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0% de plagio.

Cabe indicar que el presente informe de cumplimiento del Proyecto de
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designada y aprobado por las diferentes instancias como es la Comision
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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion tiene como objetivo el desarrollo de un
manual de procesos administrativos para el area fiduciaria de una determinada
compafiia a fin de crear un criterio unificado al momento de tomar decisiones y

administrar los fideicomisos inmobiliarios.

Se analizaran los procesos basicos de la administracion a fin de que sirvan
como base para el desarrollo de este manual, pero sobre todo se tomara en cuenta los
procesos que actualmente maneja la Fiduciaria a fin de unificar los criterios y generar
procesos estandares para toda el area administrativa teniendo como objetivo la
disminucion de la carga operativa y creacion de un criterio unificado para el area

fiduciaria.

Cabe mencionar que, debido a la complejidad que mantienen este tipo de
Negocios Fiduciarios hemos determinado que es sumamente importante que
seconsideren la administracion que lleva actualmente el giro de estos negocios ya
que,la principal esencia al momento de administrar un Fideicomiso Inmobiliario,es

lograr cumplir el objeto del mismo.

Es por esto que, nos encontramos convencidosde que es totalmente necesario
plasmar los pasos a seguir en un manual de procesos administrativos a fin de que
sirva como guia en la gerencia de este tipo de negocios fiduciarios.Sabemos que
actualmente la figura del Fideicomiso, es una las mas utilizadas puesto quegeneran

seguridad y confianza a los intervinientes del mismo(Carrillo, 2009).

Palabras claves: Fideicomisos Inmobiliarios, Administracion de Procesos,
Fideicomisos Mercantiles, Administradora de Negocios, Procesos administrativos,

Manual de Procesos.
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ABSTRACT

This research job has as a main object to develop a Manual Administrative Processes
for the Fiduciary industry of a specific company, to create a unified approached

when making decision and administer the escrow real estate.

The basic process of the administration will be analyzed in order to serve as a basis
of development of this manual, but above all be taken into account the currently
manage the escrow in order to unify criteria and create standard process for the entire
administrative area aiming at reducing the operational burden and creating a unified

criterion for the fiduciary area.

It is worth mentioning that due to the complexity of maintaining this type of business
we have to determinate that is extremely important to take into account the process
that currently manage the escrow when managing real estate trust, since the

development of the unify criteria will achieve the objective.

That is why, we are convinced that it is absolutely necessary to put in a written
format the steps in the administrative manual to serve as guidance in the management
of this type of trust business. We know that currently the figure of the Trust, is one of
the most used since they generate security and security and confidence to the

participants of the same.

Keywords: Real Estate Trusts, Process Management, Commercial Trusts, Business
Administrator, Administrative Processes, Process Manual.
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INTRODUCCION

Si nos remitimos a la etimologia de la palabra “Fideicomiso™ la cual se deriva del
latin ““Fideicommissum™, donde “fides” significa fe o confianza y “commissum” significa
encargo, comision o encomienda(Solutrust, s.f.). Podriamos decir que en términos generales,
la figura de un Negocio Fiduciario, Ilamese este Fideicomiso y/o Encargo Fiduciario impone
confianza entre sus participantes; resumiendo entonces que los Negocios Fiduciarios son un
acto de confianza, en el cual el Fideicomitente o Constituyente encomienda al Fiduciario, que
cumpla con las instrucciones establecidas en el contrato constitutivo de una manera correcta y
separada de la administracion de los bienes de otros Fideicomitentes y de los propios de la
Fiduciaria.

Aunque es escasa y muy poco clara la informacién que se tiene sobre los Fideicomisos
y/lo Encargos Fiduciarios podemos asegurar que es una de las figuras mas versatiles y
ventajosas en la solucion de multiples problemas de diversa indole, tanto para las personas
naturales como para las personas juridicas. Adicionalmente, podemos asegurar que el buen
uso de esta herramienta puede, en su totalidad, ser utilizada para primacia de los intervinientes

a fin de generar confianza y seguridad.

Asi como también podemos decir que las diferentes modalidades de Negocios
Fiduciarios y sobre todo los Fideicomisos Inmobiliarios son una de las herramientas mas
atractivas para el desarrollo de proyectos de construccion, ya sea estos de oficinas, locales
comerciales, departamentos, viviendas, entre otros; cabe mencionar que también desde la
perspectiva de las Instituciones Financieras la figura de Fideicomiso Mercantil Inmobiliario,
constituye una garantia para el otorgamiento de sus créditos la cual resulta mas transparente

para el desarrollo del mismo.

Finalmente, nuestro trabajo permitira resaltar las estrategias y puntos claves que debe
de tener el Administrador Fiduciario al momento de administrar losrecursos de terceros a fin
de que los mismos sean utilizados de la manera correcta y cumpliendo con las instrucciones
previamente establecidas en el contrato constitutivo con la finalidad de que se lleve de una
manera igualitaria la administracion del Negocio Fiduciario a nivel de todas las

administradoras de la compafiia.
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CAPITULDO I:El Problema

1. Problemética

A raiz de que los promotores, constructores, inversionistas entre otros, han buscado
llevar adelante sus proyectos inmobiliarios usando diferentes tipos de figuras; como
constitucion de compaiiias ficticias las cuales solo servian para el desarrollo del proyecto y
luego de eso eran inmediatamente liquidadas, la mejor alternativa actualmentees utilizar la

figura de un Fideicomiso Mercantil Inmobiliario.

Pero tal como hemos mencionado, la figura de Fideicomiso Mercantil no es muy
conocida en nuestro medio, a pesar de que la misma entro en vigencia en la Ley de Mercado
de Valores en el afio 1998; es muy desconocida en la actualidad. Debemos mencionar que si,
una de sus causales importantes no fuera la seguridad que necesitan tener las entidades
bancarias para emitir sus desembolsos y las cuales son el 6rgano matriz para el buen
desarrollo de los proyectos debido al financiamiento que otorgan, en la mayoria de los casos;
la figura de Fideicomiso, seria muy poco utilizada.Para nuestro criterio los negocios
fiduciarios en el Ecuador son herramientas juridicas ignoradas por importantes sectores de la

construccion, pero la cual es una herramienta vital para el desarrollo de este tipo de proyectos.

A razén de esto, creemos que es necesario que se desarrolle un criterio béasico
unificado sobre la administracion de un Fideicomiso Mercantil Inmobiliario, a fin de que sirva
como una guia de consulta al momento de tomar una decision en relacién al desarrollo de las
operaciones y operatividad de este tipo de negocios, cabe mencionar gque, actualmente en el
mercado existen alrededor de dieciseis Administradora de Fondos y Fideicomisos vigentes en
la ciudad de Guayaquil segun los registros en la pagina de la Superintendencia de Compafiias
de Valores y Seguros, ente regulador de los Negocios Fiduciarios, pero de las cuales podemos
asegurar que si comparamos la administracion que lleva cada una, inclusive dentro de la
misma empresa, no es una administracion lineal en referencia a los Fideicomisos Mercantiles

Inmobiliarios.

1.1. DELIMITACION DEL TEMA

1.1.1. Delimitacion espacial

El estudio y desarrollo de la investigacion sobre el “Disefio de un Manual de Procesos

Administrativos para los Fideicomisos Inmobiliarios para la compafiia ZION
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Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A.”, se lo desarrollard en la ciudad de

Guayaquil en las oficinas de la Fiduciaria.
1.1.2. Delimitacion temporal

La recopilacion de la informacion relevante al desarrollo de la investigacion

corresponde a los ultimos tres afios, esto es desde el 2013 hasta la actualidad.
1.1.3. Delimitacion Social

El segmento de la poblacion a la cual esta tesis va dirigida es a las Administradoras de
Fondos y Fideicomisos, especialmente a las de la compariia ZION Administradora de

Fondos y Fideicomisos S.A.

Como un segmento secundario, se podria considerar a las constructoras y sector al

sector inmobiliario.
1.2. Formulacion del Problema

Para la administracion de un Fideicomiso Mercantil Inmobiliario dentro de las compafiias
Administradoras, es necesario ¢tener un criterio unificado al momento de Administrar un

Fideicomiso Inmobiliario?

1.3. Sistematizacion del Problema
— ¢Es obligacién de la Fiduciaria, en calidad de Administrador de los Negocios
Fiduciarios, hacer cumplir de una manera uniforme todas las instrucciones
estipuladas en el contrato constitutivo de cada negocio?
— ¢Qué importancia tiene establecer procedimientos administrativos para los
Fideicomisos Inmobiliarios?
— ¢Es necesario que las Administradoras de Negocios cuenten con un criterio

unificado al momento de administrar un Fideicomiso Inmobiliario?

1.4. Objetivos
1.4.1. Objetivo general

Disefiar un manual de procesos administrativos para los Fideicomisos Inmobiliarios

para la compafiia ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A.
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1.4.2. Obijetivos especificos

— Realizar un diagndstico de los procesos administrativos que realiza la compafia
ZION dentro de los Fideicomisos Inmobiliarios (antes, durante y después de la
constitucién del Fideicomiso).

— ldentificar los cuellos de botella y recomendar mejoras de los procesos en base de
los tiempos que conlleva la ejecucion de cada actividad con la finalidad de
optimizar los tiempos de cada uno de ellos.

— Elaborar un manual de procesos administrativos incluyendo las mejoras

identificadas en las etapas anteriores

1.5. Justificacion del Tema

El manual de procesos administrativos aplicados a los Fideicomisos inmobiliarios
servird como una herramienta guia adecuada para la implementacién de procesos al momento
de administrar los Fideicomisos Mercantiles Inmobiliarios, ya que en las Administradoras de
Negocios Fiduciarios no existe un criterio unificado al momento de administrar un
Fideicomiso Inmobiliario; por lo cual esta investigacionpermitird identificar cuales son los

procesos principales a considerar para el buen desarrollo de este modelo de Negocios.

Asi mismo, uno de los puntos clave al desarrollar el presente manual es identificar y
evitar cuellos de botella en la administracion de los mismos; establecer procesos y puntos
criticos a fin de tener una guia adecuada para la administracion de los Fideicomisos

Inmobiliarios.

Al proponer un manual de procesos administrativos para los Fideicomisos Mercantiles
Inmobiliarios se estableceran métodos estandares en la administracion de los mismos, a fin de
dar soluciones a los errores que se venian cometiendo, y a su vez se mejorarian los procesos,
todo esto con la finalidad de que la Administradora de Negocios Fiduciarios cuente con una

guia y un criterio unificado al momento de administrar un Fideicomiso Inmobiliario.
1.6. Hipdtesis de la Investigacion

Al no contar con un proceso administrativo previamente establecido para el desarrollo
de la administracion de Fideicomisos Inmobiliarios este puede causar que la administracion
del Proyecto, la cual es una base fundamental para su buen desarrollo, no se lleve a cabo de la

manera correcta lo cual puede afectar no solo a la Fiduciaria sino a los intervinientes
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delproyecto; por lo que creemos que es necesario contar con un proceso estandar, asi como
una guia para la administracién de los Fideicomiso Inmobiliarios ya que permitird a las
Administradoras tener un criterio unificado al momento de tomar decisiones para el buen
desarrollo de la administracion de los Negocios Fiduciarios en especifico los Fideicomisos

Inmobiliarios.
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CAPITULO II:Marco Teorico y Conceptual

2. Teoria de Procesos Administrativos Basicos

De manera general y como punto de partida definimos los Proceso administrativos
como el lineamiento que se tiene para interpretar las metas y objetivos que se proponen por
parte de la organizacion y poder transformarlos en una accion de las organizaciones por
medio de la planeacidn, la organizacion, la direccion y el control de todas las actividades que
se realizan en las diferentes areas y sub areas de la organizacion priorizando el cumplimiento

efectivo de los procesos.

El paradigma del proceso administrativo y de las areas funcionales fue desarrollado
por Henri Fayol (1916). Aunque se discuta si la administracién es una ciencia o, por el
contrario, es arte, partiendo de la funcionalidad(Alvaro Zapata Dominguez, 2009)se afirma
que la funcion basica de la administracién, como practica, es la de seleccionar objetivos
apropiados y dirigir a la organizacion hacia su logro. Lo anterior implica definir la
administracion como un proceso que, como tal, requiere de la ejecucién de una serie de
funciones. Fayol describi¢ las actividades administrativas como compuestas por las funciones

de planear, organizar, dirigir, coordinar y controlar.

Establecemos Procesos Administrativos ya que al intervenir diversos elementos nos
vemos en la necesidad de establecer lineamientos que ayuden en la ejecucion y cumplimiento
de los mismos, esto sin duda, con la finalidad de obtener resultados mucho mas claros y

precisos.

Dado lo dindmico que tiende a ser el ambiente que rodea la administracion de recursos
establecemos procesos que los alineen de manera correcta en medio de las exigencias de un
entorno tan cambiante, las organizaciones deben incorporar nuevas herramientas

administrativas que le permitan hacer uso efectivo de los recursos propios o asignados.

(Robbins, 2009)menciona que el Proceso Administrativo basicamente se refiere al
seguimiento de pasos para el alcance de resultados efectivos, dada esta premisa podriamos

establecer el proceso de la siguiente manera:

— Planeacion
— Organizacion

— Direccion
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— Ejecucion

— Control

Entre los Procesos Administrativos extenderemos nuestro analisis en dos partes que
consideramos importantes para el desarrollo de nuestro estudio; dado que estableceremos

estos para mejor entendimiento de la informacién levantada.

— Teoria Cientifica

— Teoria Clésica

2.1. Teoria Cientifica

(Ponce, 2004)En la Teoria Cientifica se hace referencia a como se debe pensar y analizar
muy detenidamente las partes que toman ingerencia en alguna actividad, tomando en
consideracion que basaremos nuestro accionar en conocimientos solidos sobre procesos
administrativos lo que desencadena un fuerte desarrollo de conceptos apegados a la

realidad de las condiciones a las que se ejecuten las actividades.

Esta teoria se basa en puntos predominantes que definen y establecen un camino a seguir
para administrar tomando en consideracion todas las variables a las que se podria estar
expuestos y de ser el caso poder superarlas sin inconvenientes.

Como tal se busca sustituir en el desarrollo del proceso administrativo la idea del YO y se
establece una teoria de equipo en funcion de resultados, no se puede improvar y la
actuacion empirico-practica por los métodos basados en procedimientos cientificos. Se
sustituye la practica empirica de actividades por la ejecucion de tareas técnicas y

especificas.

Por medio de esta planeamos para ejecutar y asi se evita el error en el proceso, luego de
esto realizamos controles que certifiquen que las actividades realizadas esten acorde a lo
gue se esperaba mediante el cumplimiento de proceso y procedimientos establecidos. De
este modo se puede llegar a verificar en ultima instancia que cada actividad haya sido
asignada correctamente luego de conocer que habilidades tiene cada uno de los

participantes.

29



Podemos establecer desde nuestra perspectiva un proceso de administracion cientifico de
la siguiente manera:

— Analisis

— Planeacion

— Ejecutacion

— Control

— Verificacion
Nos basamos en procedimientos claros y de analisis exaustivo, de este modo se establece

un proceso en el que tenemos exposicion cero a cometer errores.

2.2. Teoria Clasica

La Teoria Clasica toma como principio la evaluacion de una organizacion como una
estructura, de igual modo establece como la Teoria Cientifica la consecucion de metas y
objetivos a travez de la eficiencia en procesos.

(Hitt Michael, 2006)Desde este punto se establece que la teoria se debe a directrices como
la division del trabajo y distribucion de responsabilidades. Lo cual surge de la necesidad
de encontrar lineamientos para administrar procesos que se vuelven muy complejos,

sistematizando comportamientos y procesos muy operativos.

El proceso de planeacion inicia con la visualizacion del futuro y utilizar este punto para
trazar un plan de accion, se constituye un organismo material dentro del proceso para
continuar guiando y orientando las actividades a realizarce. En las etapas finales se busca
consolidar y armonizar todas las actividades y esfuerzos realizados, para asi en el punto
final verificar que todo suceda de acuerdo con las reglas establecidas y las ordenes dadas.

Es de este modo que se establece el proceso como tal de la siguiente manera:
— Planear
— Organizar
— Dirigir

— Coordinar y controlar
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Como toda teoria de procesos debemos basar la misma en leyes o principios que brinden
soporte y aporten ideas que puedan fijarse a algun punto rigido, ya que la administracion
es tan dindmica que no se puede considerar un punto absoluto o completamente fijo.
Debemos tomar en consideracion que tenemos que tratar los procesos administrativos
cientificamente, sustituyendo el empirismo y la improvisacion por técnicas cientificas,
pero haciendo un parentisis al dinamismo que se debe tener al momento de tener que
adaptarnos a nuevas circunstancias y eventualidad a las que estamos expuestos en todo
momento. Como principio elemental de la Teoria Cl&sica nos basamos en la adaptabilidad
que debemos tener.

2.3. Antecedentes historicos del Fideicomiso

(Batiza, 1985)El Fideicomiso tiene mas de dos mil afios de existencia, se origina del
derecho romano donde lo usaban para soslayar ciertas trabas legales que impedian la
realizacion de ciertos contratos. Posteriormente, se lo utilizé en el derecho anglosajon vy el
derecho germanico. Incluso evolucion6 tanto que a paises como Estados Unidos de
Norteamérica, Inglaterra y Alemania se los conoce como los padres del fideicomiso

moderno.

Ademas, se lo empleaba en disposiciones de testamentos, cuando el causante queria dejar
como heredero a una persona que no tenia la potestad de heredad; por lo tanto, se
designaba a un heredero capaz, quien a su muerte debia entregar la herencia a quien tenia
la intencion de beneficiar. EI heredero o quien era nombrado para recibir la herencia se
Ilamaba fiduciario y no tenia ningln interés en particular mas que ser intermediario entre

el causante y la persona que intencionalmente debia ser beneficiada.

Ademas, desde inicios su base fue la confianza que el transmitente ponia en el adquiriente
del bien cuya transferencia se realizaba en propiedad y el adquiriente debia seguir las
instrucciones explicitas del transmitente. Con el pasar de los afios, se fue tomo la decision
de limitar la potestad debido a los abusos provocados por los adquirientes; ya que no
respetaban los encargos fiduciarios. Por lo tanto, se recortaron los poderes del adquiriente

y se prioriz0 el derecho de los beneficiarios sobre el derecho de propiedad.
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(Rosenfeld, 1998)En sus inicios estaba formado por tres partes: fiducia cum creditore que
consistia en que cuando el vendedor estuviese dispuesto a restituir el dinero del bien que
le fue traspasado, la otra parte debia traspasar el bien nuevamente. Otra forma es el fiducia
cum amico relacionado con el préstamo gratuito, es decir, quien recibia el bien podia
usarlo gratis y una vez que haya cumplido con su fin debia devolverlo. Y por Gltimo, el
fideicomiso testamentario que fue mencionado en parrafos anteriores; cuando quien
dejaba el testamento no podia beneficiar a una persona por no tener familiaridad entonces

se encargaba a un fiduciario o intermediario para cumplir con los fines del testador.

2.4. Origen Romano

Inicialmente s6lo se lo usaba para transferencia de bienes y se lo usaba de manera
personal, formando parte del derecho real a partir de Justiniano. Después, se lo utilizaba
para la contratacion. Nace del Derecho Romano porque éste lo aplicé como normay ley y

mas que todo sirvio para solucionar los problemas legales que ocurrian en aquella época.

Por ejemplo, las mujeres no podia heredar porque simplemente no tenian la facultad
recordando gqu en aquella época las mujeres eran consideradas como minoria. Por ésta y
mas razones surge el fideicomiso, para solucionar problemas como éste. (Betancourt,
Derecho Romano Clasico, 2007)menciona“El fideicomiso surgié como figura juridica
para superar la falta de testamenti factio pasiva respecto a los legados de los peregrini,

de las personae incertae y de las ciudades.

Con el pasar de los afios, se comenzaron a reconocer los derechos en favor de los
fideicomisarios pero solamente sobre los bienes del fideicomiso, siempre y cuando se
restituyeran en el plazo que habia sido especificado. Incluso se los lleg6 a conocer con el
nombre de substituciones fideicomisarias hasta que debido a que el dinero se estaba
guedando concentrado en pequefios grupos de personas, Napoledn decidio prohibirlo.

2.5. Origen Germanico

El fideicomiso germanico al igual que el romano se dividié en tres partes: La prenda
inmobiliaria, en la cual segin (Gonzalez, 2000):“un deudor transferia un bien inmueble a
su acreedor, con el proposito de que el mencionado inmueble sea utilizado como medio
de garantia. Como constancia de tal transferencia, el deudor entregaba al acreedor una

Carta Venditionis y a su vez, el acreedor se obligaba, mediante la entrega de una
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contracarta a transferir nuevamente el inmueble y la Carta Venditionis, siempre y cuando

el deudor cumplia con la obligacion pactada.”

Por otro lado, también existia el Manus Fidelis(KIPER, 1999)“utilizado como medio para
contravenir limitaciones o prohibiciones establecidas en la ley para determinar la calidad
de los herederos legitimos.” El fiduciario era Illamado “manusfidelis” quien debia entregar
el bien al beneficiario o donatario, pero el donante tenia un derecho vitalicio sobre aquello
que dono. El Clero se encargaba de escoger al “manusfidelis” basandose en las facultades
otorgadas en la carta venditionis, las cuales eran absolutas. Por lo tanto, la responsabilidad
recaia completamente sobre el Clero puesto que ellos escogian al “manusfidelis” sabiendo

que debia ser una persona de confianza.

Por ultimo, el derecho germénico se dividia en el Salman o Treuhand quien (Gonzélez,
2000) definia:““en derecho germano es la persona intermediaria que realizaba la
transmision de un bien del propietario original al adquiriente final”’Este tipo de
fideicomiso tenia ciertas congruencias e incongruencias cuando se efectuaba la
transmision del bien. Por otro lado, Gaitan menciona que el treuhand fue(Gaitan,
2010)“un primitivo albacea a quien se transmitirian los bienes en vida del duefio para
que a su muerte cumpliera los fines previstos™, es decir, el salman no adquiria los bienes
por testamento, sino por donacion y su finalidad era traspasar los bienes al donante. Sin
embargo, con el tiempo ésta forma desaparecio.

2.6. Origen Ingleés

Este tipo de fideicomiso surge en la baja edad media y se divide en dos figuras: Use y
Trust. EI “Use” que consiste en (RODRIGUEZ, 2005)*“una relacion juridica mediante la
cual una persona (feofee touse) era revestida, segun el derecho comun, de un poder
juridico de cuyo ejercicio resultaba un beneficio econémico a favor de cuyo ejercicio
resultaba un beneficio econdmico a favor de otra persona (cestui que use).” es decir, una
persona podia donar el goce de un inmueble a otra por medio de un acto conocido como
feoffement y la persona que transmitia los bienes debia asistir a los tribunales como titular

en caso de algun inconveniente legal o para defender su titularidad.
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Sin embargo, debido a la falta de disposiciones legales fue necesario buscar una solucién
a los problemas que se generaban dia a dia; por lo tanto, optaron por armar un marco legal
gue poseyera ciertas legislaciones o0 regulaciones que para solucionar dichos
inconvenientes.

Por otro lado, ante injusticias que afectaban a la sociedad en los cuales existia incapacidad
absoluta juridica sobre las mujeres y menores de edad. Por ejemplo, si un varon-trustor-
deseaba asegurar a su esposa 0 hijos menores; éste debia confiar en un tercero —trustee o
fiduciario — para que éste usara los bienes en beneficio de sus herederos. Una dificultad de
éste sistema es que el fiduciario tenia plena propiedad sobre los bienes, por lo tanto podia
disponer de ellos plenamente y muchas veces cuando el trustor fallecia los herederos

perdian sus bienes debido a la mala administracion del trustee.

2.7. Fideicomiso en el Ecuador

El fideicomiso se inici6 en Ecuador el 9 de diciembre de 1963 con la Ley de titulos de
Crédito publicada en el Registro Oficial 124. En el articulo 88 se mencionaba que (Ley de
Titulos de Crédito, 2003)*““el Fideicomiso base de la emision no se extinguira mientras
haya saldos insolutos, por concepto de créditos a cargo de la masa fiduciaria, de
certificados o de participacion en frutos o rendimientos.” Sin embargo, casi 30 afios
después fue incorporada en el articulo 80 de la Ley de Mercado de Valores de 1993. El
objetivo de la ley era convertir el fideicomiso en una forma segura de encargar la gestion
de bienes a una tercera persona parte en beneficio propio o de los beneficiarios asignados.

Esta ley permitié que existan compafiias administradoras de fondos y fideicomisos.

Se han publicado varias reformas a la Ley de Mercado de Valores desde el afio de 1998,
en las cuales se encuentran las regulaciones y cambios que ha vivido el Fideicomiso
Mercantil en el Ecuador como instrumento para el desarrollo del Mercado de Valores y

varios sectores de la economia.

Dentro de este punto tenemos también la figura juridica del Fideicomiso Mercantil la cual
dentro de nuestra legislacion tiene un tiempo considerable. Se lo incluyé por primera vez
como una reforma al Codigo de Comercio contenida en la Ley No. 31, promulgada en el
Suplemento del Registro Oficial No. 199, de 28 de mayo de 1993. Esta tenia ciertas

caracteristicas especiales, probablemente la mas importante era que los Bancos podian
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hacer las funciones de un Fiduciario. Posteriormente, se promulgd una nueva Ley de
Mercado de Valores, la Ley 107 publicada en el Registro Oficial No. 167, de 23 de julio
de 1998, siendo esta ley la que actualmente esta en vigencia y que fue codificada en el afio
2006.

Adicionalmente, la Figura del Fideicomiso Mercantil ha tomado una fuerza importante en
los dltimos afios dentro del pais. Considerando asi que es una figura juridica sumamente
segura, facil de implementar, y que en general no requiere de grandes solemnidades
legales, sin mencionar de la rapidez con la que un Fideicomiso Mercantil puede llegar a
constituirse. De acuerdo al tipo de fideicomiso que se quiera constituir, ésta figura ofrece
una transparencia total al momento de constituirse el fideicomiso, puesto que las
condiciones o instrucciones por las cuales el negocio estaria regido, se conocen desde un

principio por todas las partes involucradas contractualmente hablando.

