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1 N T R o D u e e 1 o N 

Debido a la importancia que en nuestros días representa la fu~ 

ci6n de auditoria interna en las distintas organizaciones y -­

por todo lo que tiene consigo su implantación, he considerado­

conveniente elaborar un trabajo de investigación cuyo objeto -

es el estudio específico de la función de auditoría interna en 

la Industria de la Construcción, a través del análisis y reco­

pilación de informaci6n que versa sobre la participación de un 

departamentÓ de auditoría interna en el ámbito de la empresa. 

Por definición la auditoría interna es una actividad que por -

medio de su aplicación trata de brindar a la empresa servicios 

de protección y servicios de evaluación, así como de vigilan-­

cia de otros controles y la implantación de sugerencias para -

el mejoramiento de los mismos. 

El supuesto sobre el cual se fundamenta el presente trabajo es 

el de determinar si la implantación de un departamento de audi 

toría interna en las organizaciones (concretamente en la empr! 

sa de edificación residencial) ha originado: 

Optimización en el manejo de recursos asignados. 

Desarrollo en los sistemas de evaluaci6n y control de proc! 

dimientos contables y administrativos. 
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Optimizaci6n en la calidad y desarrollo de las responsabilj_ 

dades asignadas al personal de la empresa. 

Esta investigaci6n ha tenido como principal enfoque la recopi­

lación de información sobre lo que representa un departamento­

de auditoría interna dentro del marco global de una empresa de 

edificación residencial, 

La investigación ha sido realizada, basada en el supuesto men­

cionado anteriormente y con el fin de corroborar la siguiente­

hipótesis: 

"La implantaci6n de un departamento de auditoría interna den-­

tro de una empresa de edificación residencial ha traído consi­

go la optimización en el desempeño de actividades así como de­

los sistemas de evaluación y control de procedimientos conta-­

bles y administrativos que se aplican dentro de la propia em--

presa". 

Para comprobar la hipótesis expuesta opté por realizar una in­

vestigación en las empresas de edificación residencial del 

Area Metropolitana y que fuesen miembros de la Cámara Nacional 

de la Industria de la Corstrucción que aunada a una investiga-­

ción bibliográfica pretenderá definir el papel de un departa-­

mento de auditorfa interna en una empresa de esta naturaleza. 

Para una mayor comprensi6n por parte del lector he estructura­

do el presente trabajo en cuatro capítulos que son los siguie~ 

tes: 
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En el capitulo l; se presentarán los antecedentes. definición, 

funciones y algunos datos importantes sobre la auditoria ínter 

na. 

En el capitulo 2; panorámica general de la Industria de la - -

Construcción en México, sus orígenes. perspectivas, caracteri~ 

ticas y clasificación, dentro del cual queda comprendida la -­

edificación residencial. 

El capitulo 3; tratará sobre el objeto. función y estructura ~ 

del departamento de auditoría interna en la empresa de edifiC! 

ción residencial con el fin de poderlo situar dentro del mar­

co organizacional de la empresa. 

El capitulo 4; se ocupará de presentar las generalidades. ca-­

racteristicas y clasificación de los informes de auditoria in­

terna. y por último emito las conclusiones que de acuerdo con­

lo tratado he determinado. 

Deseo que este trabajo sirva como referencia sobre futuras in­

vestigaciones sobre el tema. 



l. LA FUNCION DE LA AUDITORIA INTERNA. 

1.1 ANTECEDENTES Y DESARROLLO DE LA AUDITORIA INTERNA. 

Prácticamente siempre a través del tiempo, ha habido cuando me 

nos un principio de revisión de las labores ejecutadas por los 

empleados de una entidad económica. 

En la historia de los negocios las organizaciones eran peque-­

Has, la competencia era insignificante, las funciones eran se~ 

cillas, los propietarios tomaban una parte activa en la direc­

ción de los negocios y los ejecutivos podían personalmente - ~ 

ejercer la mayor parte de las funciones necesarias para asegu­

rar una debida y atinada administración de la organización ya­

que probablemente el dueHo de un barco se mantenía en el, para 

vigilar sus intereses. Pero al ser dueño de dos o más barcos, 

tendrfa que confiar sus inversiones en un hombre digno de con­

fianza. 

