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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 implementacion tiene como finalidad optimizar los
ingresos y asegurar una asignacion estratégica de los espacios comerciales, basandose en
informacion actualizada del afio 2024. La automatizacion del proceso de subasta permitird una
gestion mas eficiente y transparente. Ademas, se realiza un andlisis descriptivo del
comportamiento que presentan los oferentes en el alquiler de los locales segiin su actividad
econdémica. Este andlisis permite identificar tendencias y comportamientos en el mercado de
alquiler, proporcionando informacion de gran valor para la toma de decisiones que sean
estratégicas. Finalmente, se establece un protocolo de documentacion y seguimiento del proceso
de subasta, que incluiré el control de clientes. Este protocolo asegura que el proceso de subasta sea

transparente y eficiente minimizando los riesgos.

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

de riesgo, matriz de confrontacion.



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.

Keywords: Optimization of premises, Power BI, KPIs, internal control questionnaire, risk matrix,

confrontation matrix.



Abreviatura

FTTG  Fundacion Terminal Terrestre de Guayaquil

FODA Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas

ISO International Organization for Standardization

VMC Valor Mensual de Contrato
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Capitulo 1



1.1 Introduccion del problema

1.2 Descripcion de la problematica

Actualmente, la FTTG enfrenta desafios significativos en la gestion de la subasta de locales
comerciales. La falta de un procedimiento automatizado y estructurado para este proceso ha
llevado a ineficiencias en la asignacion de espacios comerciales, lo que a su vez impacta
negativamente en los ingresos generados por la Fundacion. La asignacion de locales comerciales
se realiza de manera manual y sin un analisis exhaustivo de la informacion historica, lo que puede

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

Ademéas, la ausencia de un sistema que integre datos de los ultimos afios dificulta la
identificacion de tendencias y patrones en la demanda de locales, lo que es crucial para una
asignacion estratégica. Sin un analisis 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, asi mismo

a la disminucion de ingresos por concesiones.

La implementacion de un procedimiento automatizado para la subasta de locales
comerciales no solo optimizaria los ingresos, sino que también permitiria una asignacion mas
estratégica de los espacios disponibles. Este sistema podria incorporar herramientas de analisis de
datos que utilicen la informacion de los ultimos tres afios para identificar las mejores oportunidades

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

Para abordar la problematica de la implementacion de un procedimiento automatizado para
la subasta de locales comerciales en la FTTG, se pueden considerar la siguiente normativa ISO
9001:2018 - Sistema de Gestion de Calidad que brinda un marco para establecer, y mejorar un

sistema de gestion de calidad.



Puede beneficiarse al establecer procesos claros y documentados que aseguren la calidad
en la asignacion de espacios. Esto incluye la definicion de roles, responsabilidades y

procedimientos otorguen seguridad en el proceso.

Puede guiar la implementacién de controles de seguridad que aseguren que la informacion

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

1.3 Justificacion de la problematica

La aplicacion de herramientas de Business Intelligence (BI) se presenta como una solucion
viable para abordar estas problematicas. Estas herramientas permitirian la toma de decisiones. Al
incorporar un sistema automatizado que utilice datos historicos de al menos tres afios, se podran
identificar las mejores oportunidades de subasta, considerando el cumplimiento de factores como

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

Ademas, las normativas ISO, como la ISO 9001:2018, proporcionaria un marco para establecer
procesos claros y documentados que aseguren la calidad en el proceso de subasta. En conclusion,
la adopcidn de herramientas de Business Intelligence permitiran transformar un proceso ineficiente

en uno que maximice el potencial de ingresos.

1.4 Alcance del proyecto

Este proyecto comprenderd la implementacion de herramientas para la automatizacion del
proceso de subasta de locales comerciales en FTTG, abordando las ineficiencias actuales derivadas
de la gestion manual y la falta de andlisis de datos del aflo 2024. Se exploraran herramientas de
Business Intelligence para recopilar y analizar informacion relevante, permitiendo la identificacion
de tendencias y oportunidades de subasta. Ademads, se integrardn normativas ISO para garantizar
la efectividad en el proceso. La implementacion de unas herramientas automatizadas facilitard una

asignacion estratégica de los espacios disponibles, optimizando asi los ingresos generados por la



Fundacién involucrando las areas administrativas, comerciales y financieras. Finalmente, se
evaluaran los resultados obtenidos para validar la efectividad del nuevo procedimiento en

comparacion 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 aplicacion de herramientas de Business Intelligence con el fin de optimizar los

ingresos y asegurar una asignacion estratégica de estos espacios basados en informacion del 2024.

1.5.2 Objetivos especificos

e Estudiar los datos de ocupacion, tipo, ubicacion de los locales en el FTTG mediante
Power BI para facilitar el proceso de toma de decision en tiempo real durante el proceso
de subasta.

e Analizar con herramientas descriptivas los patrones de alquiler de los locales segtn su
actividad economica.

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

automatizacion de tareas administrativas con un manual de politicas.

1.6 Marco conceptual

e FTITG
Fundacion Terminal Terrestre de Guayaquil.
e Business Intelligence
Es la capacidad con la que pueda contar una empresa o una organizacion para recolectar,

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

Frankenfield. (2024).



Power BI

Herramienta basada en la inteligencia de negocios que le permite a una organizacion
analizar y visualizar datos de manera mas interactiva. Santander. (2024).

Analisis FODA

Es el analisis estratégico para comparar y evaluar las interacciones entre las fortalezas,
debilidades, oportunidades y amenazas identificadas en un analisis FODA. Raeburn.
(2024).

Matriz de confrontacion

Herramienta estratégica que compara el FODA interno de una organizacion con las
oportunidades y amenazas externas. Valls. (2019).

Analisis descriptivo

El analisis descriptivo es un método estadistico de analisis de datos en el que se puede
resumir las caracteristicas principales de toda una poblacion de datos. Velazquez (2023).
Pagos mensuales

Transacciones financieras que se realizan de manera regular cada mes. FINANCIERA.
(2018).

Perfil de clientes

Descripcion detallada de los clientes de una organizacion, incluyendo datos

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

(2022).



1.7 Marco teodrico

1.7.1 Uso de herramientas de Business Intelligence y KPI’s

El uso de herramientas de Business Intelligence (BI) tiene sus raices en la década
de 1950, cuando Hans Peter Luhn, un investigador de IBM tom¢ el término "inteligencia
de negocios" en su articulo "A Business Intelligence System" en 1958. En sus inicios, la
BI se centraba en la capacidad de las empresas para recopilar y analizar datos para tomar
decisiones informadas. Durante las décadas de 1960 v 1970, se desarrollaron los Sistemas
de Soporte de Decisiones, que ayudaban a los gerentes a tomar decisiones basadas en el
analisis de datos mediante modelos matematicos y herrami0065ntas de simulacion. Estos
sistemas sentaron las bases para las futuras tecnologias de BI, permitiendo a las empresas
procesar datos v generar informes de manera mas eficiente.

En la década de 1990, la evolucion de la Business Intelligence dio un gran salto con
la introduccion de los data warehouses y los procesos ETL (Extract, Transform, Load).
Un data warehouse es un repositorio centralizado que almacena datos historicos
organizados para facilitar el analisis. Estas herramientas permiten extraer datos de
multiples fuentes, transformarlos seguin las necesidades de anadlisis y cargarlos en el data
warehouse. Empresas como Microsoft fueron pioneras en esta tecnologia, permitiendo a
las organizaciones realizar analisis mas profundos y precisos de sus datos. Durante esta
década, también se popularizo el uso de herramientas de visualizaciéon de datos, como
Tableau y QlikView, que permitieron a los usuarios empresariales crear informes y
dashboards interactivos sin necesidad de conocimientos técnicos avanzados.

Power BI, una herramienta de BI desarrollada por Microsoft, tiene sus origenes en el
proyecto Gemini, liderado por Amir Netz en 2006. Inicialmente conocido como

PowerPivot, se lanzé como un complemento de Excel en 2009. En 2013, Microsoft



presentd Power BI como parte de Office 365, y en 2015 se lanzé al publico en general.
Power BI ha evolucionado significativamente desde entonces, incorporando
caracteristicas como preguntas y respuestas, conectividad de datos de nivel empresarial y
opciones de seguridad avanzadas. La herramienta ha democratizado el acceso a la BI,
permitiendo a los usuarios finales crear sus propios informes y paneles interactivos de
manera sencilla y eficiente.

Los Indicadores Clave de Rendimiento (KPIs) también han jugado un papel crucial
en la evolucién de la BI. Los KPIs son métricas utilizadas para medir el rendimiento de
un proceso o una organizacion en relaciéon con sus objetivos estratégicos. Su origen se
remonta a la década de 1920, cuando el ingeniero industrial Walter A. Shewhart
desarrollé un proceso para medir v controlar el rendimiento de las empresas. Con el
tiempo, los KPIs se han integrado en las herramientas de BI para proporcionar una vision
clara y cuantificable del progreso hacia los objetivos empresariales. En la era digital, los
KPIs se han adaptado para medir el rendimiento en diversas dreas, desde la satisfaccion
del cliente hasta la eficiencia operativa, permitiendo a las empresas tomar decisiones
basadas en datos y mejorar continuamente sus procesos.

Segun un articulo realizado por la ECEDU Weis Filho, M. A. ., Medianeira Bolzan,
L., & Iriondo , W. R. (2021) destacan como las herramientas de Business Intelligence
(BI) v Power BI pueden ser fundamentales para la toma de decisiones en organizaciones.
Utilizando BI, se pueden recopilar y analizar grandes voliimenes de datos para identificar
patrones y tendencias relevantes. Power BI, por su parte, permite la creacion de
visualizaciones interactivas que facilitan la interpretacion de estos datos y la generacién
de informes detallados. Ademas, la implementacién de indicadores clave de rendimiento

(KPIs) es esencial para medir el éxito de las estrategias y realizar ajustes en tiempo real.



Estas herramientas combinadas permiten una gestion mas eficiente y basada en datos,
optimizando asi los procesos y resultados de la organizacion.