2.8. Conceptos y Caracteristicas del Fideicomiso

2.8.1. Concepto de Fideicomiso

Podemos definir que el Fideicomiso que es un contrato el cual enmarca la voluntad de
una 0 mas personas a las cuales denominaremos Fideicomitentes o Intervinientes las
cuales pondran por escrito sus deseos e intenciones para constituir un Fideicomiso que
puede servir para crear, transmitir, reconocer, declarar, modificar o extinguir derechos
y obligaciones segun lo manifestado por (LAVALLE ZAGO, 2008). Siempre
considerando que el interviniente deja sus bienes o propiedad a cargo del fiduciario
quien, al consumar el objeto del fideicomiso, morir o cumplirse determinado plazo

debera entregar el dicho bien o propiedad a los beneficiarios designados.

Asi mismo, podemos citar a (Arias S. V., 2009), un fideicomiso es un instrumento
juridico en el cual se transfiere un bien a una persona quien debe administrarlo y
cumplir con su finalidad beneficiando a un tercero. Es decir, un fideicomiso es un
“encargo de confianza” porque consiste en darle un bien, ya sea mueble o inmueble, a
alguien en quien se tiene plena confianza para que lo administre quien después

beneficiara a un tercero designado por el primer propietario del bien.
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Finalmente, y no menos importante debemos también mencionar lo descrito en Ley de
Mercado de Valores la cual define por fideicomiso mercantilal ““contrato por medio
del cual una persona llamada constituyente transfiere, la propiedad de bienes muebles
0 inmuebles, a un patrimonio autébnomo para que la administradora de fideicomisos,
que es su fiduciaria, cumpla con las finalidades instituidas en el contrato de
constitucion.”Por lo cual podemos definir que, en base a los conceptos anteriormente
expuestos la figura de Fideicomiso Mercantil no es mas que un negocio de confianza
en la cual el denominado interviniente mediante un contrato y/o escritura de
constitucion instruye al fiduciario a cumplir las determinadas instrucciones detalladas
dentro del documento privado a fin de cumplir con un expreso objeto el cual también

deberéa constar dentro de la escritura de constitucion y/o contrato.

Como conclusion podriamos decir que, debido a la facilidad y flexibilidad del
fideicomiso, éste constituye una herramienta para desarrollar cualquier tipo de
proyectos o negocios ya sea de administracion, tenencia o en el caso especifico de esta

investigacion, un proyecto inmobiliario.

Esta es una figura de derechos y obligaciones, tanto de los intervinientes como de la
fiduciaria, por lo cual la fiduciaria debe ser imparcial y actuar siempre protegiendo los
intereses de los participes, controlando que se cumplan todas y cada una de las

instrucciones previamente establecidas en el contrato constitutivo.

Dentro de esta conceptualizacién podemos también mencionar al Fideicomiso
Mercantil como un acto juridico, en el cual se transfiere la propiedad de un bien a un
patrimonio auténomo llamado Fideicomiso. En relacion a esto, podriamos decir que el
Fideicomiso Mercantil tiene un objeto o un fin en particular, de conformidad con el
tipo de Fideicomiso constituido, y de acuerdo a sus caracteristicas y fines especificos,
se cumplen las instrucciones, las cuales tienen como objetivo que el beneficiario
designado en el contrato constitutivo tenga algin tipo de ganancia, beneficio o
utilidad.
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2.8.2. Caracteristicas del Fideicomiso

El fideicomiso tiene una serie de caracteristicas que lo definen entre ellas:

Contrato bilateral cuando existe una obligacion reciproca de las partes. El
fideicomitente esta obligado a transferir los bienes y el fiduciario a administrar los

bienes, ya que debe cumplir con el propdsito establecido por el fideicomitente.

Contrato oneroso: Se conoce que el fideicomitente transfiere uno o mas bienes a
favor del fiduciario con un determinado fin y el fiduciario debe administrar dichos
bienes de forma honesta y transparente, a cambio de una remuneracién. El codigo
civil define (Cddigo Civil)*“...oneroso cuando tiene por objeto la utilidad de
ambos contratantes, gravandose cada uno en beneficio del otro.” En resumen, no
se podria mencionar que un contrato de fideicomiso es gratuito debido a que su

finalidad es encontrar un beneficio para ambas partes.

Contrato Conmutativo: (Codigo Civil)*“el contrato oneroso es conmutativo
cuando cada una de las partes se obliga a dar o hacer una cosa que se mire como
equivalente a lo que otra parte debe dar o hacer a su vez...En un fideicomiso
ambas partes se comprometen a cumplir con sus obligaciones, las cuales deben
estar equiparadas; es de decir el fiduciario recibird una remuneracién por cumplir

con los fines establecidos por el fideicomitente.

Contrato Principal: El cddigo civil sefiala que (Cddigo Civil)“El contrato es
principal cuando subsiste por si mismo sin necesidad de otra convencion...Este

contrato no necesita ni depende de accesorios u otros contratos para tener validez.

Contrato Real: En un fideicomiso se requiere la entrega del bien mueble o
inmueble y el traspaso de la propiedad considerdndolo como real de acuerdo al
codigo civil (Cadigo Civil)“para que sea perfecto, es necesaria la tradicion de la

cosa a que se refiere...”

Contrato Solemne: De acuerdo al cédigo civil, un contrato es solemne(Codigo
Civil)*“cuando esta sujeto a la observancia de ciertas formalidades especiales, de

manera que sin ellas no surte ningun efecto civil...” La solemnidad de un
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fideicomiso se lleva a cabo cuando a éste se lo utiliza como instrumento publico
abierto, pero cuando se transfieren bienes muebles o inmuebles, la ley exige la
solemnidad de una escritura publica y una inscripcion en el Registro Mercantil, de
la propiedad o del Mercado de Valores.

e Contrato de tracto sucesivo: Antes de constituir el fideicomiso, es necesario
seguir todo un proceso y llenar una serie de requisitos Como explica Cevallos,
(CEVALLOS, 2005)*“el fideicomiso mercantil se desenvuelve en el tiempo, no se
ejecuta en un solo acto, pues es un contrato de duracion y se contrapone a los

negocios juridicos de tracto instantaneo”(Villegas, 1982)

e Contrato indirecto u oblicuo: Citanto a Bollini Shaw ““aquellos en los que para
lograr un efecto juridico se utiliza un camino oblicuo, transversal, esto es que se
recurre a un negocio para lograr una finalidad diferente a la que corresponde

como tipica.”

2.9. Acto de Confianza

Se refiere a la confianza que el fideicomitente deposita en una entidad juridica
(Administradora de Fondos y Fideicomisos) al transferir su bien o bienes y ésta se debe
encargar de hacer cumplir la finalidad establecida. Asi mismo, la confianza que éste

deposita sobe fiduciario quien debe obedecer aquello establecido por de fideicomitente.

2.10. Independencia Contable y Juridica

Cada fideicomiso tiene una independencia contable y juridica Gnica ya que actia como un
ente propio y cuenta con su identificacion el cual es el niumero de registro Unico de
contribuyente, pero bajo la administracion de la Fiduciaria, que actuara como
representante legal y Administradora a fin de dar cumplimiento con las obligaciones
previamente adquiridas.

Podemos asi mismo mencionar lo que establece la Ley del Mercado de Valores la cual
define que “El fideicomiso es unconjunto de derechos y obligaciones afectados a una
finalidad y que se constituye como efecto juridico del contrato”(Ley de Mercado de
Valores)por tanto reitera lo anteriormente mencionado, posee una independencia contable

ya que el patrimonio administrado es ajeno al de la Fiduciaria asi como independencia
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juridica puesto que por cada fideicomiso se debe de llevar un control legal a fin de que

cumpla con los requisitos y obligaciones de ley.

2.11. Irrevocabilidad

Es una de las caracteristicas fundamentales del fideicomiso ya que impide la realizacién
de cualquier cambio posterior a la constitucion del contrato, siempre y cuando no vayan

acorde a los objetivos planteados.

2.12. Inembargabilidad

De acuerdo a lo detallado en la Ley del Mercado de Valores la cual menciona que los
bienes que se encuentren dentro del patrimonio autdnomo de los Fideicomisos no pueden
ser embargados, ni sujetos a ninguna medida precautelaria por ninguna de las partes
intervinientes; ya que estos bienes se encuentran en un patrimonio distinto al de los
Constituyentes, asi como el de la Fiduciaria.

Es importante mencionar que la inembargabilidad terminaria o en otros términos se
romperia si el fideicomiso con un ente juridico crea a su vez una responsabilidad a
terceros ajenos al proceso, obligandolo a responder Unicamente hasta el monto del

patrimonio autdnomo y cuando exista un convenio en ambas partes en el contrato.

2.13. Indelegabilidad

Todas las disposiciones establecidas por el fideicomitente en el momento de constitucion
del contrato de fideicomiso deben ser cumplidas por el fiduciario, sin delegar las

disposiciones o sus funciones a otra entidad juridica.

2.14. Participantes del Fideicomiso

Hablando de manera general al respecto de los participantes del Fideicomiso podemos
decir existen tres intervinientes que siempre van a estar considerados dentro de la Figura

del Fideicomiso como tal los mismos que serdn mencionados mas adelante.

2.15. Constituyentes o Fideicomitente.

De manera general es aquella persona, natural o juridica que constituye el fideicomiso. El

es quien realiza el aporte inicial con el cual se constituye el patrimonio auténomo del
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Fideicomiso. Sergio Rodriguez Azuero lo define y habla de su funcion como
(RODRIGUEZ, 2005)*“el creador del trust expreso y su funcién es generalmente
transitoria, pues una vez que se separa de un derecho que forma parte de su patrimonio y
lo destina a una determinada finalidad, su razon de ser desaparece (...)”.

Existe la posibilidad (como en la gran mayoria de casos asi sucede), de que el Fideicomiso
contemple la existencia de Constituyentes Adherentes, que, por ejemplo, serian las
personas interesadas en la compra de las unidades inmobiliarias que patrocine el
Fideicomiso Inmobiliario como tal. Aqui, estos terceros celebran los contratos de
adhesion y compraventa respectivos con el Fideicomiso por los cuales obtienen derechos
fiduciarios en relacion al inmueble que estarian adquiriendo. Esto quiere decir que los
constituyentes que se adhieren al fideicomiso tienen la expectativa de adquirir un

inmueble en relacion al proyecto inmobiliario del cual estan participando.

2.16. Fiduciaria o Administradora de Fondos y Fideicomisos

La Fiduciaria podriamos establecer que es la parte interviniente mas importante de todas,
ya que es en primer lugar el representante legal del Fideicomiso, y en segundo lugar, es
quien debe cumplir con las instrucciones impartidas por el Constituyente para el
cumplimiento del objeto o finalidad del Fideicomiso. En relacién a éste interviniente,
Sergio Rodriguez Azuero nos comenta que (RODRIGUEZ, 2005)*“el fiduciario en virtud
del traspaso, adquiere sobre los derechos que recibe el titulo legal. Para hacerlo debe
tener capacidad de adquirir y retener el titulo legal sobre los bienes, estar dotado de
capacidad natural y juridica para desempefiar el trust (...)”.

La Fiduciaria es el ente que tiene la autoridad para actuar como representante legal del
Fideicomiso para hacer cumplir con las instrucciones establecidas en el contrato
constitutivo del mismo, asi como recibir los aportes iniciales producto de la constitucion

del fideicomiso.

2.17. Beneficiario

Al mencionar o hablar de Beneficiario nos referimos a aquella persona que va a recibir el
beneficio o utilidad que genere el Fideicomiso, es decir, que a su favor se ha constituido
dicho Fideicomiso.

Cabe recalcar que la finalidad del convenio o contrato es que este beneficiario pueda

generar una utilidad al final de la transaccion.

40



De igual modo consideramos valido y de utilidad mencionar que el Constituyente puede
llegar a ser Beneficiario del mismo Fideicomiso que ha constituido o viceversa, sin
embargo, jamas el Fiduciario podra comparecer como Constituyente o Beneficiario de
cualquier Fideicomiso que éste represente.

Ademas de estos tres existen varias figuras adicionales, sin embargo, dada la importancia
hacemos referencia a estas como las principales (Constituyentes, Fiduciario y el

Beneficiario) que intervienen dentro del Fideicomiso.

2.18. Tipos de Fideicomiso

El Articulo 17 de la Seccién IV del Capitulo | del TITULO V de la Codificacion de las
Resoluciones emitidas por el Consejo Nacional de Valores, contempla cuatro tipos de

modalidades de Fideicomisos Mercantiles, y estos son:

e Fideicomisos de Garantia;
e Fideicomisos de Administracion;
e Fideicomisos de Inversion, y;

e Fideicomisos Inmobiliarios.

2.18.1. Fideicomiso de Garantia:

Sin duda alguna, por la gran ventaja y seguridad juridica que esta figura juridica
ofrece, éste es el tipo de fideicomiso que mayormente ha sido usado dentro de nuestra
legislacion. El Fideicomiso de garantia es aquel acto juridico en el cual el
Constituyente o Fideicomitente transfiere de su propiedad al patrimonio auténomo del
Fideicomiso Mercantil, un bien, sea este mueble o inmueble, para que a su vez dicho
bien sirva como garantia de las obligaciones que el Constituyente tiene con uno o
varios acreedores. Adicionalmente, el Constituyente se encuentra facultado para

garantizar obligaciones distintas a las propias con ésta figura.

Claudio M. Kiper conceptualiza al Fideicomiso de Garantia como un contrato
mediante el cual el Interviniente transfiere la propiedad de uno 0 mas bienes a la figura
de un Fideicomiso Mercantil para que forme parte de su patrimonio autonomo a fin de

garantizar con ellos el cumplimiento de ciertas obligaciones a favor de un tercero; el
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cual en caso de incumplimiento actuara segun lo establecido en las clausulas del
contrato constitutivo.(KIPER, 1999)

De este modo podriamos decir que la figura del Fideicomiso de Garantia hatomado
tanta fuerza en los ultimos afios por la seguridad que le brinda al acreedor, asi como
también en la rapidez del procedimiento de ejecucién de la garantia. Por ejemplo, si
una obligacion estd garantizada con una hipoteca, la via procesal para ejecutar dicha
garantia podria tomar afios, mientras que el proceso de ejecucion de garantia de un
fideicomiso mercantil puede darse a cabo en meses.

2.18.2. Fideicomiso de Administracion:

El Fideicomiso de Administracion es “El fideicomiso General”, es aquél Fideicomiso
en el cual se puede realizar lo que no esta contemplado en el resto. Es decir que,
juridicamente hablando, de querer constituir un fideicomiso mercantil que no esté
adecuado o encasillado dentro de los parametros mencionados en los otros tipos de

fideicomisos, se lo puede llegar a adecuar en éste tipo de fideicomiso en particular.

Sergio Rodriguez Azuero define al Fideicomiso de Administracion como
(RODRIGUEZ, 2005)*“(...) se entiende por negocios fiduciarios de administracion
aquellos en los cuales se entregan bienes a una institucion fiduciaria, con o sin
transferencia de la propiedad, para que los administre y desarrolle la gestion
encomendada por el constituyente y destine los rendimientos, si los hay, al
cumplimiento de la finalidad sefialada”.

Desde otro punto de vista se podria mencionar que se transfiere al patrimonio
autonomo del Fideicomiso, un bien o bienes especificos para que cumplan con la
finalidad instruida en el contrato constitutivo. Es asi que podriamos llegar a sub-
clasificar a los Fideicomisos de Administracion en:

— Fideicomisos de Administracion de Flujos;
— Fideicomisos de Administracion de Cartera;
— Fideicomisos de Administracion de Tenencia de bienes;

— Fideicomisos de Administracién de Acciones;
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— Fideicomisos de Administraciéon de Marcas;
— Fideicomisos de Administracién de Flujos como fuente alternativa de pago;

— Entre otros...

2.18.3. Fideicomisos de Inversion:

El Fideicomiso de Inversion segun lo publicado en la Codificacién de Resoluciones
del Consejo Nacional de Valores define a los Fideicomisos de Inversion como un
contrato en el cual los constituyentes entregan a la Fiduciaria en calidad de aporte
patrimonial bienes o dinero para gque esta a su vez los administre o invierta segun las
instrucciones detalladas en el contrato constitutivo del mencionado Fideicomiso
generando un beneficio propio o para un tercero. (Codificacion de las Resoluciones
emitidas por el Concejo Nacional de Valores)

Por lo anteriormente expuesto, podemos definir que los fideicomisos de inversion son
aquellos fideicomisos en el cual uno 0 mas constituyentes aportan al patrimonio
auténomo del Fideicomiso Mercantil recursos dinerarios para que éste a su vez los
invierta de acuerdo a una politica de inversion especifica o general, la cual constara
determinada desde un principio en el contrato constitutivo del Fideicomiso. Cabe
mencionar que, la ventaja de éste tipo de Fideicomisos de inversion, es que mediante
la figura de un fideicomiso mercantil se puede manejar la misma bajo
politicaspreviamente pactadas las inversiones futuras a realizar, por el tiempo
determinado en el contrato, ya que estas se negocian previo a la constitucion del
Fideicomiso; adicionalmente, dicha instruccion es emanada por parte del o de los

Constituyentes como tal.

2.18.4. Fideicomiso Inmobiliario

Los Fideicomisos Inmobiliarios, son aquellos que sirven netamente para el desarrollo
de proyectos inmobiliarios, sean estos proyectos urbanisticos, de desarrollo de
edificaciones, construcciones, proyectos con fines publicos que presenten un beneficio
a la sociedad, como un puente o parques, casas, edificios, departamentos, en fin,
cualquier tipo de construccién y desarrollo de un proyecto que se pueda realizar sobre

bienes inmuebles.
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La Codificacion de Resoluciones del Consejo Nacional de Valores los define como un
contrato virtual en el cual se transfieren bienes, los cuales pueden ser inmuebles o
dinerarios a un patrimonio, separado del patrimonio de la Fiduciaria, a fin de que esta
los administre y cumpla con el desarrollo de un proyecto inmobiliario descrito en su
mayoria en el objeto y las instrucciones del contrato constitutivo del Fideicomiso en
donde el o los constituyentes han dejado claras las intenciones a cumplir para el
desarrollo del mismo. Cabe mencionar que estas instrucciones deben de guardar
concordancia con lo establecido en la Ley de Mercado de Valores.(Codificacion de las
Resoluciones emitidas por el Concejo Nacional de Valores)

Retomando un poco éste tema, y partiendo desde el inicio podriamos decir que la
figura del Fideicomiso Inmobiliario ha ido asentandose poco a poco en nuestro pais
debido a la realidad juridica, politica y social por la cual hemos atravesado en los
ultimos afios y en la que actualmente nos encontramos. Es decir que en la actualidad
para una empresa constructora es muy dificil desarrollar un proyecto inmobiliario por
si sola, y las instituciones del sistema financiero conjuntamente por los fracasos que
los grupos constructores han tenido, han imposibilitado la facultad de (como
anteriormente si era posible), de que el “Constructor” sea quien realice toda la labor

para el desarrollo de un proyecto inmobiliario.

El proceso de constitucion de un fideicomiso inmobiliario requiere de una gama de
requisitos formales, asi como de la celebracion de contratos accesorios al de la
Constitucidn del Fideicomiso. Una vez se constituye el patrimonio autonomo, es decir
una vez se perfecciona la transferencia de la propiedad del bien inmueble sobre el cual
se desarrollard el proyecto inmobiliario, este pasa a ser parte del patrimonio del
Fideicomiso como tal y deja de formar parte del activo de quien lo aporta. El
Fideicomiso, de conformidad con las instrucciones impartidas, es quien tiene a cargo
el desarrollo del proyecto inmobiliario, por lo cual es de responsabilidad de éste el de
celebrar los contratos de  Construccion, Planificacion  Arquitectonica,

Comercializacion, Fiscalizacion, entre otros.

El Fideicomiso celebra contratos de reserva de dominio o de promesas de
compraventa con terceros en relacion del proyecto inmobiliario a ser construido. Con

éstos valores, en la gran mayoria de los casos, se da inicio al desarrollo del proyecto.
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Parte del analisis que se planteara mas adelante es en relacion a esto, es decir ;qué
sucede cuando el nivel de las denominadas “preventas” ha superado al valor total del

inmueble, y este de igual manera se encuentra con un gravamen?

2.19. Encargo Fiduciario

Segun lo establecido por la ley de Mercado de Valores en su articulo 114 se denomina
Encargo Fiduciario al contrato privado en el cual el constituyente y/o interviniente
instruye a la Fiduciaria cumpla con las finalidades establecidas en el mencionado contrato
por un tiempo determinado, estos contratos pueden ser de gestidn, inversién, tenencia,
enajenacion, entre otros. (Codigo Organico Monetario y Financiero, Libro Il Ley Mercado
de Valores Art. 114)

Se ha determinado que se entiende por negocios fiduciarios tanto los contratos de fiducia
mercantil donde hay transferencia de la propiedad, como en los encargos fiduciarios
donde existe Unicamente la entrega o traspaso de los bienes por un tiempo determinado.

Cabe recalcar que, uno de los puntos principales al momento de celebrar contratos de
“encargo fiduciario” es que por su naturaleza no es necesario realizar el traspaso de
propiedad y no se constituye un patrimonio auténomo, dicho esto los recursos que son
aportados por el Fideicomitente, no salen legalmente de su patrimonio, sino que se

mantienen en el mismo bajo la administracion de la Fiduciaria.

Finalmente podemos decir que el encargo fiduciario establece la entrega de los bienes,
pero no asi de la propiedad. De este modo podemos observar cémo actta y cual es el

alcance que tiene el mismo dentro de la transaccion establecida.

2.20. Caracteristicas y Participantes del Fideicomiso Inmobiliario

El Fideicomiso Inmobiliario es un acto juridico en el cual una persona llamada
Fideicomitente o Constituyente transfiere de su propiedad un bien o derecho al patrimonio
autonomo del Fideicomiso Inmobiliario para que éste cumpla con una o varias finalidades

instruidas y estipuladas en el contrato constitutivo de dicho fideicomiso.
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Etimologicamente hablando, el término Fideicomiso tiene su origen en el derecho
romano, se deriva de la palabra “fiducia” que quiere decir confianza y de la palabra
““comittere” que significa encomendar. Es asi que podriamos decir que el Fideicomiso es
un acto de confianza, en el cual el constituye encomienda (instruye) al Fiduciario que

cumpla con las finalidades o con el objeto mencionado en dicho contrato constitutivo.

La Ley de Mercado de Valores contempla varios tipos de Fideicomisos Mercantiles, entre
éstos se encuentran los Fideicomisos Mercantiles “Inmobiliarios” a los cuales haremos
referencia en el desarrollo de este trabajo, y veremos como una buena administracion
puede desarrollar con éxito el objetivo planteado al momento de la constitucion del

mismo.

2.20.1. Caracteristicas del Fideicomiso Inmobiliario

De forma general podemos establecer que dentro de un Fideicomiso Inmobiliario una
de sus principales caracteristicas son el cumplimiento de las instrucciones previamente
establecidas mismas que dardn como resultado el objeto del Fideicomiso; podemos
definir como primera parte que en el Fideicomiso Inmobiliario se presentan varias
etapas o fases en las cuales se desarrolla el proyecto como tal, las cuales

mencionaremos a continuacion.

La primera etapa se denomina “Etapa Preliminar” o también conocida en nuestro
medio como el “Punto de Inicio” o el “Punto de Equilibrio”. Esto es el conjunto de
condiciones legales, técnicas y financieras, cuyo cumplimiento implica que se permita
iniciar el desarrollo del proyecto. Las condiciones legales se refieren a que se cumplan
las solemnidades de ley, como, por ejemplo, el perfeccionamiento de la transferencia
del inmueble, asi como las autorizaciones de las autoridades respectivas para que se dé
inicio al desarrollo del proyecto, el pago de los correspondientes tributos, entre otros.
Las condiciones técnicas del proyecto, hacen referencia a que el mismo sea
técnicamente viable, esto quiere decir que lo que consta en planos o la idea del
proyecto que se pretende desarrollar tiene un sustento razonable. Como esta es una
condicién atada a un andlisis bastante técnico, algunas Fiduciarias podrian verse
imposibilitadas de determinarlo, por lo que en la practica las Fiduciarias contratan los

servicios de un profesional en ésta materia, quien sera el encargado de determinar que
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efectivamente las condiciones técnicas son viables. Por ultimo, pero no menos
importantes, las condiciones financieras son las que hacen referencia a los porcentajes
de las preventas en virtud de los contratos de promesas de compraventa, asi como los
de reserva de dominio que pudiesen haberse celebrado durante la promocién del

proyecto inmobiliario.

Como una segunda etapa tenemos la “Etapa de Desarrollo” o de construccion, las
cuales cumplidas las condiciones mencionadas en el parrafo que antecede, se procede
con el desarrollo del proyecto. Sergio Rodriguez Azuero dice al respecto
que:(RODRIGUEZ, 2005)“Durante esta etapa se lleva a cabo el proyecto
inmobiliario, esto es, la construccion del inmueble, a partir de la transferencia del

lote de terreno, si hasta entonces no se habia realizado™.

Finalmente, podriamos decir que existe una etapa de Administracion del Proyecto
Inmobiliario. Una vez construido, se procede con la administracion o funcionamiento
del mismo de ser el caso. Si el objeto del Fideicomiso es netamente llegar hasta la
construccion del proyecto, mas no contempla una etapa operativa o de administracion,

entonces se procederia con la liquidacion del mismo.

2.20.2. Constituyente

El constituyente es el ente o persona que establece el fideicomiso con la finalidad de
obtener beneficio al final del mismo. En el Fideicomiso Inmobiliario existen dos tipos
de constituyentes, estos estan encargados de cumplir con funciones especificas en el
desarrollo y proceso del Fideicomiso Inmobiliario.

2.20.3. Constituyente Aportador

Es la persona natural o juridica que se encuentra interesada porque se desarrolle un
proyecto inmobiliario, motivo por el cual participa en el mismo realizando aporte de
manera monetaria en el mayor de los casos como tal. De igual modo se puede

establecer, como su nombre lo indica, como el aportante de arranque del Proyecto.
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2.20.4. Constituyente Promotor

Es la persona natural o juridica que se encuentra interesada en promover y desarrollar
un proyecto inmobiliario. De manera general podriamos indicar que es el precursor, el
cual aporta con la idea para elaborar el proyecto, sus servicios profesionales y/o
aportes monetarios para que se pueda desarrollar un proyecto inmobiliario sin
inconvenientes.

Sergio Rodriguez Azuero define al promotor como (RODRIGUEZ, 2005)*(...) quien
normalmente, por su propia iniciativa o por la del duefio de un lote de terreno,
trabaja en el disefio econdémico del proyecto y es quien suele contactar a la fiduciaria
para explotar la posibilidad de llevarlo a cabo™.