El siglo XX trajo la maduración de la revolución industrial, -

la empresa en gran escala y la administración científica. El­

sistema de libre empresa se estimuló y agudizó la competencia­

asf como las funciones de los negocios empezaban a ser especi! 

lizadas y complejas; los controles externos e internos se est! 

ban haciendo extremadamente pesados; los propietarios (accio-­

nistas) estaban tomando una parte menos activa en la dirección 
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y las demandas sobre ejecutivos eran tales que ellos no podian 

ejercer supervisión personal y control sobre las obligaciones­

respecto a los cuales eran responsables. 

A partir del año de 1940 la auditoria interna nació con la ne­

cesidad de certificar o comprobar que las cifras de los repor­

tes internos eran correctas numérica y fisicamente es decir el 

dar protección y prevención de riesgos por fallas en el con- -

trol interno. 

En realidad es tan reciente la auditoria interna que en 1941 -

el Instituto de Auditores Internos, fué organizado por los au­

ditores internos de importantes empresas en reconocimiento a -

las necesidades surgidas, para un cambio de ideas, experiencia 

y prácticas referentes a esta importante función. 

Como ya seha demostrado, diferentes razones y circunstancias -

han conducido a las empresas con gran número de agencias, su-­

cursales, fábricas o almacenes a la introducción de una audit~ 

ria interna dentro de su organización ya que están adquiriendo 

éstas cada vez mayor responsabilidad (debido a que la necesi-­

dad de una auditoria interna no está todavia reconocida); en -

la actualidad existen aún compañfas que no la tienen. Esto es 

cierto donde no es la práctica de otras empresas o industrias­

el practicar auditoria interna; es el resultado en algunos ca­

sos de fracasos de la gerencia para estar al tanto de los cam­

bios actuales en la práctica de negocios. Hay otras circuns--
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tancias en que la gerencia ha introducido o aceptado la audit~ 

ría interna que es de una naturaleza muy restringida pero pro­

ductiva, a pesar de que la importancia de auditoría interna 

fué reconocida por algunas compañías, hace muchos años, con el 

resultado que ellos adoptaron, es una de las auditorías más mQ 

dernas y más importantes utilizadas por empresas progresistas­

para alcanzar y mantener los controles administrativos. 

Hoy en día la auditoría interna es por lo tanto un elemento de 

control administrativo que tiene como objeto principal el de -

proporcionar servicios a la dirección de la empresa. Servi-.­

cios que pueden ser de dos clases: 

A. Servicios de protección.- Enfocados a asegurar el funciona 

miento adecuado de los controles contables_v. de operación -

establecidos en la empresa, de acuerdo con las ~ircunstan-­

cias. 

El trabajo que realiza la auditoría interna a este respecto, 

debe estar encaminado a asegurar de que se cumpla en la em­

presa, los siguientes aspectos: 

a. Verificación de la información contable y financiera; 

b. Protección de los bienes y valores contra pérdida de -­

cualquier clase, y 

c. Cuaplimiento de las políticas administrativas, del plan 

de organización y de los procedimientos. 
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B. Servicios de evaluación y vigilancia de la efectividad de -

otros controles.- Para lograr este objetivo se debe efec-­

tuar una evaluaci6n de la organización de la empresa, ten-­

diente a seguir medidas para el mejoramiento de: 

a. Políticas administrativas; 

b. Plan de organización; 

c. Procedimientos y registros; y 

d. Ejecución, por parte del personal de las políticas admi 

nistrativas, del plan de organización y de los procedi­

mientos. 

Por todo ello el dinámico ambiente de los negocios y el auge -

cada vez mayor de la auditoria interna que no podía quedar re­

zagada en su desarrollo, exige una mayor preparación profesio­

nal del agente que se dedica a ella y una mejor organización -

de su actividad, que permitan resultados de carácter indudable. 