Ademas, Villafuerte Rodriguez (2022) indica que las herramientas que ofrece Power
BI permiten a los gerentes analizar grandes volimenes de datos para tomar decisiones
informadas y mejorar la comprension del estado real de la empresa. Segun, Tito Moscoso.
(2023) estas herramientas pueden ser cruciales para la mejora de procesos y la creacion
de KPI's para medir el desempefio de una organizacion.

Se han realizado wvarias investigaciones utilizando herramientas de Business
Intelligence (BI) vy Power BI para optimizar la gestion y operacion de locales en
terminales terrestres. Estas investigaciones se centran en mejorar la eficiencia, la
rentabilidad y la experiencia del usuario en estos espacios.

Una investigacion destacada es la realizada en la Universidad de Guayaquil segin
hoez Soledispa, Jorge David; Cérdenas Ruiz, Pedro Virgilio (2019), donde se disefi6é un
terminal terrestre con aplicaciéon de arquitectura sustentable para el canton Caluma. Este
estudio utilizo herramientas de BI para analizar las necesidades y el comportamiento de
los usuarios, permitiendo optimizar el disefio y la distribucion de los locales comerciales
dentro del terminal. La aplicacion de BI ayudo a identificar las dreas de mayor afluencia

de pasajeros y a ubicar estratégicamente los locales para maximizar su visibilidad y

accesibilidad.

Otra investigacion relevante es la llevada a cabo en la Universidad Regional
Auténoma de los Andes (UNIANDES) donde Ledn, Valdiviezo (2017) desarrollé un
modelo de gestion administrativa para el terminal terrestre de la ciudad de Puyo. Este
proyecto utilizé Power BI para analizar datos operativos y financieros del terminal,

permitiendo identificar oportunidades de mejora en la gestion de recursos v en la



rentabilidad de los locales comerciales. La herramienta facilité la visualizacion de
indicadores clave de rendimiento (KPIs) v la toma de decisiones informadas para
optimizar la operacién del terminal.

Ademas, en la Universidad Laica Vicente Rocafuerte de Guayaquil, se realizé una
propuesta de diseflo arquitecténico innovador para un terminal terrestre en Playas
Villamil por Potes Andrade, H. A. (2024). Esta investigacion utilizé BI para evaluar
diferentes disefios y su impacto en la eficiencia operativa y la satisfaccién del usuario.
Power BI permitié simular distintos escenarios y analizar el flujo de pasajeros, ayudando
a determinar la mejor configuracién para los locales comerciales y las dreas de servicio.

1.7.2  Alcance del analisis FODA y matriz de confrontacion

A lo largo del tiempo, el andlisis FODA ha evolucionado y se ha adaptado a diferentes
contextos v necesidades. Inicialmente, se utilizaba principalmente en el ambito
empresarial, pero su aplicacién se ha extendido a otros campos como la educacién, la
salud y el desarrollo comunitario.

Esta herramienta estratégica que se origind en la década de 1960. Fue desarrollado
por Albert Humphrey en la Universidad de Stanford durante un proyecto de investigacion
que buscaba identificar por qué fallaban los planes corporativos. De acuerdo con Abbott,
C. (2024) Humphrey v su equipo analizaron datos de empresas Fortune 500 y
descubrieron que la falta de planificacion estratégica efectiva era un problema comun. El
andlisis FODA se disefié para ayudar a las organizaciones a evaluar tanto sus factores
internos (fortalezas y debilidades) como los externos (oportunidades y amenazas) para
tomar decisiones mds informadas.

Con el avance de la tecnologia, se han desarrollado software y herramientas digitales
que facilitan la realizacién de analisis FODA de manera mas eficiente y precisa. Ademds,

se han creado variantes del analisis FODA, como el andlisis TOWS, que invierte el
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enfoque para priorizar las amenazas y oportunidades antes de considerar las fortalezas y
debilidades

En la Universidad Técnica Estatal de Quevedo, se realizé una investigacioén enfocada
en la gestion administrativa del Terminal Terrestre de Quevedo, estudio realizado por
Araque Pazmifo, M. A. P. (2010). Utilizando el analisis FODA, el estudio identifico las
fortalezas, debilidades, oportunidades y amenazas del terminal. Con esta informacion, se
propusieron estrategias para mejorar la eficiencia operativa y atraer mas usuarios durante
las horas de menor afluencia. Este enfoque permitié una mejor planificacion y gestion de
los recursos, optimizando el funcionamiento del terminal v mejorando la experiencia de

los usuarios.

Otro ejemplo es el proyecto de investigacion llevado a cabo por la Universidad
Regional Autonoma de los Andes en el Terminal Terrestre de Puyo en la que Ledn
Valdiviezo, G. V. (2017) utilizo tanto el analisis FODA como la matriz de confrontacion
para desarrollar un modelo de gestion administrativa. El objetivo principal fue optimizar
los recursos disponibles v generar una mayor rentabilidad social v econémica. El estudio
se centro en fortalecer la direccion administrativa v mejorar la sostenibilidad del terminal,
logrando resultados positivos en términos de eficiencia y efectividad.

Segun el estudio realizado por Villena Carrasco, C. L., & Yépez Cruz, E. F. (2016) el
andlisis FODA (Fortalezas, Oportunidades, Debilidades v Amenazas) v la matriz de
confrontacion son herramientas estratégicas que pueden mejorar significativamente el
proceso de subasta de locales en un terminal terrestre. El andlisis FODA permite
identificar las fortalezas internas, como la ubicacién estratégica del terminal, v las
oportunidades externas, como el aumento de la demanda de locales comerciales. También

ayuda a reconocer debilidades, como la falta de un sistema automatizado, y amenazas,
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como la competencia de otros terminales.

La matriz de confrontacién, por otro lado, es una extension del analisis FODA que
permite una comparacién mas detallada entre los factores internos y externos. A medida
que el analisis FODA se popularizé y se aplicé en diversos contextos, surgié la necesidad
de una herramienta que permitiera una comparacién mas detallada entre los factores
identificados. Asi nacié la matriz de confrontacién, que organiza las fortalezas,
debilidades, oportunidades y amenazas en una cuadricula, facilitando la identificacién de
estrategias especificas para abordar cada combinacién de factores.

La matriz de confrontacién se ha utilizado ampliamente en la planificacién estratégica
empresarial, asi como en otros campos como la educacion, la salud y el desarrollo
comunitario. Su capacidad para proporcionar una vision clara y estructurada de las
interacciones entre los factores internos y externos la convierte en una herramienta valiosa
para la toma de decisiones informadas y la formulacion de estrategias efectivas.

Esta herramienta se utiliza para "confrontar" las fortalezas y debilidades con las
oportunidades vy amenazas, ayudando a desarrollar estrategias més especificas y efectivas.
La matriz de confrontacién se ha convertido en una herramienta valiosa para la
planificacion estratégica, ya que permite a las organizaciones visualizar de manera clara
como interactiian los diferentes factores que afectan su desempeiio.

El uso de la matriz de confrontacion ha avanzado significativamente desde su
creacion. Inicialmente, se utilizaba de manera cualitativa, similar al analisis FODA
original. Sin embargo, con el tiempo, se han desarrollado métodos mas cuantitativos para
evaluar y priorizar los diferentes factores. Esto incluye la asignacion de puntuaciones a
las fortalezas, debilidades, oportunidades y amenazas para determinar cuales tienen un

mayor impacto en la organizacion. Ademas, la matriz de confrontacion se ha integrado

en diversas metodologias de planificacion estratégica, para proporcionar una vision mas
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completa y holistica del entorno empresarial.

Aparte, de acuerdo con Ramirez Dominguez, J. A. (2014) la matriz de confrontacion,
por su parte, confronta estos factores internos y externos para desarrollar estrategias
especificas. Por ejemplo, se pueden aprovechar las fortalezas para maximizar las
oportunidades (estrategia FO) o minimizar las amenazas (estrategia FA), v mejorar las
debilidades para aprovechar las oportunidades (estrategia DO) o reducir las amenazas
(estrategia DA). Por ello Arriagada Lopez, A. M. (2019) nos dicen que aplicar estas
herramientas estratégicas puede optimizar la asignacion de locales, aumentar la
transparencia y eficiencia del proceso de subasta, y mejorar la toma de decisiones
estratégicas, lo que en ultima instancia beneficiara tanto a los comerciantes como a los
administradores del terminal.

1.7.3 Analisis descriptivo a través del tiempo

En la Edad Media, la estadistica comenzd a tomar forma como una disciplina formal.
Durante este periodo, los estudiosos desarrollaron métodos para analizar datos v hacer
inferencias a partir de ellos. En el siglo XVIIL John Graunt, un mercader londinense,
publicé un tratado, lo que se considera uno de los primeros ejemplos de analisis
descriptivo moderno. El siglo XIX vio un avance significativo en el analisis descriptivo
con la introduccién de técnicas estadisticas mds sofisticadas. Adolphe Quetelet, un
estadistico belga, aplic6 métodos estadisticos desarrollando el concepto de "hombre
promedio".

En el siglo XX, el andlisis descriptivo experimenté una transformacién con el
desarrollo de la informatica y la disponibilidad de grandes volimenes de datos. La
invencion de las computadoras permitié a los investigadores procesar y analizar datos a

una escala sin precedentes. Durante este periodo, se desarrollaron nuevas técnicas
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estadisticas y herramientas de software para facilitar el analisis descriptivo. La estadistica
descriptiva se convirtidé en una herramienta esencial en campos como la economia, la
psicologia, la sociologia y la biologia, permitiendo a los investigadores identificar
patrones y tendencias en grandes conjuntos de datos.

Con la llegada del siglo XXI, el anélisis descriptivo ha evolucionado atin mas con el
auge del big data y la inteligencia artificial. Las empresas y organizaciones ahora tienen
acceso a cantidades masivas de datos generados por diversas fuentes, como redes sociales,
dispositivos. Las herramientas de andlisis descriptivo, como Power BI y Tableau,
permiten a los usuarios visualizar y explorar estos datos de manera interactiva, facilitando
la toma de decisiones basada en datos. Ademas, el andlisis descriptivo se ha integrado
con técnicas de aprendizaje automatico para identificar patrones y tendencias ocultas en
los datos, mejorando la precision y la eficiencia del andlisis.