En otras palabras, podriamos decir que el promotor es aquel quien tiene la iniciativa
del desarrollo del proyecto inmobiliario. En muchos casos el promotor es aquella
persona que posee los recursos econdmicos para el desarrollo del proyecto, sin
embargo, no tiene un inmueble o un espacio fisico donde pode desarrollarlo. En la
practica lo que suele suceder es que el promotor también comparece aportando dinero
al patrimonio auténomo del Fideicomiso, lo que le da la calidad de constituyente —
promotor, de igual manera, en el contrato comparece otra persona distinta aportando el

inmueble al patrimonio autbnomo.

2.20.5. Constituyente Inmobiliario

Es la persona natural o juridica, que realiza la transferencia de la propiedad de un bien
inmueble al patrimonio autonomo de un Fideicomiso para de este modo poder elaborar
un proyecto inmobiliario. El Constituyente Inmobiliario puede obtener beneficios al
final del proceso no solo de tipo monetario sino también en metros cuadrados en la

propiedad.

2.20.6. Fiduciaria

Es la persona natural o juridica que estando legalmente constituida y teniendo la
autoridad para estructurar y administrar negocios fiduciarios lo realiza de este modo.
La Fiduciaria participa en el desarrollo de un proyecto inmobiliario, desde el punto de

vista de las necesidades que se establecen en el proyecto, considera la importancia y el
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cuidado en los detalles, ya que tenemos en este caso analisis técnicos, financieros y
legales, de este modo puede realizar recomendaciones en el disefio y estructuracion del
Fideicomiso Inmobiliario.

Adicional a esto la Fiduciaria, es quien esta encargada de manejar y administrar los
acuerdos que se hayan establecido entre los participantes del Fideicomiso, velando
porgue se realicen bajo términos de trasparencia no Unicamente en el manejo de los

recursos, sino también asegurando que la informacion fluya correctamente.

2.20.7. Beneficiario

El beneficiario es aquella persona natural o juridica a la cual ha designado el
Constituyente como beneficiario, en este caso cabe mencionar que el Constituyente

puede a su vez el mismo ser Beneficiario o en todo caso un tercero.

2.20.8. Comité Fiduciario o Junta de Fideicomiso

Es el organismo encargado de vigilar e impartir instrucciones a la Fiduciaria para el
desarrollo del objeto del fideicomiso mercantil. Siempre y cuando ésta cumpla con las
funciones que se les ha otorgado en el contrato constitutivo del Fideicomiso. Por lo
general, estas “Juntas de Fideicomiso” se encuentran presentes en los Fideicomisos
Inmobiliarios, su importancia es tan relevante, que incluso son las que llegan a
determinar el “Punto de Equilibrio” dentro de un proyecto inmobiliario. Quienes la
conforman generalmente son el propio Constituyente, asi como los Constituyentes
Adherentes.

2.20.9. Comercializador

Es la persona natural o juridica, que es contratada por el Fideicomiso, de este modo
sera responsable directo de la promocidn y comercializacién del proyecto inmobiliario
como tal, asi como también se encargara de realizar controles y manejar los contrates
gue se ejecuten como parte del proyecto, no Unicamente los de compraventa, sino
también los del promesas de compra y reservas, convenios de restitucion fiduciaria de
inmuebles, y la realizacion y culminacién de los tramites que se requieran para para
transferir los titulos de propiedad de los bienes a favor de quienes funjan en este caso

como compradores del bien.
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2.20.10. Constructor

Probablemente una de las figuras mas importantes dentro de este tipo de fideicomisos.
Sin embargo, no necesariamente comparece en la constitucion del Fideicomiso como
parte interviniente, sino que, por lo general, serd una persona natural o juridica
contratada por el Fideicomiso para que proceda con el desarrollo o la construccion del
proyecto inmobiliario, de acuerdo a las instrucciones impartidas por parte del o de los
constituyentes.

2.20.11. Fiscalizador

También conocido en otras legislaciones como el “interventor”, es la persona
encargada de supervisar que los dineros aportados al fideicomiso se destinen en el
proyecto inmobiliario en particular. Es decir que es un “ente controlador” de los flujos
aportados. Su funcion es de suma importancia puesto que su trabajo se relaciona de
manera directa con el constructor, y es quien representa, por asi decirlo, los intereses
de aquellos terceros de buena fe que han creido en la viabilidad del proyecto
inmobiliario. Tampoco interviene como parte contratante, sino que es contratado por

la fiduciaria en representacion el fideicomiso.

2.20.12. Gerente de Proyecto

El Gerente de Proyecto es aquella persona o entidad que tendra a su cargo la funcion
de manejar y coordinar la totalidad de aspectos técnicos y administrativos para la
consecucion del normal desarrollo del Proyecto como tal. Al efecto, el Gerente de
Proyecto es quien debera aplicar y seguir la informacién contenida en los estudios y

evaluaciones que se hayan realizado anteriormente, en lo que corresponda.
Los derechos y obligaciones del Gerente de Proyectos constaran estipulados en el

respectivo Contrato de Gerencia de Proyecto, conforme deberan de constar en el acta

de realizacion del Fideicomiso.
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2.21. Titularizacién de Proyectos Inmobiliarios

2.21.1. Concepto de Titularizacion:

Es un proceso mediante el cual se transforman en titulos valores, los derechos que
poseen una O varias personas sobre uno o mas bienes que tienen la capacidad de
generar un flujo de caja estable y predecible en el tiempo. El objetivo fundamental es
que a partir de transformar activos en titulos valores, estos sean susceptibles de ser
colocados y negociados libremente en el mercado de valores.

En relacién a éste concepto Sergio Rodriguez Azuero, menciona que mediante las
titularizaciones es posible transformar en efectivo los activos fijos, tengan estos una
alta o baja rotacion, pero en especifico y de sobremanera los que tengan una lenta
rotacion a través de la emision y colocacion en el mercado, ya que estos se encuentran
respaldados en un patrimonio autbnomo de wun Fideicomiso previamente
constituido.(RODRIGUEZ, 2005).

Para complementar éste concepto el Articulo 138 de la Ley de Mercado de Valores
dice que (Ley de Mercado de Valores, 1998)“Art. 138.- De la titularizacion. - Es el
proceso mediante el cual se emiten valores susceptibles de ser colocados y negociados
libremente en el mercado bursatil, emitidos con cargo a un patrimonio auténomo. Los
valores que se emitan como consecuencia de procesos de titularizacion constituyen

valores en los términos de la presente Ley (...).

En relacion a ambos conceptos podemos concluir, que la titularizacion es la
herramienta juridica por la cual se hacen efectivos los flujos futuros provenientes de
una actividad determinada que se pueda titularizar (contemplada en la ley) en el
presente mediante los mecanismos previamente determinados, ya sea por la
Titularizacion de Flujos, de Cartera o de un Proyecto Inmobiliario aportado a un
Fideicomiso.

Finalmente, podemos mencionar que, aunque esta figura de Fideicomiso es muy
atractiva, no es frecuentemente utilizada y no cuenta como parte significativa de la
cartera de negocios fiduciarios que administra la Fiduciaria en la cual procederemos a

desarrollar el Disefio de Manual de Procesos Administrativos, puesto que si asi fuera
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el caso deberia existir un manual distinto y exclusivo para este tipo de negocios. Todo
esto debido a la complejidad y controles un poco mas excesivos que deben de tener el

modelo de negocios antes descrito.
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CAPITULO IlI:Metodologia De La Investigacion

Modalidad De La Investigacion

3. Tipo de investigacién

La investigacion efectuada se basa en el método investigativo exploratorio — aplicado ya
que se desarrolld un analisis en la administracion de los Fideicomisos Inmobiliarios el
cual servira para determinar los procesos mas importantes a considerar al momento de la
Administracion de los Negocios Fiduciarios. Asi mismo, demostrara como la
administracion de un Fideicomiso con un criterio no unificadoa nivel de compafiia puede
afectar el buen desarrollo de un Proyecto Inmobiliario manejado a través de la figura de

un Fideicomiso Inmobiliario.

Cabe mencionar a su vez, que nuestra investigacion es de tipo descriptiva también pues
representa en una perspectiva muy abierta todo lo que concierne a la administracion de los
Fideicomisos Inmobiliarios y como éstos podrian ser también llevados de una mejor
manera al tener procesos estandares previamente establecidos a fin de que se cumplan
todas sus politicas y procesos; ya que como bien sabemos los mismos son observados y
controlados por los entes de control, a los cuales hay que reportarles, en ciertos casos
mensualmente,determinada informacion a fin de cumplir con sus politicas para el buen
desarrollo de los mismos; asi como las directrices y procedimientos internos de la
Administradora de Fondos y Fideicomisos que para este desarrollo de la investigacion se

concentrara en la compafia ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A..

Por lo anteriormente expuesto, se determind que es factible el Desarrollo de un Manual de
Procesos para los Fideicomisos Inmobiliarios para la compafiia ZION Administradora de
Fondos y Fideicomisos S.A.a fin de que sirva de guia a los Administradores de los
Negocios Fiduciarioscon el objetivo de obtener un buen desempefio en sus actividades

administrativas; y un criterio unificado.
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3.1. Poblacion y muestra de la investigacion

3.1.1. Definicion Poblacion

Se entendera como poblacion el conjunto infinito de elementos con caracteristicas
comunes que son consideradas importantes para el estudio y comprobacion de una

teoria que origina los datos de la investigacion.

(Arias F. G., 2012) precisa: "La poblacién, o en términos méas precisos poblacion
objetivo, es un conjunto finito o infinito de elementos con caracteristicas comunes
para los cuales seran extensivas las conclusiones de la investigacion. Esta queda

delimitada por el problemay por los objetivos del estudio”

(Hurtado - Garrido, 2005)define: “La poblacion se compone de todos los elementos
gue van a ser estudiados y a quienes podran ser generalizados los resultados de la
investigacion, una vez concluida ésta, para lo que es necesario que la muestra con la

cual se trabaje sea representativa de la poblacion”

De acuerdo a lo anteriormente expuesto, podemos decir que los autores coinciden en
que “la poblacion” se define como el conjunto finito o infinito de elementos que
deberan ser analizados a fin de contar con un desarrollo de la investigacion lo mas real
posible; ya que los factores que se analizan deben de estar en su mayoria dentro del
campo de lo investigado a fin de hacerque nuestra investigacion tenga resultados

creibles y veracesal momento de realizar un anélisis y/o recomendacion.

Para el desarrollo de este manual de procesos administrativos se ha tomado como

poblacion a las fiduciarias que se encuentren vigentes en la ciudad de Guayaquil.

Segun la informacién que reposa en la pagina oficial de la Superintendencia de
Compafiias (2016) actualmente existen dieciséis fiduciarias activas; mismas que se
encuentran inscritas en el Registro de Mercando de Valores desde el afio 1933 hasta la

actualidad.
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Tabla 1: Detalle de las Administradoras de Fondos vigentes en la actualidad

Numero de Fecha de
Inscripcion inscripcion ~ Nombre de la Administradora de Fondos y Fideicomisos
R.M.V R.M.V

ALVEAR ROBLES & ASOCIADOS FIDUCIARIA
2014.2.10.00042  2014.09.24 S.A.ARAFISA ADMINISTRADORA DE FONDOS Y

FIDEICOMISOS

LEGACY TRUST ADMINISTRADORA DE FONDOS Y
2013.2.10.00041  2013.03.01

FIDEICOMISOS S.A. LEGACYTRUST

VAZFIDUCIARIA S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y
2012.2.10.00040 2012.11.12

FIDEICOMISOS
2011.2.10.00039  2011.09.15 LAUDE S.A. LAUDESA ADMINISTRADORA DE FONDOS

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS
2009.2.10.00036  2009.10.29

S.A

ADM DE FONDOS ADMUNIFONDOS S. A. (ADM
2005.2.10.00032  2005.02.11

MUNICIPAL DE FONDOS Y FIDEICOMISOS S. A))
2003.2.10.00029  2003.06.16 MMG TRUST ECUADOR S.A.

INTEGRA S. A. ADMINISTRADORA DE FIDEICOMISOS
2002.2.10.00028  2002.12.11

(INTEGRASA)

TRUST FIDUCIARIA ADMINISTRADORA DE FONDOS Y
2002.2.10.00027  2002.05.10

FIDEICOMISOS S.A

FIDES TRUST, ADMINISTRADORA DE NEGOCIOS
2000.2.10.00025  2000.12.21

FIDUCIARIOS FITRUST S.A.

AFP GENESIS ADMINISTRADORA DE FONDOS Y
95.2.8.AF.015 1995.03.06

FIDEICOMISOS S. A.

FIDUNEGOCIOS S. A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y
94.2.8.AF.012 1994.12.06

FIDEICOMISOS

A.F.P.V. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDUCIARIA
94.2.8.AF.008 1994.11.14

S.A.
94.2.8.AF.007 1994.10.26 FIDUCIARIA DEL PACIFICO S. A. FIDUPACIFICO

LATINTRUST S. A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y
94.2.8.AF.003 1994.06.13

FIDEICOMISOS

ADMINISTRADORA DE FONDOS DE INVERSION Y
94.2.8.AF.002 1994.06.03

FIDEICOMISOS FUTURA FUTURFID S.A.

Tomada de: La pagina de la Superintendencia de Compafiias

http://www.supercias.gob.ec/portalinformacion/portal/consulta.php?param=parametros_administradoras.jsp
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3.1.2. Definiciéon Muestra

La muestra se obtiene cuando resulta insensatoalcanzar la magnitud de los elementos

que forman la poblacion, por lo cual se debe de recurrir a la eleccion de muestra.

(Arias F. G., 2012)Especifica: “"La muestra es un subconjunto representativo y finito

que se extrae de la poblacion accesible”

(Tamayo, 2003)Afirma que: “la muestra es el grupo de individuos que se toma de la

poblacion, para estudiar un fenémeno estadistico”

Segun lo mencionado por los autores en los parrafos que anteceden podemos definir
gue la muestra es la seleccion representativa de la “muestra general” que sera utilizada
para analizar los datos de la investigacion y que nos servirdn como objetivo al

momento de realizar el levantamiento de la informacion.

Para el desarrollo de esta tesis hemos definido como muestra a los colaboradores de la
compafia ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., en especifico a la
parte administrativa, la cual comprende cinco Administradoras de Negocios
Fiduciarios y el Vicepresidente de Negocios a los cuales se les analizara su entorno de
trabajo, se les realizara entrevistas y demas informacion necesaria a fin de cubrir todas
las variables destacadas para el desarrollo de nuestro Manual de Procesos

Administrativos.

Tabla 2: Responsables de areas en ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A.

Empleado Cargo Area
1 Administradora de Negocios Senior Fiducia
2 Administradora de Negocios Fiducia
3 Administradora de Negocios Fiducia
4 Administradora de Negocios Fiducia
5 Administradora de Negocios Fiducia
6 Vicepresidente de Negocios Fiduciarios ~ Administrativo/Legal

Fuente: ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A.
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3.1.3. Operacionalizacion de las variables
3.1.3.1.  Definicién de Variables

Podemos precisar que las variables dentro de un proyecto de investigacion

representan un proceso vital al momento de definir las mismas.

(Sabino, 1992)Define lo siguiente: “entendemos por variable a cualquier
caracteristica o cualidad de la realidad que es susceptible de asumir diferentes
valores. Es decir que pueden variar, aungque para un objeto determinado que se

considere pueda tener un valor fijo™.

(Wigodski, 2010)Precisa: “las variables en la investigacion, representan un
concepto de vital importancia dentro de un proyecto. Las variables, son conceptos

que forman enunciados de un tipo particular denominado hipotesis”

Segun lo expuesto por los autores descritos en los parrafos que anteceden,
podemos definir que las variables son un simbolo que representa un elemento no
especificado dentro un conjunto dado pero que a su vez tienen la capacidad de

variar y asumir valores diferentes.

3.1.4. Clasificacién de las variables
3.1.4.1. Variable independiente

Un concepto general que define a la variable independiente es el hecho de que no

depende de algo para estar alli.

(Wigodski, 2010)Define: "Fendmeno a la que se le va a evaluar su capacidad

para influir, incidir o afectar a otras variables”

(Sabino, 1992)Especifica: "que dentro de la relacién establecida no depende de
ninguna otra, aunque pudiera resultar dependiente si estudiaramos otro

problema”

Segin lo mencionado por los autores podemos definir que la variable

independiente es un hecho relevante que no depende de otra para que se defina.

Al momento de realizar la seleccion de la variable independiente para el desarrollo
de nuestro tema de investigacion definimos que la misma esla administracion de
procesos, ya que nuestro objetivo es principal es desarrollar un Manual de

Procesos Administrativos para los Fideicomisos Inmobiliarios de manera estandar
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a fin de tener procedimientos basicos y un criterio unificado al momento de

administrar Negocios Fiduciarios Inmobiliarios.
3.1.4.2. Variable dependiente

Como definicién de la variable dependiente podemos decir que es aquella

quedepende de la variable independiente. Es una relacion de causa y efecto.

(Wigodski, 2010)Detalla: “Cambios sufridos por los sujetos como consecuencia de
la manipulacion de la variable independiente por parte del experimentador. Va a

depender de algo que la haga variar”

Por lo cual podemos definir que la variable dependiente es aquella que necesita un
motivo que justifique o que modifique su existencia para el desarrollo, en el

momento que esta se modifica o se cambia causa cambios en los demas factores.

Al momento de realizar el andlisis para precisar nuestra variable dependiente
sedefinié que la misma son, los Fideicomisos Inmobiliarios; ya que estos dependen
de los procesos administrativos previos que se establezcan para el buen desarrollo

y el cumplimiento de sus objetivos.
3.1.5. Plan de recoleccion de informacion

Una vez realizada la operacionalizacion de las variables, se debe de seleccionar los
métodos a utilizar para recolectar la informacion necesaria para el desarrollo de la

investigacion.

Segun (Arias F. G., 2012) manifiesta que: "Se entendera por técnica de

investigacion, el procedimiento o forma particular de obtener datos o informacion”

Segun (Sabino, 1992) dice que: “la recoleccion de datos es, en principio, cualquier
recurso de que se vale el investigador para acercarse a los fendmenos y extraer de

ellos informacion).

Asi podemos resumir que la recoleccion de datos implica el desarrollo de una
estrategia en la que se determine un procedimiento que nos lleven a reunir la
informacidn necesaria a fin de obtener datos reales como referencia y base de la

investigacion a realizar.
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Entre los elementos bases que deberan ser tomados en cuenta, segun (Hernandez
Sampieri, Fernandez Collado, & Baptista Lucio, 2006) al momento de obtener la

informacion tenemos los siguientes:
Las variables, conceptos o atributos a medir (contenidas en el planteamiento e
hipotesis)

— Las definiciones operacionales
— La muestra

— Los recursos disponibles (tiempo, apoyo institucional, econémico, etc)

Para lo cual hemos desarrollado un plan de recoleccién de informacion necesaria

para el desarrollo del Manual de Procesos Administrativos.
3.1.6. Obtencidn de la informacion

Para la obtencion de la informacion disponemos de varios tipos y formas de

realizarlo; basicamente se divide en tres partes:
Estar presente; en el desarrollo de la noticia y/o de la investigacion.

Documentacion; contar con hechos e informacion que ya se encuentre vigente del
caso investigado a fin de recopilar toda la informacion necesaria y disponible para

el desarrollo del tema.

Fuente de informacién; seria todo aquel que pueda proporcionar informacion sobre

el hecho investigado.

Todo esto a fin de contar con los diferentes puntos de vista sobre el tema a tratarse,
para el buen desarrollo del tema, ya que mientras mas informacion se pueda
recaudar del mismo se podra realizar un mejor desarrollo del tema, enfocandose

especificamente en los objetivos de la investigacion.
3.1.7. Fuente de informacion

Para realizar un desarrollo correcto de la fuente de la informacion es correcto que
los mismos se dividan en dos grupos; a los cuales se los denominara: los datos

primarios y los datos secundarios.

Para definir los datos primarios podemos decir que estos son aquellos que el

investigador obtiene en una forma directa desde su apreciacion y/o punto de vista,
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lo que se vive en la actualidad y se trata en el momento de la investigacion, asi
también como de lo que los demas a su alrededor captan en relacion al desarrollo

del tema de la investigacion.

Asi mismo, para definir a los datos secundarios, podemos decir que son distintos
de los primarios, pero a su vez de cierta manera se encuentran ligados a los
mismos ya quelos mismos en su mayoria suelen estar recogidos y procesados por
otros investigadores. Por lo que concluimos que, cualquier dato denominado

secundario ha sido primario en su origen.

(Sabino, 1992)Menciona que, existen técnicas basicas para la extraccion de la
informacion como por ejemplo la observacion; que se define como “el uso
sistematico de nuestros sentidos orientados a la captacion de la realidad que
qgueremos estudiar” lo cual es una de las técnicas mas antiguas utilizadas para el

buen desarrollo de una investigacion.

Otro punto muy importante y valido al momento de realizar el desarrollo de una
investigacion es la entrevista; la cual consiste basicamente en la conversacién
entre dos 0 mas personas en donde el denominado investigador realiza
determinadas preguntas en relacion al tema investigado a fin de que estas sean
respondidas de manera verbal y desde la experiencia de cada uno de los
entrevistados, a razon de recaudar la mayor informacion posible que permita el

correcto desarrollo del tema a desarrollarse.

Finalmente, podemos determinar que estos dos puntos que menciona Sabino; es
decir la observacion y la entrevista, son los puntos claves que se utilizaran en el
desarrollo de nuestro tema ya que para poder desarrollar el manual de procesos
administrativos para los Fideicomisos Inmobiliarios necesitaremos observar cual
es la situacion que se maneja y se vive actualmente dentro de la compafia ZION
Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A. pero sobre todo realizar entrevistas
a las partes criticas y que se encuentran en el dia a dia del tema, es decir, la parte

de las administradoras a cargo de los mencionados Fideicomisos.
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3.1.8. Plan de Procesamiento y Andlisis de la Informacion

3.1.8.1.  Técnicas para el procesamiento y analisis de los resultados

Para un buen desarrollo de la investigacion se deben tener ciertas técnicas como
base para el procesamiento y analisis de los resultados previamente recolectados.
Como primer punto, se debe de dividir la informacion; por un lado, la informacion

numeérica y por otro lado la informacion verbal o mediante entrevistas.

Los datos recolectados que hayan sido numéricos deberan permanecer tal cual
hayan sido recolectados, ya que mas adelante se procedera a realizar cuadros
estadisticos, graficos ilustrativos y/o promedios generales con la finalidad de que
sea entendible para el resto de las personas que van a visualizar la informacion, asi
como para el analisis interno que se deba realizar a fin de mostrar los resultados de

una manera mas consensuada y de mejor entendimiento.

Sobre la recoleccion de datos que fue realizada de una manera verbal podra ser
analizada de dos motivos distintos, una como datos numéricos y la otra como datos
cuantificables cualitativos. Es decir, que en el caso de que se realicen entrevistas
algunos de los datos obtenidos en las mismas podran ser cuantificados mientras
que la otra informacién quedara como ejemplos de las opiniones de la muestra
frente a ciertos problemas de interés. Los datos verbales deberdn manejarse en

forma conceptual como primera y Unica instancia.
3.1.9. Criterios para la validacion de la propuesta

Se denomina “andlisis de contenido” a la técnica de investigacion que se basa en el

estudio cuantitativo del contenido de la investigacion (Sabino, 1992).

Podemos definir que el analisis de la informacién es totalmente necesaria y util al
momento de analizar la informacién recaudada, tomar decisiones, hacer
comparaciones entre otros a fin de sacar un resultado que sume y sustente nuestra

investigacion.

Una vez que se la informacion recolectada ha sido procesada, se obtendrén
resultados que servirdn como guia y como base para la toma de decisiones.
Analizar, es uno de los primeros pasos a seguir lo cual simboliza descomponer

cada uno de los resultados que salieron fruto de la recoleccién de la informacion a
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fin de que puedan ser minuciosamente examinados a fin de que sirva como parte

de la respuesta o del resultado a entregar sobre el tema investigado.
Existen dos tipos de analisis, el cuantitativo y el cualitativo.

Anadlisis cuantitativo: Este es el analisis que se efectla con toda la informacion

numeérica resultante de la investigacion.

Anadlisis cualitativo: Este es el andlisis que se realiza con toda la informacion

recaudada de tipo verbal, que se ha obtenido mediante entrevistas

Una vez realizado los andlisis como ultimo paso tenemos la sintesis que en
resumen es la interpretacion de todos y cada uno de los andlisis previamente
realizados el cual nos llevard a obtener un resultado, denominado como la

conclusién de la informacion.

3.1.10. Métodos, técnicas e instrumentos de recoleccion
3.1.10.1. Meétodo de la investigacion

(Sabino, 1992)Define:“las primeras etapas de todo proceso de investigacion son

las més dificiles de realizar, las mas exigentes en todo sentido”.

Por lo tanto, podemos definir como método de la investigacion a la descripcion, el
analisis y la valoracion de una serie de pasos que se deben seguir a fin de tener
como resultado de una busqueda de informacién especifica, mediante la aplicacion
de métodos o técnicas, la demostracion de los argumentos para el desarrollo de la

mencionada investigacion.

Existen varias técnicas a utilizarse al momento de la recoleccién de la informacién,

las cuales se detallaran a continuacién (Donatti , y otros, 2010).

— Exploratoria: Se definen como exploratoria a las investigaciones que
pretenden dar una vision general de tipo aproximativo respecto a una

determinada realidad.

Este tipo de investigacion se la realiza especialmente cuando el tema seleccionado
ha sido podo explorado y reconocido, asi también cuando sobre el mismo es dificil

realizar el planteamiento de una hipétesis concreta
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— Descriptivas: Se define cuando su preocupacién primordial radica en
describir algunas caracteristicas fundamentales de conjuntos homogéneos
de fendmenos.

— Explicativas: son aquellas donde se acentla el inicio o las causas que
generan en determinado conjunto fendémenos, donde su objetivo

fundamental es conocer de dénde se suscitan los hechos.

Para el desarrollo de esta investigacion seleccionaremos el método exploratorio; ya
que lo que debemos es realizar el Desarrollo de un Manual de Procesos
Administrativos para los Fideicomisos Inmobiliarios para la compafiia ZION
Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., y se sabe que actualmente no
existe un proceso definido ni un criterio unificado al momento de la

administracion de estos mencionados Negocios Fiduciarios.

