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Resumen 

Como parte del objetivo general de este proyecto integrador es implementar un 

procedimiento automatizado para la subasta de locales comerciales en el FTTG, utilizando 

herramientas de Business Intelligence. Esta implementación tiene como finalidad optimizar los 

ingresos y asegurar una asignación estratégica de los espacios comerciales, basándose en 

información actualizada del año 2024. La automatización del proceso de subasta permitirá una 

gestión más eficiente y transparente. Además, se realiza un análisis descriptivo del 

comportamiento que presentan los oferentes en el alquiler de los locales según su actividad 

económica. Este análisis permite identificar tendencias y comportamientos en el mercado de 

alquiler, proporcionando información de gran valor para la toma de decisiones que sean 

estratégicas. Finalmente, se establece un protocolo de documentación y seguimiento del proceso 

de subasta, que incluirá el control de clientes. Este protocolo asegura que el proceso de subasta sea 

transparente y eficiente minimizando los riesgos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Palabras clave: Optimización de locales, Power BI, KPI’s, cuestionario de control interno, matriz 

de riesgo, matriz de confrontación. 
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Abstract 

As part of the overall objective of this integrative project, the aim is to implement an automated 

procedure for the auction of commercial premises at FTTG, using Business Intelligence tools. This 

implementation aims to optimize revenue and ensure a strategic allocation of commercial spaces, 

based on updated information from 2024. The automation of the auction process will allow for 

more efficient and transparent management. Additionally, a descriptive analysis of the behavior of 

bidders in renting the premises according to their economic activity is conducted. This analysis 

helps identify trends and behaviors in the rental market, providing valuable information for 

strategic decision-making. Finally, a documentation and monitoring protocol for the auction 

process is established, which will include client control. This protocol ensures that the auction 

process is transparent and efficient, minimizing risks. 
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Abreviatura 

FTTG      Fundación Terminal Terrestre de Guayaquil 

FODA     Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas 

ISO         International Organization for Standardization 

VMC       Valor Mensual de Contrato 
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1.1 Introducción del problema  

1.2 Descripción de la problemática 

Actualmente, la FTTG enfrenta desafíos significativos en la gestión de la subasta de locales 

comerciales. La falta de un procedimiento automatizado y estructurado para este proceso ha 

llevado a ineficiencias en la asignación de espacios comerciales, lo que a su vez impacta 

negativamente en los ingresos generados por la Fundación. La asignación de locales comerciales 

se realiza de manera manual y sin un análisis exhaustivo de la información histórica, lo que puede 

resultar en decisiones subóptimas que no maximizan el potencial de ingresos. 

Además, la ausencia de un sistema que integre datos de los últimos años dificulta la 

identificación de tendencias y patrones en la demanda de locales, lo que es crucial para una 

asignación estratégica. Sin un análisis adecuado, se corre el riesgo de subastar espacios que no se 

alinean con las necesidades del mercado, lo que puede llevar a vacantes prolongadas y, así mismo 

a la disminución de ingresos por concesiones. 

La implementación de un procedimiento automatizado para la subasta de locales 

comerciales no solo optimizaría los ingresos, sino que también permitiría una asignación más 

estratégica de los espacios disponibles. Este sistema podría incorporar herramientas de análisis de 

datos que utilicen la información de los últimos tres años para identificar las mejores oportunidades 

de subasta, considerando factores como la ubicación, el tipo de negocio y la demanda del mercado. 

Para abordar la problemática de la implementación de un procedimiento automatizado para 

la subasta de locales comerciales en la FTTG, se pueden considerar la siguiente normativa ISO 

9001:2018 - Sistema de Gestión de Calidad que brinda un marco para establecer, y mejorar un 

sistema de gestión de calidad. 
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Puede beneficiarse al establecer procesos claros y documentados que aseguren la calidad 

en la asignación de espacios. Esto incluye la definición de roles, responsabilidades y 

procedimientos otorguen seguridad en el proceso. 

Puede guiar la implementación de controles de seguridad que aseguren que la información 

utilizada en el proceso de subasta esté protegida contra accesos no autorizados y pérdidas de datos. 

1.3 Justificación de la problemática 

La aplicación de herramientas de Business Intelligence (BI) se presenta como una solución 

viable para abordar estas problemáticas. Estas herramientas permitirían la toma de decisiones. Al 

incorporar un sistema automatizado que utilice datos históricos de al menos tres años, se podrán 

identificar las mejores oportunidades de subasta, considerando el cumplimiento de factores como 

la ubicación, el tipo de negocio y la demanda del mercado. 

Además, las normativas ISO, como la ISO 9001:2018, proporcionaría un marco para establecer 

procesos claros y documentados que aseguren la calidad en el proceso de subasta. En conclusión, 

la adopción de herramientas de Business Intelligence permitirán transformar un proceso ineficiente 

en uno que maximice el potencial de ingresos. 

1.4 Alcance del proyecto 

Este proyecto comprenderá la implementación de herramientas para la automatización del 

proceso de subasta de locales comerciales en FTTG, abordando las ineficiencias actuales derivadas 

de la gestión manual y la falta de análisis de datos del año 2024. Se explorarán herramientas de 

Business Intelligence para recopilar y analizar información relevante, permitiendo la identificación 

de tendencias y oportunidades de subasta. Además, se integrarán normativas ISO para garantizar 

la efectividad en el proceso. La implementación de unas herramientas automatizadas facilitará una 

asignación estratégica de los espacios disponibles, optimizando así los ingresos generados por la 
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Fundación involucrando las áreas administrativas, comerciales y financieras. Finalmente, se 

evaluarán los resultados obtenidos para validar la efectividad del nuevo procedimiento en 

comparación con el sistema actual. 