Hoy en dia, el analisis descriptivo sigue siendo una parte fundamental del proceso de
toma de decisiones en una amplia variedad de campos. Desde la investigacion cientifica
hasta la gestion empresarial, el analisis descriptivo proporciona informacion valiosa sobre
el comportamiento y las caracteristicas de los sistemas y fenomenos estudiados. A medida
que la tecnologia contintia avanzando, es probable que el andlisis descriptivo siga
evolucionando, incorporando nuevas técnicas y herramientas para abordar los desafios y
oportunidades del futuro. La capacidad de recopilar, organizar y analizar datos de manera
efectiva seguira siendo una habilidad crucial en el mundo moderno.

Por otro lado, Segiun Veldzquez. (2023) un andlisis basico descriptivo implica el
calcular las medidas simples de composicion y distribucion de variables. Dependiendo
del tipo de datos, pueden ser proporciones, tasas, razones o promedios. También, el
articulo de Vargas Villamizar. (2018) se enfoca en cémo el analisis descriptivo con

herramientas cualitativas y estadisticas descriptivas para proporcionar una vision clara
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del estado actual de los procesos de contratacion. Al aplicar estos métodos, se pueden
detectar ineficiencias v oportunidades de optimizacion, lo que resulta en una asignacion
mas eficiente de recursos y una reduccion de actos de corrupcion. Finalmente, con el
estudio de Durdn Vega, Jonathan Francisco; Valladares Vésquez, Santiago Ramon. (2020)
destaca como el analisis descriptivo puede mejorar los procesos. Este enfoque permite
identificar patrones y tendencias en los datos recopilados, proporcionando una visién
clara del estado actual de los procesos.

En resumen, el andlisis descriptivo ha sido una herramienta clave en varias
investigaciones enfocadas en la optimizacion de locales en terminales terrestres. Estas
investigaciones buscan mejorar la eficiencia operativa, la rentabilidad y la experiencia del
usuario en estos espacios.

Una investigaciéon notable es la realizada en el distrito de Ate, Lima por Aucarure
Aucarure, L. Z. (2023), donde se disefié un terminal terrestre como conector urbano e
integrador de espacios publicos. Este estudio utilizé un disefio de investigacion
descriptiva correlacional para analizar estudios de casos y determinar la mejor ubicacion
y distribucion de los locales comerciales. El andlisis descriptivo permitio identificar
patrones en el flujo de pasajeros vy las areas de mayor afluencia, lo que ayudé a optimizar

la ubicacion de los locales para maximizar su visibilidad v accesibilidad.

Otra investigacién por los autores Rodriguez Nazar, Y. E., & Rodriguez Nazar, A. K.
(2023) que se llevo a cabo en Villa El Salvador, Lima, donde se disefi¢ un terminal
terrestre integrado con espacio publico. Utilizando una metodologia mixta que incluia
analisis descriptivo, documental y proyectivo, los investigadores analizaron criterios
arquitectonicos y normativas locales para el disefio del terminal. El analisis descriptivo
permitié evaluar la funcionalidad del terminal y su impacto en la movilidad y calidad de

vida de los habitantes. Los resultados destacaron la importancia de la ubicacion
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estratégica de los locales comerciales para mejorar la eficiencia operativa y la satisfaccion
del usuario.

Ademas, en la Universidad de Guayaquil se realizé un estudio sobre el disefio y
optimizacion de un terminal de transporte terrestre. Segiin Gonzélez, J. P. (2023) este
proyecto utilizé analisis descriptivo para evaluar diferentes aspectos del terminal, como
la distribucién de los locales comerciales y el flujo de pasajeros. El analisis descriptivo
ayudo a identificar areas de mejora en la gestion de recursos y en la rentabilidad de los
locales, permitiendo tomar decisiones informadas para optimizar la operacion del

terminal.

1.7.4 Modelo COSO ERM

El modelo COSO ERM (Enterprise Risk Management) tiene sus origenes en la década
de 1980, cuando se formo el Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway
Commission (COSO) en 1985. Este comité fue creado por cinco organizaciones del sector
privado en Estados Unidos con el objetivo de combatir el fraude financiero y mejorar la
calidad de la informacion financiera. En 1992, COSO publicoé su primer marco de control
interno, conocido como COSO I, que proporcionaba un modelo para evaluar y mejorar
los sistemas de control interno de las organizaciones. Este marco se centraba en la eficacia
vy eficiencia de las operaciones, la confiabilidad de la informacién financiera y el
cumplimiento de las leyes y regulaciones aplicables.

En 2004, COSO amplio su enfoque con la publicacion del marco "Enterprise Risk
Management - Integrated Framework", conocido como COSO II. Este nuevo marco
integraba la gestion de riesgos empresariales con el control interno, proporcionando un
enfoque mas amplio vy holistico para la gestion de riesgos. COSO II introdujo ocho
componentes clave: entorno de control, establecimiento de objetivos, identificacion de

eventos, evaluacion de riesgos, respuesta a los riesgos, actividades de control,
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informacion y comunicacion, y supervision. Este marco ayudo a las organizaciones a
identificar, evaluar y gestionar los riesgos que podrian afectar la consecucion de sus
objetivos estratégicos, operativos, de informacion y de cumplimiento.

En 2013, COSO actualizo su marco de control interno con la publicacion de COSO
III. Esta version revisada se centrd en mejorar la agilidad de los sistemas de gestion de
riesgos, proporcionando una mayor claridad en la informacién y comunicacién, y
enfatizando la eliminacién de riesgos y la consecucién de objetivos. COSO III mantuvo
los cinco componentes originales del marco de 1992, pero introdujo 17 principios que la
administracion de toda organizacion deberia implementar para mejorar su sistema de
control interno. Esta actualizacion reflejaba la evolucion de las practicas de gestion de
riesgos v la necesidad de adaptarse a un entorno empresarial cada vez mas complejo y
dinamico.

En 2017, COSO lanz6 una version revisada y ampliada de su marco de gestion de
riesgos empresariales, conocida como "COSO ERM 2017 - Integrating with Strategy and
Performance". Esta version integraba la gestion de riesgos con la estrategia v el
rendimiento, destacando la importancia de considerar los riesgos en el proceso de toma
de decisiones estratégicas. COSO ERM 2017 introdujo 20 principios organizados en
cinco componentes: gobierno v cultura, estrategia v establecimiento de objetivos,
desempefio, revision y revision, y flujo de informacion, comunicaciéon y reporte. Este
marco proporcionaba una guia mas completa y detallada para ayudar a las organizaciones
a gestionar los riesgos de manera efectiva y a mejorar su capacidad para crear y preservar
valor.

A lo largo del tiempo, el modelo COSO ERM ha evolucionado para adaptarse a los
cambios en el entorno empresarial v las necesidades de las organizaciones. Desde su

enfoque inicial en el control interno y la lucha contra el fraude, hasta su integracion con
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la gestion de riesgos y la estrategia empresarial, COSO ERM ha proporcionado un marco
solido y flexible para ayudar a las organizaciones a gestionar los riesgos de manera
proactiva y efectiva. La evolucion del modelo refleja la creciente importancia de la
gestion de riesgos en la creacion y preservacion de valor en un entorno empresarial cada
vez mas complejo y dinamico.

Hoy en dia, el modelo COSO ERM sigue siendo una herramienta fundamental para
la gestion de riesgos en organizaciones de todo el mundo. Su enfoque integrado y holistico
permite a las organizaciones identificar, evaluar y gestionar los riesgos de manera
efectiva, mejorando su capacidad para alcanzar sus objetivos estratégicos y operativos. A
medida que el entorno empresarial continia evolucionando, es probable que el modelo
COSO ERM siga adaptandose para abordar nuevos desafios y oportunidades,
proporcionando una guia valiosa para la gestion de riesgos en el futuro.

Por ultimo, Sanchez. (2023) especifica que el modelo COSO ERM y la matriz de
riesgos destaca como estas herramientas pueden mejorar los procesos en las entidades
gubernamentales. El modelo COSO ERM se enfoca en la identificacion y evaluacion de
riesgos, proporcionando un marco estructurado para gestionar estos riesgos de manera
efectiva. La matriz de riesgos, por su parte, permite evaluar la probabilidad de ocurrencia

e impacto de los riesgos identificados, facilitando la implementaciéon de planes de accién

para su mitigacion. Asi mismo, Mosquera. (2021) destaca como estas herramientas
pueden mejorar los procesos en las entidades gubernamentales. El modelo COSO ERM
se enfoca en la identificacion y evaluacién de riesgos, proporcionando un marco
estructurado para gestionar estos riesgos de manera efectiva. De acuerdo con Viteri.
(2018) destaca que el modelo COSO ERM proporciona un marco estructurado para la

identificacion v evaluacioén de riesgos permitiendo una gestion mas efectiva de estos.

18



19

Por lo tanto, el Terminal Terrestre de Guayaquil, al tener participacion por parte del
Municipio de Guayaquil v ser regulado por un ente estatal (Contraloria General del
Estado), sus controles deben de cumplir con el objetivo de que las operaciones como se
detallan en el modelo COSO considerando factores acordes al proceso de subasta de

locales.

1.8 Marco legal
Dentro de este proyecto se utilizaran normas de control interno elegibles en el sector

privado y publico.



Capitulo 2
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2.1 Metodologia

Como parte de la metodologia se realizo un andlisis descriptivo de los datos disponibles.
Este analisis proporcion6 una vision mas alla de las caracteristicas y el rendimiento de los espacios
comerciales. Para ello, se recolect6 informacion de los clientes y pagos mensuales por local, valor
por metro cuadrado, VIC y garantia. Una vez recopilados, fue esencial limpiar los datos para
asegurar su integridad y precision. Posteriormente, se aplicaron técnicas estadisticas, como el
calculo de medias, medianas y desviaciones estandar segun los locales que se encuentran ocupados

y desocupados, para resumir y comprender mejor los datos.

