, las

practicas 0 acciones para la gestion y prevencién de riesgos y accidentes y

politica y objetivos de la empresa en cuanto a seguridad laboral.

Los pasos referenciales o cominmente considerados para elaborar el plan son

los siguientes (los mismos que se muestran resumidamente en la figura 9):

- Definicion de la Politica de Seguridad: los encargados de la elaboracion del
plan deben definir politicas en materia de prevencion de riesgos y dejar por
escrito en un primer borrador del plan de seguridad.

- Formaciéon y toma de conciencia: los empleados de la inmobiliaria,
encargados del area de seguridad, deben estar bien preparados para la
elaboracion del plan de seguridad. Deben tener conocimiento sobre el
concepto de riesgo laboral y saber identificarlos dentro de los procesos de
la inmobiliaria.

- Asignacion de responsabilidades: se deben asignar responsabilidades, es
decir, designar aquellos empleados que tendran a cargo la implementacion
de dicho plan de seguridad.

- Evaluacion de las condiciones y riesgos: se deben hacer un diagndstico y/o
evaluacion de las condiciones bajo las cuales se desarrollan las actividades
de laempresa, se debe identificar los factores que representan riesgos reales
y potenciales.

- Investigacion: se debe indagar las causas de los riesgos reales o potenciales.
Asi también, se debe analizar la eliminacion de dichos causantes, y
establecer soluciones para mitigar los efectos de dichos riesgos tanto a
mediano como largo plazo.

- Documentacion: finalmente, los encargados de la elaboracion del plan,
deberdn realizar un documento base que recoja todo lo observado o
desarrolla previamente, este documento sera en si el plan de seguridad. Y

deberan redactar y adaptar dicho plan a la inmobiliaria.
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Figura 9. Flujograma de los pasos para elaboracion de plan de seguridad
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Elaboracion: propia

Algunas consideraciones que debe contener dicho plan de seguridad son las siguientes:

e Laactividad principal de la empresa es la venta de terrenos saneados, es decir
con los servicios basicos de agua y luz, mediante un proyecto habitacional.

e Laempresa cuenta con ocho empleados. Ademas, la empresa esta estructurada
en un area de administracion, area comercial, area de contabilidad y un area
legal. Para esto se necesitara tener bien definido el organigrama de la empresa,
asi como las funciones que tiene cada area. De forma que permita identificar
todos los riesgos posibles que se pueden presentar en cada area, y que afecten
la seguridad y salud de los empleados.

e EI plan de seguridad deberd contemplar la contratacion de un seguro
complementario por riesgo de trabajo para los trabajadores. De forma que,

frente a cualquier emergencia, los trabajadores no queden desamparados, v,
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ademaés, la empresa no tenga que afectar su patrimonio o realizar pagos

COSt0s0s.

Se deberan incluir la ejecucion de reuniones mensuales para evaluar el uso y

estado de los EPP entregados al personal, de forma que se tenga conocimiento

de la calidad de los EPP y de la duracion de los mismos. Esto permitira estimar
el tiempo o la frecuencia con que se tendra que cambiar los EPP.

El plan debe considerar la implementacion de un registro de los incidentes y

accidentes que ocurren en la inmobiliaria. Esto permitira conocer e identificar

claramente los principales factores de riesgo que atentan contra la seguridad y

salud de los trabajadores.

El plan de seguridad debe incluir explicita y adecuadamente un plan de

identificacion de accidentes y/o incidentes (riesgos) que se pueden producir en

la inmobiliaria.

Se debera incluir o considerar planes o acciones de contingencias frente a los

diferentes tipos de riesgos que se pueden presentar no solo en los trabajos de

saneamiento, sino también en otras reas de la inmobiliaria.

Dentro del plan de contingencia se debe considerar un organigrama para

atender dichas contingencias. Dicho organigrama sera Util para establecer las

funciones y responsabilidades de cada participante de dicho plan.

El organigrama para atender las contingencias debe estar conformado por un

responsable de emergencias, comité de apoyo interno, grupo de apoyo externo,

comité de evacuacion, y comité de primeros auxilios:

- Responsable de emergencias: sera el responsable principal de la
implementacion y/o ejecucion del plan de contingencia. Dentro de sus
funciones esta la supervision de las acciones o procedimientos del plan,
realizar reuniones para la implementacién del plan, y realizar las
coordinaciones con el comité de apoyo interno, grupo de apoyo externo y
grupos de evacuacion y primeros auxilios.

- Comite de apoyo interno: estara conformada por aquellos trabajadores que
tengan conocimientos sobre emergencias o riesgos internos laborales. Este

brindara apoyo al responsable de emergencia.
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Grupo de apoyo externo: la empresa deberd tener conexiones con
instituciones publicas que brindan apoyo en cuanto seguridad, como los
bomberos, policia, clinicas, etc.; y, ademas, en caso fuera posible, se debe
establecer alianza o en todo caso contratar alguna institucion privada sobre
seguros, empresas de seguridad, etc.

Comité de evacuacion: su principal funcion es evacuar al personal de la
empresa en una situacion de emergencia. Este estard conformado por
personal de la misma empresa.

Comité de primeros auxilios: deberd estar conformado por personal
capacitado en primeros auxilios. Este debera tener capacitaciones del grupo
de apoyo externo y coordinar con el mismo la atencién del personal frente

a una situacion de emergencia.

Propuesta 7: Establecer politicas de seguimiento del almacén.

En este caso se propone el establecimiento de politicas para realizar un mejor

seguimiento del almacén de la inmobiliaria, las mismas que se muestran de forma

resumida en la figura 10. Dichas politicas deberan ser cumplidas por aquella persona

0 personas designadas para el manejo del almacén de la empresa, y aquellos empleados

sobre quienes recae algunas de estas politicas:

El administrador deberd designar a un empleado para que se encargue del

manejo y control del almacén, previa aprobacion del Gerente General.

Se debera realizar una adecuada limpieza del almacén de forma diaria. Esto se

hara previo a la recepcion de los materiales o suministros.

El personal encargado del almacén, dado que tendra a cargo los diversos

suministros (herramientas, materiales, etc.), debera ser capacitado sobre el

tratamiento y/o manipulacion de dichos suministros, de forma que se evite

alguna mala manipulacion o cuidado de los mismos.

El personal de almacén debera tener o contar con los implementos adecuados

para el mantenimiento del almacén como para el traslado u ordenamiento de

los suministros.
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El personal encargado del almacén, en lo posible solo debera encargarse del
control sobre el ingreso, salida, y stock de suministros, mas no de la
manipulacion ni mantenimiento del mismo.

Algun uso no autorizado de los suministros, sera sancionado por la empresa,
segln corresponda.

El costo del dafio de alguno de los suministros, a causa del uso no autorizado
del mismo, sera asumido por el responsable directo e indirecto.

El almacén debera mantener las condiciones adecuadas para evitar el dafio de
alguno de los suministros, y debera ser ordenado de tal manera que se optimice
los espacios de dicha area.

Se debera utilizar formatos pre establecidos para el registro de ingreso y salida
de los suministros para los trabajos de saneamiento y servicios esenciales. De
tal forma que se evite la pérdida de suministros, e incurrir en gastos excesivos.
Y, ademas, permitird verificar la cantidad de suministros que se utilizan a
diario.

Se realizardn inventarios fisicos mensuales, para contabilizar todos los
suministros que quedan en stock al término de cada mes. Esto evitara pérdida
de suministros, y se evitara diferencias entre la informacion que posee el area
de contabilidad y el area de almaceén.

Se debera establecer una fecha especifica y adecuada dentro de cada mes, para
realizar el inventario fisico, de forma que se evite complicaciones y para que
la informacion generada sea mas confiable.

El almacén debe contar con todos los suministros necesarios al momento de
realizar los trabajos de saneamiento y servicios basico de los terrenos que seran
entregados al cliente. Para ello, seran Utiles los registros de entrada y salida
diaria de suministros, asi como los inventarios fisicos.