1.5 Objetivos 

1.5.1 Objetivo general 

Aplicar un procedimiento automatizado dirigido a la subasta en locales comerciales del 

FTTG, mediante la aplicación de herramientas de Business Intelligence con el fin de optimizar los 

ingresos y asegurar una asignación estratégica de estos espacios basados en información del 2024. 

1.5.2 Objetivos específicos 

• Estudiar los datos de ocupación, tipo, ubicación de los locales en el FTTG mediante 

Power BI para facilitar el proceso de toma de decisión en tiempo real durante el proceso 

de subasta. 

• Analizar con herramientas descriptivas los patrones de alquiler de los locales según su 

actividad económica. 

• Establecer una mejora de la ordenanza municipal del proceso de subastas para la 

automatización de tareas administrativas con un manual de políticas. 

1.6 Marco conceptual 

• FTTG  

Fundación Terminal Terrestre de Guayaquil. 

• Business Intelligence  

Es la capacidad con la que pueda contar una empresa o una organización para recolectar, 

procesar y analizar datos con la finalidad de tomar decisiones favorables y estratégicas. 

Frankenfield. (2024). 
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• Power BI  

Herramienta basada en la inteligencia de negocios que le permite a una organización 

analizar y visualizar datos de manera más interactiva. Santander. (2024). 

• Análisis FODA  

Es el análisis estratégico para comparar y evaluar las interacciones entre las fortalezas, 

debilidades, oportunidades y amenazas identificadas en un análisis FODA. Raeburn. 

(2024).  

• Matriz de confrontación  

Herramienta estratégica que compara el FODA interno de una organización con las 

oportunidades y amenazas externas. Valls. (2019).  

• Análisis descriptivo  

El análisis descriptivo es un método estadístico de análisis de datos en el que se puede 

resumir las características principales de toda una población de datos. Velázquez (2023). 

• Pagos mensuales  

Transacciones financieras que se realizan de manera regular cada mes. FINANCIERA. 

(2018). 

• Perfil de clientes  

Descripción detallada de los clientes de una organización, incluyendo datos 

demográficos, comportamientos de compra, preferencias y necesidades. Education. 

(2022). 
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1.7 Marco teórico 

1.7.1 Uso de herramientas de Business Intelligence y KPI’s 
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1.7.2 Alcance del análisis FODA y matriz de confrontación 
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1.7.3 Análisis descriptivo a través del tiempo 

 



14 
 

 
 

 

 



15 
 

 
 

 



16 
 

 
 

 

 

1.7.4 Modelo COSO ERM 

 



17 
 

 
 

 

 

 

 

 

 



18 
 

 
 

 

 



19 
 

 
 

 

1.8 Marco legal 

Dentro de este proyecto se utilizarán normas de control interno elegibles en el sector 

privado y público. 
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2.1 Metodología 

Como parte de la metodología se realizó un análisis descriptivo de los datos disponibles. 

Este análisis proporcionó una visión más allá de las características y el rendimiento de los espacios 

comerciales. Para ello, se recolectó información de los clientes y pagos mensuales por local, valor 

por metro cuadrado, VIC y garantía. Una vez recopilados, fue esencial limpiar los datos para 

asegurar su integridad y precisión. Posteriormente, se aplicaron técnicas estadísticas, como el 

cálculo de medias, medianas y desviaciones estándar según los locales que se encuentran ocupados 

y desocupados, para resumir y comprender mejor los datos.  

Una vez que se realizó el análisis descriptivo, se utilizó Power BI con la finalidad de 

analizar los datos obtenidos en la FTTG de manera más profunda se crearon indicadores (KPI’s) 

para ver el comportamiento de las ventas por metro cuadrado y el tráfico de clientes. Además, se 

realizó una matriz de confrontación evaluando las cada una de las etapas dentro del FODA de los 

espacios comerciales.  

Luego, se aplicó la matriz de riesgos donde se dio lugar para definir todos los riesgos 

asociados al proceso de subasta actual, la optimización de los locales y finalmente gracias a la 

metodología COSO ERM se logró integrar la gestión de estos riesgos en la estrategia para la 

optimización.  

2.2 Análisis situacional de la empresa 

La FTTG es un punto crucial en la infraestructura de transporte de la ciudad, facilitando el 

movimiento de pasajeros tanto a nivel local como interprovincial. En términos de datos 

estadísticos, el terminal maneja una gran cantidad de pasajeros diarios, con un promedio de más 

de 50,000 pasajeros al día. Esto refleja la alta demanda de servicios de transporte terrestre en la 

región. 
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Desde una perspectiva financiera, el terminal enfrenta varios desafíos. Los ingresos 

principales provienen de tarifas de pasajeros y tarifas de estacionamiento. Además, es importante 

mencionar que el aproximadamente el 40% del Terminal Terrestre corresponde al alquiler de los 

locales, pero estos no siempre son adecuados debido a que no todos estos espacios se encuentran 

adjudicados. En números, tenemos 232 locales de los cuales 212 están ocupados y 20 desocupados, 

entre estos se incluyen locales comerciales, gastronómicos y bancarios.  