Asi mismo, podemos detallar que uno de los métodos a utilizar para el desarrollo
de esta investigacion es la observacion cientifica, ya que consiste en “la percepcion
directa del objeto de la investigacién” (Donatti , y otros, 2010). La observacion
nos permite conocer de manera mas directa y de manera real lo que sucede al

momento de realizar una investigacion.

Finalmente, podemos decir que la observacion, como un método investigativo, se
puede utilizar en varias partes en el desarrollo de la informacion; en la parte inicial
como una fuente de diagnostico del problema a analizar, en el transcurso de la
investigacion puede ser utilizado como comprobacion de la hipotesis previamente
planteada; y al final de la investigacion la observacion puede llegar a pronosticar

las tendencias.
3.1.11. Técnica de recoleccion de la informacion

Se define como técnica al conjunto de instrumentos y medios a través de los cuales

se consuma el método y solo se aplica a una ciencia.

La diferencia entre método y técnica es que el método es el conjunto de pasos y
etapas que se debe de cumplir una investigacién y este se aplica a varias ciencias
mientras que técnica es el conjunto de instrumentos en el cual se efectia el
método, (Donatti , y otros, 2010).

64



Por lo anteriormente expuesto, podemos decir que la técnica es un paso
indispensable al momento de realizar una investigacion. Las técnicas de la

investigacion se dividen en dos formas: técnica documental y técnica de campo.

La técnica documental, como su mismo nombre lo indica es basada en toda la

informacidn que se puede recopilar a través de documentos que soporten la misma.

La técnica de campo, por otro lado, es la que se desarrolla con el contacto directo
del problema a investigar, sumando testigos o testimonios que permitan corroborar

la informacion recopilada.

Entre uno de los métodos a utilizar para el desarrollo de esta investigacion es la
entrevista, ya que se basa en la recoleccion de informacion de manera directa con
los involucrados acerca del tema de la investigacién, teniendo en cuenta que estos

mismos seran los beneficiados con el resultado de esta investigacion.
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CAPITULO IV: Antecedentes Organizacionales De La Empresa ZION

Administradora De Fondos Y Fideicomisos S.A.

Resefia Historica

4. Diagnostico Organizacional

Por medio del diagnéstico organizacional que lo estamos definiendo son la
totalidad de areas establecidas dentro de la empresa, esto para facilitar el estudio
de la empresa y mas que nada poder abarcar de forma mas detallada la misma, al
ser estudiada a profundidad podremos identificar y resolver las situaciones que

ponen en riesgo el correcto funcionamiento de la misma.

Tendremos que entender que el diagndstico organizacional no es el paso final del
proceso de analisis, sino mé&s bien que lo consideramos un paso esencial y tal vez
considerado un primer paso dentro del perfeccionamiento en el funcionamiento de

la organizacion.

La finalidad de realizar este diagndstico a la Compafiia ZION Administradora de
Fondos y Fideicomisos S.A. es poder establecer detalladamente las areas en que la
empresa tiene cuellos de botella las cuales a su vez obstaculizan el normal
desarrollo de las tareas de sus colaboradores en la administracion de fideicomisos.
Para estos cuellos de botellase requiere establecer procedimientos que ayuden a
liberarlos por medio de estrategias innovadoras y efectivas que van a ayudar a

mejorar el nivel de resultados que se obtendran al final del proceso

Usando esto como herramienta de trabajo vamos a localizar areas en las que se
evidenciaran fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas. Estableciendo de
este modo un analisis FODA circunstancial de la empresa y de sus procesos en si.
De este modo tendremos a la mano todas las opciones para atacar de la mejor
manera las debilidades y amenazas que se presentan en los procesos y de igual
manera trabajar en las oportunidades que tenemos para mejorar por medio de
nuestras fortalezas, en este conjunto de actividades involucrariamos de manera
integral el FODA y asi poder observar de qué manera sacar lo mejor de cada uno
de estos elementos que estan presentes en nuestro diagnéstico organizacional y

como poder utilizarlos de manera correcta para aprovecharlos en su totalidad.
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Para realizar con éxito el diagndstico, debe cumplir con condiciones béasicas para
que pueda ser hecho correctamente y de este modo los resultados obtenidos
satisfagan las necesidades que establezcamos. Como punto principal es que exista
el compromiso por parte de todos los miembros que se veran inmersos en el
analisis, asi como el hecho de que tengamos a nuestro alcance la totalidad de la
informacidn necesaria para aportar soluciones y de igual obtencion de datos que
estableceremos como de alta prioridad para establecer practicas favorables para la

empresa.
4.1 Descripcion de la empresa

La compafiia ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., es una
empresa constituida el 04 de agosto del 2009, inscrita en el Registro Mercantil del
Canton el 21 de agosto del 2009, siendo su objetivo principal dedicarse a la
administracion de Fondos de inversion, administrar negocios Fiduciario,
representar fondos internacionales de inversion, actuar como agente de manejo en
proceso de titularizacion y en general realizar actos y contratos permitidos por las
leyes ecuatorianas y que estén relacionados con las actividades propias de las

administradoras de fondos y fideicomisos.

ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., se considera una firma
independiente, el cual considera ser uno de sus fuertes al momento de tomar
decisiones objetivas en el proceso de evaluar alternativas de inversion con el fin de
crear valor y mejores retornos a sus clientes. Asi mismo, se definen como un grupo
muy comprometido en mantener siempre presente los objetivos de cada uno de sus

clientes, fortaleciendo de esa manera las relaciones a plazo con cada uno de ellos.

Su experiencia profesional, el conocimiento sobre mercado de capitales y la
relacion con sus clientes inversionistas hacen de ZION la mejor alternativa al
momento de decidir sobre quién debe de administrar eficientemente los fondos y

bienes de un tercero.
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4.2 Mision
Ofrecer sus servicios bajo una administracion profesional, integra, responsable y
transparente, que permita contribuir con el rendimiento econdmico de cada uno de

sus clientes, mejorar el ahorro nacional y promover el bien comdn que redunde en

el desarrollo econdmico y social del pais.
4.3 Vision
Ser escogidos por los ecuatorianos y extranjeros como la mejor administradora de

fondos y fideicomisos independiente en el Ecuador para que administre

responsablemente el patrimonio de terceros.

4.4 VValores

Entre los valores que destaca a la compafiia ZION Administradora de Fondos y
Fideicomisos S.A., se encuentra la transparencia en la administracion de los
negocios a traves de los reportes y controles mensuales que se realizan a los entes
de control respectivos, responsabilidad en cada uno de sus procesos, asi como la
capacitacion y evaluacion constante a los empleados, honestidad y confianza para

hacer de la compafiia una empresa de confianza.

68



4.5 Organigrama de la compafiia
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4.6 FODA

4.1.1. Fortalezas
— Excelente estructura Fiduciaria
— Solvencia Economica
— Conocimiento y Experiencia en el Negocios Fiduciario
— Excelente Medicion del riesgo al momento de Constituir Negocios Fiduciarios

— Trabajo en Equipo

4.1.2. Debilidades

— Falta de Nivel comercial en Negocios Fiduciarios

— La empresa no cuenta con un Manual de Funciones, Politicas y Procedimientos
desarrollados.

— Plan de capacitacion al Personal no concretado en un 100%

— Alta Rotacion del Personal

— Plataforma del Sistema utilizado en la compafiia; proximo a cambiarlo. No ofrecera
mantenimiento o asistencia técnica.

— Mejorar los procesos en el analisis de Riesgos Fiduciarios

— Gestion de cobranzas

— Falta una politica de promocion y publicidad

4.1.3. Oportunidades

— Crecimiento en area de Fondos de inversion

— Consolidacion del Sector Fiduciario, reduccion de empresas fiduciarias o posibles
funciones para enfrentar nuevo marco legal y exigencias por parte de la entidad de
control

— Debido a la situacion del pais, que los clientes busquen proteger patrimonios y bienes

— Acuerdos con estudios juridicos para ser considerados para la creacion de Negocios

Fiduciarios.
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4.1.4. Amenazas

Situacion econdémica del pais, crea problemas de flujo de dinero el cual afecta la

cartera de Negocios Fiduciarios.

Decrecimiento en Negocios Fiduciarios producto de la desaceleracion de la economia
del Pais.

Cambios en la Politica tributaria que afecta la administracion de los Fideicomisos
Sector inmobiliario principal afectado por el estancamiento econémico.
Que la nueva ley de mercado de valores obligue a realizar un aumento de capital a las

administradoras de Fondos y Fideicomisos a cifras similares a las bancas de inversion.
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4.7 MATRIZ FODA

Fortalezas

» Excelente estructura Fiduciaria.
» Solvencia Econdmica

» Conocimiento y Experiencia en
el Negocios Fiduciario

 Excelente Medicion del riesgo
al momento de Constituir
Negocios Fiduciarios

* Trabajo en Equipo

Oportunidades

Crecimiento en area de Fondos de
inversion

«Consolidacion del Sector Fiduciario,
reduccién de empresas fiduciarias o
posibles funciones para enfrentar
nuevo marco legal y exigencias por
parte de la entidad de control

*Debido a la situacién del pais, que los
clientes busquen proteger patrimonios
y bienes

* Acuerdos con estudios juridicos para
ser considerados para la creacion de
Negocios Fiduciarios.

Figura 2: Matriz Foda
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Debilidades

«Falta de Nivel comercial en Negocios
Fiduciarios

* La empresa no cuenta con un Manual de
Funciones, Politicas y Procedimientos
desarrollados.

*Plan de capacitacion al Personal no concretado
en un 100%

* Rotacion del Personal

* Plataforma del Sistema utilizado en la
compaiiia; proximo a cam_bia,rlo._ No ofrecera
mantenimiento o asistencia técnica.

» Mejorar los procesos en el analisis de Riesgos
Fiduciarios

* Gestion de cobranzas

« Falta una politica de promocion y publicidad

Amenazas

«Situacién econémica del pais, crea
problemas de flujo de dinero el cual afecta la
cartera de Negocios Fiduciarios.

«Decrecimiento en Negocios Fiduciarios
producto de la desaceleracion de la
economia del Pais.

«Cambios en la Politica tributaria que afecta
la administracion de los Fideicomisos Sector
inmobiliario principal afectado por el
estancamiento econdémico.

*Que la nueva ley de mercado de valores
obligue a realizar un aumento de capital a las
administradoras de Fondos y Fideicomisos a
cifras similares a las bancas de inversion.



4.8 DIAGNOSTICO DE LA INFORMACION

4.1.5. Detalle de los Fideicomiso inmobiliarios administrados por la Fiduciaria

Zion Administradora de Fondos y Fideicomiso S.A., con corte a la presente
investigacion tiene en su administracion 12 Fideicomisos y/o Encargos

Fiduciarios, los cuales se proceden a desglosar a continuacion:

Tabla 3.Detalle de los Fideicomisos Administrados

ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y
FIDEICOMISOS S.A.
Tipos de Negocios Fiduciarios Total
Encargos Fiduciarios 18
Fideicomisos de Administracion 58
Fideicomisos de Garantia 38
Fideicomisos Inmobiliarios 8
Total de Negocios Fiduciarios 122

4.9 Evaluacién de Procesos actuales

En primera instancia se debe de considerar que para que una empresa pueda
cumplir las metas y objetivos planteados que se tiene que establecer una
metodologia de trabajo que garantice resultados sostenibles en el tiempo, y esto se
da por medio de la planeacion y organizacién, incluyendo también el tener
definidos procesos y procedimientos. Se tendrd que evaluar si el conjunto de pasos
que se llevan a cabo de manera sucesiva para administrar fondos y fideicomisos, se

interrelacionan para formar un procedimiento integral.

Se debe de aclarar que, aunque muchas veces se tiene procesos que pueden ser
utilizados de un modo estandar garantizando un buen resultado dentro de la
empresa, pero estos no deben ser utilizados para estancar a las compafiias en la
Ilamada‘“zona de confort”; de este modo se tendra que mantener a la vanguardia
para ser mas competitivos en un mundo cada vez mas globalizado y es por este
motivo que el hecho de que hoy se esté alcanzando los resultados no garantiza que

el dia de mafiana se alcancen de igual modo.
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Analizando la situacion desde esta perspectiva se establece que los procesos
actuales, aunque son efectivos porque garantizan resultados no son los mejores
porque no garantizan sostenibilidad, desde esta perspectiva se deben de generar
cambios para no estancarse en una zona que quizas el dia de mafiana deje de
existir. Al evaluar cada uno de los procesos se puede mapear una cadena de
problemas que pueden surgir y de igual modo también encontrar oportunidades de
mejora que sean soporte para las futuras mejoras. Asi también se puede definir si
todos los procesos ayudan a la obtencion del logro o en todo caso si existiesen
puntos que Gnicamente obstaculicen y carguen de operatividad un proceso que por

si ya es bastante operativo.

En el proceso de administracion de fondos y fideicomisos se puede evidenciar que
existen dos aspectos claramente marcados; el aspecto técnico y el aspecto humano,
esto como en todo proceso administrativo cabe recalcar. Es por esto que se deben
de integrar correctamente, ya que se puede evidenciar que no en todos los casos se
cuenta con la capacidad de tratarlos como se debe y mas que nada de entrelazar
cada uno de estos aspectos cayendo inevitablemente en baches en los cuales se
obstaculiza el alcance del objetivo final que es llevar a cabo la correcta
administracion de fondos y fideicomisos por medio del seguimiento de un proceso

0 procedimiento.

Realizar una evaluacién enfocada directamente en los procesos de administrativos
que se llevan a cabo en la administracion de fondos y fideicomisos por parte de la
ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., consiste en un conjunto de
pasos sistematizados que deben ser sustentados por todos los integrantes del
departamento y en si por todas las unidades de la operacidn. Uno de los principales
objetivos actualmente es garantizar la fidelidad de los clientes, de igual modo
mantener los estandares de calidad en el servicio que caracterizan a la empresa,
ofreciendo la satisfaccion de las necesidades de los clientes y no dejando a un lado

temas de fundamental importancia como la responsabilidad social.

A pesar de que existe consistencia en los procesos que se estan llevando a cabo
consideramos que se deben buscar alternativas que estén a la mano, para poder
alcanzar estabilidad en el manejo de procesos, y a su vez por medio del

cumplimiento de estos lineamientos incrementar ingresos, mantener equilibrio
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dentro del mercado y llegar a ser reconocida en el transcurso del tiempo, por

medio de la solidez que se adquirira por medio de la parametrizacion de procesos.

De igual modo la empresa ha pasado por procesos de actualizacion tanto en su
estructura organizacional como en el area de automatizacion de procesos. Es en
este sentido que los clientes también han experimentado cambios en el trato y
relacionamiento con la empresa, teniendo como propdsito alinearse a procesos
estandarizados que garanticen un mejor seguimiento al cumplimiento de las
actividades establecidas se ve en la necesidad de realizar un analisis especifico de
la situacion actual como resultado de este andlisis, se obtiene que al no establecer
un procedimiento estandar se incurre en ciertos errores que transforman pequefios
problemas en obstaculos mayores al ser reincidente.Es de suma importancia
aclarar que no es uno de los objetivos de este andlisis redundar en la identificacion
de oportunidades de mejora en los procesos que se estan llevando a cabo
actualmente en la empresa, sino mas bien trabajar sobre estos focos para mejorar
los procedimientos brindando un amplio abanico de opciones a los miembros de la

misma para la administracion estandarizada de fondos y fideicomisos.

De nosotros dependerd conducir adecuadamente el proceso administrativo
recordando en todo momento que, si este es manejado de la manera correcta, estara

implicito la consecucion de resultados que no podemos imaginar.
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410 Formato de entrevista
4.10.1 Formato de Entrevista N° 1

1.

10.

11.
12.

13.
14.

¢Cuénto tiempo lleva en administracion de negocios fiduciarios en
general?

¢Dentro de esos seis afios ha administrado fideicomisos inmobiliarios?

¢ Y actualmente tiene fideicomisos inmobiliarios a su cargo?

¢Considera que la administracion de fideicomisos inmobiliarios es
compleja? Y ¢Por qué?

¢En el caso de los fideicomisos que tiene a tu cargo podria detallar en qué
estado se encuentra cada uno de ellos?

¢Cuél cree que son los pasos a seguir para administrar un fideicomiso
inmobiliario?

¢Cudl considera que es la parte mas complicada al momento que ya lo tiene
a su cargo?

¢Y para llevar un control, por ejemplo, de las polizas que tiene, los plazos
gue tiene que cumplir previos, como lo hace?

¢Y cree que ese es un método que le ha funcionado en la administracion de
fideicomisos?

¢Cuéles son los cuellos de botella que podria identificar que pueden
interrumpir la administracion de un fideicomiso inmobiliario?

¢ Eso afecta directamente la parte administrativa?

¢Cuéles el proceso en orden de importancia segun su criterio al momento
de administrar los fideicomisos inmobiliarios?

¢Algo que dependa directamente de Ud., qué considere muy importante?
¢Conoce algin proceso o manual administrativo para fideicomisos

inmobiliarios? ¢ Considera que seria un apoyo a su gestion?
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4.10.2 Formato de Entrevista N° 2

10.

11.

¢ Cuénto tiempo lleva en la administracion de los Negocios Fiduciarios?
¢Ha administrado fideicomisos inmobiliarios?

¢Qué considera importante en la administracion de fideicomisos
inmobiliarios?;Es compleja? ¢Por qué?

¢En qué estado se encuentra cada uno de los fideicomisos que tiene a su
cargo?

¢Cudles serian los pasos a seguir al tener a cargo un fideicomiso
inmobiliario?

¢Cual considera que es la parte mas complicada de la administracion de
Fideicomisos Inmobiliarios de lo que ha trabajado hasta ahora?

¢Y cudles pueden ser los puntos de quiebre en la administracion de un
fideicomiso inmobiliario?

¢Como administrador considera que estos afectan al momento de querer
cumplir con las cosas que se tienen establecidas?

¢Tiene alguna recomendaciébn o sugerencia para los procesos
administrativos que considere que es de suma importancia para
administrarlos?

¢Conoce algun proceso 0 manual administrativo para la administracién de
fideicomisos inmobiliarios?

¢Cree Ud. que un manual de procesos seria de apoyo al momento de
administrar fideicomisos, tomando como referencia un manual general que

diga como proceder?
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4.10.3 Formato de Entrevista N° 3

Eal A

10.

11.

¢ Cuénto tiempo lleva en la administracion de los Negocios Fiduciarios?
¢Ha administrado fideicomisos inmobiliarios?

¢Cuantos Fideicomisos tienes a su cargo actualmente?

¢Qué considera importante en la administracion de fideicomisos
inmobiliarios? ¢Es compleja? ¢Por qué?

¢En qué estado se encuentra cada uno de los fideicomisos que Ud. tiene a
su cargo?

¢Cuéles son los pasos a seguir al tener a cargo un fideicomiso
inmobiliario?

¢Cual considera que es la parte mas complicada de la administracion de
Fideicomisos Inmobiliarios? ;Y por qué?

¢Qué puntos se pueden identificar como cuellos de botella en la
administracion de un fideicomiso inmobiliario?

¢ Cuéles son los puntos mas importantes desde su punto de vista?

¢Tiene alguna recomendaciébn o sugerencia para los procesos
administrativos que consideres que es de suma importancia para
administrarlos?

¢Conoce algun proceso o0 manual administrativo para la administracién de

fideicomisos inmobiliarios?
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4.10.4 Formato de Entrevista N° 4

Eal A

o

10.

11.

12.

13.

14.

¢ Cuénto tiempo lleva en la administracion de los Negocios Fiduciarios?
¢Ha administrado fideicomisos inmobiliarios?

¢Cuantos Fideicomisos tienes a su cargo actualmente?

¢Considera Ud. en este caso que la administracion de fideicomisos
inmobiliarios es compleja?

¢Qué tan compleja considera que es la actividad que realiza?

¢Por qué considera que hay bastante carga operativa?

¢De los fideicomisos que tiene a su cargo en este momento en qué estado
se encuentra cada uno del proceso normal que llevas a cabo?

¢Desde su punto de vista cudles son los pasos a seguir al tener un
fideicomiso, como se maneja? ;Como hace un plan de actividades?

¢Qué parte de todo ese proceso de administracion considera la mas
complicada?

¢Desde este punto como afecta en la parte administrativa si es que no se
cumplen los plazos establecidos, si es que no hay flujos?

¢Conoce de algun proceso o manual administrativo para la administracion
de fideicomisos inmobiliarios?

¢Hasta qué etapa puedo tener una guia generar para poder administrar los
fideicomisos inmobiliarios?

¢Si yo tengo control total del presupuesto puedo repetir proceso? Control
total de todo lo que vaya a manejar, ¢si puedo homologar proceso?

¢En general en todo el proceso que me podria indicar como puntos

relevantes en los cuales prestar mayor atencion?
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411

Resultados de las Entrevistas

Entrevista No. 1

1. ¢Cuanto tiempo lleva en administracion de negocios fiduciarios en general?

Seis Afos

2. ¢Dentro de esos seis afios ha administrado fideicomisos inmobiliarios?
Si

3. ¢Y actualmente tiene fideicomisos inmobiliarios a su cargo?

Actualmente 2

4. ¢Considera que la administracion de fideicomisos inmobiliarios es compleja?
Y ¢Por qué?

Si bastante compleja porque hay muchos controles que hay que manejar, y también

por el tema de los entes que nos regulan, tenemos visitas constantes, tenemos reportes

qué hacer a los agentes de control con cierta periodicidad, reportes a los

constituyentes, entre otros mas.

5. ¢En el caso de los fideicomisos que tiene a tu cargo podria detallar en qué
estado se encuentra cada uno de ellos?

En uno de ellos ya se decretd el punto de equilibrio y estamos en construccién, bueno

igual ahorita tenemos un poco paralizadas las ventas por el tema de como esta la

economia del pais. Y el otro estamos aun en la etapa preparativa.

6. ¢Cual cree que son los pasos a seguir para administrar un fideicomiso
inmobiliario?

Bueno, primero verificar todas las partes que van a intervenir: el gerente de proyecto,

el fiscalizador, el comercializador, el constructor. Y de alli pues, ir revisando que es lo

que me tienen que presentar cada uno con que periodicidad los reportes hay que hacer,

y bueno luego ir controlando el tema del presupuesto, cronograma valorado de obra, ir

monitoreando las ventas, como esta el tema comercial, todo eso.
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7. ¢Cual considera que es la parte mas complicada al momento que ya lo tiene a
su cargo?
Llevar el control de cada una de las cosas que tienes que cumplir, porque como
mencionaba tienes que ver los contratos con las personas que intervienen, hay que
llevar un control de eso. Por ejemplo, que las polizas nos vencen y se estén
cumpliendo los procesos pre operativo y operativo. En si el fideicomiso inmobiliario
es de mucho control,en mi caso nosotros recibimos reportes de gerente de proyecto.
Todas las facturas vienen aprobadas por gerente de proyecto por constructora,
entonces bueno vamos registrando en el presupuesto e ir viendo de que no se pasen del
presupuesto aprobado, y que vaya mas o menos a los tiempos acordes que esta en el

cronograma.

8. ¢Y para llevar un control, por ejemplo, de las polizas que tiene, los plazos que
tiene que cumplir previos, cémo lo hace?

Solamente lo pongo alarmas en mi correo para que me aparezca un recordatorio.

9. ¢Y cree que ese es un método que le ha funcionado en la administracion de
fideicomisos?

Hasta ahora si, pero no es del todo seguro.

10. ¢Cuales son los cuellos de botella que podria identificar que pueden
interrumpir la administracion de un fideicomiso inmobiliario?

Para mi, basicamente el tema de la comercializacion, porque cuando hacen un

proyecto y analizan la factibilidad, hacen todo en base al porcentaje de ventas que van

a ir teniendo esto, en el momento en que las ventas caen, todo empieza a colapsar y el

Fideicomiso empieza a tener el dinero en la misma fluidez que estaban esperando y

empieza el tema de la falta de liquidez en los proyectos y eso afecta directamente.

Entonces para mi el cuello de botella es la parte comercial.

11. ¢ Eso afecta directamente la parte administrativa?

Eso haria que no cumpla con los procesos porque al final como nos estamos
enfocando en la parte administrativa, es decir en el momento que disminuyen las
ventas ya no voy a tener la misma capacidad de cumplir afectando directamente a los

flujos, entonces ya no voy a tener dinero para pagarle a las personas que se encuentran
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trabajando en obra, los fiscalizadores, el constructor. Para mi afecta directamente la

unificacion del negocio.

12. ¢Cual es el proceso en orden de importancia segun su criterio al momento de
administrar los fideicomisos inmobiliarios?
Los procesos ya lo habiamos mencionado antes, parte de que revisas el contrato.
Cuando ya esta avanzando el proceso, revisando los pagos, registrandolos, ir
cuadrando prepuesto, ir cuadrando el cronograma. Revisar que pasa en el mercado, si
se han parado las ventas y todo ha colapsado, porque antes, mientras todo iba acorde,
todo iba en su ruedo, pero ahora el tema de la comercializacion, de las ventas, del
financiamiento, es tema de liquidez y eso te afecta directamente a la administracion,
para mi criterio.Porque no te permite cumplir con las cosas que debias cumplir ya en
los plazos programados y te retrasa todo, pero en la parte como mencionaste al
principio, en la parte hay cumplimientos que uno tiene que hacer, eso no los puedes
dejar de realizar porque tienes a tus entes de control, entonces es una cosa que tu
tienes que seguir administrando, entre comillas, bien dentro de lo que puedes para
poder cumplir con los entes de control que te regulan, pero tienes ese desfase de...Es
que todo se cae porque, por ejemplo, cuando vienen y te dicen que, si se ha cumplido
con el cronograma para las ventas, para la entrega de obra y si todo se para, otra vez
cae entonces todo para mi ese es el cuello de botella, sinceramente.Y eso no depende

directamente de ti sino de los terceros que son factores inciertos.

13. ¢ Algo que dependa directamente de Ud., qué considere muy importante?
Las pdlizas que se van a vencer, eso y los cuadres mensuales, por ejemplo, para todos

iria en la misma linea estar y hablar el mismo idioma como quien dice.

14. ;Conoce algun proceso o manual administrativo para fideicomisos
inmobiliarios? ¢Considera que seria un apoyo a su gestion?

No, actualmente no.Y totalmente, porque de alli, a veces en el dia a dia como ya tienes

mucho tiempo en esto, ya haces las cosas como que de memoria y de repente te saltas

algo que es importante, y de repente porque estar ya en el dia a dia se te pasa, pero

teniendo un manual no pasaria eso.
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EntrevistaNo. 2

1. ¢Cuanto tiempo lleva en la administracion de los Negocios Fiduciarios?