Una vez que se realizé el andlisis descriptivo, se utilizo Power BI con la finalidad de
analizar los datos obtenidos en la FTTG de manera mas profunda se crearon indicadores (KPI’s)
para ver el comportamiento de las ventas por metro cuadrado y el trafico de clientes. Ademas, se
realiz6 una matriz de confrontacion evaluando las cada una de las etapas dentro del FODA de los

espacios comerciales.

Luego, se aplico la matriz de riesgos donde se dio lugar para definir todos los riesgos
asociados al proceso de subasta actual, la optimizacion de los locales y finalmente gracias a la
metodologia COSO ERM se logro6 integrar la gestion de estos riesgos en la estrategia para la

optimizacion.

2.2 Analisis 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
estadisticos, el terminal maneja una gran cantidad de pasajeros diarios, con un promedio de mas
de 50,000 pasajeros al dia. Esto refleja la alta demanda de servicios de transporte terrestre en la

region.



22

Desde una perspectiva financiera, el terminal enfrenta varios desafios. Los ingresos
principales provienen de tarifas de pasajeros y tarifas de estacionamiento. Ademas, 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 numeros, tenemos 232 locales de los cuales 212 estan ocupados y 20 desocupados,

entre estos se incluyen locales comerciales, gastronomicos y bancarios.

Debemos entender que para cada local se asigna un valor por metro cuadrado segun la
ubicacion del mismo. En resumen, la FTTG juega un papel vital en la movilidad urbana, pero
enfrenta desafios 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 multiples locales que se encuentran dentro y a su alrededor.

2.2.1 Compilacion de la informacion

Primero se debe entender como 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 area, precio por metro cuadrado. La convocatoria se
habilita dentro de la pagina web para iniciar la postulacion para el cual los interesados deben llevar

la documentacion en fisico, para su revision y posterior adjudicacion.

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

Figura 1.

Proceso de subasta actual


http://www.ttg.ec/
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v. Publicacién de la convocatoria en la pagina
web de la Fundacion.

Convocatoria a Subasta Recepcjén de consultas y solicitudes de ’
aclaraciones.

Respuestas a las consultas publicadas en la ’

. pagina web.

Juridica de la Fundacién.

Presentacion de ofertas en la Direccién ] <
-

—_— Presentacion de Ofertas

Ofertas presentadas en sobre cerrado,
debidamente anillado o en carpeta con -
vincha.

A 4

{4{ Apertura de sobres en audiencia pablica. ]

Verificacion de que las ofertas no sean
inferiores a los minimos establecidos.

A de Sob

\ 4

Evaluacion de ofertas en términos de
cumplimiento de requisitos minimos y -
puntaje.

—_— Evaluacion de Ofertas

Parametros de evaluacion: experiencia
general, experiencia especifica, oferta -
econdmica y otros parametros.

\ 4

Adjudicacion a la oferta més conveniente
segUn los intereses de la Fundacion.

L Notificacion de resultados a los
participantes.

Adjudicacién

\ 4

Firma del contrato dentro de los 15 dias
posteriores a la adjudicacién.

— Firma del Contrato

Pago del valor inicial, depésito en garantia y
primer mes de valor mensual y alicuota.

A\ 4

. i ‘ El adjudicatario tiene 30 dias para iniciar
Inicio de OF I iones y realizar adecuaciones
‘ necesarias en el local.

Segun la informacion recopilada se pudo determinar el proceso.

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

informacion 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




- Técnica de observacion
- Recopilacion de informacion
de locales comerciales
28/11/2024 | - Entrevista
- Técnica de observacion
- Recopilacion de informaciéon
de proceso de subastas
6/12/2024 | - Segunda entrevista
- Recopilacién de
documentacion
18/12/2024 | - Entrevista final

- Analisis de informacion

2.2.2 Entrevistas

Asistente de cuentas por cobrar

Director financiero

Coordinadora de atencion al cliente

Director financiero

Coordinadora de atencion al cliente

Coordinadora de atencion al cliente
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En la entrevista inicial para conocer la informacién principal de los locales comerciales

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

proceso. Se detalld que en el estudio de locales se encuentran bancarios, boleterias, gastronomicos

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

desde que la persona interesada envia su postulacion a la Direccion Juridica del Terminal Terrestre

y finaliza con la adjudicacion 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

boleterias, gastronomicos y bancarios. El proceso de las entrevistas se realizd por dias segin el

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

Encuestas a locales segun el tipo

Fecha Tipo de local Cantidad entrevistados Modalidad
9/12/2024 Bancario 3 Presencial

11/12/2024 Gastrondmico 3 Presencial

12/12/2024 Comercial 3 Presencial

2.2.3 Investigacion documental

La investigacion documental para el proceso de subastas de locales en el Terminal Terrestre
de Guayaquil implico la recopilacion y analisis de normativas y reglamentos relevantes, proceso
de subasta establecido en la ordenanza municipal, asi como la documentacion requerida. Se
revisaron las bases de la subasta, que detallaban la convocatoria, instrucciones a los interesados,
formularios necesarios y caracteristicas de los locales disponibles. Ademads, se examinaron
criterios claves referentes a la evaluacion y adjudicacion de locales, asi como los documentos
adicionales requeridos, cualquier otro certificado y garantias. También se consideraron las
publicaciones y comunicaciones oficiales, el historial de subastas anteriores y los aspectos legales
y contractuales que regulaban la relacion entre la Fundacién y los adjudicatarios. Esta

investigacion asegurd la transparencia, legalidad y eficiencia del proceso de subasta.

2.2.4 Técnica de observacion

Se utilizo esta técnica para corroborar el cumplimiento de las normativas y reglamentos
establecidos, revision detallada de la ordenanza municipal en la FTTG. Ademas, se examind
detalladamente el contenido de las bases de la subasta, que incluian la convocatoria, las
instrucciones a los interesados, los formularios necesarios y las caracteristicas de los locales

disponibles. Durante el proceso de observacidn, se prestd especial atencion a los criterios de
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evaluacion para la adjudicacion de locales. Finalmente, se verifico el porcentaje de cumplimiento

de la documentacion requerida por la Direccion Juridica.

2.2.5 Analisis descriptivo

Para analizar la ocupacion de locales en el Terminal Terrestre de Guayaquil, se cuenta con
un total de 232 locales, de los cuales 212 estdn ocupados y 20 desocupados. Estos locales
corresponden a categorias comerciales y gastrondmicas. Adicional, se realizaron célculos para los
locales ocupados y desocupados, lo que permitira entender mejor la distribucion y variabilidad de

la ocupacion de los locales.

2.2.5.1 Media, mediana y desviacion estandar

En el contexto de la subasta de locales, calcular la media del valor de la garantia, el valor
de la alicuota y el valor mensual a pagar te permitira conocer el valor promedio de estas variables.
Esto es util para establecer un punto de referencia y evaluar si los valores actuales estan alineados
con las expectativas del mercado. Por ejemplo, si la media del valor de la garantia es
significativamente alta, podria ser una barrera para la participaciéon de oferentes, y se podria

considerar reducirla para atraer mas interesados.

. En el caso de la subasta de locales, calcular la mediana del valor de la garantia, el valor
de la alicuota y el valor mensual a pagar. Por ejemplo, si hay algunos locales con valores de
garantia extremadamente altos o bajos, la mediana te dard una mejor idea del valor tipico que los

oferentes pueden esperar.

En el contexto de la subasta de locales, calcular la desviacion estandar del valor de la
garantia, el valor de la alicuota y el valor mensual a pagar te permitira entender la consistencia de
estos valores. Una alta desviacion estdndar podria indicar inconsistencias en los criterios de

subasta, lo que podria ser una sefial de que se necesita una revision para asegurar una mayor
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uniformidad y equidad. Por ejemplo, si la desviacion estandar del valor mensual a pagar es alta,

podria ser necesario ajustar los precios para que sean mas competitivos y justos.

2.2.5.2 Aplicacion en la optimizacion de locales
e Valor de la garantia: Se realizé un analisis del valor de la garantia te ayudara a determinar
si los montos requeridos son razonables y consistentes. Si estas medidas fueran bajas,
significarian que los valores de la garantia son uniformes y predecibles. Si hay una alta
desviacion estandar, podria ser necesario ajustar los valores para atraer a mas oferentes y

asegurar una participacion equitativa.

e Valor dela alicuota: Se evaluaron estas estadisticas para el valor de la alicuota te permitira
asegurar que los costos de mantenimiento sean equitativos y sostenibles para los
comerciantes. Una baja desviacion estandar indicaria que los valores de la alicuota son
consistentes, lo que facilito la planificacion financiera para los oferentes. Si la desviacion
estandar es alta, podria ser necesario revisar y ajustar los valores para dar por seguro que

se esta distribuyendo de forma 6ptima los costos.

e Valor mensual por pagar: Se analizaron estas métricas para el valor mensual a pagar te
ayudard a establecer precios competitivos y justos, asegurando una ocupacion Optima de
los locales. Asi mismo, si fueran bajas, significarian que los valores mensuales son
consistentes y predecibles. Si hay una alta desviacion estandar, podria ser necesario ajustar
los precios para atraer a mas oferentes y asegurar una ocupacion mas uniforme de los

locales.

2.2.6 Analisis con Power BI

Para este andlisis se recopilaron datos sobre el estado de los locales (ocupado o
desocupado), el valor mensual del contrato segin el tipo de local (boleteria, bancario,

gastronémico y comercial) y la ubicacion (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 vy se obtuvieron los

siguientes resultados para su posterior analisis:

Figura 2.
Estado de local vs. VMC

Surna de VMC por Estado del Local

62,68 mil (12,36%)
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Figura 3.
Tipo de local vs. VMC
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Figura 4.
Estado de local y tipo vs. VMC
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2.3 Diagnostico de control

Para esta etapa, se realizo un analisis exhaustivo de la informacion recopilada durante las
entrevistas realizadas y toda documentacion proporcionada por parte de la FTTG. Por medio de
este analisis 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, asi como el

procedimiento ya establecido.