Debemos entender que para cada local se asigna un valor por metro cuadrado según la 

ubicación del mismo. En resumen, la FTTG juega un papel vital en la movilidad urbana, pero 

enfrenta desafíos significativos tanto en términos de demanda como de sostenibilidad financiera. 

Cabe destacar que, el Terminal no es solo un lugar de transporte, también se considera como un 

Centro Comercial por los múltiples locales que se encuentran dentro y a su alrededor. 

2.2.1 Compilación de la información 

Primero se debe entender cómo funciona el proceso de subasta en el Terminal Terrestre de 

Guayaquil, las bases para las subastas disponibles  www.ttg.ec en el cual se puede visualizar qué 

tipo de local se encuentra disponible, el área, precio por metro cuadrado. La convocatoria se 

habilita dentro de la página web para iniciar la postulación para el cual los interesados deben llevar 

la documentación en físico, para su revisión y posterior adjudicación. 

Luego, podemos verificar cómo es el proceso de subasta actual como se detalla en la figura 

1.  

Figura 1.  

Proceso de subasta actual 

http://www.ttg.ec/
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Según la información recopilada se pudo determinar el proceso. 

Como parte de la investigación se determinaron fechas, técnica a utilizarse para recopilar 

información y la persona de contacto como lo podemos observar en la tabla 1. 

Tabla 1.  

Cronograma de subasta 

Fecha Técnica Responsable/encargado 

6/11/2024 - Entrevista Director financiero 
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- Técnica de observación 

- Recopilación de información 

de locales comerciales 

Asistente de cuentas por cobrar 

28/11/2024 - Entrevista 

- Técnica de observación 

- Recopilación de información 

de proceso de subastas 

Director financiero 

Coordinadora de atención al cliente 

6/12/2024 - Segunda entrevista 

- Recopilación de 

documentación 

Director financiero 

Coordinadora de atención al cliente 

18/12/2024 - Entrevista final 

- Análisis de información 

Coordinadora de atención al cliente 

 

2.2.2 Entrevistas 

En la entrevista inicial para conocer la información principal de los locales comerciales 

estuvo presente el director financiero de la FTTG, se obtuvo información clave para iniciar el 

proceso. Se detalló que en el estudio de locales se encuentran bancarios, boleterías, gastronómicos 

y comerciales. Adicional, se permitió definir el alcance del proceso de subastas, que comienza 

desde que la persona interesada envía su postulación a la Dirección Jurídica del Terminal Terrestre 

y finaliza con la adjudicación del local. 

Para realizar la técnica de las entrevistas se seleccionaron locales comerciales con alta 

afluencia de personas para las entrevistas. Se identificaron cinco locales representativos tanto para 

boleterías, gastronómicos y bancarios. El proceso de las entrevistas se realizó por días según el 

tipo de local que se seleccionaron dentro de la población. 
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Tabla 2.  

Encuestas a locales según el tipo 

Fecha Tipo de local Cantidad entrevistados Modalidad 

9/12/2024 Bancario 3 Presencial 

11/12/2024 Gastronómico 3 Presencial 

12/12/2024 Comercial 3 Presencial 

2.2.3 Investigación documental 

La investigación documental para el proceso de subastas de locales en el Terminal Terrestre 

de Guayaquil implicó la recopilación y análisis de normativas y reglamentos relevantes, proceso 

de subasta establecido en la ordenanza municipal, así como la documentación requerida. Se 

revisaron las bases de la subasta, que detallaban la convocatoria, instrucciones a los interesados, 

formularios necesarios y características de los locales disponibles. Además, se examinaron 

criterios claves referentes a la evaluación y adjudicación de locales, así como los documentos 

adicionales requeridos, cualquier otro certificado y garantías. También se consideraron las 

publicaciones y comunicaciones oficiales, el historial de subastas anteriores y los aspectos legales 

y contractuales que regulaban la relación entre la Fundación y los adjudicatarios. Esta 

investigación aseguró la transparencia, legalidad y eficiencia del proceso de subasta. 

2.2.4 Técnica de observación 

Se utilizó esta técnica para corroborar el cumplimiento de las normativas y reglamentos 

establecidos, revisión detallada de la ordenanza municipal en la FTTG. Además, se examinó 

detalladamente el contenido de las bases de la subasta, que incluían la convocatoria, las 

instrucciones a los interesados, los formularios necesarios y las características de los locales 

disponibles. Durante el proceso de observación, se prestó especial atención a los criterios de 
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evaluación para la adjudicación de locales. Finalmente, se verificó el porcentaje de cumplimiento 

de la documentación requerida por la Dirección Jurídica. 

2.2.5 Análisis descriptivo 

Para analizar la ocupación de locales en el Terminal Terrestre de Guayaquil, se cuenta con 

un total de 232 locales, de los cuales 212 están ocupados y 20 desocupados. Estos locales 

corresponden a categorías comerciales y gastronómicas. Adicional, se realizaron cálculos para los 

locales ocupados y desocupados, lo que permitirá entender mejor la distribución y variabilidad de 

la ocupación de los locales. 

2.2.5.1 Media, mediana y desviación estándar 

En el contexto de la subasta de locales, calcular la media del valor de la garantía, el valor 

de la alícuota y el valor mensual a pagar te permitirá conocer el valor promedio de estas variables. 