Un afio y un mes

2. ¢Ha administrado fideicomisos inmobiliarios?

Si, hasta ahorita creo que son dos.

3. ¢Qué considera importante en la administracion de fideicomisos

inmobiliarios? ¢ Es compleja? ¢Por qué?

Bueno, la considero que es compleja, pero siempre y cuando tengas en claro las
instrucciones, parametros y documentacién respectiva para llevar a cabo todos los
pasos o las instrucciones que estan detallas en el contrato de constitucion, no habria

ningun problema.

4. ¢En queé estado se encuentra cada uno de los fideicomisos que tiene a su
cargo?

No sé, el de Medical Center, practicamente es preparativa, 6sea recién esta empezando

y que recién estdbamos viendo también ya estd como que en etapa final pero realmente

como que han pasado ciertas cosas que no, que no se lo ha llevado bien por el mismo

hecho de que es complejo el proyecto.

5. ¢Cudles serian los pasos a seguir al tener a cargo un fideicomiso inmobiliario?
Bueno la correcta administracion creo que empieza desde que tienes que analizar todo
lo que te dice la escritura de constitucion para poder saber como se van a llevar a cabo
cada uno de las etapas del fideicomiso, quienes son las personas encargadas, cual va a
ser el tiempo de duracién, como vas a proceder con pagos, quienes son las personas
autorizadas o intervinientes en cada una de las partes. Adicional a eso creo que la
documentacion que te dan, tanto gerente de proyecto, como constructor, fiscalizador o
los mismos constituyentes al momento de iniciar el proyecto es lo mas importante de
todo y que todos estén, como que, en la misma situacion o en los mismos
conocimientos que tienen de ese proyecto para de alli llevar a cabo el seguimiento y

los reportes de manera mensual y el avance del proyecto.
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6. ¢Cudl considera que es la parte mas complicada de la administracion de
Fideicomisos Inmobiliarios de lo que ha trabajado hasta ahora?
Bueno la parte mas complicada, yo creo que es, que te podria decir, yo creo que todo
depende del sistema que tengas para poder manejar todo el proyecto, porque si tienes
un software adecuado donde puedas registrar desde presupuestos y poder sacar
reportes de una manera automatica y no ir a detalle, seria como que lo preciso, no
tenemos que ir y buscar y hacer levantamiento de informaciones, lo mas importante es
como el software que tengas para la actividad que el fideicomiso va a realizar, es lo

mas importante.

7. ¢Y cuales pueden ser los puntos de quiebre en la administracion de un
fideicomiso inmobiliario?
Pero estamos hablando de quiebre, de que no se lleve a cabo o construccion, Osea
como que, porque una cosa puede ser verla de forma gestion, forma de liquidez, 6sea
varias cosas puedes ver ahi. La liquidez es algo importante porque no vas a poder
avanzar tu proyecto. De gestion, sino tienes unos pardmetros indicados para poder
seguir o la misma comunicacion que tienes con el gerente de proyecto y con la
informacidn que tu pones, también es sumamente importante que te va a embotellar
todo, por decirlo asi, digamos que el gerente de proyecto tiene en su presupuesto
registrado ciertas cosas que tl no tienes registradas, entonces ahi vas a saltar también
un meollo que no vas a poder avanzar y si avanzas como que se va a obstaculizar cada

una de las partes que realices.

8. ¢Cdbmo administrador considera que estos afectan al momento de querer
cumplir con las cosas que se tienen establecidas?

Yo creo que todo esta relacionado, 6sea digamos que si uno no hace ese paso y la

siguiente parte soy yo la que tiene que ejecutarla, no la voy a poder ejecutar porque

falta el paso anterior, entonces es como que una relacion que va a como que, el

servicio que estoy brindando no va a ser el adecuado para esas personas.

9. ¢Tiene alguna recomendacion o sugerencia para los procesos administrativos

gue considere que es de suma importancia para administrarlos?
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Si lo veo como administradora, es tener clara la pelicula, segun yo, y de alli sobre que
ese software sea el adecuado, porque alli va todo paso a paso, y como son
aprobaciones que tienen que venir también del constituyente y no te puedes saltar de

esas cosas también es sumamente importante.

10. ¢Conoce algun proceso o manual administrativo para la administracion de
fideicomisos inmobiliarios?

Bueno manual en la administracion de fideicomisos no, la realizamos aqui como se

vayan haciendo, pero para una manera general que la adecuamos para cada uno de los

proyectos.

11. ¢Cree Ud. que un manual de procesos seria de apoyo al momento de
administrar fideicomisos, tomando como referencia un manual general que
diga como proceder?

Si es sumamente importante siempre y cuando todas las partes intervinientes estén de

acuerdo y que se vayan por esas reglas, si me explico, porque si nosotros como

administradoras solo vamos a ir de acuerdo a las reglas, pero el cliente, o el
constituyente o el gerente de proyectos no va con eso, no nos sirve de nada a manera

de proyecto de manera general de proyecto como tal, solamente internamente.
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Entrevista No. 3

1. ¢Cuanto tiempo lleva en la administracion de los Negocios Fiduciarios?

Cinco Afios

2. ¢Ha administrado fideicomisos inmobiliarios?
Si, bueno en negocio fiduciario en general. Si, si he administrado fideicomisos

inmobiliarios.

3. ¢Cuantos Fideicomisos tienes a su cargo actualmente?

A mi cargo tengo 2 proyectos inmobiliarios

4. ¢Qué considera importante en la administracion de fideicomisos
inmobiliarios? ¢ Es compleja? ¢Por qué?

Si considero que la administracion de fideicomisos inmobiliarios es compleja, porque

requiere de muchas partes intervinientes para lograr el objeto de este fideicomiso, ya

sea pues la construccidn de casas, oficinas etc., pero es complejo concordar con todas

las partes que intervienen a fin de lograr el objetivo.

5. ¢En qué estado se encuentra cada uno de los fideicomisos que Ud. tiene a su
cargo?
De los fideicomisos que mantengo a mi cargo, bueno tengo, bueno serian tres en
realidad uno que ya termino completamente que ya se entregaron todos los bienes a las
personas encargas y ya cumplié su objeto, tengo otro que se encuentra en la parte final
en el tema de las escrituras, y todo esto, pero estd detenido porque hay tramites que
escapan de nuestras manos que estan por finalizar. Y el otro sigue en su parte
administrativa como tal, no ha habido mayor cambio por el tema de que la falta de

recursos es muy importante pues no se ha podido completar.

6. ¢Cuales son los pasos a seguir al tener a cargo un fideicomiso inmobiliario?
Bueno creo que principalmente es conocer y saber cuales es el objeto del fideicomiso,
cuales son sus instrucciones, cuales son las partes que intervienen, tener clara la idea

de la administracion de este fideicomiso y, sobre todo, conocer y estar actualizado en
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lo que actualmente esté sucediendo en el pais porque eso influye bastante en el tema

de la administracion.

7. ¢Cual considera que es la parte mas complicada de la administracién de
Fideicomisos Inmobiliarios? ¢Y por qué?
Que parte considero yo que es la mas complicada, bueno para mi la parte mas
complicada es la parte pre-operativa porque es en la parte en la que se inicia todo la
administracion del fideicomiso, 6sea si tu partes de una manera errada, pues la
administracion del fideicomiso va a estar errada completamente, por qué, porque en
esta parte tl tienes establecer cuéles son tus puntos importantes, cuéles son tus puntos
criticos al momento de la administracion y tener muy claro cual es el objeto del
cliente, y que el cliente entienda cual va a ser tu parte como administradora, entonces
me parece que en esa parte, en crear una comunicacién con el cliente y estar en
contacto con él y que él esté al tanto de todo lo que tu haces administrativamente, le
servira a él para cumplir su punto y que este claro y te autorice todas estas cosas pues

me parece que es la parte mas importante.

8. ¢Qué puntos se pueden identificar como cuellos de botella en la
administracién de un fideicomiso inmobiliario?
Bueno identifico cuales son los procesos de botella o cuales son los procesos que
pueden interrumpir la administracion. Creo que principalmente es no tener la figura
clara al momento de administrar un fideicomiso, eso puede dafiar mucho tu
administracion, por ejemplo, si es un fideicomiso que tu no lo administraste desde el
principio entonces te lo entregan y te dicen que eso se manejaba asi y t no lo
manejas, 0 ves que eso no es lo correcto o lo sigues manejando porque asi lo
manejaban entonces esta mal. Creo que principalmente eso son los problemas que
interrumpen la administracion porque luego tienes que parar y analizar todo lo que se
ha venido haciendo si es que esta bien, si es que no esta bien y si no esta bien
corregirlo, entonces eso te detiene tu administraciones es complicado, y de alli
también el tema de que no haya flujos de que no haya dinero para avanzar la obra
entonces eso detiene tus procesos, aunque en la parte administrativa hay cosas que
nosotros debemos de cumplir como los reportes a las gentes de control, se les entrega
la informacidn las realizaciones de cuenta y esto que por mas de que no haya flujos

son cosas que de la parte administrativa que yo tengo que cumplir, que es mi
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obligacion como tal pero el retraso de que no haya flujo y costos va hacer que yo no
cumpla de lo que ya esté previamente proyectado, porque al principio que tu tienes un
fideicomiso , lo que hacen es darte un plan tentativo o un proyecto de los tiempos de
lo que ta vas a utilizar y del dinero que tu vas a gastar entonces este un presupuesto,

eso es muy importante cumplirlo o tratar de cumplirlo mediante lo establecido.

9. ¢Cuédles son los puntos méas importantes desde su punto de vista?

Los procesos administrativos que yo considero importante, primero que todo es el
levantamiento de la informacidn, saber como dije, cual es el objeto del fideicomiso a
donde quiero llegar, cuales son los requerimientos de mi cliente, y a partir de alli tener
clara la figura y tratar de cumplir todo lo que eta establecido, que se cumplan en los

tiempos que se cumplan con mi presupuesto y los tiempos que estan establecidos alli.

10. ¢ Tiene alguna recomendacion o sugerencia para los procesos administrativos
que consideres que es de suma importancia para administrarlos?

Saber exactamente cual es el requerimiento de mi cliente, que es lo que establece mi

contrato y cuales son mis funciones al momento de administrar, es decir, hacer

cumplir, que no puedo firmar, que puedo enviar que no puedo enviar, entonces yo creo

que eso es lo mas importante, tener muy clara la figura.

11. ¢Conoce algun proceso o manual administrativo para la administracion de
fideicomisos inmobiliarios?

Bueno, nosotros tenemos un manual interno, pero es basicamente solo uno donde se

detallan el objeto del fideicomiso y las instrucciones que estan establecidas en el

contrato constitutivo mas no que te dice que es lo que tienes que hacer examante en

cada una de las situaciones que se te puedan presentar, y si creo que un manual de

procesos de una manera un poco estandar serviria para la buena administracion de los

fideicomisos.
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EntrevistaNo. 4
1. ¢Cuéanto tiempo lleva en la administracion de los Negocios Fiduciarios?

Seis Afos

2. ¢Ha administrado fideicomisos inmobiliarios?
Si.

3. ¢Cuantos Fideicomisos tienes a su cargo actualmente?

A mi cargo tengo 3 fideicomisos inmobiliarios

4. ¢Considera Ud. en este caso que la administracion de fideicomisos
inmobiliarios es compleja?

No tanto compleja, operativa si.

5. ¢Qué tan compleja considera que es la actividad que realiza?
No tanto compleja, para mis son cosas logicas, lo que si me parecid es operativo,
bastante carga operativa.

6. ¢Por qué considera que hay bastante carga operativa?
Por el hecho de que manejas todo, manejas parte contable, tema de presupuesto, que
contratos, pagos, control de inversiones, tema de cumplimiento del contrato,

instrucciones, entonces manejas practicamente casi todo el proyecto.

7. ¢De los fideicomisos que tiene a su cargo en este momento en qué estado se
encuentra cada uno del proceso normal que llevas a cabo?
En estos, tengo uno que esta en inicios, hay otra que esta en construccion y otro que ya

se esta terminando.

8. ¢Desde su punto de vista cuales son los pasos a seguir al tener un fideicomiso,
como se maneja? ¢Como hace un plan de actividades?

Es que, si es una etapa inicial, primero es como que, incluir informacion de todo:

presupuesto, cronograma, inventario, con que personas vas a tratar, entonces eso es un

inicio. Depende de cada fideicomiso, también depende del cliente con el que esteés,

entonces hay cliente que no son tan abiertos, hay otros que si.
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Como te digo, en un inicio pedir informacion de todo lo que puedas del proyecto: tema
de inventario, cronograma, presupuesto, contratista, 6sea mas o menos qué es lo que
esperan, cual va a ser en si, como ellos esperan desarrollar el proyecto y ya de acuerdo
de eso, gestionar como se labore el contrato.

9. ¢(Qué parte de todo ese proceso de administracion considera la mas

complicada?

Para mi el fideicomiso tiene sus puntos cruciales, un fideicomiso para mi es operativo
en un inicio, cuando comienzas a organizarlo, cuando es el punto de equilibrio tienes
que revisar todo lo anterior para determinar si el punto de equilibrio este bien, y
determina si el proyecto tiene utilidad o no y que salga bien, y es la parte final porque
es cuando comienzas a liquidar costos, contratos, las compra ventas, alli se mueve el
tema comercial, el tema contable, tema legal.El proceso de construccién, ya una vez
que tu declaras el punto de equilibrio del proyecto, es una etapa estable, alli comienza
fluir, y tu ya sabes que si te llegan pagos se paga, la operatividad fluye, es como que
haya una linea, te das cuenta que al final empiezan a ver mas pagos, hay mas
operatividad tanto comercial, legal, tema de costos, comienzas a liquidar valores, a

liquidar contratos.

10. ¢Desde este punto como afecta en la parte administrativa si es que no se
cumplen los plazos establecidos, si es que no hay flujos?

Claro, la parte administrativa si porque igual se acumula, por ejemplo, si no tienes la

liquidez, se acumula pagos, tienes que comenzar a ver a darle prioridad, que puedo

pagar y que no. Y alli también ves, en este caso en la gerencia del proyecto, si no le

pago al constructor se me para la obra, entonces como que comenzar a priorizar pagos,

proveedores.

11. ¢ Conoce de algun proceso o manual administrativo para la administracion de
fideicomisos inmobiliarios?

No. No considero que haya algo determinado porque para mi un fideicomiso, cada

fideicomiso es algo aparte entonces no todos tienen el mismo proceso, no todos se

manejan por igual, depende cada proyecto, depende de como se estructure el negocio,

depende del tipo del proyecto inmobiliario, no es como un proceso determinado,

puede ser un proceso muy general. Estas en la etapa operativa, sabes lo que tienes que
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hacer, determinas los costos, determinas tu presupuesto, a donde tienes que llegar para
tener tu punto de equilibrio, comienzas tu etapa de construccion, terminas etapa de
construccion, comienzas las compra ventas, haces las transferencias de dominios,
entonces son cosas muy generales. Si son etapas, son muy generales, pero cada etapa
tiene sus procesos bastantes especificos que dependen mucho de cada proyecto.

Si es de apoyo porque te da una vision del negocio, del proceso que seria el negocio,
pero al momento de aplicarlo va a depender.Cada una de esas etapas generales que
tengas, también tienes etapas especificas entonces, depende mucho.Uno de los
negocios tengo el control de costos y gastos, pero hasta el mas minimo, entonces yo sé
que mensualmente tengo que enviarle todos los detalles de costos y gastos del
fideicomiso, entonces son cosas que en otros fideicomisos no manejo, de hecho a mi
me sirve bastante porque tienes el control total, entonces sabes hasta el mas minimo

gasto, hasta el Gltimo dolar donde se ha ido.

12. ;Hasta qué etapa puedo tener una guia generar para poder administrar los
fideicomisos inmobiliarios?

Yo creo que hasta un segundo nivel si.

13. ¢Si yo tengo control total del presupuesto puedo repetir proceso? Control
total de todo lo que vaya a manejar, ¢si puedo homologar proceso?
Si, depende también de la informacidn que tengas, que estén bastante comunicado tu
cliente contigo, que te diga “voy a hacer esto de aqui, va a pasar esto de aqui” y como
que ta y a eso de alli, si tienes le conocimiento y sabes como actuar, te vas acoplando.
Para generalizarlo si tienes la opcidn de generar un manual. Eso si me mencionaste al
principio y de lo que yo lei, que yo jamas voy a poder establecer un manual que se
vaya aplicar en todo. Pero si puedo hacer un manual que puede llegar hasta cierto

nivel en el que yo si voy a poder homologar el proceso.

14. ¢ En general en todo el proceso que me podria indicar como puntos relevantes
en los cuales prestar mayor atencion?

Esta bien, el punto de equilibrio validas que tengas todo realmente, ahi comienzas a

revisar, como es financiero, legal y comercial, entonces lo que haces es revisar que

todo esté en orden que no haya nada pendiente porque una vez que hagas eso el resto

fluye, y ya por eso tienes contrato con el constructor, a tienes establecido quien va a
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ser tu constructor, quienes van a ser tus proveedores principales.Primero te leo el
contrato, determinas las partes importantes, lo que se debe cumplir, por ejemplo, hay
contratos que determinan nivel de ventas, por ejemplo, para el punto de equilibrio, que
tengan el 70% de las ventas realizadas, entonces eso te pide un inventario. Determinar
el cronograma, cuando es la fecha estimada de la entrega de la obra, cuando estiman
iniciar el proyecto, el tema del constructor, quien va a ser el constructor, fiscalizar en
el este proyecto, ellos son los principales. Si lees el contrato, te sirve para un inicio
casi todo, un contrato de fideicomiso inmobiliario es bastante detallado, te dicen
cudles son los principales contratistas, a raiz de eso tu tienes que ver, cuanto va a ser el
aporte constituyente, si es que lo va a hacer a plazos o va a ser una sola entrega,
entonces con eso comienzas armar un cronograma. Y dices, por ejemplo “el
constituyente tiene que aportar un millon de ddlares aqui a diciembre de este afio”,
entonces si ya ves que no se va a cumplir, comienzas a hacer el requerimiento,
entonces depende mucho del tipo de contrato.

Tener toda la informacion super clara. Que tengas claro cual es tu presupuesto sobre el
cual estas trabajando, cual es el cronograma sobre el cual vas a trabajar, por tema de
informes, incluso, tu presentas el comparativo, nosotros presentamos cuanto el avance
del presupuesto, el presupuesto esta tanto, cuando esta avanzado en costo. Entonces
tienes que tener claro cudl es tu presupuesto final en el cual trabajas, tienes que ir
ajustandote en ese presupuesto. Para mi es stper importante, porque vas midiendo el

tema de inversion que vas haciendo a la obra.
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4.12  Anadlisis de las Entrevistas

Luego de revisar la informacidn que se pudo levantar con las cuatro colaboradoras que
se encargan de la administracion de Fideicomisos Inmobiliarios en ZION, podemos
realizar el siguiente andlisis de manera general tomando en consideracion puntos de
congruencia en las cuatro entrevistas y de igual modo puntos de divergencia entre las
mismas, desde este punto podemos ir determinando claramente que los Fideicomisos
se vuelven un tanto inestables a la hora de ser administrados, ya que dependiendo de la
agilidad y experticia que cada uno tenga como administrador van a variar
completamente los procesos que se lleven a cabo.

Habiendo tomando en consideracidon este punto podemos iniciar diciendo que los
procesos administrativos independientemente de la etapa en que seencuentren no
deberian dejarse a la suerte, y tampoco asi confiarse a la costumbre que causa la
cotidianidad con la que se realizan los procesos, peor aun a la improvisacion. Se debe
de analizar cada etapa para asi planificar detenidamente y de forma sistematizada
tomando las precauciones acordes a cada uno de los casos para obtener el resultado o
los resultados que esperados dentro de cada uno de los procesos.

El establecer un Manual para la Administracion de Fideicomisos Inmobiliarios dejaria
de ser una sencilla idea romantica de quienes en este caso se encargan de
administrarlos y méas bien una realidad que se fundamenta en el estudio y
conocimiento exhaustivo del procedimiento que se lleva a cabo para realizar una
correcta administracién. Apegandose a la realidad en la que se encuentrael desarrollo
de este tema de investigacion;hoy el modelo del Negocio Fiduciario Inmobiliario es
frecuentemente administrado ya que el mismo se ajusta a las necesidades que se
presentan en el dia a dia, mas que a un procedimiento como tal. Esto por su parte,
frecuentemente, permite que se pierda el sendero que lleva a la obtencién del objetivo

principal de un fideicomiso inmobiliario como tal.

En ZION existe un interes particular que se encuentra en constante crecimiento por
generar nuevos negocios. Y como ley de vida, toda empresa sea esta grande o
pequefia, desea triunfar por sobre el mercado. Si bien es cierto que ese deseo es
comprensible, debemos recordar que en la actualidad sino se tiene una buena

planificacion en inicio para poder definir un futuro los resultados y logros que se
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puedan alcanzar seran efimeros o simplemente nose podran alcanzar alguna de las

metas que se establezcan.

Como toda empresa u organizacion se debe de tener procesos administrativos
eficientes y buscar eficacia en estos para lograr la efectividad a la hora de obtener
resultados que se alineen a la mision, vision y valores empresariales, evitando riesgos
de desequilibrio.Si aspiramos excelencia y éxito debemos trabajar de manera
organizada. Tomando en consideracion lo manifestado por las administradoras, no
existe un Manual que establezca este orden de proceso en una escala superior; siendo
este uno de los errores mas comunes que podemos observar en las organizaciones es la

falta de evaluacién y analisis en sus procedimientos.

Como principal problema en la empresa podemos notar la fragilidad que existe en el
manejo del proceso, desde el punto de vista que cada una de las administradoras lo
maneja de manera similar pero ajustandolo a la experiencia que tiene cada una de
ellas, es por esto que si se quiere llegar a los mismos resultados independientemente
del tipo de fideicomiso que se maneje se tendra que seguir los mismos lineamientos
siendo de este modo responsabilidad del cliente y no la de la Fiduciaria si el dia de
mafiana el resultado no es el que se esperaba garantizando asi que al romperse la

cadena de responsabilidad el eslab6on débil no sea la misma.

Otro de los problemas identificados es a la hora de coordinar y evaluar dentro del
proceso administrativo como tal, que tan flexibles se puede ser, siendo este un punto
de quiebre, ya que si no la Fiduciaria no es flexible quebraran la estructura
administrativa, pero si lo son demasiado no tendran un plan de accién para ejecutar de
manera correcta las actividades pendientes después de pasado el momento de
contingencia. Entonces de este modo se debe parametrizar correctamente los puntos de

flexibilidad a los que se puede acoger para actuar en caso de existir inconvenientes.

El problema y cuello determinante en la normal administracion de un fideicomiso
inmobiliario es la falta de liquidez para el desarrollo continuo del proyecto
inmobiliario, motivo por el cual se debe de establecer con antelacién que Unicamente
se va a proceder como se indica el proceso siempre y cuando tengamos liquidez en los

flujos del mismo, caso contrario se deben de aplicar planes de contingencia que
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ayuden a superar estas etapas de mayor premura de la mejor manera posible,
garantizando resultados a lo largo del proceso sin afectacion directa en los proyectos
que se estén desarrollando al momento que surja el inconveniente. Hay que tener muy
clara la vision de lo que se quiere implementar y de cudl es la finalidad de manejar un
proceso estandarizado por etapas para la administracion, siendo de este modo una
clara forma de ser exitosos para lograr el alcance de los resultados esperados por todos

dentro de la empresa.

Sin embargo como se menciona anteriormente y haciendo referencia a la informacion
levantada en cada una de las entrevistas siempre se estara expuesto a fallas en los
procesos esto debido no Unicamente a la liquidez como se detalla en el parrafo anterior
sino también a problemas de comunicacion en los diferentes niveles de la cadena, falta
de apoyo o mala comunicacion con departamentos que manejan informacién de vital
importancia los mismos que actian como complementos para que el desarrollo del
proceso funcione correctamente brindando al final el resultado esperado. Entre estos
inconvenientes o cuellos de botella existe una inadecuada division de tareas o
asignacion y reasignacion de las mismas siendo fruto estas de la carencia de manuales
que permitan analizar y parametrizar la informacion obtenida para contribuir ala

estandarizacién de acciones.

En la actualidad, tomando como referencia este andlisis se considera que se debe de
implementar cambios importantes para poder enfrentar la realidad pais en la que se
estd desenvolviendo el negocioque entre otras cosas exige cambiar o morir en el
intento, esto fruto de los constantes cambios a los que nos enfrentamos y a los muy
poco alentadores que tenemos previstos para tiempos venideros. Haciendo referencia a
los procesos administrativos mas débiles en la administracion de fideicomisos
inmobiliarios y estandarizando los procesos mas fuertes que brinden soporte directo a
las demas actividades dentro del procedimiento. Y es asi como se considera que se
podraminimizar los riesgos de una incorrecta administracion en todas las etapas

asociadas al proceso administrativo.

Teniendo en cuenta también que existen procesos administrativos que estdn muy
apegados a lo que se espera de un Manual y es por esto que se toma en consideracion

los mismos para fundamentar el proceso final. De este modo se podrd observar,
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analizar y eliminar procesos débiles que obstaculizan la gestion cargando de
operatividad el proceso a reivindicar, estandarizar y poner en practicas procedimientos

que han sido consistentes en el tiempo.

El analisis del proceso tiene como finalidad determinar la efectividad que se alcance al
establecerse como meta la estandarizacion del proceso dentro de un manual en el que
se compila la informacion relevante acerca de las diferentes perspectivas de las
administradoras de fondos y fideicomisos inmobiliarios, asi también determinar como
emplearemos los recursos con los que contamos para alcanzar los objetivos
establecidos. De este modo se podra determinar desviaciones y de igual modo se podra
adoptar las medidas necesarias para enmendar posibles equivocaciones garantizando
que las actividades realizadas ayuden significativamente el alcance de las metas

propuestas.

Es importante que se establezca claramente de forma cualitativa y cuantitativa la
evolucion que se esperay los tiempos en los que se espera estos resultados para de este
modo poder establecer indices de gestion que nos permitan revisar avances en el

transcurso del tiempo, sustentando el desempefio del manual de gestion.