En cuanto al proceso en la FTTG ha convocado tanto a personas naturales como juridicas
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 regulacion de
las disposiciones de la Direccion Financiera. Estas pruebas incluyeron inspeccion, observacion e

indagacion. En el contexto de las pruebas de inspeccion, la Fundaciéon Terminal Terrestre
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proporcion6 informacién de los locales, tanto el tipo, ubicacion, valor mensual, VIC, garantia,

alicuota y valor por metro cuadrado.

Tabla 3.

Informacion para calculo de muestra de poblacion finita

Poblacion finita

N | Total poblacion

Zo. | Nivel de confianza (95%)

P Proporcion esperada (5%)

Q0 lp

d | Precision

Adicional, se realizaron pruebas de control de inspeccidn, observacion e indagacion 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
Inspeccion | Se realizo visitas a los locales
disponibles para subasta para
verificar su estado fisico,
condiciones de infraestructura y

cumplimiento de las

Resultados

Se obtuvo un registro de los
locales que se encuentran
desocupados con las
condiciones actuales para

futuras referencias y



Observacion

Indagacion

especificaciones mencionadas en

los documentos.

Se observo desde la pagina web
del Terminal Terrestre como
funcionan las subastas al
momento que un ofertante desea
postularse para tener mas detalle
en tiempo real del proceso.

Se realiz6 encuestas con un
cuestionario de preguntas a 3
tipos de locales; bancarios,
gastrondmicos y comerciales
para evaluar su satisfaccion con
las condiciones de los locales, el
proceso de subasta y la gestion

de la FTTG.
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comparaciones. Ademas, se
pudo identificar si existian
diferencias entre la
documentacioén y el estado

fisico de los locales.

Se logré identificar las posibles
mejoras en el proceso de
subasta, como la claridad de
las instrucciones como la

documentacion solicitada.

Se obtuvo recopilacion de
informacion cualitativa sobre
la experiencia de los locales
actuales. Ademas, se
identificaron posibles areas de
mejora durante la gestion de
los locales y futuras propuestas
de ajustes en las bases de la
subasta y para aumentar la
satisfaccion de los inquilinos y

la eficiencia del proceso.
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2.5 Cuestionario de control interno implementados

En este cuestionario se incluyo preguntas clave que evalten la efectividad de la gobernanza
y cultura organizacional, la claridad de los objetivos y estrategias, la identificacion y tipos de
riesgos asociados. Este cuestionario abordo aspectos como la satisfaccion de inquilinos, la
renovacion de contratos, el tiempo de duracion de cada local y la utilizacion de tecnologias

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

Respuestas validas
100

= ®
Cuestionarios totales

Donde,

C = Nivel de confianza en %

Donde,

R = Nivel de riesgo

2.6 Matriz de confrontacion

La matriz de confrontacion es un instrumento estratégico fundamental en el analisis
organizacional, que permite detectar y analizar las interacciones entre los criterios (FODA) de una

entidad. Se utiliz6 en la optimizacion de locales en la FTTG.

Figura 5.
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Estrategia de
supervivencia

Estrategia
defensiva

Estrategia de ajuste

+ Desarrollar planes de
contingencia para
rmanejar la crisis
econdmicay

minimizar su impacto.

Buscar fuentes
alternativas de
ingresos, como
alquiler de espacios
para eventosy
publicidad.

Fortalecer las medidas
de seguridad para
proteger a los
visitantes y mejorar la
percepcion de

seguridad.
Organizar eventos

promociones para
atraer mas visitantes y

aumentar las ventas.

Estrategia ofensiva

Redisefiar y optimizar
los espacios
comerciales
subutilizados para
maximizar los ingresos.

Aprovechar las
oportunidades de
financiamiento para
renovar y modernizar las
dreas comerciales.

Utilizar la alta afluencia y
la ubicacién estratégica
para atraer marcas
reconocidas y aumentar
la variedad de servicios.
Implementar mejoras
tecnolégicas para
optimizar la gestién de
los espacios
comerciales.
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2.7 Analisis FODA

En el contexto del Terminal Terrestre de Guayaquil, el analisis FODA se utiliza para
identificar las areas clave que pueden ser optimizadas para mejorar el proceso de subasta de locales

comerciales, asegurando una mayor ocupacion y rentabilidad.

Figura 6.

Andlisis FODA situacion actual del proceso de subasta

FORTALEZAS

1.El Terminal Terrestre de Guayaquil estd ubicado
en un punto clave de |3 ciudad, lo que garantiza
un alto flujo de personas,

2.Variedad de locales disponibles para diferentes
tipos de negocios,

3 Respaldo de la Fundacién Terminal Terrestre de
Guayaquil y del municipio,

OPORTUNIDADES

1, Aumento del interés en el comercio local y en |a
apertura de nuevos Negocios,

2. Implementacion de tecnologias para mejorar la
experiencia de los inquilinos y visitantes,

3. Posibilidad de crear programas de incentivos para
atraer mas inguilinos,

ANALISIS
FODA

AMENAZAS DEBILIDADES

1, Presencia de otros centros comerciales que 1, Los costos pueden ser prohibitivos para pequefios
pueden atraer a los inquilinos potenciales, negocios,

2, Modificaciones en las leyes y regulaciones que 2, Existencia de locales desocupados gue afectan la

pueden impactar el proceso de subasta, percepcion del terminal,

3. Necesidad de mejorar algunos servicios de

mantenimiento y limpieza,

3, Situaciones de salud pliblica que pueden reducir
el flujo de personas y afectar el comercio,



2.8 Matriz de riesgos

Complementando el anélisis FODA, esta matriz nos ayud6 a desarrollar estrategias de
mitigacion 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 desafios

especificos del proceso de subasta y la gestion de locales, proporcionando un marco claro para

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

Tabla 5.

Detalle de frecuencia para matriz de riesgo

Frecuencia
Muy probable

Probable

Algo probable
Poco probable

Nada probable

Criterio

Casi inevitable que ocurra

Ha sucedido en periodos anteriores y puede que ocurra
nuevamente

Ha sucedido ocasionalmente en periodos anteriores
Ha sucedido eventualmente en periodos anteriores

Poca probabilidad de ocurrencia

Nota. Criterios para evaluar la probabilidad de ocurrencia

Tabla 6.

Detalle de impacto para matriz de riesgo

Impacto Criterio

Critico | Afectacion elevada

Rango

Rango



Alto | Mayor afectacion 4
Medio | Afectacion moderada 3
Debil | Menor afectacion 2
Insignificante | Afectacion baja 1
Nota. Criterios para evaluar el impacto
Figura 7.
Escala de probabilidad vs. impacto
Impacto
Insignificante | Déhil Medio Alto Critico
Probabilidad 1 2 3 4 5
Muy probable 5 5 10 15
Probable 4 4 8 12
Algo probable 3 3 6 9
Poco probable 2 2 4 5
Mada propable 1 1 2 &
Figura 8.
Niveles de riesgo por color
Nivel de riesgo Color
Critico ]
Alto
Medio
Déhil

2.9 Diagrama Ishikawa
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Este diagrama nos permitio identificar y evaluar las causas raiz de los problemas que

afectan a una entidad. Se utiliz6 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 continuacion, se detalla el diagrama con estos riesgos:

Figura 9.

Diagrama causa-efecto

Falta de procedimiento
automatizado

Condiciones del
mercado cambiantes

Sistemas obsoletos

Asignacion manual de
locales

Falta de integracion
tecnologica

Competencia

Falta de indicadores de
rendimiento

Datos historicos
incompletos

Capacitacion insuficiente

Falta de persona

Datos inexactos

demanda

2.10 Propuesta de mejora

Para mejorar el proceso, se propuso una serie de acciones basadas en un analisis FODA,
un analisis descriptivo, una matriz de confrontacion, una matriz de riesgos y un diagrama de

Ishikawa.

El anélisis descriptivo reveld que el proceso actual de subasta estd regulado por una
ordenanza municipal, pero presentd areas de mejora, como la simplificacion de requisitos de forma
fisica y la promocion de las subastas. La matriz de confrontacion sugiriod aprovechar las fortalezas
y oportunidades para atraer mas interesados y simplificar los procesos burocraticos para facilitar

la participacion.
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La matriz de riesgos identificé 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 capacitacion adecuada y los procedimientos burocraticos. Cabe mencionar que, la
propuesta de mejora incluye simplificar los requisitos para participar en las subastas establecido
en la ordenanza municipal, utilizar tecnologias avanzadas para la gestion de subastas, establecer
alianzas estratégicas y crear un sistema de seguimiento y evaluacion continua. Estas acciones
buscan optimizar el proceso de subasta, aumentar la participacion de oferentes y asegurar una

gestion eficiente y transparente del proceso de subasta en la FTTG.



Capitulo 3
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3.1 Resultados

3.1.1 Media

Media = ¥ Locales

Estado local

Para los locales ocupados y desocupados:

) 212+20
Media = =

116

La media de 116 locales ocupados y desocupados indica que, en promedio, hay 116 locales
en cada categoria (ocupados y desocupados). Este valor promedio es 1til para entender la tendencia
general de la ocupacion de los locales. En el contexto de la optimizacidn, una media equilibrada
sugiere que hay una cantidad significativa de locales desocupados que podrian ser mejor
aprovechados. Esto puede llevar a la implementacion de estrategias para aumentar la ocupacion,
como ajustar los valores de la garantia y la alicuota para hacerlos més atractivos a los oferentes.

3.1.2 Mediana

Valor Central 1 +Valor Central 2
2

Mediana =

Para los locales ocupados y desocupados:

. 212 +20
Mediana = S =116

La media de locales ocupados y desocupados es de 116, lo que indica que, en promedio,
hay 116 locales en cada categoria (ocupados y desocupados). La mediana también es de 116, lo
que sugiere una distribucion equilibrada entre el nimero de ocupacion y desocupacion. La
desviacion estandar calculada refleja una variabilidad considerable en la ocupacion de los locales,
indicando que se encuentra una diferencia relevante entre el nimero de locales ocupados y
desocupados. Este andlisis sugiere que, aunque la mayoria de los locales estdn ocupados, existe

una cantidad notable de locales desocupados que podrian ser optimizados para mejorar la
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eficiencia y rentabilidad del terminal. La alta desviacion estdndar destaca la necesidad de

estrategias especificas para reducir la desocupacion y equilibrar mejor la ocupacion de los locales.