Se debera calcular el uso o consumo promedio mensual, asi como el stock
promedio mensual de los suministros, que permita realizar la compra de
suministros de forma adecuada, y mantener adecuadamente abastecido el

almacén para que se evite retraso en los trabajos realizados.
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e Adicionalmente, el personal encargado del almacén debe realizar un registro
de todos los pedidos solicitados y recibidos, asi como el estado en que los
suministros ingresan al almacén.

e Cada solicitud de requerimiento de suministros debe tener opinion aprobatoria
del administrador, con asesoria del contador externo, y autorizada por el

Gerente General previa revision.

Figura 10. Flujograma de las politicas para el seguimiento del almacén
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Elaboracién: propia
5.2. Analisis de Resultados
5.2.1. Respecto al objetivo especifico 1

Establecer las oportunidades del control interno que mejoren las posibilidades de la

Inmobiliaria San Francisca E.I.R.L.- Piura, 2020

La inmobiliaria San Francisca E.l.R.L., es una empresa familiar que se desenvuelve
en el sector inmobiliario, con apenas dos afios en dicho mercado. Esta empresa, al tener

poco tiempo en el mercado, presenta aun varios factores que, si bien pueden
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representar una debilidad, también implican grandes oportunidades para mejorar y

proyectar un mayor crecimiento.

Lo anterior se fundamenta en los resultados encontrados, en los cuales se obtuvo que
la inmobiliaria, en promedio, cumple solo con el 34.86% del total de indicadores que
se consideraron dentro del control interno, lo cual refleja un desempefio ain deficiente
de la empresa en relacion a las dimensiones consideradas. Esto se explica por la
carencia de factores que son fundamentales para el crecimiento de una empresa en

general.

La empresa tiene, en general, una deficiente organizacion, no tiene un adecuado
control del personal, no realiza un eficiente control de su caja chica, no efectia un
manejo y control adecuado del area contable, no tiene un adecuado sistema de
seguridad en el trabajo y presenta un pobre seguimiento de su almacén, por lo cual
todas las dimensiones evaluadas como parte del control interno de la empresa
presentan una situacion critica. Pero que, pese a ser criticas implican oportunidades

para que la inmobiliaria mejore.

1. Dimension 1: Organizacidén y empresa

En cuanto, a esta dimension, la empresa presenta una deficiente organizacion o
capacidad organizativa. Pues no cuenta con un organigrama, que establezca claramente
la estructura organizativa de la inmobiliaria, las jerarquias, y las principales funciones
y areas que conforman la empresa. Es decir, carece de una adecuada jerarquizacion
dentro de la estructura funcional de la empresa, la misma que no permite conocer a las

autoridades de la empresa, el encargado de cada area y tener un buen clima laboral.

La empresa carece de un manual de organizaciones y funciones, lo que refleja la
inadecuada organizacién dentro de cada una de sus areas, y falta de conocimiento por
parte de sus trabajadores de las funciones, tareas, o responsabilidades especificas que
tienen que realizar segun el puesto o cargo que desempefian. Esto genera desorden en
el cumplimiento de las labores en la empresa, ya que a veces hay trabajos duplicados,
lo que genera pérdidas de tiempo. Ademas, el hecho de que los trabajadores no tengan
conocimiento de sus labores diarias deja espacio al incumplimiento de las mismas, y

debilita toda medida sancionadora que se quiera establecer.
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La inmobiliaria, al no contar con un manual de organizacion y funciones, incurre en la
falta de segregacion de funciones del personal, el cual es otro de los indicadores con
los que no cumple la inmobiliaria. Pues al no existir un MOF no es posible la
segregacion de las funciones que permita separar y distinguir las tareas, funciones y/o
responsabilidades de las distintas actividades que se realizan dentro de la empresa. La
segregacion de funciones es fundamental y necesario dentro de toda organizacion, ya
que evita las posibles conductas fraudulentas del personal, pues con dicha segregacion,
se evita que todas las actividades recaigan sobre un mismo empleado, como por
ejemplo una transaccion o la elaboracion de los estados financieros, los cuales necesita

de varias personas para una mayor transparencia.

Por otra parte, la inmobiliaria tiene terrenos propios, los cuales han sido adquiridos en
el ultimo afio, antes de la pandemia. Estos terrenos son parte de los nuevos activos
adquiridos por laempresa, los cuales, cuando sean registrados, incrementaran el capital
social. Si bien en sus inicios, la empresa poseia poca cantidad de terrenos para vender,
posteriormente, con el aporte de capital del propietario de la empresa, logré adquirir
mas terrenos, los cuales son vendidos con su respectivo saneamiento (con servicios

bésicos).

La empresa cuenta con una forma definida para obtencidn de los terrenos, que en este
caso es mediante la compra directa y al contado. Esto debido que la inmobiliaria
considera que es una forma mas adecuada para ellos, y, ademas, pueden negociar el
precio de los terrenos con los principales proveedores que son sobre todo agricultores

asociados.

En direccion al tema de la empresa en si, y de la seguridad de los inmuebles que posee,
dicha inmobiliaria tiene un plan de contingencia que le permite asegurar y resguardar
sus terrenos o inmuebles. En referencia a ello, para cada terreno nuevo adquirido, la
empresa realiza inmediatamente la documentacion legal y ejerce su defensa posesoria.
Ademas, la inmobiliaria cuenta con un asesor legal que se encarga, de ver la legalidad
de los terrenos y darle la defensa posesoria, para que dichos terrenos no sean invadidos.
Sin embargo, a la fecha no ha presentado ningun tipo de conflicto, amenaza ni
problema con invasores y de ningun otro tipo. Adicionalmente, nunca han presentado

ninguna estafa, ya que siempre, antes de comprar y confrontar, hace una busqueda
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inteligente en los registros correspondientes, ademés, de que toda compra pasa
previamente por el asesor legal quién verifica que el terreno esté en condiciones legales

adecuadas y sea apto para la compra.

La inmobiliaria tiene un claro y adecuado procedimiento para la entrega de terrenos a
sus clientes. Dicho procedimiento es verificado y desarrollado por el asesor legal de la
empresa. De forma general, para la entrega, primero se hace mediante escritura
publica, y después que el cliente ha terminado de pagar todo el valor del terreno se le
entrega el titulo y todos los documentos legales pertinentes. Por otro lado, dado que el
bien que vende la empresa no se entrega de forma inmediata sino después de un
periodo, que va acorde con la duracién del proyecto (5 afios en el caso del primer
proyecto), el mismo que involucra los trabajos de saneado (instalacion de la red de los
servicios basicos como agua, alcantarillado y energia eléctrica), y, ademas, el
encerrado del terreno, las areas verdes y otros. No obstante, el plazo minimo es de 10
afios, pero dicho plazo de entrega también depende de la capacidad adquisitiva del
cliente, en el sentido de que, si alguno desea un terreno en 3 afios, y lo termina de pagar
en 3 afos, pues se le entrega la escritura publica y el titulo de propiedad a su nombre

en dicho periodo.

La inmobiliaria a lo largo de sus dos afios que lleva en el mercado, no ha tenido ningun
tipo de queja, reclamo o denuncia de parte de sus clientes. Pues siempre ha realizado
y realiza una coordinacion previa con sus clientes, donde les muestra los lotes, les
indica las medidas, el precio y las cuotas que tienen que pagar, entre otros aspectos;
de tal manera que el cliente tenga claro la duracion de los trabajos, la fecha en que se
va entregar su terreno, las condiciones, y la legalidad del terreno, lo que ayuda a que

el cliente sienta confianza y seguridad en su adquisicién

Por otro lado, frente a los atrasos que se pueden generar, en la entrega de los lotes o
terrenos a los clientes, la empresa tiene establecido un mecanismo o0 medida que es
trabajado o desarrollado por el asesor legal. En este sentido, la empresa tiene estipulado
que al cliente nunca se le revierte el lote, sino que se le reubica, para ello esto pasa por
el tema técnico. Y, lo que normalmente hace la inmobiliaria es una reprogramacion

previo y mutuo acuerdo con el cliente.
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La empresa, si bien los precios a los que actualmente vende los terrenos, son menores
al valor de mercado, esto es parte de su estrategia comercial. Pues con ello trata de
obtener mas clientes, y consecuentemente mayores ventas e ingresos. Sin embargo,
esto solo es un proceso, ya que afio tras afo el precio de los lotes se va normalizando
hasta llegar al valor de mercado que oscila entre 40,000 y 45,000 soles, es decir, que
el precio de venta de los terrenos si va acorde con el precio de mercado.