Si ya se tiene detectados los procesos en los que se considera potenciales areas de
desarrollo, dado el grado de operatividad que representan en la actualidad y la
importancia relativa en la administracion de los fideicomisos, entonces se procedera a
ponderar cada uno de estos para establecer un mapa de accién, con la finalidad de
determinar si estos estan en una etapa de debilidad, turbulencia o fortaleza. Esto
ayudara a indicarsi las actividades de Andlisis, Planeacion, Ejecucion y Control, estan
siendo debidamente realizadas. Detectando falencias de cada uno de los procesos con
el fin de poder determinar de mejor manera que la herramienta ayude a suplir dichas

fallas.

Para aquellos puntos dentro del proceso en los que se presenten o evidencian que se
puedan presentar fallas que afecten, en alguna medida, la fluidez con la que se
desarrolla la administracion, se establecera planes de accion a los cuales recurrir en
caso de que la necesidad amerite, se debe de tener claro que dado el nivel de

recurrencia que evidenciemos serd la solucion que previamente establezcamos esto
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con la finalidadque podamos operar correctamente, ya que con la ayuda de este
Manual se podra tomar cartas directamente en asuntos administrativos que antes

obstaculizaban el proceso.

En conclusion, el analisis realizado a las entrevistas con las administradoras indica la
necesidad de un Manual para la Administracion de Fideicomisos Inmobiliarios dado
gue no existe un procedimiento estandarizado que soporte las actividades realizadas
por cada una administradora de fondos y fideicomisos, o en todo caso que guie a la
misma en caso de presentarse eventualidades que afecten el normal desempefio de una
funcién. Se tendra que medir el logro y consecucion de objetivos pos presentacion de
Manual, ya que esta sera la herramienta con la que se podra medir la efectividad de
nuestra propuesta, asi como el nimero de beneficiarios por la accion. Esto constituira
una herramienta fundamental para impulsar el crecimiento del sector y de igual modo
impulsar el desarrollo de la organizacion. Asi mismo se podra detectar en que puntos
especificos se requiere realizar un analisis mas profundo que permita atacar y tomar
acciones que permitan subsanar deficiencias de manera mas detallada, como superar
obstaculos y como aportar con mayor contenido en areas en las cuales talvez no se
tome tanta relevancia esto con la finalidad de realizar un analisis causa-efecto que

integre de manera correcta lo que se quiere con lo que se necesita.
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4.13 Organismos que regulan las actividades Fiduciarias

4.13.1 Superintendencia de Compafiias, Seguros y Valores.

La Superintendencia de Compafiias es uno de los principales entes de control para las
Fiduciarias, se definen como “un organismo técnico, con autonomia administrativa y
econdémica, que vigila y controla la organizacion, actividades y funcionamiento,
disoluciéon y liquidacion de las compafias y otras entidades en circunstancias y
condiciones establecidas por la ley.”(Superintendencia de compafiias, 2016).

Es unaentidad publica encargada del control de las actividades societarias, del Consejo
Nacional y Mercado de Valores siendo su funcidon primordial vigilar el
funcionamiento empresarial mediante sistemas de medida con el proposito de generar

transparencia y seguridad al sector empresarial del pais.

4.13.2 Servicio de Rentas Internas

El Servicio de Rentas Internas (SRI) fue creado en base a los principios de justicia y
equidad, como respuesta a la alta evasion tributaria, actualmente es utilizado para
recaudar los diferentes tributos internos de manera obligatoria para cada uno de los
intervinientes de acuerdo a su actividad econémica, cabe mencionar que cada tributo
encuentran establecidos en la Ley; como por ejemplo el Impuesto al Valor Agregado
(IVA), Impuesto a la Renta, Impuesto a la salida de divisas (ISD), Impuesto a los

Consumos Especiales (ICE),entre otros.

4.13.3 Unidad de Analisis Financiero (UAF)
La Unidad de Anadlisis Financiero mas conocida por sus siglas como UAF es un
organo operativo del Consejo Nacional Contra el Lavado de Activos; dicho esto
debemos contemplar que su funcion es solicitar y recibir, bajo reserva, toda la
informacidn sobre operaciones o transacciones econoémicas inusuales e injustificadas a
fin de que las mismas sean procesadas, y en el caso de que sea necesario, remitir
reportes a las partes implicadas con los respectivos justificativos.
Asi mismo, se debe de considerar que los sujetos obligados a reportar de manera
mensual sobre las transacciones a la Unidad de Analisis Financiero (UAF) son:

— Las Administradoras de Fondos y Fideicomisos

— Casas de Valores

— Comercializadoras de Vehiculos
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4.14

— Las Auditoras Externas

— Constructoras

— Las Calificadoras de Riesgos

— Fundaciones y Organismos No Gubernamentales
— Inmobiliarias

— Notarias

4.13.4 Registro de Propiedad y Municipio

En el caso especifico de los Fideicomisos Inmobiliarios, es de suma importancia que
se cumpla con una de las clausulas establecidas en el contrato constitutivo del
Fideicomiso que instruye realizar la transferencia de dominio a titulo de Fideicomiso
Mercantil Inmobiliario, todos los bienes que seran aportados al patrimonio autbnomo
del fideicomiso, esta transferencia de bienes, de acuerdo a lo estipulado por el Céodigo
Civil, se debe de perfeccionar con la debida inscripcion del titulo de propiedad en el
Registro de Propiedad del cantdn correspondiente de donde provenga el bien que se
esta aportando.

Cabe mencionar que la transferencia de dominio a titulo de Fideicomiso Mercantil
Inmobiliario, da inicio a su proceso con la verificacion del catastro de los inmuebles y
continuando con el proceso la obtencién de los permisos, pagos de patentes, entre

otros; a fin de dar inicio al desarrollo del proyecto inmobiliario.

Analisis del Riesgo

4.14.1 Situacion Actual del Pais

En el 2016 la economia del Ecuador tiene el mismo dinamismo con el que finalizo el
afio 2015 tomando en consideracion la evidente desaceleracion de la economia en
donde a inicios del afio se preveia un estancamiento econémico y hasta la actualidad
se ha evidenciado el mismo por medio de la carencia de inversion por parte del sector
privado y el sobreendeudamiento del sector publico. A todo esto, podemos sumar los
relativos precios bajos del barril de crudo de petroleo, la evidente apreciacion del dolar
americano y el incremento en tasas de interés por parte de las organizaciones
internacionales. Entonces podriamos decir que bajo estos pardmetros el escenario es
poco alentador para la inversion privada tomando en consideracion que tenemos un

Estado que debe priorizar la poca inversion por parte del Sector Pablico.
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Sin embargo en la actualidad es evidente que el Gobierno ha lanzado sefiales de querer
modificar la Politica Fiscal en pos de incrementar la inversion por parte del Sector
Privado, sin ser esta una completa realidad podemos tomar en consideracion que
podriamos tener cambios en un mediano plazo, cabe recalcar que lo que suceda con la
economia del Pais va a depender directamente de lo que el Sector Privado pueda
realizar esto en cuanto a inversion e indirectamente del Régimen, ya que este definira
los parametros bajo los que estara expuesta esa inversion privada. Tomar el gasto
publico como motor para fomentar el crecimiento econdémico del pais es mas una
falacia en la actualidad dado el nivel de endeudamiento que se tiene en este momento.

La economia del pais necesita un mayor nivel de circulante y no se tiene seguridad de
esto dadas las multiples restricciones a las que se esta viendo expuesta esa inversion
que lo podria hacer posible, cabe mencionar que si existe inversion por parte del sector
privado sin embargo no es esta la suficiente como se requeriria para generar una
reactivacion global en cuanto a los diferentes sectores econdémicos en el pais.

Hasta el momento se siguen cubriendo las necesidades del fisco por medio de
endeudamiento interno y externo por parte del Gobierno, con esto nos referimos a la
compra de Bonos del Estado, venta y subasta de bienes estatales y reduccion de
subsidios en pos de la consecucion de recursos que generen liquidez, sin embargo,
dada la realidad a la que nos enfrentamos en un alto porcentaje estos recursos que son
generados por parte del estado terminan cubriendo el gasto corriente que genera el
mismao.

Tomando en consideracion otro de los puntos que afecta la situacion del pais es la
falta de tolerancia que existe por un porcentaje de la poblacion en reaccion a todas las
medidas que se han tomado a lo largo de estos periodos gubernamentales esto
afectando directamente a la estabilidad politica del mismo, a pesar de que no se han
tenido problemas mayores como en anteriores ocasiones si se fragmenta
exponencialmente la solidez con la que se venia trabajando en anterioridad.

Cabe mencionar que en la actualidad realizando un andlisis general de la situacion en
la que nos encontramos podemos evidenciar politicas de opresion a los diferentes
gremios y sindicatos, medidas regulatorias o en ciertos casos restrictivas contra los
trabajadores, firma de tratados y convenios que no favorecen del todo a los sectores
econémicos del pais, intervencién en los fondos provisionales de los gremios,
suspension del aporte del estado a la seguridad social, enajenacion de recursos

naturales del pais por medio de la venta anticipada del petrdleo a China, y un evidente
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sobreendeudamiento con el continente asiatico. No mencionaremos temas referentes a
corrupcion y pretensiones antidemocraticas debido a que no es tema de referencia en
este momento y tampoco tenemos una fuente oficial en la que podamos investigar
datos mas que reales oficiales del mismo.
Tenemos también la promulgacion de leyes que si bien no estan aprobadas siguen en
debate en pos de una oficializacién por parte de la asamblea constituyente. Entre estas
tenemos la Ley de Herencia y la Ley de Plusvalia de los Bienes Inmuebles. Dando
como resultado esto una respuesta por parte de los inversionistas y ciudadania en
general de desconfianza, incertidumbre y miedo.
Retomando el inicio de este analisis tenemos entre los mayores problemas del pais en
la actualidad los siguientes:

— Caida del Precio del Barril de Petroleo

— Encarecimiento del Délar (Apreciacion)

— Déficit Fiscal

— Disminucién de Exportaciones e Importaciones

— Reduccion de lineas de Crédito

— Recesion Econdmica
Al haber mencionado todos estos podemos determinar que en lo que respecta a
conclusiones de manera general podriamos decir que actualmente no se tiene un
escenario de recuperacion de precios del barril de petroleo en este afio, el sector
financiero a pesar de mostrar estabilidad y mencionar en repetidas ocasiones que se
mantiene estable y ha previsto estos inconvenientes a nivel pais tiene al momento una
politica més conservadora en relacion al otorgamiento de lineas de crédito, tenemos
que motivar la inversion privada por medio de la eliminacion de politicas que
restringen la misma para de este modo poder recuperar la confianza de los productores
de bienes y servicios y por ende motivar la inyeccién de fluidez de capital por medio

de los consumidores.
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4.14.2 Situacion Social del Pais

Ecuador dentro de la sociedad latinoamericana y desde una perspectiva mundial,
marca de manera muy notoria en como esta distribuida la riqueza entre su poblacién
en donde un menor porcentaje de la misma posee mayor porcentaje de la riqueza a
nivel pais.

Después de la dolarizacion la realidad de todos a nivel pais de este modo cambié el
modo en que cada una de las familias ecuatorianas asumia su nueva posicion a nivel
socioeconémico. Esto dado por los cambios en el nivel de endeudamiento al haber
habido un cambio de moneda y de igual modo con las nuevas restricciones de gasto
causa de la nueva capacidad de pago bajo los parametros establecidos por una nueva
moneda.

Adicional a esto también tenemos la inyeccion que se dio al sector de la construccion
por medio de programas de vivienda que el estado propuso con el BIESS como
principal actor y promotor de prestamos de hasta 25 afios plazo, permitiendo en algun
sentido dinamizar de forma directa en muchos casos e indirecta en otros (dependiendo

del sector econémico) la fluidez de capital como inyeccion de vida a la economia.

4.14.3 Poblacion

La poblacion del Ecuador segun datos oficiales del Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos en relacion al censo de poblacion y vivienda que se realizd en el afio 2010 fue
de 14°483.499 habitantes, y 4’654.054 viviendas. Esta poblacién distribuida de forma
casi equitativa entre la costa y la sierra ecuatoriana.

Tenemos una poblacion en cuanto a etnias muy diversas, sin embargo, no se pueden
definir porcentajes exactos dado que al realizar el censo no se tenia la misma
definicién de etnia que de raza es por esto que los porcentajes varian en relacién a la
realidad.

Segun estudios y proyecciones del INEC actualmente en el Ecuador hay alrededor de
16°400.00 habitantes como resultado del crecimiento exponencial de la poblacion

evidenciado en los ultimos afios.
4.14.4 Desempleo

Tomando en consideracion el desempleo como la situacion en la que una persona sea

hombre o mujer con edad apropiada segun lo establezca la legislacion del pais carece
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de trabajo y por ende no percibe un salario. Tenemos como referencia brindada por el
INEC en su reporte al décimo dia del mes de julio del 2016.

En esta Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo, en el pais
actualmente se registr6 al mes de junio del 2016 una tasa de desempleo del 5,3% a
nivel pais. En relacion a lo que corresponde al afio 2016 la tasa estadisticamente es
estable.

Tomando en consideracion una distribucion por areas, tenemos referencia de una tasa
de 6,7% de desempleo urbano y una tasa de 2,6% en zonas rurales al mes de junio
2016.

La tasa de participacion laboral esta en 67,8% dando un referente de mayor cantidad
de personas ingresando al mercado laboral de trabajo y de igual manera la tasa de
empleo esta en un 64,2%. En el pais también tenemos el subempleo que esta en un
16,3%. Estos datos tomados del informe mensual que realiza en Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos — INEC al dia 10 del mes de julio del 2016.

4.14.5 Situacion Politica del Pais

Al ser este afio 2016 un afio preelectoral se estima que se genere una inyeccion de
recursos por parte del Estado, destinando recursos al sector de la construccion a través
de tasas interés preferenciales y programas habitacionales principalmente. Es en este
punto que el BIESS continuara siendo el actor protagonista, ya que en la actualidad es
la entidad que presta el mayor namero de facilidades para los ecuatorianos a la hora de
querer financiar inversiones en bienes inmuebles.

Desde este punto considerariamos que habria un escenario favorable para el sector de
la construccién, tanto en obra publica como para el sector privado. Todo esto
dependeréd directamente de como sea maneja esta situacion politica prelectoral al

gobierno actual.

4.14.6 Situacion Economica del Pais.

Hablando de la situacion econémica del pais, podemos hacer referencia como en las
demas economias a nivel mundial dado que nos encontramos en un entorno cada vez
mas globalizado que se va a ver afectado por las variables externas que afecten paises
vecinos o con los cuales se tenga algun tipo de relacién econdémica.

Es por este motivo que dependeremos directamente de la proyeccion de crecimiento

econdémico que tengan paises como Estados Unidos del cual poseemos moneda, e
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inevitablemente de los paises de la Union Europea y del continente asiatico con los
cuales tenemos tratados de comercio que ayudarian o perjudicarian nuestra situacién
pais.

Es por esto que podriamos tener una perspectiva alentadora, ya que tomando en
consideracion como referente los paises de Asia se perfila un ritmo de crecimiento
proporcionalmente considerable para China especificamente en relacion a lo
establecido por el FMI con estimados de crecimiento de 8,5%.

En nuestro entorno como América Latina seguiremos dependiendo en gran medida de
la recuperacion del precio del barril de petr6leo y de la recuperacion de la economia de
los Estados Unidos.

Debemos ser cautos y empezar a visualizar nuevas opciones de crecimiento, ya que es
evidente que no podemos mantener nuestras expectativas en que mejoren los precios
del barril de crudo dado que es una realidad notoria que estos no van a mejorar en el
corto o mediano plazo.

Otro punto importante a nivel pais es la considerable disminucion de las remesas
generadas por los inmigrantes de los cuales en mayor proporcion era destinada a la
compra de bienes inmuebles, sumado a su vez a las proyecciones realizadas por el
Banco Central del Ecuador en donde la inflamacion aumentara desencadenando una
subida de precios de los materiales de construccion, cuya incidencia en el valor del
metro cuadrado de construccion se vera de manera directa. Tendremos de este modo
que establecer nuevas politicas de oferta y promocion por parte de los promotores

inmobiliarios.

4.14.7 Riesgo Legal

Desde el aspecto legal tenemos riesgos que se basan méas que nada en la constitucion y
alcance de responsabilidades de las partes intervinientes en el mismo, dependiendo el
nivel de avance y punto en el que se encuentren los fideicomisos, es de vital
importancia que nos aseguremos que se realice la transferencia de los activos de la
manera correcta de este modo no tendremos inconvenientes juridicos que afecten de
manera directa el proceso normal que tenemos ya establecido con anterioridad.

En general los mecanismos legales siempre van a variar dependiendo del tipo de
activo y los requisitos previos que se establezcan en un principio de constitucion, asi
mismo de los organismos que vayan a regularizar y controlar el procedimiento de

asignacion civil y comercial.
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Uno de los principales riesgos se da a la hora en se realiza la transferencia de los
bienes u obligaciones o en todo caso podriamos mencionar la titularizacion, esto mas
gue nada se presenta debido a que en ese punto las responsabilidades cambiaran de
actores principales y dependiendo del estatus contractual de cada participando se
puede incurrir en fallas de las cuales muy dificilmente se podra salir. Asi también nos
enfrentamos a las carteras de crédito y de que existan o no normativas para realizar
traslados de la misma teniendo en consideraciéon el nivel con que se exige el endoso al
tratarse de valores. Aqui también se presenta el Riesgo establecido por parte de los
Flujos Futuros en relacion a concesiones, derechos futuros, contratos anticipados pre
pagados, etc.

Al existir titularizaciones “débiles”, la eficacia juridica y financiera no va a depender
en algin modo del originador, sino més bien de quien esta llevando a cabo la
titularizacion, sin embargo, en todo caso se llevara de la mano en conjunto con el
originador, aunque no se dependa directamente de él. Existira en todo caso el riesgo de
que exista incumplimiento por parte del originador hacia los terceros en casos en los
cuales caduquen concesiones o0 contratos preestablecidos.

Hay Riesgo Legal implicito al momento de que exista incumplimiento por parte del
originador independientemente del motivo del mismo, siempre que no se respalde a
los inversionistas por medio de la asignacidon de activos. Debemos tener claro que
mientras mayor sea el nivel de responsabilidades de parte del originador mayor riesgo
tendremos en la normal administracién de los fideicomisos. Para finalizar una forma
de equilibrar el nivel de riesgo es que los inversionistas asuman en parte los riesgos en
los que se incurre para que de este modo no Unicamente obtengan los beneficios a la
hora de realizar la separacién patrimonial, sino mas bien obtenga nivel de
responsabilidad indirecto en el proceso de administracién, asi se garantizara que
existan un mayor nivel de control en los procesos y procedimientos, ya que se tiene
responsabilidad directa de la inversion realizada.

La forma de evitar estos riesgos es mantener claras las responsabilidades y alcance de
accion de cada una de las partes, mas que nada que tengamos el soporte por parte de

todos los intervinientes garantizando fluidez en la comunicacion.

4.14.8 Riesgo Financiero
Dentro de este punto podemos mencionar que existe mas de un riesgo financiero y que

debemos de tener cuidado con todos estos, ya que eventualmente van a conllevar a
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4.15

tener problemas que obstaculizaran el normal flujo del proceso dentro de nuestra
administracion. Entre estos tenemos los siguientes que se mencionaran de manera
general para ser tomados en consideracion.

Existe el Riesgo Crediticio por parte del contrayente del servicio que consistira en el
incumplimiento de la responsabilidad econdmica adquirida, dentro de esto existen
afectaciones en variaciones de tasas, sustitucion de activos, entre otros.

Tenemos el Riesgo en Liquidez que se da directamente en el momento en que por falta
de capital no podemos sostener los flujos de efectivo necesarios para mantener el
proceso normal que pre existe en la constitucion del fideicomiso. Adicional Riesgo de
Mercado en el cual interfiere la tasa de interés que en gran porcentaje de los casos
representa pérdidas al variar los valores de mercado versus los valores que se tiene pre
establecidos con anterioridad. Existe un riesgo que no consideramos dada la realidad
pais sin embargo debemos mencionar que es la Tasa de Cambio, ya que podria
representar perdidas en el valor por causa de la variacion sea esta depreciacion o
apreciacion de la moneda a la cual se encuentran establecidos los rendimientos y
gastos

Teniendo estos claros podemos establecer procedimientos que nos ayuden a tener
planes de contingencia en caso de presentarse alguno de estos inconvenientes,
debemos considerar que a pesar de tener una excelente administracién estos son
factores que no dependeran directamente de nosotros sino de la situacion pais de la

mano situacién mercado.

Interpretacion de la informacion recaudada y analisis general

Al haber realizado el siguiente andlisis de la realidad en la que se encuentra el pais y

sobretodo tomando en consideracion los muchos factores que influyen de manera

directa e indirectamente podemos establecer lo siguiente:

- Se han identificado los diferentes factores que de uno u otro modo afectan el
normal desenvolvimiento de la economia del pais, y como esta va a determinar los
cambios que se puedan presentar dentro del mismo.

- El sector estatal se ha vuelto un actor fundamental en el desarrollo de la economia
del pais, y de este modo el sector de la construccion depende en gran medida de
las decisiones que tome este, por lo que se vuelve de vital importancia el conocer

de todos los movimientos que realice este.
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- Posterior a un crecimiento constante en la economia en afios anteriores el llegar a
un punto de estancamiento o crecimiento desacelerado en los Ultimos afios es
evidente que se deben tomar las medidas cautelares necesarias para poder afrontar
de manera positiva y sin que se tenga que renunciar a la aspiracién de crecer.

- Se deben llevar mejores controles a nivel de administracion de los que actualmente
se estan llevando a cabo por medio dela realizacion de analisis delos diagndsticos
situacionales que se presentan.

- Al administrar fideicomisos se debe de considerar que son estructuras complejas
que depende de variables que pueden afectar considerablemente el normal
desarrollo de las actividades que se tengan establecidas como mapa de accion.

- Se tiene que identificar a los participantes dentro de la administracion para asi
definir de manera clara la totalidad de los riesgos a los que se puede estar
expuestos en el proceso administrativo.

- A pesar de existir riesgos financieros y riesgos legales que se han analizado
anteriormente, se debe considerar que existen riesgos operacionales y en muchos
casos el éxito en la administracion de los fideicomisos va a depender de que se los
considere de la manera correcta.

- Definir el marco legal con cual se guiara el procedimiento es de suma importancia
para de este modo saber en qué consiste cada una de las actividades dentro del

proceso volviéndolo mucho mas predecible.
Asi mismo, hemos podido determinar qué:

- Se debe empezar a tomar cartas en el asunto y de este modo implementar de la
manera mas rapida posible politicas que permitan agilizar la reactivacion de
sectores fundamentales en nuestro pais, esto si se asumen responsabilidades en
cada una de las situaciones que se presentan.

- Tomar como referencia los afios anteriores para de ese modo establecer planes de
accion a corto, mediano y largo plazo que proyecten un des estancamiento
econdémico y social.

- Realizar los correctivos de manera prioritaria, para que se pueda intervenir de
manera privada en la inyeccién de fluidez econdmica al pais, generando asi fuentes
de empleo y sobre todo liquidez que al momento es el principal punto de

desequilibrio en la balanza.
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Fomentar la participacion privada en las inversiones que se estan realizando a
nivel pais para de este modo poder incrementar la credibilidad por parte del sector
externo en nuestro estado.

Se debe estar atento a cada uno de los procesos que se llevan a cabo para poder
reaccionar oportunamente ante la presencia de alguna eventualidad.

Es de suma importancia que se establezcan contratos claros en los cuales estén
asignadas las funciones y quiénes seran los encargados de realizar los controles
especificos en cada una las etapas.

Estandarizar procesos y procedimientos con imparcialidad para de este modo
establecer una guia que facilite a todos los administradores independientemente
del nivel de expertis que se haya adquirido con el paso del tiempo y manejo del
proceso.

Debemos de ser consientes una vez méas que a pesar de establecer un manual que
guie el proceso no se podra definir o garantizar efectividad en el proceso
administrativo en caso de presentarse externalidades que puedan afectar el
proceso, ya que este es demasiado sensible a un sin nimero de variables externas

que obstaculizan el normal flujo del mismo.
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CAPITULO V:Desarrollo de la Investigacion y Manual de Procesos

Administrativos para los Fideicomisos Inmobiliarios

1. Datos informativos

Para el estudio y desarrollo de este “Manual del Procesos Administrativos para los
Fideicomisos Inmobiliarios” se ha considerado a la compafiia ZION Administradora
de Fondos y Fideicomisos S.A., para lo cual se procedera a realizar las entrevistas en
las oficinas de la Fiduciaria ubicadas en el Parque Empresarial Colon Edificio
Corporativo 4 Piso 2 Oficina 201 en la ciudad de Guayaquil a sus Administradoras
Fiduciarias.

La recopilacion de la informacién para el desarrollo de esta investigacion corresponde
a los ultimos tres afios, esto es desde el 2013 hasta la actualidad.

2. Antecedentes de la propuesta
Para la administracion de un Fideicomiso Inmobiliario dentro de las compafiias
Administradoras, es necesario ;tener un criterio unificado al momento de Administrar

un Fideicomiso Inmobiliario?

3. Justificacion
Al desarrollar esta investigacion pudimos concretar que es totalmente necesario que
exista un criterio unificado basico para la Administracion del Fideicomisos
Inmobiliarios, pero sobre todo que exista conocimiento de cuéles son los conceptos y
puntos importantes a considerar por el Administrador Fiduciario al momento de llevar
a cabo la administracion de estos Fideicomisos, porque si bien es cierto, no todos los
negocios Fiduciarios Inmobiliarios se desarrollan bajo la misma administracion ya que

todo depende de factores externos que pueden modificar el giro del negocio.

4. Objetivos
Disefiar un manual de procesos administrativos para los Fideicomisos Inmobiliarios
para la compafiia ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., el cual
servird como guia para el cumplimiento de los pasos a considerar que debera de tener

presente el Administrador Fiduciario a fin de evitar los cuellos de botella y mejorar la
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administracion de cada uno de los procesos a su cargo; identificando las etapas y

conceptos basicos que le ayudaran en este proceso.

5. Fundamentacion

Una vez que se realizaron las entrevistas a cada una de las Administradoras de
Negocios Fiduciarios se pudo notar que como principal problema en la empresa es la
fragilidad que existe en el manejo del proceso, y es asi que se puede manifestar lo que
cada una de las administradoras ha mencionado en las entrevistas previamente
realizadas y es que los Fideicomisos se manejan de una manera similar pero a su vez
se ajustan a las experiencias que tiene cada una de ellas en la administracion, es por
esto que si se quiere llegar a los mismos resultados, independientemente del tipo de
fideicomiso que se maneje, se deberd seguir los mismos lineamientos siendo de este
modo responsabilidad del cliente y no de la Fiduciaria si el dia de mafiana el resultado
no es el que se esperaba garantizando asi que al romperse la cadena de responsabilidad
el eslabon débil no sea la Fiduciaria.