3.1.3 Desviacion Estandar

Para los locales ocupados y desocupados:

YiValor—-Media)

Desviacion Estandar = =

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

Para 212: (212-116)=9%

Para 20: (20-116)=-96

2. Elevar al cuadrado cada diferencia:

(962=9216)

(=96)%=9216)

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

. (9216+9216)?
Varianza = ——— ———=9216

4. Calcular la desviacion estandar (raiz cuadrada de la varianza):

Desviacion Estandar = sz16=96

La desviacion estandar de 96 refleja una variabilidad considerable en la ocupacion de los
locales. Una alta desviacion estandar indica que hay una gran diferencia entre el nimero 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 garantia, alicuota y mensualidad. Para reducir esta variabilidad, se podrian revisar y ajustar
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estos valores para hacerlos mas uniformes y equitativos, lo que podria ayudar a equilibrar mejor
la ocupacion de los locales.
3.2 Analisis situacional de la empresa

Gracias a las técnicas para recopilar informacion, se ha verificado que la entidad cuenta
con la documentacion fisica oficial para el proceso de subasta. Por lo tanto, se presentaran el
flujograma de la Fundacion (FTTG):

3.2.1 Flujograma de proceso de subasta una vez implementada aplicacion
Luego de realizar el andlisis del flujograma de subasta actual con los riesgos y hallazgos

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

Figura 10. Flujograma de subasta mejorado
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»| Crearuna cuenta nueva o iniciar sesién en

Registro e Inicio de sesion e
la aplicacién.

Seleccionar el drea del terminal donde

deseas subastar un local. "1
Seleccionar el drea y Tipo de local

Elegir entre local comercial, bancario, I
boleterfa o gastronémico.

A 4

Ver la ubicacion, drea, valor mensual y
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votacién, RUC, nombramiento y burd de Subir informacién requerida
crédito.

\

Hacer clic en enviar para que la Direccién
Envio y Revision Juridica del terminal inicie la revision,.

Recibir notificacién de adjudicacidn del *

local.

Realizar el primer pago dentro de la app con

tarjeta de crédito o débito. r Adjudicacién y Pagos

Recibir notificaciones mensuales antes del *
plazo para cancelar la mensualidad.

Dejar sugerencias, mantener un chat en vivo
Funcionalidades Adicionales para preguntas y acceder a descuentos e
incentivos por fidelidad del cliente.




3.3 Cuestionarios de control interno

3.3.1 Respuestas cuestionarios de control interno

Tabla 7.

Cuestionario de control interno seccion ambiente de control

FUNDACION TERMINAL TERRESTRE DE GUAYAQUIL

CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO

AMBIENTE DE CONTROL

N PREGUNTAS sl NO OBSERVACIONES

¢ Existen politicas y procedimientos
1 documentados que guien el proceso de 1
subasta de locales?

¢ El Comité de Subasta estd compuesto
2 por miembros con la experiencia y 1
habilidades necesarias?

Actualmente no se realizan capacitaciones periddicas
para el personal involucrado en el proceso de subasta,
lo que podria mejorar la eficiencia y transparencia del

¢ Se realizan capacitaciones periddicas
3 para el personal involucrado en el proceso 1
de subasta?

proceso
¢Se promueve una cultura de ética e
4 integridad en todas las etapas del proceso 1
de subasta?
TOTAL 3 1
: NIVEL DE NIVEL DE SEMAFORO NIVEL
COMPONENTE PONDERACION TOTAL PUNTAJE TOTAL CONFIANZA RIESGO DE CONEIANZA
AMBIENTE DE N N
CONTROL 4 3 75% 25%
PARAMETROS DE EVALUACION
NIVEL DE CONFIANZA
BAJO MODERADO ALTO
NIVEL DE CONFIANZA 5% 50% 51%-75% T6%-95%
. 95%-50% 49%-25% . 24%-5%
NIVEL DE RIESGO
ALTO MODERADO BAJO
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Tabla 8.

Cuestionario de control interno seccion evaluacion de riesgos

FUNDACION TERMINAL TERRESTRE DE GUAYAQUIL
CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO
EVALUACION DE RIESGOS
N PREGUNTAS SI NO OBSERVACIONES
¢ Se identifican y evallan los riesgos
1 asociados con el proceso de subasta de 1
locales?
5 ¢Existen planes de mitigacidn para los ’
riesgos identificados?
) } . Los riesgos vy las estrategias de mitigacidn no se
iSe revisan y actualizan regularmente los ) : .
3 . ) L 1 revisan y actualizan regularmente, lo que podria llevar a
riesgos y las estrategias de mitigacion? - - -
una gestidn de riesgos menos efectiva
+Se consideran los riesgos de fraude y Mo se consideran los riesgos c!e fraude y corrupcidn en
4 - 1 el proceso de subasta, y se implementan controles
corrupcidn en el proceso de subasta? . e
especificos para mitigarlos.
TOTAL 2 2
. NIVEL DE NIVEL DE SEMAFORO NIVEL
COMPONENTE PONDERACION TOTAL PUNTAJE TOTAL CONEIANZA RIESGO DE CONEIANZA
EVALUACION . .
DE RIESGOS 4 2 50% 50% .
PARAMETROS DE EVALUACION
NIVEL DE CONFIANZA
BAJO MODERADO ALTO
NIVEL DE CONFIANZA 5% 50% 51%-75% 76%-95%
. 95%-50% 49%-25% . 24%-5%
NIVEL DE RIESGO
ALTO MODERADO BAJO

Tabla 9.

Cuestionario de control interno seccion actividades de control



FUNDACION TERMINAL TERRESTRE DE GUAYAQUIL

CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO

ACTIVIDADES DE CONTROL

N PREGUNTAS Sl NO

OBSERVACIONES

¢ Se implementan controles especificos
1 para asegurar la transparencia y equidad 1
en el proceso de subasta?

i 5e verifican y validan las ofertas
recibidas antes de su evaluacidn?

Mo se verifican y validan las ofertas recibidas antes de
su evaluacidn para asegurar gque cumplen con los
requisitos minimos establecidos.

¢ Existen procedimientos para la
3 resolucidn de conflictos y disputas durante 1
el proceso de subasta?

Actualmente no existen procedimientos claros para la
resolucidn de conflictos y disputas durante el proceso
de subasta, lo que podria llevar a problemas de
transparencia y equidad.

¢ Se realizan auditorias internas periddicas

Mo se realizan auditorias internas periddicas del
proceso de subasta, lo que podria mejorar la

4 del proceso de subasta? 1 identificacidn de areas de mejora y la implementacion
de acciones correctivas
TOTAL 1 3
. NIVEL DE NIVEL DE SEMAFORO NIVEL
COMPONENTE PONDERACION TOTAL PUNTAJE TOTAL CONEIANZA RIESGO DE CONEIANZA
ACTIVIDADES N N
DE CONTROL 4 ! 25% 15% ®

PARAMETROS DE EVALUACION

NIVEL DE CONFIANZA

BAJO MODERADO ALTO
NIVEL DE CONFIANZA . 5%-50% 51%-75% . 76%-95%
95%-50% 49%-25% 24%-5%
NIVEL DE RIESGO
ALTO MODERADO BAJO

Tabla 10.

Cuestionario de control interno seccion informacion y comunicacion
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FUNDACION TERMINAL TERRESTRE DE GUAYAQUIL

CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO

INFORMACION Y COMUNICACION

N PREGUNTAS sl NO OBSERVACIONES
¢Se comunica de m.a'nera sfectiva y No se comunica de manera efectiva y oportuna la
oportuna la informacidn relevante del - iy
1 1 informacidn relevante del proceso de subasta a todos
proceso de subasta a todos los . .
B los interesados, a través de |la pagina web de la FTTG.
interesados?
¢ Se utilizan sistemas de informacion
2 adecuados para gestionar y registrar el 1
proceso de subasta?
¢5e garantiza la confidencialidad y
3 seguridad de la informacidn durante el 1
proceso de subasta?
i Se proporciona retroalimentacion a los
4 participantes sobre el resultado de la 1
subasta?
TOTAL 3 1
. NIVEL DE NIVEL DE SEMAFORO NIVEL
COMPONENTE PONDERACION TOTAL PUNTAJE TOTAL CONFIANZA RIESGO DE CONFIANZA
INFORMACION Y
COMUNICACION 4 3 5% 2%
PARAMETROS DE EVALUACION
NIVEL DE CONFIANZA
BAJO MODERADO ALTO
NIVEL DE CONFIANZA . 5%-50% 51%-75% . 76%-95%
95%-50% 49%-25% 24%-5%
NIVEL DE RIESGO
ALTO MODERADO BAJO

Tabla 11.