2. Dimension 2: Recursos Humanos

Con respecto a esta dimension, la empresa carece de un procedimiento de contratacion
y seleccion de personal. Lo cual significa que la empresa no tiene un proceso definido
0 establecido para contratar al personal y tampoco cuenta con criterios establecidos
para seleccionarlos. Si bien el gerente general junto con el administrador de la
empresa, se encargan directamente de contratar el personal, estos no tienen un
procedimiento ni criterios bajo los cuales se guien y que les permitan realizar una
adecuada contratacion. Esto puede generar el riesgo de contratar a personas que no

estan adecuadamente capacitadas o calificadas para el puesto requerido.

Por otro lado, la empresa, no cuenta con un file personal por cada trabajador, que
contenga la informacion personal del mismo. Si bien, la empresa es pequefia por lo
que no es tan riguroso el hecho de tener un conocimiento profundizado de cada
trabajador que labora en la empresa, esto puede ser beneficioso para la empresa, ya
que en casos de emergencia o de incidentes tendria la informacion necesaria para
comunicarse con los familiares del trabajador, e incluso conocer al detalle cada

trabajador permitiria reducir el riesgo de que se contrate una persona sin principios.

La empresa tiene a todos sus trabajadores en planilla, lo cual es adecuado, ya que es
un deber de toda empresa. Ademas, con ello logra cumplir los estatutos y reglamentos
establecidos por el ministerio de trabajo. Esto es importante para la empresa, porque
le evita futuras complicaciones o sanciones legales. Ademas, tiene a sus trabajadores
con un seguro de salud, que en este caso es el de Essalud, mediante el cual los

empleados se pueden atender en caso de emergencias o cuando este lo requiera.
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Por otro lado, en la inmobiliaria no se realiza un registro de la hora de ingreso y salida
del personal que labora en dicha empresa, lo cual estd dejando espacio a que los
trabajadores ingresen a la hora que deseen o salgan antes del horario establecido, es
decir, que no cumplan adecuadamente con el horario de trabajo que ha establecido la
empresa. Si bien la empresa maneja un personal pequefio (8 trabajadores), y que es
facil de manejar, se deberia realizar un control méas riguroso en este aspecto, de lo
contrario se pueden generar ciertos perjuicios para la empresa, lo cual es consistente

con lo establece la teoria sobre el control interno, segin Ramon (2004).

La empresa inmobiliaria San Francisca EIRL solo trabaja seis dias a la semana, es
decir, que ni el personal que realiza trabajos de saneamiento, ni el personal de ventas
que tiene en planilla la empresa, trabajan los domingos. Esto en cierta forma es positivo
ya que refleja el lado humano de quienes dirigen la empresa, en el sentido de que no
sobrecargan a sus trabajadores. En este sentido, la empresa al no recargar a sus
trabajadores, no tiene la necesidad de pagar horas extras.

Otro aspecto positivo que tiene la empresa, es el de efectuar los pagos de sueldo de su
personal mediante sus respectivas cuentas de haberes, es decir, mediante una cuenta
sueldo. Esto es importante para la empresa, pues va acorde con la normativa legal que
establece el ministerio de trabajo, evitandose asi sanciones por dicha entidad.

Por otra parte, los trabajadores de la empresa no cuentan con una afiliacion a un
sistema de pensiones (ni publico ni privado), ya que la empresa por ser pequefia, es
decir, una empresa individual, legalmente no tiene la obligacion de afiliar a sus
trabajadores a un sistema de pensiones. Sin embargo, la inmobiliaria si tiene
asegurados a sus empleados mediante el seguro de essalud, el cual es una obligacion
de la empresa. esto implica que ante cualquier accidente el trabajador puede atenderse

en cualquier centro de salud adherido a essalud.

Otro de los factores que se suelen considerar dentro del control interno, y que esta
vinculado al recurso humano o personal, y que es un factor importante, es el pago de
los beneficios sociales a los trabajadores, el cual es un indicador con el que no cumple
la inmobiliaria, dado el régimen al que pertenece, en el cual no esta obligada a pagar

dichos beneficios como CTS, vacaciones, gratificaciones, etc. Ademas, la empresa no
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realiza ningun tipo de incentivo laboral a sus empleados por el cumplimiento de metas.
Lo cual va en direccion contraria con lo que sostiene Quinaluisa et al. (2017), para
quién, el incentivo al personal, es un factor importante para que este cumpla con mayor

dinamismo y entusiasmo sus labores en beneficio de la organizacion.
3. Dimensién 3: caja chica

En cuanto al andlisis de control interno, con respecto al manejo y control de la caja
chica, se evidencid una situacion critica, ya que existen muchos aspectos por mejorar
en esta dimensidn. Si bien se cumplen con algunos indicadores existen otros también

importantes, con los que no se cumplen.

En la inmobiliaria, cualquier salida de dinero, necesita ser previamente aprobada y
autorizada por el administrador y por el gerente general. Esto se efectla asi, para
evitarse cualquier negligencia, o salida innecesaria 0 malintencionada de efectivo de
la caja chica. Ademas, la empresa tiene designado a una persona exclusiva para el
manejo y control de la caja chica de la empresa, lo que le permite realizar un adecuado

manejo de todo su efectivo disponible.

Si bien la empresa tiene a alguien exclusivo para el manejo de su caja chica, ésta (la
empresa, mediante su gerente o administrador) no realiza un arqueo de caja inopinada
que le permitan verificar que los movimientos del efectivo de la caja chica coincidan
con los sustentados o presentados por el encargado. A esto se le adiciona el hecho de
que la caja chica no tiene un monto fijo, es decir, varia cada mes. Estos son factores
importantes que deberia tener en cuenta la empresa, ya que, por un lado, el arqueo
inopinado le puede evitar cualquier tipo de conducta fraudulenta por parte del
encargado de su manejo; y, por otro lado, tener un fondo fijo ayudaria a un mejor

manejo de la caja y evitar gastos o salidas de efectivo excesivas.

Por otra parte, la empresa no efectlia un envio del estado de cuenta de sus clientes, para
que estas tengan conocimiento actualizado de sus pagos que les falta efectuar y la fecha
en las que tiene que efectuarlos. Esto, implica que no se ejerce una presion sobre el

pago de las cuotas, pues el enviar el estado de cuenta a los clientes, no solo los informa,
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sino que indirectamente les ayuda a recordar las fechas de sus pagos y los pagos que

tiene que hacer, ejerciendo asi cierta presion.

Algo importante que si maneja la empresa es el tema de los comprobantes de pago, es
decir, que toda entrada de dinero por concepto de venta de terrenos tiene un respaldo
en los comprobantes de pago que la misma empresa emite. Esto va de acuerdo a lo que
legalmente establece SUNAT, es decir, que la inmobiliaria cumple con la normativa

que dicha entidad establece.

4. Dimensién 4: Area contable

La inmobiliaria efectiia la elaboracion de sus estados financieros con una frecuencia
adecuada (trimestral y anual), que normalmente es utilizada por la mayoria de
empresas del pais. La empresa, en este sentido, tiene planteado objetivos financieros
claros y que se proyecta al logro de los mismos, a través de un adecuado control y
supervision de sus estados financieros, de forma que evita caer en pérdidas

importantes, de tal manera que logre sostenerse en el mercado.