Otro de los problemas identificados es a la hora de coordinar y evaluar dentro del
proceso administrativo como tal, que tan flexibles podemos ser, siendo este un punto
de quiebre, ya que si no somos flexibles quebraremos la estructura administrativa,
pero si lo somos demasiado no tendremos un plan de accién para ejecutar de manera
correcta las actividades pendientes después de pasado el momento de contingencia.
Entonces de este modo debemos parametrizar correctamente los puntos de flexibilidad
a los que nos podemos acoger para actuar en caso de existir inconvenientes.

El problema y cuello determinante en la normal administracion de un fideicomiso
inmobiliario es la falta de liquidez para el desarrollo fluido del proyecto inmobiliario,
motivo por el cual se debe de establecer con antelacion que Unicamente se va proceder
como se indica en el proceso siempre y cuando se tenga liquidez en los flujos del
proyecto, caso contrario se debera aplicar planes de contingencia que nos ayuden a
superar estas etapas de mayor premura de la mejor manera posible, garantizando
resultados a lo largo del proceso sin afectacion directa en los proyectos que la
Fiduciaria este desarrollando al momento que surja el inconveniente. Hay que tener
muy clara la vision de lo que se quiere o desea implementar y de cuél es la finalidad
de manejar un proceso estandarizado por etapas para la administracion de los

fideicomisosinmobiliarios, siendo de este modo una clara forma de ser exitosos para
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lograr el alcance de los resultados esperados por todos los que trabajan dentro de la
empresa.

Sin embargo como se mencionaba anteriormente y haciendo referencia a la
informacion levantada en cada una de las entrevistas siempre el Administrador
Fiduciario se encontrara expuesto a fallas en los procesos, todo esto debido no
unicamente a la liquidez como lo mencionamos en el parrafo anterior, sino también a
problemas de comunicacion en los diferentes niveles de la cadena, falta de apoyo o
mala comunicacion con departamentos que manejan informacion de vital importancia
los mismos que actian como complementos para que el desarrollo del proceso
funcione correctamente brindando al final el resultado esperado.

Entre estos inconvenientes o cuellos de botella existe una inadecuada division de
tareas o asignacion y reasignacion de las mismas siendo fruto estas de la carencia de
manuales que permitan analizar y parametrizar la informacién obtenida para contribuir
a la estandarizacion de acciones.

En conclusion, el analisis realizado a las entrevistas con nuestras administradoras
indica la necesidad de un Manual para la Administracion de Fideicomisos
Inmobiliarios dado que no existe un procedimiento estandarizado que soporte las
actividades realizadas por una administradora de fondos y fideicomisos, o en todo
caso que guie a la misma en materia de presentarse eventualidades que afecten el

normal desempefio de una funcién.

6. Manual de Procesos Administrativos para los Fideicomisos Inmobiliarios para la

Comparia ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A.
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MANUAL DE PROCESOS
ADMINISTRATIVOS PARA LOS
FIDEICOMISOS INMOBILIARIOS
PARA LA COMPANIA ZION
ADMINISTRADORADE FONDOS Y

FIDEICOMISOS S.A.

@ZI0N

ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS SA

Elaborado por:

Luis Carlos Cedefio Cuellar
Ivette PamelaRamirez Marin
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1. Introduccién

A razén de las entrevistas realizadas a las Administradoras de Negocios Fiduciarios de la
compafiia ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., hemos disefiado el
presente manual de procesos el cual servird como guia al momento de constituir y

administrar un Fideicomiso Inmobiliario.

2. Objetivo

Determinar procesos claves que serviran para regular, controlar y administrar todos los
aspectos relacionados con el desarrollo y operacidon de los Fideicomisos Inmobiliarios
administrados por la compafiia ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., a
razén de ser esta representante legal de los Fideicomisos y a su vez cumplir con los

objetivos previamente planteados en la compafiia.

ZION Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A., en calidad de representante legal
de los Negocios Fiduciarios, debe asegurarse que los recursos aportados al patrimonio del
negocio fiduciario sean utilizados con eficiencia y Unicamente para el desarrollo del

proyecto inmobiliario integral.
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3. Responsabilidad y Autoridad

El Area Comercial y Fiduciaria Administrativa sera la responsable de la aplicacion y
control del cumplimiento de los procesos detallados en el presente manual; el cual podra

ser modificado y/o ajustado a cada uno de sus Fideicomisosinmobiliarios.

Dicho esto, el presente manual se ha divido en dos partes considerando estas las mas
relevantes. La primera parte se encuentra enfocada al area comercial y/o estructural de la
compafiia ZION la cual se encarga de la negociacion previa a la constitucion de los
Fideicomiso Inmobiliarios, asi como el seguimiento dela aceptacion de la propuesta; y la
segunda parte a la cual este manual estd siendo enfocado es al area Fiduciaria
Administrativa; misma que se encarga del desarrollo y cumplimiento de los objetivos e

instrucciones planteados en el contrato constitutivo del Fideicomiso.

4. Glosario de Términos y/o Definiciones

A fin deque el Administrador Fiduciario se familiarice con los conceptos y obligaciones
que debe que cumplir cada uno de los intervinientes que participan en el contrato del
Fideicomiso Mercantil Inmobiliario, es necesario que este tenga claro las funciones y
definiciones que desempefia cada uno de ellos.

Por lo anteriormente expuesto, mas adelante, se procederd a detallar cada uno de los
intervinientes, sus fases y funciones a fin de que sirva como guia previo a la
administracion del Fideicomiso Inmobiliario y el levantamiento de la informacion que se

debe hacer posterior a esto y que se detallara en el siguiente punto del manual.

Término Definiciones ‘
Es aquella persona natural o juridica privada, publica o
mixta, nacional o extranjera o entidades dotadas de
_ personalidad juridica, quienes transferiran el dominio de
Constituyente ) . o ) o, )
los bienes a titulo de Fideicomiso Mercantil. El es quien
realiza el aporte inicial con el cual se constituye el

patrimonio auténomo del Fideicomiso.

Es aquella persona que va a recibir el beneficio o utilidad

Beneficiario que genere el Fideicomiso, es decir, que a su favor se ha

constituido dicho Fideicomiso. En la mayoria de los
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casos suele ser el mismo constituyente

Constituyentes Adherentes /

Promitentes compradores

Existe la posibilidad (como en la gran mayoria de casos
asi sucede), de que el Fideicomiso contemple la
posibilidad de que existan Constituyentes Adherentes,
que, por ejemplo, serian las personas interesadas en la
compra de las unidades inmobiliarias que patrocine el
Fideicomiso como tal. Aqui estos terceros celebran los
contratos respectivos con el Fideicomiso por los cuales
obtienen derechos fiduciarios en relacién al inmueble que
estarian adquiriendo. Esto quiere decir que los
constituyentes que se adhieren al fideicomiso tienen la
expectativa de adquirir un inmueble en relacion al

proyecto inmobiliario del cual estan participando.

Fiduciaria

Es la Administradora de Fondos y Fideicomisos la cual
estara a cargo de la Administracion de los diferentes tipos
de Fideicomisos y/o Encargos Fiduciarios a su cargo y
ejercerd su representacion legal en cada uno de los

Fideicomisos

Promotor

Es aquél quien tiene la iniciativa del desarrollo del
proyecto inmobiliario. En muchos casos el promotor es
aquella persona que posee los recursos econémicos para
el desarrollo del proyecto, sin embargo no tiene un

inmueble o un espacio fisico donde pode desarrollarlo.

Constructor

Probablemente una de las figuras mas importantes dentro
de este tipo de fideicomisos. Sin embargo, no
necesariamente comparece en la constitucion del
Fideicomiso como parte interviniente, sino que, por lo
general, sera una persona natural o juridica contratada
por el Fideicomiso para que proceda con el desarrollo o
la construccién del proyecto inmobiliario, de acuerdo a
las instrucciones impartidas por parte del o de los

constituyentes.
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Fiscalizador

También conocido en otras legislaciones como el
“interventor”, es la persona encargada de supervisar que
los dineros aportados al fideicomiso se destinen en el
proyecto inmobiliario en particular. Es decir que es un
“ente controlador” de los flujos aportados. Su funcion es
de suma importancia puesto que su trabajo se relaciona
de manera directa con el constructor, y es quien
representa, por asi decirlo, los intereses de aquellos
terceros de buena fe que han creido en la viabilidad del
proyecto inmobiliario. Tampoco interviene como parte
contratante sino que es contratado por la fiduciaria en

representacion el fideicomiso.

Junta de Fideicomiso

Es el organismo maximo encargado de vigilar e impartir
instrucciones a la FIDUCIARIA para el desarrollo del
objeto del fideicomiso mercantil. Siempre y cuando ésta
cumpla con las funciones que se les ha otorgado en el
contrato constitutivo del Fideicomiso. Por lo general,
estas “Juntas de Fideicomiso” se encuentran presentes en
los Fideicomisos Inmobiliarios, su importancia es tan
relevante, que incluso son las que llegan a determinar el
“Punto de Equilibrio” dentro de wun proyecto
inmobiliario. Quienes la conforman generalmente son el
propio Constituyente asi como los Constituyentes
Adherentes.

Gerente de Proyecto

Tendrd a su cargo la funcion de manejar y coordinar
todos los aspectos técnicos y administrativos para el
desarrollo del PROYECTO INMOBILIARIO. Al efecto,
el GERENTE DE PROYECTO deberé aplicar y seguir la
informacion contenida en los ESTUDIOS, en lo que

corresponda.

Punto de Equilibrio

Son los elementos que determinaran la continuacion o no
del Fideicomiso, cuyos términos, condiciones y plazo

constan estipulados en el contrato constitutivo del
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Fideicomiso Inmobiliario.

Punto de Equilibrio Comercial

y/o Financiero

Son las que hacen referencia a los porcentajes de las
preventas en virtud de los contratos de promesas de
compraventa, asi como los de reserva de dominio que
pudiesen haberse celebrado durante la promocion del

proyecto inmobiliario.

Punto de Equilibrio Técnico

Las condiciones técnicas del proyecto, hacen referencia a
que el proyecto técnicamente sea viable, esto quiere decir
que lo que consta en planos o la idea del proyecto que se
pretende desarrollar tiene un sustento razonable. Como
esta es una condicion atada a un analisis bastante técnico,
algunas Fiduciarias podrian verse imposibilitadas de
determinarlo, por lo que en la préactica las Fiduciarias
contratan los servicios de un profesional en eésta materia,
quien seré el encargado de determinar que efectivamente

las condiciones técnicas son viables.

Punto de Equilibrio Legal

Las condiciones legales se refieren a que se cumplan las
solemnidades de ley, como por ejemplo, el
perfeccionamiento de la transferencia del inmueble, asi
como las autorizaciones respectivas de las autoridades
respectivas para que se dé inicio al desarrollo del
proyecto, el pago de los correspondientes tributos, entre

otros.

Estudios

Son todos los planos, disefios, estudios técnicos y de
factibilidad econdémica, programacion de obra,
presupuestos, incluyendo el PRESUPUESTO DE
CONSTRUCCION, flujo gramas, bases técnicas, vy
permisos que han sido contratados, elaborados u
obtenidos en la primera fase de la constitucion del
FIDEICOMISO INMOBILIARIO los cuales son
necesarios a efectos de desarrollar el PROYECTO
INMOBILIARIO.
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Presupuesto

Es el presupuesto para la construccion y desarrollo del
PROYECTO INMOBILIARIO.

Cronograma de Obra

Es el calendario estimado para el desarrollo y el
cumplimiento de la Obra

Cronograma de Desembolsos

Es el calendario referencial que muestra las fechas de
entrega y los montos que debe entregar el
FIDEICOMISO al CONSTRUCTOR, a efectos del
debido avance y desarrollo del PROYECTO
INMOBILIARIO.

Cronograma de Ventas

Es el -calendario referencial de ventas de los
INMUEBLES
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5. Proceso

Flujograma Proceso de Gestion de Fideicomiso Inmobiliario

Proceso de Gestion de Fideicomiso Inmobiliario

. Administrador
Gerencia General Area Legal . .
Fideicomiso
Inicio
Contactar s Constituir s Administrar
Cliente fideicomiso fideicomiso
Liquidar
fideicomiso
Fin

En este punto se detallaran los procesos a tomar en cuenta previo a la constitucion de un
Fideicomiso Inmobiliario; basicamente es el proceso por el cual se procedera a constituir
un fideicomiso y a su vez a realizar un analisis exhaustivo en el cual se determinara si el
negocio a constituir cumple con los requisitos necesarios para su constitucion,

considerando factores como tiempo de administracion, riesgos, carga laboral, costos para

el desarrollo del proyecto, entre otros.

A continuacion, se detallan los pasos principales a considerar:

Actividad

Responsable

1 Contactar al cliente Gerencia General
2 | Constituir el Fideicomiso Area Legal
3 Administrar el Fideicomiso Adr_nlnlgtrgdor
Fiduciario
L. o . Administrador
4 | Liquidar el Fideicomiso Fiduciario / Area Legal
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5.1 Procedimientos

En esta seccidn se detalla las actividades operativas que se deben cumplir en cada una

de las etapas de la gestion de un Fideicomiso inmobiliario

5.1.1 Contactar Clientes

Contactar Clientes

Gerente General Cliente Area Legal

Inicio

Buscar, contactar,
reclutar o atender Acepta constituir
requerimientos de fideicomiso
clientes
|

N

Elabora propuesta
administrativa y Recibe propuesta
econdémica

Estudia propuesta

Constituir
fideicomiso

Deacuerdo? S|

=2
@]

Fin
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Narrativa del procedimiento “Contactar clientes”

Paso

Actividad
Estard a cargo de buscar, contactar, reclutar y/o atender a los
nuevos posibles clientes a fin de atender sus requerimientos sobre

la constitucién de los Fideicomisos.

Responsable ‘

Gerencia General

Elaborar una propuesta para presentar al cliente en la que se
considere la parte administrativa y la parte economica; teniendo en
cuenta tiempo de administracion, riesgos, carga laboral, costos para

el desarrollo del proyecto, entre otros.

Gerencia General

Negociacion, aceptacion y/o rechazo de la propuesta. En el caso de
que el cliente decida realizar una contrapropuesta 0 negociar
algunos términos realizados en la propuesta se reunira con la
Fiduciaria para deliberar las mismas. En el caso de que el cliente
decida aceptar la propuesta; este remitird una comunicacion escrita
en la cual le indicara su satisfaccion a la misma y se da inicio al
proceso de constitucion del Fideicomiso; cabe mencionar que junto
a la aceptacion de la propuesta debera venir adjunta la
documentacién de informacion béasica del cliente y Check List
(Anexo 1); Certificado de Gravamenes, Avalluos, Pago de Impuesto
Predial, Escritura de la compraventa de Terreno y toda la
informacion necesaria para comprobar la efectividad del desarrollo
del proyecto. Esta informacion deberd ser entregada al Area de
Cumplimiento para la respectiva revision, aprobacion y elaboracion

de la matriz de riesgo.

Gerencia General
/ Area

Cumplimiento

Constituir el Fideicomiso

Area Legal
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5.1.2 Constituir Fideicomiso

Constituir Fideicomiso

Area Legal Cliente Area Administrativa

Inicio

Elabora minuta
conforme alos
términos
negociados

Revisa minuta

L——NO——— Deacuerdo?

N
N2

Envia a Notaria para
elevacion a Firma minuta
escritura publica

l

Inscribe fideicomiso Registra en
en elregistro de la contabilidad
propiedad

l

Obtener el RUC

l

Asigna
Administrador
fiduciario

Apertura Cuenta
Corriente

Suscribe contratos

Firma contratos

Fin

124




Narrativa del procedimiento “Constituir Fideicomiso”

Actividad Responsable

Elaborar la minuta conforme a los |
1 o Area Legal
términos acordados

Revisidn, aprobacion y suscripcion de la _
2 ) Constituyente
minuta

3 Elevacion a escritura publica de la matriz Area Legal

Inscripcion en el Registro de la

4 _ Area Legal
Propiedad.

5  |Obtencién del RUC Area Legal

6 Asignacion del Administrador Fiduciario Area Legal

Registro Contable del Aporte Patrimonial.
El &rea Administrativa instruye al area

7 Contable sobe la constitucion del Area Administrativa
Fideicomiso Inmobiliario y el respectivo

registro contable

8 Apertura de la cuenta corriente Area Administrativa

Suscripcion de contratos de compraventa | | o
9 ] Area Administrativa
y Contrataciones de terceros
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5.1.3 Administrar Fideicomiso

Administrar Fideicomiso

Administrador
Fideicomiso

Contabilidad

Inicio

Realiza
levantamiento de la
informacion del
fideicomiso
asignado

Realiza informe del
fideicomiso

l

Entrega a

contabilidad para
conocimiento

Inicia

Recibeinformey da
seguimiento

Administracion

Fin
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Narrativa del procedimiento “Administrar Fideicomiso”

Paso Actividad Responsable
Recibir la carpeta del Fideicomiso; la cual debe de
contener la escritura de constitucion insc[ita en el Administrador
1 |Registro de la Propiedad, el Registro Unico del Fiduciario
Contribuyente (RUC), la Informacién basica del
cliente
Realizar el levantamiento de la informacion relevante
2 del Fideicomiso; en el cual se debera de considerar el | Administrador
objeto y las instrucciones planteadas en la escritura de Fiduciario
constitucion del Fideicomiso
3 Realizar el informe del fideicomiso Admlnlgtrgdor
Fiduciario
Enviar el informe al departamento contable; para su Admln[straQOr
4 revision y seguimiento Fiduciario / Area
y seg Contable
5 Inicia la Administracion del Fideicomiso Admlnlgtrgdor
Fiduciario

A fin de realizar un correcto levantamiento de la informacién, el Administrador
Fiduciario debera considerar los puntos mencionados y detallados en el Anexo del

presente manual.
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5.1.4 Liquidar Fideicomiso

Liquidar Fideicomiso

Administrador
Fideicomiso

Area Legal

Cliente

Inicio

Verifica
cumplimiento de
objetivos

S|

N}

Recibe carta de
instruccion de
liquidacion

Restituye
remanentes al
constituyente

Cierra balance

Cerrar cuenta del

banco

Cierrael RUC

Elabora escritura de
liquidacion

Firma escritura

Fin

Inscripcion en el
registro dela
propiedad

128




Narrativa del procedimiento “Liquidar Fideicomiso”

Actividad Responsable
Comprobar el cumplimiento del objeto del| Administrador
Fideicomiso Fiduciario
Recibir la carta de instruccion por parte del

Constituyente para liquidar el Fideicomiso; en la cual

se debe solicitar también la restitucion de los

remantes.

Constituyente /
Administrador

Fiduciario

Realizar la restitucion de bienes remanentes

Area Contable

Cerrar el balance contable en cero

Area Contable

Cerrar cuenta bancaria

Administrador

Fiduciario
Elaborar la escritura de liquidacion del Fideicomiso Area Legal
Revisas, aprobar y suscribir la escritura de liquidacién| Constituyente /

del Fideicomiso

Gerente General

Inscripcion de la escritura en el registro de la

_ Area Legal
Propiedad
Area Legal/
Cese del Ruc Administrador

Fiduciario
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6. Anexos

6.1 Informacion Adicional

6.1.1 Levantamiento de la informacion

A partir de este punto serd responsable el area Administrativa Fiduciaria,

especificamente, el Administrador Fiduciario asignado para la gestion de

administracion del Fideicomiso Inmobiliario;para esto es necesario que el mismo se

familiarice con los conceptos que se manejaran a lo largo de su administracion, por lo

cual a continuacion se detallaran cada uno de ellos, asi como los puntos que se

deberan de considerar al momento de realizar el levantamiento de la informacién.

Paso ‘ Puntos a Considerar ‘

1 Antecedentes

Descripcion
En este punto se debera de considerar los
hechos previos a la constitucion del
Fideicomiso; la fecha y lugar de la
constitucion del Fideicomiso; Notario
encargado, fecha de inscripcién en el
Registro de la Propiedad. RUC.

Estado ‘

Obligatorio

2 Constituyentes

Detalle de los Constituyentes que
comparecen en el contrato constitutivo

del Fideicomiso

Obligatorio

3 Beneficiarios

Detalle de los Beneficiarios que
comparecen en el contrato constitutivo

del Fideicomiso

Obligatorio

4 Tipo de Fideicomiso

En el caso de nuestro Manual son
Inmobiliarios. Pero podrian ser de
Administracion,  Garantia, = Encargos
Fiduciarios, Titularizacion,

Administracion.

Obligatorio

Periodicidad de la Rendicion

de cuentas

Fecha en las cuales se deberan enviar las
Rendiciones de Cuentas y los Informes de

Gestion Fiduciaria

Obligatorio

6 Objeto del Fideicomiso

Es el motivo por el cual el Fideicomiso

fue constituido y deberda constar en el

Obligatorio
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escritura de constitucion del mismo

del

Patrimonio y Transferencia

Conformacion

Se detallara los bienes muebles y/o

7 o ] inmuebles que se transferiran a titulo de | Obligatorio
de Dominio a Titulo de| _
o ) Fideicomiso Mercantil
Fideicomiso Mercantil
Esto solo en el caso de que el
S ) ) En el caso
Fideicomiso necesite o0 haya sido
8 Reformas o ) de que
reformado con anterioridad. Se debera de )
_ aplique
considerar este punto
Aqui se deberd detallar si han existido| En el caso
9 Cesiones de Derecho cesiones de derecho sobre los bienes de que
aportados por los Constituyentes aplique
_ ) En el caso
10 Compraventa de Derechos |En el caso de que exista, deberd constar d
e : €que
Fiduciarios detallada en el informe )
aplique
En caso de que se haya suscrito un
) | Enelcaso
) contrato de comodato precario este debera
11 Comodato Precario o de que
ser detallado en los términos en que fue )
) aplique
suscrito
Existen Constituyentes que solicitan la
suscripcion de una Hipoteca Abierta| En el caso
12 Hipoteca Abierta sobre el terreno que se va a desarrollar el de que
proyecto, por lo cual se deberd de| aplique
considerar
Se deberé considerar las Juntas Periodicas
que se celebren ya que estas son de suma
importancia al momento de la
13 Juntas de Fideicomiso administracion del Fideicomiso ya que Obligatorio

serviran para aprobar los pagos,
instrucciones futuras, suscripcion de

contratos, entre otros.
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En este punto se debera considerar las

instrucciones detalladas en el contrato

14 Instrucciones constitutivo del FIDEICOMISO ya que Obligatorio
servirdn como guia para el desarrollo del
mismo
Mensualmente se debe de cumplir con los
) reportes a los Organismos de control ) )
15 Organismos de Control . . . Obligatorio
como la Superintendencia de Compafiias
y el Servicio de Rentas Internas.
Estado actualizado y la _
o . Detalle de cada uno de los bienes que se ) )
16 Situacion Juridica de los S Obligatorio
) encuentran aportados al Fideicomiso
bienes
o _ Detalle de los saldos en las cuentas que ) )
17 Informacion Financiera ) o Obligatorio
maneja el Fideicomiso.
Todos los Fideicomisos Inmobiliarios
deberan contar con una auditoria externa
18 Auditoria Externa anual por lo cual en este punto se deberd | Obligatorio

considerar la propuesta, aprobacion y
firma auditora contratada para la auditoria

6.1.2 Informacion Relativa al Proyecto Inmobiliario

Una vez el Administrador fiduciario tenga claro los conceptos y puntosimportantes

que debe de considerar para Administracion de un Fideicomiso Inmobiliario; este

se encargara de resaltar los puntos mas relevantes que se relacionan directamente

con el estado del desarrollo de la obra, cumplimiento del presupuesto, entre otros;

lo cual servira para su debido control periddico, asi también como para informar a

los intervinientes el estado en el que se encuentra la obra, los avances realizados

en la construccion, los rubros utilizados de lo presupuestado versus lo real, entre

otros.

En el cuadro que se detalla mas adelante se enumeran nueve puntos basicos que

deben de ser considerados al momento de administrar el Fideicomiso Inmobiliario,
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asi también como al momento de remitir los informes de gestién y/o rendiciones
de cuenta de manera mensual a fin de informar los intervinientes el estado real del

Fideicomiso que se administra.

Informacién Relativa al Proyecto Inmobiliario Responsable

Fecha de iniciacion de la etapa de construccion del| . L
o Area Administrativa/
1 proyecto, e indicacion de la etapa en la cual se encuentra el |
) Director del Proyecto
mismo

Fecha estimada de terminacion de la etapa en ejecucion de
o Constructor /
2 la obra y de la entrega a los beneficiarios y a los|
_ ) Director del Proyecto
compradores directos de las unidades (de ser el caso)

3 Porcentaje ejecutado de la obra con relacion al proyecto Fiscalizador

Valor de las sumas de dinero o bienes entregados al| . o
4 o _ Area Administrativa
fideicomiso y valores por cancelar con corte al informe

Control presupuestario entre lo real y lo proyectado y|Area Administrativa /

explicacion de las principales diferencias Fiscalizador

6 Costo de la unidad construida a la fecha del informe Area Administrativa

Indicacion sobre el cumplimiento de las estimaciones de la
7 |financiacion del proyecto (créditos y aportes de| Area Administrativa

fideicomitentes adherentes).

Constructor /
8 Cambio en el proyecto y/o en las especificaciones Director del Proyecto
/ Fiscalizador

Constructor /
9 Reajuste del presupuesto. Director del Proyecto

/ Fiscalizador

6.1.3 Procedimientos Especificos

El Administrador Fiduciario debera de considerar lo estipulado en el articulo 30 de

la Ley de Mercado de Valores la cual menciona que los sistemas de control interno
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contribuirdn a administrar los riesgos asociados a cada negocio fiduciario. Por lo
cual, las fiduciarias deberan realizar el analisis del riesgo inherente a su
administracion, revelar el riesgo a cada uno de sus clientes, y disefiar e

implementar mecanismos para su monitoreo y mitigacion.

Procedimiento de Revision de Formulario de Informacion Bésica de cada cliente y/o
proveedor; Aprobacién del Inicio de la Relacion Comercial con el Promitente
Comprador y/o Proveedor.