Cuestionario de control interno seccion actividades de control
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FUNDACION TERMINAL TERRESTRE DE GUAYAQUIL

CUESTIONARIO DE CONTROL INTERNO

ACTIVIDADES DE MONITOREO

N PREGUNTAS Sl NO OBSERVACIONES
. . Mo, no se monitorea continuamente el proceso de
¢Se monitorea continuamente el proceso . - . . .
. . subasta para identificar dreas de mejora, lo que podria
1 de subasta para identificar dreas de 1 - . A h
mejora? llevar a una falta de identificacidn de oportunidades de
' optimizacidn.
" . - Mo, no se realizan evaluaciones periddicas del
i Se realizan evaluaciones periddicas del o .
2 . 1 desempefio del proceso de subasta, lo que podria
desempefio del proceso de subasta? ; - L
mejorar la eficiencia y efectividad del proceso.
o - . . Mo, no se implementan acciones correctivas basadas
¢ Se implementan acciones correctivas ; -
en los resultados de las evaluaciones y auditorias, lo
3 basadas en los resultados de las 1 . ; - :
) - que podria mejorar la gestidn de riesgos y la
evaluaciones y auditorias? -
transparencia del proceso
¢ Se revisan y actualizan regularmente las
4 politicas y procedimientos del proceso de 1
subasta?
TOTAL 1 3
COMPONENTE PONDERACION TOTAL PUNTAJE TOTAL NIVEL DE NIVEL DE SEMAFORO NIVEL

CONFIANZA RIESGO DE CONFIANZA

ACTIVIDADES DE

MONITOREO

4 1 25% 75% [ ]

PARAMETROS DE EVALUACION

NIVEL DE CONFIANZA

BAJO MODERADO ALTO
NIVEL DE CONFIANZA
. 5%-50% 51%-75% . 76%-95%
95%-50% 49%-25% 24%-5%
NIVEL DE RIESGO ALTO MODERADO BAJO

3.4 Diagrama de causa — efecto
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Con los hallazgos encontrados se realizé la matriz causa-efecto para conocer las posibles
areas de mejora.

Figura 11.

Matriz causa-efecto con hallazgos
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Diagrama de Ishikawa

Comunicacion
deficiente de
informacion relevante.

Falta de auditorias
internas periddicas.

Falta de documentacién de
politicas y procedimientos.

Monitoreo continuo
del proceso

Falta de verificacion y
validacion de ofertas.

Capacitacién insuficiente del
personal.

3.5 Hallazgos

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

una vez utilizada la metodologia 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 promocion insuficiente y la falta de
estrategias de marketing efectivas estdn resultando en una baja participacion. Esto puede deberse
a una falta de visibilidad de las subastas y a la percepcion de que los requisitos son complicados o
poco atractivos para los oferentes. Para mitigar este riesgo, es crucial implementar campafias de

marketing mas agresivas y mejorar la comunicacion 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 comunicacion 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 guias claras y

detalladas para los oferentes.
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3.5.3 Errores en la Documentacion Presentada

La documentacion presentada por los oferentes a menudo contiene errores, lo que puede
deberse a una falta de capacitacion 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 capacitacion adecuada a los oferentes y simplificar los formularios de

presentacion.

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 coordinacion administrativa.

Estos hallazgos resaltan la necesidad de mejorar la promocion y visibilidad de las subastas,
simplificar y clarificar los requisitos para los oferentes, proporcionar capacitacion adecuada para
la correcta presentacion de documentacion, y asegurar una revision 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 gestion mas eficiente.

3.6 Analisis de impacto

3.6.1 Matriz de riesgos

Se realizd un andlisis de varios riesgos encontrados de los cuales se seleccionaron los que

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

Tabla 12.
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Detalle de riesgos encontrados

No. Detalle del riesgo

R1: Falta de interesados en la subasta

R2: Incumplimiento de requisitos por parte de los oferentes

R3: Errores en la documentacion presentada

R4:Retrasos en el proceso de subasta

| || M| =

R5: Falta de publicidad para subasta de locales

Una vez identificados los riesgos se procedio a registrar segin la escala de impacto vs

probabilidad.

Tabla 13.

Detalle riesgo total segun probabilidad e impacto

No. Detalle del riesgo Probabilidad |Impacto|Riesgo total
1 |R1: Falta de interesados en la subasta
2 |R2:Retrasos en el proceso de subasta
3 |R3: Falta de publicidad para subasta de locales
4 |R4: Errores en la documentacion presentada 3 3 9
5 |R5: Incumplimiento de requisitos por parte de los oferentes 2 4 8

3.6.2 Analisis de la Matriz de Riesgos
3.6.2.1 Riesgos criticos

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 segiin la matriz de riesgos, los riesgos 1, 2 y 3 son los que
presentan mayor impacto por lo que son considerados riesgos criticos para este andlisis. Crear
politicas para mitigar estos riesgos y la implementacion de la automatizacion de tareas

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

R4: Errores en la documentacion presentada

RS5: 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 guias claras y detalladas para los oferentes.

Tabla 14. Matriz de riesgos sobre el proceso de subasta

Impacto
Insignificante| Déhil Medio Alto Critico

Probabilidad 1 2 3 4 5
Muy probable 5

Probable 4
Algo probable 3 R4
Poco probable 2 R5
Mada probable 1

3.7 Aplicacion indicadores

Luego de revisar las respuestas obtenidas en la matriz de riesgo y diagrama de Ishikawa se
determind que, para optimizar la gestion de los locales en el FTTG, es fundamental establecer
indicadores clave (KPI’s) que permitan evaluar cudl es el desempeiio y si se cumple con la
eficiencia del proceso de subasta. Estos indicadores otorgan mejoras y ayudan a tomar decisiones
informadas para maximizar la ocupacion y los ingresos. Se detallan los indicadore para la
optimizacién de los espacios, considerando variables como el estado del local, el valor mensual

del contrato por tipo de local y la ubicacion:

Numero de locales ocupados

Tasa de ocupacion = -
P Numero total de locales
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YVMC
Numero total de locales del tipo

Ingresa promedio tipo de local =

Donde,

VMC = Valor mensual de contrato

YVMC
Numero total de locales de la ubicacion

Ingreso promedio por ubicacion =

Numero de locales desocupados

T de d [on = - 100
asa ce aesocupacion Numero total de locales -

¥ tiempo de local desocupado

Tiempo promedio de desocupacion = —
pop P Numero total de locales desocupados

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 creacion de nuevos pasos en el proceso de
subasta y la automatizacion de tareas administrativas mediante una aplicacion para realizar
subastas en linea. La implementaciéon de estas propuestas busca aumentar la eficiencia,
transparencia y accesibilidad del proceso, facilitando la participacion de un mayor nimero de
interesados y mejorando la gestion de los espacios comerciales maximizando los ingresos de la

FTTG. Pasos propuestos:

o Implementar un sistema de registro en linea para los interesados en participar en la subasta.
Los usuarios podran crear una cuenta, completar sus datos y cargar los documentos

necesarios.
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e Publicar toda la informacion relevante sobre los locales disponibles para subasta en la
plataforma en linea, incluyendo caracteristicas, ubicacion, valor inicial y mensual, y

cualquier otra condicidn especifica.

e Permitir la presentacién de ofertas de manera digital a través de la plataforma. Los

oferentes podran subir sus propuestas y documentos de respaldo en formato electrénico.

o Digitalizar toda la documentacion relacionada con el proceso de subasta y almacenarlos en

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

o Realizar pagos en linea para el valor inicial, mensual y alicuotas, facilitando el proceso de

transaccion para los adjudicatarios.

3.8.1 Beneficios

La aplicacion contara con una pantalla de inicio accesible, disenada para facilitar la
navegacion y el uso por parte de todos los interesados. Esto permitira a los usuarios encontrar
rapidamente la informacidn que necesitan y realizar acciones como la presentacion de ofertas de
manera eficiente. Una interfaz bien disefiada mejora la experiencia del usuario. Ademas, ofrecera
un proceso de registro e inicio de sesion 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
rapidamente. Un proceso de registro sencillo también ayuda a minimizar errores y frustraciones,

mejorando la accesibilidad y la participacion en las subastas.

Dentro de la aplicacion, los usuarios tendran 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

automatizacion de tareas administrativas y la digitalizacion del proceso de subasta reduciran
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significativamente los tiempos de espera para los participantes. Los usuarios podran presentar sus

ofertas, recibir notificaciones y obtener resultados de manera mas rapida y eficiente.

La aplicacion permitird a los usuarios realizar pagos en linea sin tener que desplazarse a un
punto de pago fisico. Esta funcionalidad facilita el proceso de transaccion, haciéndolo mas
conveniente y accesible para los participantes. Los pagos en linea también son mas seguros y

rapidos, lo que contribuye a una gestion financiera mas eficiente y transparente.

Finalmente, se ofrecera descuentos e incentivos para los usuarios, lo que puede aumentar
la participacion y la competitividad en las subastas. Por ejemplo, los usuarios podran realizar el
pago inicial del 20% en no mas de 60 dias y obtener descuentos por renovacion 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. Ademas, la automatizacion de tareas administrativas, liberar tiempos de espera,

y reducir recursos.
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4.1 Conclusiones

El andlisis realizado revela que los espacios comerciales del terminal no estan siendo utilizados
de manera Optima. La recoleccién y andlisis de datos, utilizando herramientas de Business
Intelligence como Power BI, ha permitido identificar patrones de ocupaciéon que indican que
algunos locales no estan atrayendo al publico de forma efectiva. Este hallazgo sugiere que una
reconfiguracion en la asignacion de dichos espacios podria ser beneficial, lo que resultaria en un
uso mas eficiente de los locales disponibles y, en consecuencia, en un aumento de los ingresos

generados por el terminal.

Ademéds, de la implementacién 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 practicas de calidad, se lograréd generar confianza en los inquilinos, lo que puede traducirse
en relaciones comerciales mas estables y duraderas, ademas de contribuir a un sistema de gestion

mas eficiente.

4.2 Recomendaciones

Es fundamental establecer una campaiia activa de promocion para atraer a mas oferentes
potenciales a las subastas de espacios comerciales, asi como en este caso para la Fundacion FTTG.
Utilizar plataformas digitales, redes sociales y comunicacién 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 podria maximizar los ingresos por arrendamiento y mejorar la

ocupacion de los locales disponibles.

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

encuentre dentro del departamento del 4rea comercial y juridico en el proceso de subastas. Esto
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incluiria no solo el correcto manejo de herramientas tecnoldgicas como Power BI, sino también el
entendimiento claro de los procedimientos de participacion en las subastas. Paralelamente,
simplificar los requisitos administrativos y documentales permitird que mas interesados puedan
participar, reduciendo la de entrada y fomentando una mayor diversidad de participantes en el

proceso de subasta.