Esto es útil para establecer un punto de referencia y evaluar si los valores actuales están alineados 

con las expectativas del mercado. Por ejemplo, si la media del valor de la garantía es 

significativamente alta, podría ser una barrera para la participación de oferentes, y se podría 

considerar reducirla para atraer más interesados. 

. En el caso de la subasta de locales, calcular la mediana del valor de la garantía, el valor 

de la alícuota y el valor mensual a pagar. Por ejemplo, si hay algunos locales con valores de 

garantía extremadamente altos o bajos, la mediana te dará una mejor idea del valor típico que los 

oferentes pueden esperar. 

En el contexto de la subasta de locales, calcular la desviación estándar del valor de la 

garantía, el valor de la alícuota y el valor mensual a pagar te permitirá entender la consistencia de 

estos valores. Una alta desviación estándar podría indicar inconsistencias en los criterios de 

subasta, lo que podría ser una señal de que se necesita una revisión para asegurar una mayor 
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uniformidad y equidad. Por ejemplo, si la desviación estándar del valor mensual a pagar es alta, 

podría ser necesario ajustar los precios para que sean más competitivos y justos. 

2.2.5.2 Aplicación en la optimización de locales 

• Valor de la garantía: Se realizó un análisis del valor de la garantía te ayudará a determinar 

si los montos requeridos son razonables y consistentes. Si estas medidas fueran bajas, 

significarían que los valores de la garantía son uniformes y predecibles. Si hay una alta 

desviación estándar, podría ser necesario ajustar los valores para atraer a más oferentes y 

asegurar una participación equitativa. 

• Valor de la alícuota: Se evaluaron estas estadísticas para el valor de la alícuota te permitirá 

asegurar que los costos de mantenimiento sean equitativos y sostenibles para los 

comerciantes. Una baja desviación estándar indicaría que los valores de la alícuota son 

consistentes, lo que facilitó la planificación financiera para los oferentes. Si la desviación 

estándar es alta, podría ser necesario revisar y ajustar los valores para dar por seguro que 

se está distribuyendo de forma óptima los costos. 

• Valor mensual por pagar: Se analizaron estas métricas para el valor mensual a pagar te 

ayudará a establecer precios competitivos y justos, asegurando una ocupación óptima de 

los locales. Así mismo, si fueran bajas, significarían que los valores mensuales son 

consistentes y predecibles. Si hay una alta desviación estándar, podría ser necesario ajustar 

los precios para atraer a más oferentes y asegurar una ocupación más uniforme de los 

locales. 

2.2.6 Análisis con Power BI 

Para este análisis se recopilaron datos sobre el estado de los locales (ocupado o 

desocupado), el valor mensual del contrato según el tipo de local (boletería, bancario, 

gastronómico y comercial) y la ubicación (planta baja, nivel 1 y nivel 2). Con la finalidad de crear 
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KPI’s para mitigar hallazgos encontrados con ayuda del modelo COSO ERM y se obtuvieron los 

siguientes resultados para su posterior análisis: 

Figura 2.  

Estado de local vs. VMC 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 3.  

Tipo de local vs. VMC 

 

 

 

 

 

Figura 4. 

Estado de local y tipo vs. VMC 



29 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.3 Diagnóstico de control  

Para esta etapa, se realizó un análisis exhaustivo de la información recopilada durante las 

entrevistas realizadas y toda documentación proporcionada por parte de la FTTG. Por medio de 

este análisis se identificaron causas que afectan directamente al proceso de subasta. Los métodos 

empleados incluyen evaluaciones de control utilizando el marco COSO ERM 2017, que se enfoca 

en evaluar y mejorar el control interno que se maneja para la subasta de locales, así como el 

procedimiento ya establecido. 

En cuanto al proceso en la FTTG ha convocado tanto a personas naturales como jurídicas 

que se encuentren interesadas en posicionar su negocio dentro de este centro comercial. Cabe 

mencionar que, este proceso incluye una variedad de locales con diferentes giros comerciales, 

ubicaciones y precios, y se lleva a cabo de acuerdo con la normativa municipal. 

2.4 Pruebas de control  

Para optimizar los espacios en la Terminal Terrestre de Guayaquil y mejorar el proceso 

actual de subastas, se llevaron a cabo varias pruebas para poder analizar la correcta regulación de 

las disposiciones de la Dirección Financiera. Estas pruebas incluyeron inspección, observación e 

indagación. En el contexto de las pruebas de inspección, la Fundación Terminal Terrestre 
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proporcionó información de los locales, tanto el tipo, ubicación, valor mensual, VIC, garantía, 

alícuota y valor por metro cuadrado. 

Tabla 3.  

Información para cálculo de muestra de población finita 

Población finita  

N Total población 

Zα Nivel de confianza (95%) 

P Proporción esperada (5%) 

Q 1-p 

d Precisión 

 

Adicional, se realizaron pruebas de control de inspección, observación e indagación para 

verificar el proceso de las subastas actuales de los cuales se identificaron factores para mejoras 

de la FTTG. 

Tabla 4. 

 Pruebas de control 

Tipo de prueba Procedimiento Resultados 

Inspección Se realizó visitas a los locales 

disponibles para subasta para 

verificar su estado físico, 

condiciones de infraestructura y 

cumplimiento de las 

Se obtuvo un registro de los 

locales que se encuentran 

desocupados con las 

condiciones actuales para 

futuras referencias y 
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especificaciones mencionadas en 

los documentos. 

comparaciones. Además, se 

pudo identificar si existían 

diferencias entre la 

documentación y el estado 

físico de los locales. 