En adicion a lo anterior, la empresa realiza puntualmente sus pagos tributarios, acorde
a los plazos que establece la SUNAT, lo que por una parte le evita caer en conflictos
o0 sanciones por incumplimiento de pago de tributos. Y, por otro lado, se hace atractiva

dentro del sector al mostrarse como una empresa responsable.

Si bien la empresa elabora de forma frecuente sus estados financieros, ésta carece de
un manual de procedimiento contable. Una de las razones que explica este hecho es el
ser una empresa pequefia que no tiene mucha complejidad en su contabilidad, sin
embargo, esto a largo plazo no seria adecuado, ya que, si se proyecta a crecer en los
proximos afos, necesita tener un adecuado procedimiento contable que le permita

lograr sus objetivos con mayor eficiencia.

La empresa carece también de un sistema contable que le permita mejorar la
elaboracion de sus estados financieros y mejorar el manejo y control de su
contabilidad. Por otro lado, la inmobiliaria no realiza un control de sus costos y gastos
mediante un presupuesto; lo cual le puede estar generando sobrecostos, y quiza es una

de las razones por las cuales la empresa ha incurrido en pérdidas en el primer afio.
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Ademas, ésta no cuenta con la realizacion de controles que garanticen la recuperacion
de cuentas por cobrar, que, si bien no es tan necesario en su rubro, si es importante,

porque le evitaria que los clientes se demoren en los pagos o incluso que no dejen de

pagar.

La empresa no tiene acceso a préstamos bancarios, y esto se debe principalmente a que
es una empresa pequefia con un patrimonio o capital social muy pequefio.
Adicionalmente que la empresa no tiene historial crediticio, y ha incurrido en pérdidas
en el primer afo. Por ello la inmobiliaria, tiene planteado registrar los terrenos que ha
adquirido, de forma que amplie su capital y ademas ha mostrado una mejora en su

situacion financiera que le ayudaria a proyectarse al acceso a futuros créditos.

5. Dimensién 5: Seguridad en el trabajo

La empresa entrega puntualmente y de forma adecuada el equipo de proteccion
personal (EPP) a los trabajadores, por lo que sus empleados cuentan con dicho equipo
de proteccidn previo a la realizacion de sus labores. Sin embargo, la empresa no evalla
0 monitorea el estado de dichos equipos, pues no realiza reuniones mensuales que le
permitan evaluar el uso y estado de los EPP entregados. En este sentido, la empresa no
verifica si se deben o0 no cambiar los EPP de forma semanal o mensual etc. O si dichos
equipos son dafiados por imprudencia del personal.

Por otra parte, si bien la empresa utiliza un IPER, ésta no realiza una adecuada
identificacion y tratamiento de los posibles riesgos que se pueden presentar. Por un
lado, la empresa no tiene contratado un seguro complementario para sus trabajadores
por riesgo de trabajo, y, por otro lado, no realiza un registro adecuado y continuo de
los incidentes y accidentes que ocurren en la inmobiliaria, incluso carece de un plan
para identificar y analizar los posibles riesgos a los que se enfrentan los trabajadores.
Es decir, que, en temas de seguridad laboral, la empresa muestra una situacion critica
e ineficiente, pues no toma las precauciones debidas para salvaguardar la seguridad de
sus trabajadores, y ademas se arriesga a incurrir en costos que podrian derivarse de

algun accidente o riesgo laboral.
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6. Dimension 6: Almacén

La inmobiliaria tiene un almacén donde deposita o almacena todos los suministros que
compray que son utilizados en los trabajos de saneamiento que realiza el personal. Sin
embargo, ésta tiene un deficiente control y seguimiento de dicho almacén, pues no
utiliza formatos pre establecidos para el registro del ingreso y salida de los suministros,
no siempre cuenta con todos los suministros necesarios al momento de realizar los
trabajos de saneamiento, y no realiza inventarios fisicos para contabilizar todos los

suministros que hay en stock.

Practicamente la empresa no ejerce un control, manejo adecuado y supervision sobre
su almacén, lo que podria generarle costos, sobreuso de suministros innecesariamente,
0 incluso conductas fraudulentas en el uso de dichos suministros. Si bien existe
confianza en los empleados, toda empresa debe tomar sus precauciones, y ejercer un

control para evitar este tipo de riesgos.
5.2.2. Respecto al objetivo especifico 2

Describir las oportunidades del control interno que mejoren las posibilidades de la

Inmobiliaria San Francisca E.I.R.L.-Piura 2020.

De acuerdo al andlisis de control que se realiz6, la empresa presenta varias debilidades,
que representan oportunidades de mejora para la misma, como, por ejemplo: el no
contar con un organigrama, no contar con un MOF, no contar con un procedimiento
de contratacion y seleccion de personal, no realizar arqueo de caja, no contar con un
manual de procedimiento contable, no tener un registro de accidentes e incidentes en

la inmobiliaria, etc.

1. Dimension 1: Organizacion y empresa

La inmobiliaria San Francisca, cuenta con un gerente que dirige toda la empresa, un
administrador, un encargado del area legal (apoyado por estudio de abogados que
brinda asesoria legal externa), y un encargado del area de contabilidad (apoyado por
un contador externo). Sin embargo, no tiene un organigrama establecido, que muestre
la estructura organizativa de la empresa. Si bien esto significa que la inmobiliaria tiene

una deficiente organizacion, esto se podria mejorar, elaborando o estableciendo su
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organigrama de tal forma que permita ver la estructura funcional y organizacional de
la empresa. Es decir, que permita a los empleados y otras personas vinculadas, conocer
como esta estructurada la empresa, y quienes son los jefes inmediatos. Esto no solo
mejorara la organizacion de la inmobiliaria, sino que le dara un caracter méas formal,
haciéndola atractiva dentro del mercado, e incluso mejorard el clima laboral

dinamizando el entusiasmo de cada trabajador.

Otra oportunidad de mejora que se identifico dentro de la empresa, es la carencia de
un manual de organizaciones y funciones (MOF). Si bien esto se debe a que la empresa
maneja una cantidad pequefia de personal, a primera vista, representa una debilidad,
pero ello se convierte en una oportunidad para que la empresa mejore, a partir del
hecho de que se puede elaborar dicho manual. Con el establecimiento de dicho MOF,
los empleados, tendran un performance sobre las funciones especificas que deben
desarrollar segun el area y cargo en el que se desenvuelven. De esta manera se podra
ordenar las labores de cada trabajador, se evitara la duplicidad de trabajos, se ahorrara
tiempo, y se mejorara el desempefio de los empleados, lo cual es beneficioso para la

empresa, porque a la larga mejorara su productividad.

Como no existe un MOF, es dificil que la empresa realice una segregacion de
funciones, lo cual es otro aspecto que representa una oportunidad de mejora para la
inmobiliaria. Esta oportunidad, depende o esta vinculada al establecimiento del MOF.
La segregacion de funciones es muy importante, porque reforzara el mejoramiento del
desempefio de los trabajadores, y ademas al separarse cada funcion o responsabilidad,
se evitara sobrecargar a una sola persona con muchas funciones a la vez, evitando asi

también que esta persona cometa actos fraudulentos al tener gran poder de decision.
2. Dimension 2: Recursos Humanos

Para la contratacion y manejo del personal, se encarga el administrador y el gerente,
sin embargo, la empresa no cuenta con un procedimiento de contratacion y seleccion
de personal. Esto se debe a que la cantidad de personas que contrata la empresa es
reducida, y en algunos casos son personas conocidas. No obstante, contar con un
procedimiento para contratar al personal mejoraria la calidad de la contratacion, y haria

mas dindmico y estandarizado la seleccion del personal. Ademas, establecer criterios
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para seleccionar al personal, permitird que aquellas personas contratadas se adecuen al
perfil que requiere cada puesto. Lo que reduce el riesgo de que la empresa contrate a

alguien que no conoce nada sobre el cargo o puesto para el que se le requiere.