Por ultimo, dar seguimiento al manual detallado con los procedimientos y lineamientos
para el proceso de subasta ofrecera claridad tanto al personal como a los oferentes sobre lo que se
espera de cada uno. Este documento debe abordar desde la preparacion de la documentacion hasta
las pautas de evaluacion de las propuestas. Al contar con un protocolo claro, se promueve un
proceso mas transparente y organizado que refuerza la confianza tanto en la gestion administrativa

como en el sistema de subastas del terminal.
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Introduccién

Este manual tiene como objetivo mejorar la ordenanza municipal para la subasta
de locales en el terminal terrestre de Guayaquil, incorporando nuevas practicas
y tecnologias para optimizar el proceso. Las mejoras propuestas incluyen la
creacién de nuevos pasos en el proceso de subasta, la automatizacion de tareas
administrativas y la implementacién de una aplicacién para realizar subastas en
linea. Estas mejoras buscan aumentar la eficiencia, transparenciay
accesibilidad del proceso, facilitando la participaciéon de un mayor niumero de
interesados y mejorando la gestién de los espacios comerciales. Ademas, se
alinean con los principios de la norma ISO 9001:2018, asegurando un enfoque
sistemético y consistente en la gestion de la calidad.
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Objetivo General

Implementar un sistema automatizado y digitalizado para la subasta de locales en
el Terminal Terrestre de Guayaquil, utilizando nuevas practicas y tecnologias para
optimizar el proceso, aumentar la eficiencia, transparencia y accesibilidad, y
mejorar la gestién de los espacios comerciales.

Objetivos Especificos

Desarrollar una plataforma en linea que permita el registro, presentacion de
ofertas, y gestion de documentos de manera digital, facilitando la participacién de
los interesados y reduciendo los tiempos de espera.

Automatizar las tareas administrativas relacionadas con el proceso de subasta,
incluyendo la evaluacién de ofertas, generacion de reportes y seguimiento de
propuestas, para mejorar la eficiencia operativa y reducir el riesgo de errores
humanos.

Implementar un sistema de pagos en linea que permita a los adjudicatarios
realizar transacciones de manera segura y conveniente, mejorando la gestién
financiera y la transparencia del proceso.
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Mision

Facilitar y optimizar el proceso de subasta de locales en el Terminal Terrestre de
Guayaquil mediante la implementacion de tecnologias avanzadas y préacticas
eficientes, asegurando la transparencia, accesibilidad y satisfaccién de todos
los participantes, y contribuyendo al desarrollo econémico y comercial de la
region.

Visién

Ser un referente en la gestidn de subastas de locales comerciales, reconocido
por la eficiencia, transparencia y accesibilidad de nuestros procesos, y por el
uso innovador de tecnologias que faciliten la participacién y mejoren la
experiencia de los usuarios.
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Alcance

El proyecto abarcaré el desarrollo e implementaciéon de una plataforma en linea
para la subasta de locales en el Terminal Terrestre de Guayaquil, incluyendo el
registro de usuarios, presentacion de ofertas, gestion de documentos,
evaluacion automatica de propuestas, notificacion de resultados y sistema de
pagos en linea. Ademas, se automatizaran las tareas administrativas
relacionadas con el proceso de subasta y se ofrecera soporte técnico en tiempo
real a los usuarios. El proyecto se alineara con los principios de la norma ISO
9001:2018 para asegurar un enfoque sistematico y consistente en la gestion de
la calidad.
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Politicas

Nuevos Pasos en el Proceso de Subasta
Registro en Linea:

Implementar un sistema de registro en linea para los interesados en

participar en la subasta. Los usuarios podran crear una cuenta, completar

sus datos y cargar los documentos necesarios.
Publicacion de Informacion:

Publicar toda la informacién relevante sobre los locales disponibles para
subasta en la plataforma en linea, incluyendo caracteristicas, ubicacion,

valorinicial y mensual, y cualquier otra condicién especifica.
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Politicas

Consultas y Aclaraciones:

Habilitar un foro o seccién de preguntas frecuentes en la plataforma donde
los interesados puedan realizar consultas y recibir respuestas de manera

répida y eficiente.
Presentacioén de Ofertas:
Permitir la presentacién de ofertas de manera digital a través de la

plataforma. Los oferentes podran subir sus propuestas y documentos de

respaldo en formato electrénico.
Evaluacién Automatica:
Implementar un sistema de evaluacion automatica que verifique el

cumplimiento de los requisitos minimos y calcule las puntuaciones de las

ofertas segun los criterios establecidos.
Audiencia Pablica Virtual:

Realizar la apertura de sobres y la audiencia publica de manera virtual,

permitiendo la participacion remota de los interesados a través de
videoconferencia.
Notificacién de Resultados:

Notificar los resultados de la subasta a los participantes a través de la

plataforma en linea y por correo electrénico, asegurando una
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Politicas

Automatizacion de Tareas Administrativas

Gestion de Documentos:
Digitalizar todos los documentos relacionados con el proceso de subastay
almacenarlos en una base de datos seguray accesible a través de la
plataforma.

Seguimiento de Propuestas:
Implementar un sistema de seguimiento que permita a los administradores
monitorear el estado de las propuestas y el cumplimiento de los plazos
establecidos.

Generacion de Reportes:
Automatizar la generacién de reportes sobre el proceso de subasta,
incluyendo estadisticas de participacion, evaluacién de ofertas y
resultados finales.

Pagos en Linea:
Habilitar la opcién de realizar pagos en linea para el valor inicial, mensual y
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Politicas

Creacion de una Aplicaciéon para Subastas en Linea

Interfaz de Usuario Amigable:
Disefar una interfaz intuitiva y facil de usar que permita a los usuarios
navegar por la plataforma y realizar todas las acciones necesarias de
manera eficiente.

Seguridad y Confidencialidad:
Implementar medidas de seguridad robustas para proteger la informacién
de los usuarios y garantizar la confidencialidad de las ofertas presentadas.

Soporte Técnico:
Ofrecer soporte técnico a los usuarios a través de chat en vivo, correo
electronico y teléfono para resolver cualquier problema o duda que
puedan tener durante el proceso.

Accesibilidad:
Asegurar que la plataforma sea accesible desde diferentes dispositivos,
incluyendo computadoras, tabletas y teléfonos méviles, para facilitar la
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Politicas

Indicadores para la Optimizacion de Locales
Tasa de Ocupacion:
Formula: (Numero de locales ocupados / Momero total de locales) * 100
Interpretacion: Mide el porcentaje de locales ocupados. Unvalor alto
indica una buena ocupacion.
Ingreso Promedio por Tipo de Local:
Formula: Suma del valor mensual del contrato por tipo de local f Namero
de locales de ese tipo
Interpretacion: Ayuda a identificar qué tipo de local genera mas ingresos.
Ingreso Promedio por Ubicacion:
Formula: Suma delvalor mensual del contrato por ubicacion / Namero de
locales en esa ubicacion
Interpretacion: Permite ver qué ubicaciones son mas rentables.
Tasa de Desocupacion:
Formula: (Numero de locales desocupados / Numero total de locales) *
100
Interpretacion: Mide el porcentaje de locales desocupados. Unvalor alto
puede indicar problemas en la demanda o en el proceso de subasta.
Tiempo Promedio de Desocupacion:
Formula: Suma del tiempo que los locales permanecen desocupados /
Mumero de locales desocupados
Interpretacion: Ayuda a identificar cuanto tiempo, en promedio,
permanecen desocupados los locales antes de serocupados
nuevamente.
Tasa de Renovacion de Contratos:
Formula: (Numero de contratos renovados / Nomero total de contratos) *
100
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TERBESTRE DE GUAYAQUIL

Beneficios de la Implementacion de la Aplicacion

Interfaz Intuitiva y Accesible: La aplicacion contara conuna interfaz de usuario
intuitiva y accesible, disenada para facilitar la navegacion y el uso por parte de
todos los interesados. Esto permitira a los usuarios encontrar rapidamente la
informacidn que necesitany realizar acciones como la presentacion de ofertas
de manera eficiente. Una interfaz bien disenada mejora la experiencia del
usuario, reduce la curva de aprendizaje y aumenta la satisfaccion general con el
proceso de subasta.

Registro e Inicio de Sesion Simplificados: La aplicacion ofrecera un proceso de
registro e inicio de sesidn 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 rapidamente. Un proceso de
registro sencillo también ayuda a minimizar errores y frustraciones, mejorando
la accesibilidad y la participacion en las subastas.

Asistencia y Soporte en Tiempo Real: Dentro de la aplicacidn, los usuarios
tendran acceso a asistenciay soporte en tiempo real a través de chat en vivo,
correo electronico y teléfono. 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
disponibilidad de soporte en tiempo real también aumenta la confianza de los
usuarios en la plataforma y en el proceso de subasta.

Reduccion de Tiempos de Espera: La automatizacion de tareas administrativas
y la digitalizacion del proceso de subasta reduciran significativamente los
tiempos de espera para los participantes. Los usuarios podran presentar sus
ofertas, recibir notificaciones y obtener resultados de manera mas rapida y
eficiente. Esta reduccion en los tiempos de espera no solo mejora la experiencia
del usuario, sino que también aumenta la eficiencia operativa del proceso de
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Pago en Linea: La aplicacién permitira a los usuarios realizar pagos en linea sin
tener que desplazarse a un punto de pago fisico. Esta funcionalidad facilita el
proceso de transaccion, haciéndolo mas conveniente y accesible para los
participantes. Los pagos en linea también son mas seguros y rapidos, lo que
contribuye a una gestion financiera mas eficiente y transparente.

Descuentos e Incentivos y Automatizacion de Tareas Administrativas: La
aplicacion ofrecera descuentos e incentivos para los usuarios, lo que puede
aumentar la participacion y la competitividad en las subastas. Por ejemplo, los
usuarios podran realizar el pago inicial del 20% en no mas de 60 dias y obtener
descuentos por renovacion 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.

Ademas, la automatizacion de tareas administrativas, como la gestion de
documentosy la generacion de reportes, liberara tiempo y recursos para que el
personal se enfoque en actividades estratégicas. Esta automatizacion no solo
mejora la eficiencia operativa, sino que también reduce el riesgo de errores
humanos y asegura una mayor precision en la gestion de datos.
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