 

Observación Se observó desde la página web 

del Terminal Terrestre cómo 

funcionan las subastas al 

momento que un ofertante desea 

postularse para tener más detalle 

en tiempo real del proceso. 

Se logró identificar las posibles 

mejoras en el proceso de 

subasta, como la claridad de 

las instrucciones como la 

documentación solicitada. 

 

Indagación Se realizó encuestas con un 

cuestionario de preguntas a 3 

tipos de locales; bancarios, 

gastronómicos y comerciales 

para evaluar su satisfacción con 

las condiciones de los locales, el 

proceso de subasta y la gestión 

de la FTTG. 

Se obtuvo recopilación de 

información cualitativa sobre 

la experiencia de los locales 

actuales. Además, se 

identificaron posibles áreas de 

mejora durante la gestión de 

los locales y futuras propuestas 

de ajustes en las bases de la 

subasta y para aumentar la 

satisfacción de los inquilinos y 

la eficiencia del proceso. 
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2.5 Cuestionario de control interno implementados 

En este cuestionario se incluyó preguntas clave que evalúen la efectividad de la gobernanza 

y cultura organizacional, la claridad de los objetivos y estrategias, la identificación y tipos de 

riesgos asociados. Este cuestionario abordó aspectos como la satisfacción de inquilinos, la 

renovación de contratos, el tiempo de duración de cada local y la utilización de tecnologías 

avanzadas. Para evaluar la confianza ( C ) y el nivel de riesgo ( R ) se detalla la siguiente fórmula: 

 

Donde, 

C = Nivel de confianza en % 

𝑅 = 1 −
𝐶

100
 

Donde, 

R = Nivel de riesgo 

2.6 Matriz de confrontación 

La matriz de confrontación es un instrumento estratégico fundamental en el análisis 

organizacional, que permite detectar y analizar las interacciones entre los criterios (FODA) de una 

entidad. Se utilizó en la optimización de locales en la FTTG. 

Figura 5.  
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Matriz de confrontación 

 

2.7 Análisis FODA 

En el contexto del Terminal Terrestre de Guayaquil, el análisis FODA se utiliza para 

identificar las áreas clave que pueden ser optimizadas para mejorar el proceso de subasta de locales 

comerciales, asegurando una mayor ocupación y rentabilidad. 

Figura 6.  

Análisis FODA situación actual del proceso de subasta 

 

 

 

 



34 
 

 
 

2.8 Matriz de riesgos 

Complementando el análisis FODA, esta matriz nos ayudó a desarrollar estrategias de 

mitigación efectivas, asegurando que los riesgos potenciales sean gestionados de manera proactiva. 

En el caso del Terminal Terrestre de Guayaquil, la matriz de riesgos se enfoca en los desafíos 

específicos del proceso de subasta y la gestión de locales, proporcionando un marco claro para 

tomar de decisiones acertadas y proceder a la implementación de medidas correctivas. 

Tabla 5.  

Detalle de frecuencia para matriz de riesgo 

 

Frecuencia Criterio Rango 

Muy probable Casi inevitable que ocurra 5 

Probable Ha sucedido en periodos anteriores y puede que ocurra 

nuevamente 

4 

Algo probable Ha sucedido ocasionalmente en periodos anteriores 3 

Poco probable Ha sucedido eventualmente en periodos anteriores 2 

Nada probable Poca probabilidad de ocurrencia 1 

 

Nota. Criterios para evaluar la probabilidad de ocurrencia 

Tabla 6.  

Detalle de impacto para matriz de riesgo 

Impacto Criterio Rango 

Crítico Afectación elevada 5 
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Alto Mayor afectación 4 

Medio Afectación moderada 3 

Débil Menor afectación 2 

Insignificante Afectación baja 1 

 

Nota. Criterios para evaluar el impacto 

Figura 7.  

Escala de probabilidad vs. impacto 

 

Figura 8.  

Niveles de riesgo por color 

 

2.9 Diagrama Ishikawa 

Este diagrama nos permitió identificar y evaluar las causas raíz de los problemas que 

afectan a una entidad. Se utilizó estrategias que aborden las causas subyacentes de las ineficiencias 

en el proceso de subasta. Este enfoque permite maximizar el aprovechamiento de todos los 
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recursos que se encuentran a primera instancia para minimizar los riesgos en gran medida 

asociados. A continuación, se detalla el diagrama con estos riesgos: 

Figura 9.  

Diagrama causa-efecto 

 

 

2.10 Propuesta de mejora 

Para mejorar el proceso, se propuso una serie de acciones basadas en un análisis FODA, 

un análisis descriptivo, una matriz de confrontación, una matriz de riesgos y un diagrama de 

Ishikawa. 