Ademas, la empresa no cuenta con un file de informacidn personal de cada trabajador.
Esto se debe a que la empresa no lo considera necesario dado que su personal es
reducido y por ello es fécil conocer bien a todos, sin embargo, seria importante tener
dicho file, pues ayudaria a la empresa, a comunicarse, por ejemplo, con cualquier
familiar del trabajador en caso de emergencia. O incluso le permitiria evitar el riesgo
de contratar a una persona sin principios, o incluso que tiene conductas fraudulentas.
Ademas, esta informacidn enriqueceria el analisis de desempefio que la empresa pueda

realizar sobre cada uno de sus empleados.

Por otro lado, la empresa no lleva un registro de la hora de ingreso y salida de los
trabajadores. De igual forma, esto se debe al reducido personal que maneja la empresa,
y que segun ésta no es necesario hacer un registro. No obstante, ello, el exceso de
confianza, abre paso a que el trabajador no cumpla cabalmente con el horario de
trabajo. Asi que, esto es una oportunidad para que la empresa mejore en torno al
manejo y control de su personal. De esta forma, hacer dicho registro le ayudaria mucho
a evitar riesgos como la baja productividad, el bajo desempefio, o que no se terminen
a tiempo los trabajos requeridos, etc.

Otro aspecto, identificado como una oportunidad de mejora para la empresa, es el
hecho de que no se trabaja los domingos, solo de lunes a sdbado. Si bien la empresa,
no tienen necesidad de laborar los domingos, puede estar perdiendo clientes, aquellos
que suelen utilizar ese dia (domingo) para salir a consultar por la venta de terrenos.
Entonces la empresa podria optar por repensar la posibilidad de laborar los domingos
gue se crean convenientes o necesarios. Ante ello seria adecuado establecer un
mecanismo para el pago de horas extras, el cual es otra de las oportunidades de mejora,
identificadas dentro de la empresa. Si bien la empresa considera que no hay necesidad
de laborar horas fuera del horario normal, el hacerlo ayudaria a evitar el riesgo de que
no se entreguen los terrenos saneados en el plazo acordado con el cliente. Pero para
incentivar a trabajar horas extraordinarias, se deben pagar dichas horas, asi se

impulsaria un mayor compromiso del trabajador con la inmobiliaria.
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Por otra parte, la empresa no tiene afiliados a sus trabajadores a un sistema de
pensiones y tampoco les paga todos sus beneficios sociales. Esto se debe
principalmente a que la empresa es pequefia, unipersonal, y pertenece a un régimen
bajo el cual no esta obligada a realizar dichas actividades. Sin embargo, estos aspectos
se pueden considerar como oportunidades para mejorar, ya que la empresa puede
impulsar a sus trabajadores a afiliarse a un sistema de pensiones y retribuirle como
incentivos por su buen trabajo, parte de sus beneficios sociales. Es cierto, que todo ello
dependera del presupuesto de la empresa, pero también ello le ayudara a la empresa a
proyectarse a un mayor crecimiento, a establecer metas mas ambiciosas y que

involucren un mayor compromiso de sus trabajadores.

La empresa no brinda ningin tipo de incentivo laboral a sus trabajadores por el
cumplimiento de las metas. En primer lugar, esto se debe a que no hay metas
especificamente establecidas, y en segundo lugar porque la empresa lo considera poco
necesario. Sin embargo, esto representa una gran oportunidad de mejora, ya que, al
brindar un incentivo por el buen desempefio o cumplimiento de metas, genera en el
trabajador un mayor entusiasmo, y mayor compromiso con la empresa, mejorando su
desempefio y productividad, lo que al largo plazo se traduce en mejores beneficios para

la inmobiliaria.
3. Dimensién 3: caja chica

La inmobiliaria cuenta con una caja chica destinada a aquellos gastos que se generan
de forma imprevista. Si bien hay una persona encargada exclusivamente de su manejo,
la empresa no realiza un arqueo de caja inopinada. Esta situacion se debe a que la
persona encargada es de suma confianza del propietario de la empresa y del gerente.
Sin embargo, ello no asegura que no se realice una malversacion de los fines para los
cuales esta destinado la caja chica, por lo que esto representa una oportunidad para que
la empresa mejore el control sobre los movimientos del efectivo, y evitar este tipo de

riesgos que pueden generarle a la empresa sobrecostos 0 gastos 0 excesivos.

La empresa no establece un fondo fijo para la caja chica. Esa situacién se debe sobre
todo a que los gastos para los que se destina dicha caja, varian de un mes para otro.

Sin embargo, la empresa deberia fijar un limite o una cantidad fija de caja chica, ya
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que esto le permitird mejorar el control y manejo que tiene sobre ella. Ademas, le
permitiria evitar que se gaste de forma excesiva, y de esta forma regular los gastos

pequenos.

Por otro lado, la inmobiliaria no envia el estado de cuenta a sus clientes. Si bien puede
gue no sea tan necesario, es importante que la empresa mediante el envio de cuenta,
incida en el pago puntual de sus clientes. Esto le permitira a su vez tener un mejor
manejo de las cuentas por cobrar, y evitar que los clientes se demoren en los pagos o
gue no paguen sus cuotas dentro de los plazos establecidos. Ademas, el hecho de que
sus clientes le paguen puntualmente las cuotas permite a la inmobiliaria tener el

efectivo adecuado para pagar a su planilla y todos sus gastos puntualmente.

4. Dimensién 4: Area contable

La empresa no utiliza un manual de procedimiento contable, debido a que no lo
considera necesario, ya que es una empresa pequeria, que no tiene mucha complejidad
en su contabilidad. Sin embargo, esto se convierte en una oportunidad para mejorar,
ya que, si se proyecta a un mayor crecimiento en los proximos afos, necesitara tener
una contabilidad mas clara y uniforme, por lo que un manual de procedimiento
contable le permitird lograr una contabilidad estandarizada, y facil de realizar en cada
periodo, pues dicho manual le indica los pasos y procesos que debe seguir para
elaborar su contabilidad.

La inmobiliaria carece de un sistema contable. Esto se debe a que, por ser una empresa
pequefia no siente la necesidad de usar un sistema contable. No obstante, esto puede
ser algo equivocado, ya que la empresa al largo plazo va a crecer, entonces, deberia
implementar o utilizar un sistema contable que le permita elaborar con mayor
facilidad, uniformidad y precision sus estados financieros y su contabilidad en general.

Es por ello que esto también representa una oportuna de mejora para la empresa.

Otro factor que es una debilidad para la empresa, pero que a la vez representa una
oportunidad de mejora, es el hecho de que no efectta un control de sus costos y gastos
a través de un presupuesto. Este es otro aspecto que a la inmobiliaria le falta
implementar. Realizar un presupuesto de forma periodica, le va a permitir controlar

sus costos y gastos, evitando asi sobrecostos o gastos excesivos. Ademas, que le
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permitird conocer al detalle en que se esta gastando, y que conceptos requieren mayor
presupuesto, etc., lo cual le ayudara a manejar mejor sus gastos.

Por otro lado, la empresa no realiza controles que aseguren la recuperacion de cuentas
por cobrar, que, si bien no es tan necesario en su rubro, es importante realizarse
controles sobre este aspecto, pues asi garantizara que sus clientes le cancelen las cuotas
puntualmente, evitando retrasos y el riesgo de que la empresa no tenga ingresos y la

liquidez suficiente para cubrir sus gastos.

La inmobiliaria no tiene capacidad para acceder a un crédito bancario. Esta situacion
se debe principalmente a que la empresa posee un capital pequefio aun, y ademas los
terrenos que ha comprado aun no los registra como parte de sus activos, de forma que
incremente su capital y pueda tener capacidad para que las financieras o bancos le
otorguen un préstamo. Esto si bien es una debilidad, también es una gran oportunidad
de mejora para la empresa, ya que, si establece estrategias adecuadas para acceder a
un crédito, le ayudaria a incrementar su capital de trabajo.