Paso Actividad Responsable

El Gerente de Proyecto para asegurar el cumplimiento de la
politica conozca a su cliente, que implica el conocimiento y
verificacion previo de la persona natural o juridica que van a
iniciar una relacion comercial o contractual con el
Fideicomiso, deberdn solicitar a los posibles promitentes
compradores completar el formulario de Informacion Bésica
y anexar la documentacion solicitada en los Check List
Personas Naturales (Anexo 1) y Check List Personas Juridicas
(Anexo 2).

Gerencia del Proyecto
1 | Es importante mencionar que la informacién a solicitar en lo
que respecta a los Proveedores es de acuerdo a los casos
detallados a continuacion:

1. A los proveedores esporadicos con cuantias inferiores a
$3.000,00 dolares solo con la factura que emitan ellos seria
suficiente.

2. A los proveedores que superen dicho umbral se les pide el
formulario.

3. A todos los proveedores que firmen contratos directamente
con los fideicomisos se le pide toda la documentacién del
check list con el debido formulario.
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Recibe la informacion de los promitentes compradores y/o
proveedores via correo electrénico; si la informacién
requerida se encuentra completa se remite inmediatamente al
Area de Cumplimiento para su aprobacion. En el caso que la
informacion recibida se encuentre incompleta se informara a
la Gerencia de Proyecto para que regularice la informacion
faltante y aqui se detiene el proceso hasta no contar con la

informacion.

Fiduciaria

Recibe via correo electronica los formularios de Informacion
Basica del cliente y/o proveedor con los documentos
requeridos y se procede a verificar toda la informacion del
promitente comprador y/o proveedor. Si después de evaluar
la informacion considera que el cliente y/o proveedor puede
iniciar una relacion comercial con el Fideicomiso, remitira la
documentacién con su visto bueno a la Administradora para
que proceda a comunicar al Gerente de Proyecto via correo
electronico la misma que una vez recibe la aprobacion debera
remitir a la Fiduciaria los documentos originales.

En el caso de que el Area de Cumplimiento tenga dudas
razonables sobre el cliente y/o proveedor, podra realizar una
diligencia ampliada solicitando los documentos que considere
oportunos para obtener su visto bueno, el proceso en este
punto se detiene hasta no recibir la documentacién solicitada.
En el caso que el cliente y/o proveedor no sea aprobado se
comunicara al Gerente de Proyecto via correo electronico.
Este proceso no podra exceder las 48 horas desde que se haya

recibido toda la informacidn respectiva completa.

Area de Cumplimiento

135




Procedimiento para la revision de contratos de promesa compraventa y compraventa

Paso

Actividad

Responsable

Una vez que la Gerencia de proyecto envie la matriz para la
respectiva revision y suscripcion por parte del Representante
Legal de la Fiduciaria; el Administrador Fiduciario procedera a
revisar y verificar que la Gerencia del Proyecto haya entregado
toda la documentacion e informacion referente al Promitente
Comprador para luego remitirla al Area Legal. Asimismo,
procederd a revisar los depoésitos de reserva y valores entregados
por parte del Promitente Comprador y adjuntar el estado de
cuenta del cliente. Posteriormente, procedera a registrar en el
sistema toda la informacidn respectiva al contrato en cuanto a

forma de pago, pagaré, descripcion de la oficina, entre otros.

Fiduciaria

El Area Legal recibe la matriz por parte del Administrador
Fiduciario y procede con la respectiva revision y gestion para la

suscripcion por parte del Representante Legal de la Fiduciaria.

Area Legal

El Administrador Fiduciario una vez que reciba la matriz
promesa de compraventa y/o compraventa suscrita devolvera la
misma a la Gerencia de Proyecto para que sea enviado a la
notaria correspondiente para el respectivo cierre en un plazo no

mayor de 48 horas. (Segun lo previamente pactado).

Fiduciaria

Una vez que el Gerente de Proyecto haya recibido la escritura de
promesa de compraventa y/o compraventa cerrada; debera
remitir un testimonio o copia de la misma al Administrador
Fiduciario.

Nota: la Fiduciaria procedera con la respectiva facturacion una
vez que reciba el testimonio certificado inscrito del contrato de

compraventa.

Gerente de Proyecto
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Procedimiento de Recaudacion

Paso Actividad Responsable

Recibe la documentacion del promitente comprador
con la Aprobacion del Area de Cumplimiento y
procede a comunicar via correo electronico al S
1 _ ) Fiduciaria
Gerente de Proyecto que el cliente esta aprobado para
que se proceda a realizar el respectivo deposito

inicial.

El Gerente de Proyecto recibe la aprobacion por parte
de la Fiduciaria que el Promitente Comprador se
encuentra aprobado via correo electronico y procede
a realizar el respectivo depdsito inicial en la cuenta
corriente asignada por el Banco respectivo a nombre
2 Gerente de Proyecto
del Fideicomiso Mercantil o informa directamente al
Promitente Comprador para que realice el deposito o
transferencia respectiva. La papeleta de depésito o
comprobante electronico de transferencia sera el

soporte que tiene el cliente del pago realizado.

Remitird via correo electronico todos los lunes de
cada semana un detalle de los ingresos recibidos por
los depositos de los promitentes compradores, para
4 | que de esta manera la Gerencia de Proyecto puedan Fiduciaria
verificar si los pagos efectuados por el promitente
comprador estan reflejados en el estado de cuenta

bancaria.

Una vez recibida el detalle de los ingresos realizados
por los promitentes compradores la comercializadora
enviara un reporte en formato Excel donde se pueda
5 | identificar el ingreso a que bien pertenece. Una vez Gerente de Proyecto
recibido el detalle de los ingresos, la
Comercializadora enviara los comprobantes de pago

originales para su respectivo registro.(ANEXO 4)
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El Administrador Fiduciario, dentro de los tres
primeros dias habiles de cada mes enviara los estados
de cuenta de los Promitentes Compradores al Gerente
de Proyecto; el cual contendrda el detalle de los
depdsitos realizados por todos los Promitentes
Compradores del Fideicomiso. Esta informacion
deberad ser conciliada de manera mensual entre la

Fiduciaria y el Gerente de Proyecto.

Fiduciaria/Gerente de Proyecto
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Procedimiento Devolucién Cheques Devueltos

Actividad Responsable

Informard y remitira a la Gerencia de Proyecto y/o
Comercializaciéon los cheques devueltos correspondientes a los S
1 ) ) Fiduciaria
pagos realizados por los promitentes compradores, para su

respectiva gestion de cobro o sustitucion.

Informard a los promitentes compradores sobre el cheque
2 | devuelto y solicitara el depdsito en la cuenta especial del valor | Gerente de Proyecto

del cheque maés la comisién por devolucion.

Verificard en la Cuenta Corriente el depdsito de los cheques S
3 ) . . Fiduciaria
devueltos junto con la comision por devolucion.

Los lunes de cada semana enviard por medio de un archivo en
8 | Excel un detalle de los ingresos recibidos por cheques devueltos Fiduciaria

para que la Gerencia de Proyecto pueda actualizar sus registros.
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Procedimiento de Aprobacion de Facturas y Pagos de Obras

Actividad Responsable

El Fiscalizador sera quien aprobara las facturas y/o planillas.
Cada factura vendra acompafiada del oficio donde se indican
los pagos a efectuarse por parte del Fideicomiso. (Anexo 4 o
1 o - Fiscalizador
donde se indicara el rubro en el que debe ser contabilizado
este costo) .Estos rubros seran los mismos que el presupuesto

aprobado por la Junta del Fideicomiso.

El Fiscalizador una vez aprobadas las facturas y/o planillas

2 | las remitira al Gerente de Proyecto para su revision, control o
) » Fiscalizador
de flujos y aprobacion de pagos.

El Gerente de Proyecto revisa las respectivas facturas y/o
planillas, emitird su aprobacion de pago firmando el
formulario de solicitud de emision de cheque Yy/o Gerente de
transferencia que ha emitido el fiscalizador y remitira todos Proyecto
los miércoles las solicitudes de pago a la Fiduciaria para que

procedan con la emision del cheque.

Da por recibido y aceptadas las solicitudes de pago, siempre y
cuando estas cumplan con lo siguiente:

v Formulario de solicitud de cheque con las firmas de
aprobacion de la Gerencia del Proyecto con firma
escaneada y el oficio original aprobado por el
Fiscalizador.

v" Facturas que cumplan los reglamentos de Ley del SRI

4 v Nombre de la Partida o rubro que afectard dicho pago Fiduciaria
conforme al Presupuesto.

En el caso de que la informacion se encuentre completa y el

costo o gasto tenga relacion con el proyecto, las solicitudes se

enviaran al Departamento de Contabilidad para la emision del

cheque. En el caso que las solicitudes de pago no relnan

todos los requisitos, la Fiduciaria informara a la Gerencia de

Proyectos que se procede a la devolucidn de las mismas.
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Para cumplir con los cierres contables y con la entrega de la
informacién a los organismos de control, se receptaran
solicitudes de pago hasta el 25 de cada mes, por lo que el
Gerente de Proyecto coordinard con los Proveedores para
que las facturas que se reciban posterior a esa fecha sean

emitidas con la del mes siguiente.

De acuerdo a las instrucciones recibidas por el Administrador
Fiduciario se procede con la emisién de los cheques y/o
transferencias. Los cheques emitidos junto con los Egresos
son entregados al Administrador Fiduciario para que proceda
con la entrega de los mismos; en el caso de realizar
transferencias los soportes de las mismas seran remitidos

mediante correo electronico.

Contabilidad

Recibe los cheques y egresos e informa a los distintos
proveedores que pueden retirar su pago. En el caso de que se
realice las transferencias los proveedores deberan acercarse a
retirar los comprobantes de retencion. Los egresos deberan
estar debidamente firmados y sellados, asi como también
deberéan indicar el namero de cédula de la persona que retird
el mismo. Una vez realizado todos los pagos devuelve los
Egresos al Departamento de Contabilidad para su archivo.

Los pagos se deberan realizar los viernes de cada semana.

Fiduciaria

Los lunes de cada semana enviara un detalle a la Gerencia de
Proyecto de todos los pagos realizados y los saldos de bancos

a la fecha.

Fiduciaria

Las facturas y pagos relacionados a la parte administrativas
seran aprobadas directamente por la Gerencia de Proyecto.

Fiduciaria/Gerente

de Proyecto
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6.2 Formatos

ANEXO 1
CHECK-LIST
PERSONA NATURAL

NEGOCIO FIDUCIARIO:

NOMBRE:

- Formulario de conozca su cliente

- Copia de cédulay certificado de Votacion;

- Copia de Planilla de servicios basicos;

- Declaracion de impuestos (en caso de tenerlo);

- Declaracion juramentada ante notario de todos sus bienes (en caso de
trabajar en el sector publico);

- Referencia Bancaria.

- Declaracion de origen y destino licito de recursos.

FECHA FIRMA OBSERVACIONES

AREA LEGAL

OFICIAL DE
CUMPLIMIENT
O

AREA
FIDUCIARIA
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ANEXO 2

CHECK-LIST
PERSONA JURIDICA

NEGOCIO FIDUCIARIO:

NOMBRE:

Formulario Conozca a su cliente persona juridica de ZION;

Certificado de cumplimiento de Obligaciones emitido por la
Superentendia de Compaiiias;

Nombramiento, cédula y certificado de votacion del representante legal;

RUC ( Para Personas Juridicas con Domicilio Nacional y Paraisos

Fiscales de ser el caso )
- Copia de Planilla de servicios basicos;

- Escritura de constitucién de la compafiia y sus reformas en caso de

existir;

- NoOmina de Accionistas hasta llegar a las personas naturales;

- Certificado de cumplimiento de obligaciones con el IESS;

- Ultima Declaracion de

- Ultimo Balance presentado a la Superintendencia de Compaiiias y/o de

Bancos y Seguros;
- Referencia Bancaria.

impuesto a la renta;

FECHA

FIRMA

OBSERVACIONES

AREA LEGAL

OFICIAL DE
CUMPLIMIENT
@)

AREA
FIDUCIARIA
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ANEXO 3

FIDEICOMISO MERCANTIL MEDNCAL CENTER

M SOLICITUD DE PAGO fiiiiiii]
Sefore
ZiOH Admisstradors de Fondos. § Fideioomios 5.5
Fidudiaiia del Fideiomis Mercantil Medical Cimli
Ciudad
SOLUOTAMOS EMITIE CHEQUE ¥ 0 TRANSFERENCIA & LH.HEH IDE :
TRANSFERENCLA
Hombre del Bamoo
Ho. Cta Domnde se
realizard la
| Lr ancTerinia
Tige de Cwenta AfCrTos |
Conente | ]
COMNCEFTO:
DETALLE D FACTURA
SUBTOTAL 09 %
SUBTOTAL 12% 5
Twa L]
TOTAL FRCTUIRA %
IDETALLE DL TOTAL A FAGAR
SUBTOTAL | =
+ IMPLESTOS [ ]
REMTEMN
~RENTENCION FUENTE L]
~RENTENCION TVA %
-FONDD DE GARANTLA ]
~OTROS BESCUENTOS ]
TOTAL & PRGAR % .
DETALLE DE CONTABILIZACION
CODED DE OLRENTAS DESCRIPCION DERITO CREDITD
TOTAL & CANCELAR £}
VALDE FAGADD A L& WALOR PRESENTE & MONTO TOTAL
FRELFUESTD FECHA CAN uT SAIDO K UTLIZAR
- S > - K3 5
DBSERNVACT 0N ES:
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ANEXO 4

DETALLE PARA ZION ADMINISTRADORA DE FONDOS Y

FIDEICOMISOS,S.A.

DINERO ENTREGADO POR LOS PROMITENTES COMPRADORES

Ho. Iden

Fecha de la

Diescripeion del Pago que debe contener No. PapeletalForma de Pagol

Walor Pagado

Transaccion

Hombre del Cliente ! Namero de la Unidad InmobiliariafNo. Cuota Pgada

204.03.01 (96305279 DEPUSITO CHEGUE ND. 00000 BANCD ECLIVARIAND CTA, CTE ND

SEAEION FOODDGH0! HEIDI LANIGDO HOLLEHAN BIEN INMUEBLE SUITE MO. 524 CUOTA M2 3 500000
Z0W-05-01 13630527 DEFOSITO CHEGUE _ SILVIA WILMOT P BIEN INMUEBLE FARGIUED 122

BEsEITIS200 CUOTA 2114 « 5,000.00

I N300 (95705279 DEFUSITO CHEGUE__JESSICA ACUSTAGFICIANO. SZ3CUOTAGIE | 300000

Total Depdsito Mo M9EI52TA § 1200000

Nao. de Identificagion:

Fecha de la Transaccion:

Diesaripoion del Pago:

Yalor Pagado:
Total Deposita:

Es ¢l nimero de cédula o rus del cliente

Aaqui se indica b la fecha de la papeleta de depdsito
Se indicarh los siquitntes datos que NOS SHVEEn para mandenet control sobre kos ingresos § las devolutiones en o cass
de quee eRsLan, PEET, LY ehlse| S0 S pOl Sada no &2 ks bidnes vendidos

Mo, Papateta

Tipo dé Depasite:
MNombre del Chante:

Mo Cheque & Institucidn a
la que Praitenecs:

Diatos del Bien Inmueble
MoCuots

Ex el ndmero de la papeleta del depdsito

Aqui se indica 5 o5 cheque, ransferencia , por politica de la Fidusdania no se sceptan
depdsitos ¢n Hiotve

Mambees g dpelidos del Clierts

fo. Cheque y Nombre del Banco

Ro. Suite, Mo, P argueo, Mo, Oficina o Bisn que se venda
Dietalle de La Cuota que 514 cancelando

El valor pagado pod el cliente
Es ol valor total de la papeleta , cuga original liens que si1 entregada al Fideicomiso coma respalds de la operacion y some
samtiol en Prevension d& Lavads de Actvos
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Conclusiones

Al culminar el desarrollo de este “Disefio de un Manual de Procesos Administrativos para los
Fideicomisos Inmobiliarios para la compafilia ZION Administradora de Fondos y
Fideicomisos S.A.” se puede concluir que la necesidad de un manual de procesos
administrativos es ineludible ya que proporcionara directrices especificas que facilitaran la

gestién por parte de la administradora.

Se han establecido puntos en los cuales se puede observar claramente que los procesos
administrativos tienen falencias que van a determinar de manera negativa el normal desarrollo
de la administracion del Negocio Fiduciario como tal. Se debe de tener claro que el proceso
administrativo depende de una sola persona que es denominado “Administrador de
NegociosFiduciario”siendo este la persona encargada de determinar el alcance que tendra

cada uno de los intervinientes dentro su administracion.

Dentro del proceso administrativo existen diferentes etapas las cuales constituiran diferentes
puntos de quiebre o estancamiento dependiendo directamente de la capacidad de respuesta
que tenga el Administrador de Negocios Fiduciarios como tal. Claramente al realizar la
investigacion se pudo notar que existen procesos a lo largo de la administracion fiduciaria que
van a obstaculizar el buen manejo de los Fideicomiso Inmobiliarios creando cuellos de botella
0 puntos de quiebre, especificamente en la etapa de Ejecucion del mismo. Esto haciendo

referencia a los diferentes procedimientos y tareas que se deben de llevar a cabo en esta etapa.

Cabe mencionar que en primera y segunda instancia se tienen la Planeacion y la Organizacion
como etapas principales del proceso administrativo. Teniendo en consideracion esto, se debe
definir que la Planeacion se usara directamente para determinar los objetivos en los cursos de
accion que van a seguirse y la Organizacion para distribuir el trabajo entre los miembros del
grupo a fin de establecer y reconocer las relaciones necesarias. Llegando de este modo nuestro
punto de quiebre en la Ejecucién en donde al actuar mas elementos se obstaculiza

significativamente el normal desarrollo del proceso como tal.

Si bien es cierto, como ultima etapa del proceso administrativo se tiene el Control este es mas
gue una etapa del proceso que ayuda a verificar que se hayan realizado las actividades
conforme al plan establecido en primera instancia, a fin de que se cumplan los roles como se

definieron en la segunda etapa o que el ejecutese de las actividades se haya llevado a cabo
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como se tenia parametrizado. Si llegase a fallar esta cuarta etapa Unicamente seria porque uno

de los procesos anteriores no se realizd de la manera adecuada.

Cabe mencionar que al tener un manual dentro de la organizacion se estd adquiriendo una
ventaja competitiva en relacion al mercado y la competencia, dado que los colaboradores
pueden operar de forma mas efectiva siguiendo lineamientos estandarizados que han sido
claramente parametrizados para las necesidades internas y la administracion de cada
Fideicomiso. Es de este modo que existira coherencia entre los procesos, procedimientos y
normas que se ejecuten a lo largo del tiempo, evitando conflictos entre las diversas partes que

intervienen de manera activa en el proceso administrativo.

El presente manual servira como una guia de trabajo al personal, siendo este extremadamente
valioso por el nivel de orientacion que brindara al nuevo personal que ingresé a la compafiia e
incluso a los que ya trabajan actualmente en la Administracion de Negocios Fiduciarios y que
a su vez tienen a su cargo un Fideicomiso Inmobiliario. Al implementarlo de manera exitosa
existe la certeza de que el personal utilizara los procedimientos establecidos para realizar su

trabajo en pos del alcance de metas y objetivos mucho mas retadoras.

Se debe tener claro que el manual va a orientar el accionar mas no a dirigir el como realizar la
gestion administrativa, ya que este ha sido realizado en funcién de la informacion levantada,
procesada y analizada luego de haber sido levantada in situ apegandose a las necesidades
identificadas en la organizacion. Teniendo muy claro que es una herramienta que va a apoyar

el correcto funcionamiento administrativo como tal.

Este manual se ha adaptado a las necesidades de la empresa para poder atacar los procesos en
los que no se esta trabajando adecuadamente de manera mas concisa y practica, sostenido en

los argumentos mas validos para no caer en ineficiencias en el proceso.
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Recomendaciones

Se recomienda que una vez que el manual haya sido implementado se debe de medir el logro
y consecucion de los objetivos, ya que esta sera la herramienta con la que se podra medir la
efectividad de la propuesta, asi como el nimero de beneficiados por la accién. Esto constituird
una herramienta fundamental para impulsar el crecimiento del sector y de igual modo

impulsar el desarrollo de la organizacion.

Asi mismo, se podra detectar en que puntos especificos se requiere realizar un anélisis mas
profundo que permita atacar y tomar acciones que permitan subsanar deficiencias de manera
mas detallada, como superar obstaculos y como aportar con mayor contenido en areas en las
cuales talvez no se haya tomado tanta relevancia esto con la finalidad de realizar un analisis

causa-efecto que integre de manera correcta lo que se quiere con lo que se necesita.

Como se ha analizado a lo largo del estudio del proceso, sera inevitable que a pesar de que
exista un manual se caiga en baches que entorpezcan la fluidez de los procesos. Ante estas
eventualidades se debe tomar en consideracion que este manual delimita un plan de ejecucion
de manera general tomando en consideracion variables en las que se ha podido identificar que
se puede manejar la situacion para tomar medidas correctivas inmediatas, sin embargo se esta
expuesto a variables mucho mas volatiles en las que no se puede determinar en lo mas
minimo comportamientos, ante estas se debe levantar la informacion de la manera mas clara

para elaborar planes de accion ante estas contingencias.

Se deben respaldar en el manual para delegar de manera efectiva responsabilidades y alcances
en cada una de las etapas de este modo se va a crear un flujo mucho mas dindmico y en el que
se puede dar seguimiento de manera mas sencilla. Asi también establecer lineamientos y

mecanismos para ejecutar de manera correcta y adecuada las funciones que se encomienden.
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ANexos

Formato de Entrevista N° 1

1.

10.

11.
12.

13.
14.

¢Cuanto tiempo lleva en administracion de negocios fiduciarios en
general?

¢Dentro de esos seis afios ha administrado fideicomisos inmobiliarios?

¢ Y actualmente tiene fideicomisos inmobiliarios a su cargo?

¢Considera que la administracion de fideicomisos inmobiliarios es
compleja? Y ¢Por qué?

¢En el caso de los fideicomisos que tiene a tu cargo podria detallar en qué
estado se encuentra cada uno de ellos?

¢Cudl cree que son los pasos a seguir para administrar un fideicomiso
inmobiliario?

¢ Cuél considera que es la parte mas complicada al momento que ya lo tiene
a su cargo?

¢Y para llevar un control, por ejemplo, de las pdlizas que tiene, los plazos
que tiene que cumplir previos, como lo hace?

¢ Y cree que ese es un método que le ha funcionado en la administracion de
fideicomisos?

¢Cudles son los cuellos de botella que podria identificar que pueden
interrumpir la administracion de un fideicomiso inmobiliario?

¢Eso afecta directamente la parte administrativa?

¢Cuéles el proceso en orden de importancia segun su criterio al momento
de administrar los fideicomisos inmobiliarios?

¢Algo que dependa directamente de Ud., qué considere muy importante?
¢Conoce algin proceso o manual administrativo para fideicomisos

inmobiliarios? ¢ Considera que seria un apoyo a su gestion?
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Formato de Entrevista N° 2

10.

11.

¢ Cuénto tiempo lleva en la administracion de los Negocios Fiduciarios?
¢Ha administrado fideicomisos inmobiliarios?

¢Qué considera importante en la administracion de fideicomisos
inmobiliarios?;Es compleja? ¢Por qué?

¢En qué estado se encuentra cada uno de los fideicomisos que tiene a su
cargo?

¢Cuéles serian los pasos a seguir al tener a cargo un fideicomiso
inmobiliario?

¢Cual considera que es la parte mas complicada de la administracion de
Fideicomisos Inmobiliarios de lo que ha trabajado hasta ahora?

¢Y cuales pueden ser los puntos de quiebre en la administracion de un
fideicomiso inmobiliario?

¢Cémo administrador considera que estos afectan al momento de querer
cumplir con las cosas que se tienen establecidas?

¢Tiene alguna recomendacion o0 sugerencia para los procesos
administrativos que considere que es de suma importancia para
administrarlos?

¢Conoce algun proceso o manual administrativo para la administracion de
fideicomisos inmobiliarios?

¢Cree Ud. que un manual de procesos seria de apoyo al momento de
administrar fideicomisos, tomando como referencia un manual general que

diga como proceder?
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Formato de Entrevista N° 3

M w0 np e

10.

11.

¢Cuanto tiempo lleva en la administracion de los Negocios Fiduciarios?
¢Ha administrado fideicomisos inmobiliarios?

¢Cuantos Fideicomisos tienes a su cargo actualmente?

¢Qué considera importante en la administracion de fideicomisos
inmobiliarios? ¢Es compleja? ¢Por qué?

¢En qué estado se encuentra cada uno de los fideicomisos que Ud. tiene a
su cargo?

¢Cuéles son los pasos a seguir al tener a cargo un fideicomiso
inmobiliario?

¢Cudl considera que es la parte mas complicada de la administracion de
Fideicomisos Inmobiliarios? ¢Y por que?

¢Qué puntos se pueden identificar como cuellos de botella en la
administracion de un fideicomiso inmobiliario?

¢Cudles son los puntos mas importantes desde su punto de vista?

¢Tiene alguna recomendacion o sugerencia para los procesos
administrativos que consideres que es de suma importancia para
administrarlos?

¢Conoce algun proceso o manual administrativo para la administracion de

fideicomisos inmobiliarios?
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10.

11.

12.

13.

14.

¢Cuanto tiempo lleva en la administracion de los Negocios Fiduciarios?
¢Ha administrado fideicomisos inmobiliarios?

¢Cuantos Fideicomisos tienes a su cargo actualmente?

¢Considera Ud. en este caso que la administracion de fideicomisos
inmobiliarios es compleja?

¢Qué tan compleja considera que es la actividad que realiza?

¢Por qué considera que hay bastante carga operativa?

¢De los fideicomisos que tiene a su cargo en este momento en qué estado
se encuentra cada uno del proceso normal que llevas a cabo?

¢Desde su punto de vista cuéales son los pasos a seguir al tener un
fideicomiso, como se maneja? ;Como hace un plan de actividades?

¢Qué parte de todo ese proceso de administracion considera la mas
complicada?

¢Desde este punto como afecta en la parte administrativa si es que no se
cumplen los plazos establecidos, si es que no hay flujos?

¢Conoce de algun proceso o manual administrativo para la administracion
de fideicomisos inmobiliarios?

¢Hasta qué etapa puedo tener una guia generar para poder administrar los
fideicomisos inmobiliarios?

¢Si yo tengo control total del presupuesto puedo repetir proceso? Control
total de todo lo que vaya a manejar, ¢si puedo homologar proceso?

¢En general en todo el proceso que me podria indicar como puntos

relevantes en los cuales prestar mayor atencion?
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