El análisis descriptivo reveló que el proceso actual de subasta está regulado por una 

ordenanza municipal, pero presentó áreas de mejora, como la simplificación de requisitos de forma 

física y la promoción de las subastas. La matriz de confrontación sugirió aprovechar las fortalezas 

y oportunidades para atraer más interesados y simplificar los procesos burocráticos para facilitar 

la participación. 
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La matriz de riesgos identificó los principales riesgos, como la falta de interesados en la 

subasta y propone medidas preventivas y correctivas para mitigarlos. En el diagrama de Ishikawa 

se identificaron todas las causas principales de los problemas en el proceso de subasta, como la 

falta de capacitación adecuada y los procedimientos burocráticos. Cabe mencionar que, la 

propuesta de mejora incluye simplificar los requisitos para participar en las subastas establecido 

en la ordenanza municipal, utilizar tecnologías avanzadas para la gestión de subastas, establecer 

alianzas estratégicas y crear un sistema de seguimiento y evaluación continua. Estas acciones 

buscan optimizar el proceso de subasta, aumentar la participación de oferentes y asegurar una 

gestión eficiente y transparente del proceso de subasta en la FTTG. 
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Capítulo 3 
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3.1 Resultados  

3.1.1 Media  

 

Para los locales ocupados y desocupados: 

𝑀𝑒𝑑𝑖𝑎 =
212+20

2
 = 116 

La media de 116 locales ocupados y desocupados indica que, en promedio, hay 116 locales 

en cada categoría (ocupados y desocupados). Este valor promedio es útil para entender la tendencia 

general de la ocupación de los locales. En el contexto de la optimización, una media equilibrada 

sugiere que hay una cantidad significativa de locales desocupados que podrían ser mejor 

aprovechados. Esto puede llevar a la implementación de estrategias para aumentar la ocupación, 

como ajustar los valores de la garantía y la alícuota para hacerlos más atractivos a los oferentes. 

3.1.2 Mediana  

 

Para los locales ocupados y desocupados: 

𝑀𝑒𝑑𝑖𝑎𝑛𝑎 =
212 +20

2
 = 116 

La media de locales ocupados y desocupados es de 116, lo que indica que, en promedio, 

hay 116 locales en cada categoría (ocupados y desocupados). La mediana también es de 116, lo 

que sugiere una distribución equilibrada entre el número de ocupación y desocupación. La 

desviación estándar calculada refleja una variabilidad considerable en la ocupación de los locales, 

indicando que se encuentra una diferencia relevante entre el número de locales ocupados y 

desocupados. Este análisis sugiere que, aunque la mayoría de los locales están ocupados, existe 

una cantidad notable de locales desocupados que podrían ser optimizados para mejorar la 
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eficiencia y rentabilidad del terminal. La alta desviación estándar destaca la necesidad de 

estrategias específicas para reducir la desocupación y equilibrar mejor la ocupación de los locales. 

3.1.3 Desviación Estándar  

Para los locales ocupados y desocupados: 

 

 

 

1. Calcular la diferencia de cada valor respecto a la media: 

𝑃𝑎𝑟𝑎 212: (212−116)=96 

𝑃𝑎𝑟𝑎 20: (20−116)=−96 

2. Elevar al cuadrado cada diferencia: 

(962=9216) 

(−96)2=9216) 

3. Calcular la varianza (promedio de los cuadrados de las diferencias: 

𝑉𝑎𝑟𝑖𝑎𝑛𝑧𝑎 =
(9216+9216)2

2
 = 9216 

4. Calcular la desviación estándar (raíz cuadrada de la varianza): 

 

La desviación estándar de 96 refleja una variabilidad considerable en la ocupación de los 

locales. Una alta desviación estándar indica que hay una gran diferencia entre el número de locales 

ocupados y desocupados. En el contexto de la mejora del proceso de subasta, esta variabilidad 

sugiere que puede haber inconsistencias en los criterios de subasta o en los valores establecidos 

para la garantía, alícuota y mensualidad. Para reducir esta variabilidad, se podrían revisar y ajustar 
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estos valores para hacerlos más uniformes y equitativos, lo que podría ayudar a equilibrar mejor 

la ocupación de los locales. 

3.2 Análisis situacional de la empresa 

Gracias a las técnicas para recopilar información, se ha verificado que la entidad cuenta 

con la documentación física oficial para el proceso de subasta. Por lo tanto, se presentarán el 

flujograma de la Fundación (FTTG): 

3.2.1 Flujograma de proceso de subasta una vez implementada aplicación 

Luego de realizar el análisis del flujograma de subasta actual con los riesgos y hallazgos 

asociados al proceso se implementaron mejoras a través de una aplicación de subasta. 

Figura 10. Flujograma de subasta mejorado 
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3.3 Cuestionarios de control interno  

3.3.1 Respuestas cuestionarios de control interno 

Tabla 7.  

Cuestionario de control interno sección ambiente de control 
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Tabla 8.  

Cuestionario de control interno sección evaluación de riesgos 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 9.  

Cuestionario de control interno sección actividades de control 
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Tabla 10.  

Cuestionario de control interno sección información y comunicación 
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Tabla 11. 

 Cuestionario de control interno sección actividades de control 
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3.4 Diagrama de causa – efecto  

Con los hallazgos encontrados se realizó la matriz causa-efecto para conocer las posibles 
áreas de mejora. 

Figura 11.  

Matriz causa-efecto con hallazgos 
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3.5 Hallazgos 

Como parte de los resultados que se obtuvieron gracias al cuestionario de control interno 

una vez utilizada la metodología COSO ERM se obtuvieron los siguientes hallazgos: 

3.5.1 Falta de personas interesadas en el proceso de subasta 

Durante el proceso de subasta, se ha encontrado que la promoción insuficiente y la falta de 

estrategias de marketing efectivas están resultando en una baja participación. Esto puede deberse 

a una falta de visibilidad de las subastas y a la percepción de que los requisitos son complicados o 

poco atractivos para los oferentes. Para mitigar este riesgo, es crucial implementar campañas de 

marketing más agresivas y mejorar la comunicación sobre los beneficios y requisitos de la subasta. 