5. Dimensién 5: Seguridad en el trabajo

La empresa entrega puntualmente los EPP, sin embargo, ésta no evalGa ni monitorea
el estado de dichos equipos. Es decir, no realiza reuniones mensuales o periodicas para
evaluar el uso y estado de dichos EPP. Por ello, este factor se identifica como
oportunidad de mejora, ya que la empresa al evaluar el estado de los EPP mediante
reuniones frecuentes, le ayudara a tener un mejor control sobre la proteccion de sus
trabajadores, de forma que sepa cuando cambiar dichos equipos de proteccion,

evitando asi posibles accidentes.

La empresa, no contrata ningun tipo de seguro complementario para sus empleados
por riesgo de trabajo. Sin embargo, dado el tipo de trabajo que se realiza, podrian
ocurrir accidentes o incidentes que generarian costos significativos para la empresa,
por lo cual, seria adecuado contratar un seguro por riesgo de trabajo, que permita a la
empresa, evitar grandes gastos como consecuencia de accidentes. A la larga esto es

beneficioso para la empresa ya que reduce su riesgo de incurrir en gastos excesivos.
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Otro aspecto negativo de la empresa, es que no efectia ningin registro de los
incidentes y accidentes que ocurren dentro de la misma. Incluso la empresa no cuenta
con un plan para identificar los riesgos que puede enfrentar. Si bien esto es una
debilidad de la empresa, se podria mejorar, para lo cual es necesario desarrollar un
plan que identificacion de riesgos, para el cual serd muy util efectuar continuamente
un registro de los incidentes y accidentes que ocurren, de forma que se pueda hacer un
mejor manejo o control de los factores riesgosos, y asi evitar costos, evitar sanciones,

o complicaciones entre trabajadores y entre éstos y la empresa.

6. Dimension 6: Almacén

La empresa no realiza un seguimiento ni control adecuado a su almacén, por lo que, si
bien esto es una gran debilidad, también representa un gran factor para mejorar, y que
le permitird a la empresa mejorar sus posibilidades. La empresa no usa formatos de
registro de ingreso y salida de los suministros, el almacén no siempre esta abastecido
con los suministros necesarios para el momento en que se realizan los trabajos, y no
realiza un inventario fisico para verificar el stock de suministros. Esto se debe
principalmente a que existe confianza de parte de los administrativos sobre los

trabajadores. Sin embargo, ello no asegura un adecuado manejo del almacén.

Registrar la entrada y salida de los suministros, y hacer un inventario del stock de
suministros, permitira que se tenga control sobre los suministros que son necesarios
para cada trabajo y de esa forma abastecer oportunamente. Esto ayudara a la empresa
a terminar los trabajos dentro de los plazos establecidos, y a evitar gastos excesivos
como consecuencia del exceso uso de suministros, o el mal uso de los mismos, y le

permitira tranquilamente hacer una compra adecuada de suministros de buena calidad.
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5.2.3. Respecto al objetivo especifico 3

Explicar las propuestas de mejora del control interno que mejoren las posibilidades

de la Inmobiliaria San Francisca E.l.R.L., Piura — 2020
Propuesta 1: Definir el organigrama de la empresa y elaborar su MOF.

Aqui lo que se propone es que la empresa por medio de los encargados del personal,
que en este caso son el administrador y el gerente, definan el organigrama de la
empresa de acuerdo a las areas que tienen actualmente, y establezcan un manual de
organizacion y funciones, de forma sencilla, considerando las funciones y
responsabilidades actuales, pero con un aspecto méas formal. Esto va a permitir que los
trabajadores y aquellas personas relacionadas a la empresa, tengan un conocimiento
claro de la estructura jerarquica de la empresa, conociendo los jefes inmediatos y los
funcionarios de la misma. Esto permitira a la empresa evitar duplicidad de funciones,

evitar que un solo trabajador tenga demasiadas tareas, y mejorara el clima laboral.

Propuesta 2: Establecer politicas para el manejo, supervision y control del

personal.

Con esta propuesta lo que se pretende es definir politicas que permitan delimitar y
mejorar el control y supervision del personal contratado, asi como las consideraciones
para las contrataciones futuras. Estas politicas involucran procedimientos para
contratar personal, medidas para la contratacion y para el manejo del personal actual
y criterios de seleccion de personal, que debe tener la inmobiliaria para que pueda
mejorar el manejo de sus trabajadores y reforzar los procesos de seleccion y
contratacion de los mismos. Esto permitira evitar conductas inadecuadas por parte del
personal, como el incumplimiento del horario de trabajo, y asegurara la contratacion
de personas calificadas para cada puesto y personas con principios éticos. Ademas, se
incluye como parte de las politicas de manejo de personal, que la empresa establezca
un plan de incentivos enfocado al personal de ventas y un mecanismo de pago de horas
extras, con el objetivo de que en la empresa se impulse un mayor compromiso de parte
de los trabajadores, un mejor desempefio y por ende se incremente la productividad de

la inmobiliaria.
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Propuesta 3: Establecer politicas para el control de caja chica de la empresa.

Esta propuesta, sobre el establecimiento de politicas para el control de la caja chica,
surge frente a la necesidad evitar riesgos que se pueden derivar de un manejo
inadecuado de la caja chica de la empresa. Con esta propuesta lo que se pretende es
delimitar, delinear, y dar medidas para efectuar un manejo y control adecuado de la
caja chica. Con lo cual se trata de evitar incurrir en gastos excesivos, en malversar el
fondo de la caja, es decir, evitar que el efectivo de la caja chica se destine a fines para
los cuales no esta establecido. Ademas, se pretende evitar posibles conductas
inadecuadas frente a los movimientos del efectivo que tiene la empresa, para lo cual

es muy necesario los arqueos de caja inopinados.

Propuesta 4: Establecer un cronograma para envios del estado de cuenta de los

clientes.

En cuanto a esta propuesta, si bien el envio del estado de cuenta a los clientes no es
obligatorio, se considera necesario, como una forma de ejercer presion para que los
clientes realicen los pagos de sus cuotas de forma puntual, de tal manera que no se
perjudique los ingresos mensuales de la empresa. En si, la propuesta es establecer un
cronograma de envio de dichos estados de cuenta, para que se evite complejidades, o
confusiones. Con esto, lo que se pretende es, sobre todo, hacer recordar a los clientes
cuando son sus proximos pagos, COmo van en sus pagos, entre otros aspectos, y a la

vez es una forma de asegurar que los clientes efectlen sus pagos puntualmente.
Propuesta 5: Establecer politicas para el manejo y control de la contabilidad.

Con el establecimiento de politicas para el control de la contabilidad, se pretende dar
medidas y acciones estratégicas para que el area de contabilidad, realice un adecuado
manejo y control de la contabilidad de la empresa. En dicha propuesta, la finalidad es
mejorar la elaboracion de los estados financieros, mejorar el procedimiento que se
utiliza para el manejo de la contabilidad, mejorar el control de los gastos y del
presupuesto de la empresa, con lo cual se trata de reducir gastos, optimizar los

beneficios de la empresa, evitar costos y gastos excesivos. Con ello, se esta preparando
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a la empresa para afrontar mayores retos y complejidades a medida que va creciendo
y ampliando su participacion en el mercado.

Propuesta 6: Elaborar un plan de seguridad laboral.

Con respecto a esta propuesta, se plantea la elaboracion de un plan de seguridad
laboral. Como bien se encontrd existen aspectos de seguridad que la empresa no toma
en cuenta y que, sin embargo, son Utiles para evitar conflictos, costos, y riesgos que
derivan en sobrecostos para la empresa. En este plan se incluye la evaluacion del uso
y estado de los EPP, la elaboracion de un plan de contingencia, el registro de los
accidentes e incidentes que ocurren en la empresa, y la inclusion de un plan de
identificacion de riesgos, para lo cual el registro de incidentes es muy necesario. Con
esta propuesta se pretende, evitar o reducir los costos que se derivan de los posibles
riesgos que puede enfrentar la empresa en caso de accidentes laborales, evitar o mitigar
los riesgos laborales, y crear un ambiente laboral més adecuado para los empleados,

generando un mayor entusiasmo y dinamismo en el empleado.
Propuesta 7: Establecer politicas de seguimiento del almacén.