3.5.2 Incumplimiento de requisitos por parte de los oferentes  

Se ha encontrado que muchos oferentes no cumplen con los requisitos establecidos, lo que 

puede deberse a la complejidad de estos o a una falta de claridad en la comunicación de estos 

requisitos. Este incumplimiento genera retrasos y complicaciones en el proceso de subasta. Para 

abordar este problema, es necesario simplificar los requisitos y proporcionar guías claras y 

detalladas para los oferentes. 
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3.5.3 Errores en la Documentación Presentada  

La documentación presentada por los oferentes a menudo contiene errores, lo que puede 

deberse a una falta de capacitación o a la complejidad de los formularios. Estos errores resultan en 

la necesidad de revisiones adicionales y posibles retrasos en el proceso. Para mitigar este riesgo, 

se recomienda ofrecer capacitación adecuada a los oferentes y simplificar los formularios de 

presentación. 

3.5.4 Retrasos en el Proceso de Subasta  

Aunque los retrasos no son muy frecuentes, cuando ocurren, tienen un impacto directo al 

proceso de subasta que maneja la FTTG. Estos retrasos pueden ser causados por problemas 

administrativos o por la necesidad de resolver disputas legales. Para reducir la probabilidad de 

retrasos, es importante mejorar la coordinación administrativa. 

Estos hallazgos resaltan la necesidad de mejorar la promoción y visibilidad de las subastas, 

simplificar y clarificar los requisitos para los oferentes, proporcionar capacitación adecuada para 

la correcta presentación de documentación, y asegurar una revisión legal exhaustiva de los 

contratos. Implementar estas mejoras puede ayudar a mitigar los riesgos identificados y optimizar 

el proceso de subasta de locales en la FTTG, asegurando una gestión más eficiente. 

3.6 Análisis de impacto 

3.6.1 Matriz de riesgos 

Se realizó un análisis de varios riesgos encontrados de los cuales se seleccionaron los que 

se consideraron con mayor relevancia, como se detalla a continuación: 

Tabla 12.  
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Detalle de riesgos encontrados 

 

 

 

Una vez identificados los riesgos se procedió a registrar según la escala de impacto vs 

probabilidad. 

Tabla 13.  

Detalle riesgo total según probabilidad e impacto 

 

3.6.2 Análisis de la Matriz de Riesgos 

3.6.2.1 Riesgos críticos 

R1: Falta de interesados en la subasta 

R2: Retrasos en el proceso de subasta 

R3: Falla de la publicidad para subasta de locales 

Como se puede observar según la matriz de riesgos, los riesgos 1, 2 y 3 son los que 

presentan mayor impacto por lo que son considerados riesgos críticos para este análisis. Crear 

políticas para mitigar estos riesgos y la implementación de la automatización de tareas 

administrativas ayudarían a obtener una mayor demanda de oferentes. 
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3.6.2.2 Riesgos moderados 

R4: Errores en la documentación presentada 

R5: Incumplimiento de requisitos por parte de los oferentes 

Por otro lado, los riesgos 4 y 5 se presentan como moderados temiendo un menor impacto y 

probabilidad, pero aun siendo significativos para el FTTG. Para abordar este problema, es 

necesario simplificar los requisitos y proporcionar guías claras y detalladas para los oferentes. 

Tabla 14. Matriz de riesgos sobre el proceso de subasta 

 

 

 

 

3.7 Aplicación indicadores 

Luego de revisar las respuestas obtenidas en la matriz de riesgo y diagrama de Ishikawa se 

determinó que, para optimizar la gestión de los locales en el FTTG, es fundamental establecer 

indicadores clave (KPI’s) que permitan evaluar cuál es el desempeño y si se cumple con la 

eficiencia del proceso de subasta. Estos indicadores otorgan mejoras y ayudan a tomar decisiones 

informadas para maximizar la ocupación y los ingresos. Se detallan los indicadore para la 

optimización de los espacios, considerando variables como el estado del local, el valor mensual 

del contrato por tipo de local y la ubicación: 
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Donde,  

VMC = Valor mensual de contrato 

 

 

3.8 Propuesta del proyecto  

Para optimizar el proceso de subasta de locales en el FTTG, se propone una serie de mejoras a 

la ordenanza municipal. Estas mejoras incluyen la creación de nuevos pasos en el proceso de 

subasta y la automatización de tareas administrativas mediante una aplicación para realizar 

subastas en línea. La implementación de estas propuestas busca aumentar la eficiencia, 

transparencia y accesibilidad del proceso, facilitando la participación de un mayor número de 

interesados y mejorando la gestión de los espacios comerciales maximizando los ingresos de la 

FTTG. Pasos propuestos: 

• Implementar un sistema de registro en línea para los interesados en participar en la subasta. 

Los usuarios podrán crear una cuenta, completar sus datos y cargar los documentos 

necesarios. 
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• Publicar toda la información relevante sobre los locales disponibles para subasta en la 

plataforma en línea, incluyendo características, ubicación, valor inicial y mensual, y 

cualquier otra condición específica. 