En la dimensidn de almacén, se encontro que la inmobiliaria no realiza un seguimiento
de dicho espacio, por lo que corre el riesgo de existan costos innecesarios a causa del
mal manejo que se realiza de los suministros. Es por ello que esta propuesta surge en
respuesta a dicha problematica, en el sentido, de que se trata de establecer medidas o
acciones que permitan realizar un mejor manejo y control sobre el almacén, de tal
manera que se eviten factores riesgosos como: retraso en la entrega de terrenos a causa
de la falta de suministros al momento de realizar los trabajos, suministros son de mala
calidad, las condiciones del almacén son malas, el uso innecesario o inadecuado de los
suministros, entre otros. Con ello, se pretende que la empresa evite incurrir en
sobrecostos 0 gastos excesivos que reduce sus beneficios o incrementa sus pérdidas, o
incluso incurrir en la pérdida de clientes por el no cumplimiento de plazos de entrega,

lo que reduciria sus ingresos.
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VI. CONCLUSIONES

Con respecto al primer objetivo: Establecer las oportunidades del control interno que

mejoren las posibilidades de la Inmobiliaria San Francisca E.l.R.L.- Piura, 2020, se

concluye lo siguiente:

1.

La inmobiliaria realiza una adecuada gestion de su giro de negocio, ya que
cuenta con terrenos propios, que son adquiridos mediante compra directa;
cuenta con un plan para resguardar los terrenos; tiene un adecuado
procedimiento para la entrega de terrenos a los clientes; tiene un mecanismo
para afrontar los posibles atrasos en las entregas y tiene una estrategia
comercial que le permite ofrecer un precio por debajo del valor de mercado.
En cuanto a la dimension de recursos humanos, la empresa tiene a todo su
personal en planilla, les paga sus sueldos mediante una cuenta de haberes, y
ademas les paga un seguro de essalud, cumpliendo asi, con lo que estipula el
Ministerio de Trabajo.

Con respecto a la caja chica, la empresa cuenta con una persona exclusiva para
su manejo, y ante cualquier salida de dinero, se solicita autorizacion de la
gerencia.

En relacion al area contable, la empresa presenta dos aspectos positivos, pues
por un lado elabora de forma adecuada y frecuente sus estados financieros y,
por otro lado, realiza puntualmente el pago de sus tributos.

En cuanto a seguridad laboral, la inmobiliaria, lo Gnico con lo cual cumple es
con la entrega oportuna de los EPP a su personal.

En cuanto al almacén, la empresa no realiza un adecuado control o seguimiento
de este. En este sentido, no cumple con ningln indicador considerado para esta

dimension.

Con respecto al segundo objetivo: describir las oportunidades del control interno que

mejoren las posibilidades de la Inmobiliaria San Francisca E.l.R.L.-Piura 2020, se

concluye lo siguiente:

7. En el ambito organizacional, las oportunidades identificadas que pueden

mejorar las posibilidades de la empresa, son: la falta de un organigrama, de un
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10.

11.

12.

MOF vy la falta de segregacion de funciones. Pues al subsanar estos aspectos,
se podra mejorar la organizacion, el clima laboral, y la productividad.

En cuanto a los recursos humanos, las oportunidades que presenta la
inmobiliaria son: la falta de un procedimiento para la contratacion y seleccién
de personal, carencia de un file de informacidn de cada colaborador, falta de
un control de ingreso y salida del personal, no paga horas extras, y no hay
incentivos por cumplimiento de metas. Pues al subsanar estos factores, se
mejorara el desempefio de los trabajadores, y el compromiso de los mismos.
En cuanto a la caja chica, la empresa no realiza un arqueo inopinado, y no
establece un fondo fijo para dicha caja. Ademas, la empresa no envia el estado
de cuenta de sus clientes. Estos aspectos representan oportunidades para que la
empresa mejore, pues al subsanarlos le permitira evitar riesgos, reducir gastos,
y asi mejorar sus beneficios y su situacion financiera.

Con respecto al &rea contable, la empresa tiene varias oportunidades de mejora,
como la falta de un manual de procedimiento contable, la falta de un sistema
contable, la falta de control de costos y gastos mediante un presupuesto, la falta
de un control de las cuentas por cobrar, y el acceso a crédito bancario. El
mejorar estos aspectos, le ayudard a reducir riesgos como los sobrecostos,
gastos excesivos, mala elaboracion de las cuentas, etc.

En cuanto a la seguridad laboral, las oportunidades de mejora para la empresa
estan referidas a la realizacion de una evaluacion de los equipos de proteccion
entregados al personal, el desarrollo de un registro de los incidentes y
accidentes, y la elaboracion de un plan de riesgos. Pues estos factores, al
implementarse permitiran a la inmobiliaria, evitar costos derivados de los
riesgos laborales.

Finalmente, en el &mbito del almacén, la empresa tiene una gran oportunidad
de mejora, pues si bien no usa formatos para registro de ingreso y salida de
suministros, no tiene un abastecimiento adecuado de suministros, y no realiza
inventarios fisicos, puede mejorar estos aspectos mediante medidas o politicas

que le ayuden a realizar un adecuado control y seguimiento de su almacén.
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Con respecto al tercer objetivo: Explicar las propuestas de mejora del control interno

que mejoren las posibilidades de la Inmobiliaria San Francisca E.l.R.L., Piura— 2020,

se concluye lo siguiente:

13.

14.

15.

16.

17.

18.

La primera propuesta, que consiste en definir el organigrama de la empresa y
elaborar su MOF, surge de la necesidad de que la empresa mejore su &mbito
organizacional, muestre una clara organizacion y establezca adecuadamente las
funciones de cada empleado, de manera que mejore el clima laboral y el
desempefio de sus trabajadores.

La segunda propuesta, consiste en establecer politicas de manejo, control y
supervision del personal, las mismas que incluyan un plan de incentivos por el
cumplimiento de metas y un mecanismo de pago de horas extras. Esto es
necesario para que la empresa mejore la forma como maneja y supervisa a su
personal, y la manera como los contrata y/o selecciona, de tal manera que
cuente con trabajadores con el perfil adecuado, y comprometidos con la
empresa, asegurando su buen desempefio y productividad de los mismos.

En cuanto a la tercera propuesta, existe la necesidad de establecer y/o definir
politicas o medidas que le permitan un mejor control de la caja chica, de modo
que la empresa evite gastos excesivos, conductas fraudulentas, y un mal
manejo de los movimientos de la caja chica.

La cuarta propuesta consiste en establecer un cronograma de envios de los
estados de cuenta de los clientes. Esto ayudara a generar presion sobre los
clientes para que estos realicen los pagos de sus cuotas de forma puntual y
oportuna.

En cuanto a la quinta propuesta, ésta hace referencia al establecimiento de
medidas o politicas sobre el manejo y control de su contabilidad. Esta ayudara
a que la empresa, si se proyecta a crecer e incrementar su participacion en el
mercado inmobiliario, realice un mejor manejo y seguimiento de su
contabilidad, y de su situacion financiera y econémica.

La sexta propuesta que consiste en establecer un plan de seguridad laboral,
donde incluya diversos aspectos como: identificacion de riesgos, contar con un
registro de incidentes, evaluar continuamente el estado de los EPP, contratar

un seguro de riesgo, entre otros; es importante porque permitird a la empresa
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realizar un mejor seguimiento y control de la seguridad laboral, y brindar un
ambiente laboral seguro.

19. En cuanto a la ultima propuesta, que se refiere a establecer politicas de
seguimiento del almacén, es importante para que la empresa, ejecute un
adecuado manejo y seguimiento de su almacén, con el fin de mejorar el manejo
de los suministros, de evitar retrasos en los trabajos, lo que a su vez reduce

gastos, costos, y evita que se pierdan ingresos e incluso clientes.
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ANEXOS

Anexo 1: Encuesta de Control Interno

UNIVERSIDAD CATOLICA LOS ANGELES CHIMBOTE

Estimado colaborador, el presente cuestionario estd destinado a recoger informacién acerca
del control interno de la empresa Inmobiliaria San Francisca E.I.R.L., Los datos que brinde
son de caracter confidencial y seran utilizados solo con fines académicos, para la
investigacion: “Propuestas de mejora de los factores relevantes del control interno de la
Inmobiliaria San Francisca E.l.R.L., Piura 2020

1. ORGANIZAION Y EMPRESA

NO

PREGUNTAS

Sl

NO

01

Cuentan con un Organigrama

02

La empresa cuenta con un MOF

03

Existen segregacion de funciones en el personal

04

Los terreros que venden son propios

05

Tiene definido algun tipo o forma de obtencidn de los terrenos

Compra directa

Adjudicacion

Otro ¢cual?

06

Cuenta con un plan de contingencia o medidas que resguarde los
terrenos de posibles amenazas

Amenazas de invasores

Amenazas por terrenos inadecuados

Amenaza por venta de terrenos no existentes o falsa propiedad

07

Cuenta con un procedimiento adecuado, que incluya aspectos
técnicos y legales, para la entrega de terrenos a los clientes

08

Se han recibido quejas de los clientes

Sobre la calidad del terreno

Sobre algun error en la medicion de lotes

Sobre el precio

Otro tipo, ¢cual?

09

Cuenta con alguna medida o mecanismo para afrontar el atraso en los
plazos de entrega de terrenos saneados a los clientes
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10

El precio de los terrenos o lotes que venden estan acordes al valor del
mercado

2. RECURSOS HUMANOS

NO

PREGUNTAS

Sl

NO

11

Cuenta con un procedimiento de contratacion y seleccion de personal
nuevo

12

Cuenta con un file personal conteniendo toda la informacion por cada
colaborador

13

Los trabajadores estan en planilla

14

Existe un control de asistencia de ingreso y salida por dia para el
personal

15

El personal de ventas de terrenos labora los domingos

16

La empresa paga horas extras

17

Los pagos del personal son depositados en su cuenta de haberes

18

Los trabajadores aportan a un sistema privado de pension o al sistema
nacional de pension

19

Los trabajadores cuentan con essalud

20

Se paga todos los beneficios sociales de a sus trabajadores

21

El personal percibe incentivos en cumplimientos de sus metas

3. CAJA CHICA

NO

PREGUNTAS

Si

NO

22

Existen una autorizacion de gerencia para la salida de dinero

23

Existe una persona que esta encargada solamente de caja chica que
controla todo el efectivo

24

En dinero que entra por las ventas de terrenos estan respaldados por
algln comprobante de pago

25

Se realiza arqueo de caja de manera inopinada

26

Envian estados de cuentas a sus clientes

27

La empresa cuenta con un fondo fijo de caja chica

4. AREA CONTABLE

NO

PREGUNTAS

Sl

NO

28

Tiene la empresa un manual de procedimiento contable
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29

Cuenta con un sistema contable

30

Los estados financieros se realizan en forma:

a) Mensual

b) Trimestral

c) Semestral

d) Anual

31

Cuentan con un control de costos y gastos atreves de un presupuesto

32

Existen controles que garanticen la recuperacion de cuentas por
cobrar

33

El pago de tributos se realiza dentro de la fecha que corresponden

34

La inmobiliaria accede a préstamos bancarios

5. SEGURIDAD LABORAL

NO

PREGUNTAS

Sl

NO

35

Se le entrega al personal sus EPP

36

El personal cuenta con un seguro complementaria de trabajo de riesgo

37

Se realizan reuniones mensuales para evaluacion el uso y estado de
los EPP entregados

38

Llevan un registro sobre incidentes y accidentes en la inmobiliaria

39

Se ha implementado un plan para identificar y analizar los riesgos que
de producen dentro de la empresa

40

La inmobiliaria cuenta con un IPER

6. ALMACEN

NO

PREGUNTAS

Sl

NO

41

Utilizan formatos pre establecidos para el ingreso y salida de los
suministros para los trabajos de saneamiento y servicios esenciales

42

Cuentan con todos los suministros necesarios al momento de realizar
los trabajos de saneamiento y servicios basico de los terrenos que
seran entregados al cliente

43

Realizan inventarios fisicos en almacén para contabilizar todos los
suministros

Gracias por su valioso apoyo a la investigacion.
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Anexo 2: Modelo de ficha de registro de entrada y salida del personal

REGISTRO PERMANENTE DE CONTROL DE ASISTENCIA

FECHA:
APELLIDOS Y HORA HORA | TOTAL DE
ITEM NOMBRES DNI INICIO | FINAL HORAS FIRMA
1 | Trabajador 1
2 | Trabajador 2
n | Trabajador n
ENCARGADO DEL PERSONAL GERENTE GENERAL
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Anexo 3: Modelo de solicitud de requerimiento de Personal colaborador

FROCEDIMENTD DE RECLUTARIENTO DE
PERBONAL COLABORADDR

Codign:
Feoha:

s hon:
Paginx 1 da 2

RECUERIMBERTD DE PERSONAL COLAGRIES [IE

FECHE: ] i

*  AREA SCOLICITTANTE:

*  MOMERE DEL RESPONSAELE DE AREN SOLCTTANTE:

®  CARGD DEL FUEETO SOLCITALC:

= ROTWD DE LA YACANTE:

*  MWERDDE TRABAIADOREE FARA EL PUESTO:

¥ FERFIL RECUERIDN:

* LAROREE & DEEEMPERAR:

[ LR LN I LV DAL

Esbtw documsTio we ds propeded de e empreds SER FHARUECA ELIEL ]
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PROCEDNMIENTD DE RECLUTABIENTD DE | Faoha:
PER BOMAL COLABORADOR VarEin:
Pagine = de 2

# CONFORR DAL Y EUECRPCIOM OEL FROGCEMIENTD
FECLUTAMIEMTD OE PERSOMAL ADKIMETRATING

EHCARGADD OF AREA SOLICTAMTE ERCARGADD DE FERSORAL
EMCARGADS BE OOMTARILIDAD GEREMTE GEMERAL
-
& (Crl) =
LT LN L LT | D LS
Euis documiaTio s o propeeded de e empreds SAR FHARUISUA ELIEL
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Anexo 4: Solicitud para Aplicacion de la Encuesta

“ANO DE LA UNIVERSALIZACION DE LA SALUD™

Sedora:
Mary del Socorro Agurto Tinco
Gerente

SOLICITO: PERMISO PARA APLICAR ENCUESTA

Yo, Wilder Agurto Tineo con DNI N® 43037735 domiciliada en la calle Pueblo Joven
Tacala Mz C2 Lote 04 del distrito de Castilla y provincia de Piura, unte usted me presento
¥ expongo lo sigalente:

Qucpornmﬁwd:hmﬁmiéndenﬂmwodeimuﬁgﬁhmhanldeboqﬁcl
und encuests cuyy fema o8 “PROPUESTA DE MEJORA DE LOS FACTORES
RELEVANTES DEL CONTROL INTERNO EN LA INMOBILIARIA SAN
FRANCISCA E.LR.L - PIURA ANO 2020™. La cual usted dignamente dirige solicito
me brinden la sutorizacion pars la realizacion de la mencionada encuesta en lo que
respecta a mi trabajo de investigacion, la misma que me s utilidad pars el proceso del
trmbajo de investigacion que vengo desarrollando.

Por lo expuesto ruego 8 Uds. Acceder a mi peticién.

Piura, 05 de Agosto del 2020

C_ oM
/
7 Wilder Agunto Tineo
DNI N* 43037735

d dia 056{00%97)0

N1 : 30 apu .
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Anexo 5: Carta de Respuesta de la Inmobiliaria

ma-ms msmmsmam No 0AN682
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