• Permitir la presentación de ofertas de manera digital a través de la plataforma. Los 

oferentes podrán subir sus propuestas y documentos de respaldo en formato electrónico. 

• Digitalizar toda la documentación relacionada con el proceso de subasta y almacenarlos en 

una base de datos segura y accesible a través de la plataforma. 

• Realizar pagos en línea para el valor inicial, mensual y alícuotas, facilitando el proceso de 

transacción para los adjudicatarios. 

3.8.1 Beneficios 

La aplicación contará con una pantalla de inicio accesible, diseñada para facilitar la 

navegación y el uso por parte de todos los interesados. Esto permitirá a los usuarios encontrar 

rápidamente la información que necesitan y realizar acciones como la presentación de ofertas de 

manera eficiente. Una interfaz bien diseñada mejora la experiencia del usuario. Además, ofrecerá 

un proceso de registro e inicio de sesión simplificados, permitiendo a los usuarios crear cuentas y 

acceder a la plataforma con facilidad. Este enfoque reduce las barreras de entrada para nuevos 

usuarios y asegura que los participantes puedan comenzar a interactuar con la plataforma 

rápidamente. Un proceso de registro sencillo también ayuda a minimizar errores y frustraciones, 

mejorando la accesibilidad y la participación en las subastas. 

Dentro de la aplicación, los usuarios tendrán acceso a asistencia y soporte. Este soporte 

inmediato es crucial para resolver cualquier problema o duda que los usuarios puedan tener durante 

el proceso de subasta, asegurando que puedan completar sus acciones sin interrupciones. La 

automatización de tareas administrativas y la digitalización del proceso de subasta reducirán 
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significativamente los tiempos de espera para los participantes. Los usuarios podrán presentar sus 

ofertas, recibir notificaciones y obtener resultados de manera más rápida y eficiente.    

La aplicación permitirá a los usuarios realizar pagos en línea sin tener que desplazarse a un 

punto de pago físico. Esta funcionalidad facilita el proceso de transacción, haciéndolo más 

conveniente y accesible para los participantes. Los pagos en línea también son más seguros y 

rápidos, lo que contribuye a una gestión financiera más eficiente y transparente. 

Finalmente, se ofrecerá descuentos e incentivos para los usuarios, lo que puede aumentar 

la participación y la competitividad en las subastas. Por ejemplo, los usuarios podrán realizar el 

pago inicial del 20% en no más de 60 días y obtener descuentos por renovación de contrato, como 

un 5% por pago total inmediato, un 2% por un pago inicial del 70% del total y un 1% por un pago 

del 60% del total. Además, la automatización de tareas administrativas, liberar tiempos de espera, 

y reducir recursos. 
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4.1 Conclusiones 

El análisis realizado revela que los espacios comerciales del terminal no están siendo utilizados 

de manera óptima. La recolección y análisis de datos, utilizando herramientas de Business 

Intelligence como Power BI, ha permitido identificar patrones de ocupación que indican que 

algunos locales no están atrayendo al público de forma efectiva. Este hallazgo sugiere que una 

reconfiguración en la asignación de dichos espacios podría ser beneficial, lo que resultaría en un 

uso más eficiente de los locales disponibles y, en consecuencia, en un aumento de los ingresos 

generados por el terminal. 

Además, de la implementación de cualquier tipo de mejoras en los procesos de subastas 

también se ha alineado con los principios de la norma ISO 9001:2018 garantizando que los 

servicios relacionados con el terminal cumplan consistentemente no solo con los requisitos de los 

oferentes, sino también con las regulaciones que se aplican en la FTTG. Esto implica que, al 

adoptar prácticas de calidad, se logrará generar confianza en los inquilinos, lo que puede traducirse 

en relaciones comerciales más estables y duraderas, además de contribuir a un sistema de gestión 

más eficiente. 

4.2 Recomendaciones  

Es fundamental establecer una campaña activa de promoción para atraer a más oferentes 

potenciales a las subastas de espacios comerciales, así como en este caso para la Fundación FTTG. 

Utilizar plataformas digitales, redes sociales y comunicación en medios locales puede aumentar la 

visibilidad del proceso y sus beneficios. Al hacerlo, se espera generar interés y competencia entre 

los posibles inquilinos, lo que podría maximizar los ingresos por arrendamiento y mejorar la 

ocupación de los locales disponibles. 

Se recomienda implementar un programa continuo de capacitación al personal que se 

encuentre dentro del departamento del área comercial y jurídico en el proceso de subastas. Esto 
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incluiría no solo el correcto manejo de herramientas tecnológicas como Power BI, sino también el 

entendimiento claro de los procedimientos de participación en las subastas. Paralelamente, 

simplificar los requisitos administrativos y documentales permitirá que más interesados puedan 

participar, reduciendo la de entrada y fomentando una mayor diversidad de participantes en el 

proceso de subasta.  

Por último, dar seguimiento al manual detallado con los procedimientos y lineamientos 

para el proceso de subasta ofrecerá claridad tanto al personal como a los oferentes sobre lo que se 

espera de cada uno. Este documento debe abordar desde la preparación de la documentación hasta 

las pautas de evaluación de las propuestas. Al contar con un protocolo claro, se promueve un 

proceso más transparente y organizado que refuerza la confianza tanto en la gestión administrativa 

como en el sistema de subastas del terminal. 
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