En este sentido implica, al mismo tiempo, el ejercicio de una­

técnico especializada y la aceptación de una responsabilidad.­

Como profesión, la auditoría interna requiere de procedimien-­

tos Dínimos obligatorios y que pueden ser definidos en térmi-­

nos generales como "Normas de Auditoría Generalmente Acep~das". 

Las ~ormas de auditoría son los·requisitos mfnimos de calidad­

relativos a la personalidad del auditor, al trabajo que desem-
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peña y a la información que rinde como resultado de este traba 

jo. 

El Instituto Mexicano de Contadores Públicos, establece que el 

término "normas de auditoría generalmente aceptadas" debe in-­

cluir en su totalidad lo siguiente: 

A. Normas Personales: 

A.l. Entrenamiento técnico y capacidad profesional; 

A.2. Cuidado y diligencia profesional; 

A.3. Independencia. 

B. Normas de Ejecución del Trabajo: 

B.l. Planeación y supervisión; 

B.2. Estudio y evaluación del control interno; y 

B.3. Obtención de evidencia suficiente y competente. 

c. ~armas de Información: 

C.l. Aclaración de la relación con estados o información -

financiera y expresión de opinión; y 

C.2. Bases de opinión sobre estados financieros. 

Estas normas de auditoría generalmente aceptadas constituyen -

uno de los avances más significativos de esta rama en los últi 

mos años dentro de las organizaciones, ya que la auditoría in­

terna nació junto con la necesidad de certificar y comprobar -

que las cifras de los reportes internos eran correctas numéri-
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ca y físicamente; es por ello que sus primeros beneficios se -

encontraron en los descubrimientos de fraudes y en el logro de 

reportes más cercanos a la realidad. 

Sus principales aplicaciones fueron los arqueos de caja por -­

sorpresa, la confirmación de sumas de reportes, conciliaciones 

bancarias y realización de conteos físicos de los diferentes -

inventarios. 

De tal forma que en la actualidad, la correcta aplicación de -

las normas de auditoría generalmente aceptadas constituye para 

la auditorfa interna una herramienta indispensable en el desem 

peño de su actividad. 

l.2 DEFINICION Y ALCANCE DE LA AUDITORIA INTERNA 

El desarrollo alcanzado por la Auditoría Interna en los últi-­

mos 10 años, ha sido notable y el campo de su actividad se ha­

ido extendiendo cada vez más, haciendo que su implantación sea 

más útil en las diferentes áreas de las Empresas. 

Esto supone evidentemente que la ejecución de la auditoria in­

terna requiere cierto conocimiento general de la empresa, el -

cual se puede adquirir debido a que se tiene la oportunidad de 

ver no solamente las causas y los medios de las decisiones que 

se toman, sino también el resultado de éstas y de buscar la -­

fuente de aciertos, hechos que permite tener mejores bases pa-
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ra emisión de la recomendaci6n. 

Basándose en lo anterior el Instituto de Auditores Internos de 

fine la auditoria interna como sigue: 

"Es una actividad independiente de evaluación de una organiza­

ción, mediante la revisión de su contabilidad, finanzas y -

otras operaciones que sirven de base a la administración de la 

empresa". 

La Auditoria Interna es aquella que se practica por los pro- -

pios empleados o funcionarios de una empresa con la finalidad~ 

de proporcionar a la administración un servicio de carácter -­

proteccionista y constructivo, de donde se deduce que la prin­

cipal diferencia con respecto al control interno en la audito­

ría externa; radica principalmente en la dependencia económica 

y de dirección del auditor. 

El alcance de la auditoría interna varía ampliamente y depende 

fundamentalmente de la estructura de la organización y de los­

requerimientos de su administración. 

No obstante, la auditoría interna normalmente opera en las - -

áreas siguientes: 

A. Revisión del sistema contable y de los controles internos -

relativos.- El establecimiento de un sistema adecuado de -

contabilidad y de los controles relativos es responsabili--
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dad de la administraci6n, tarea que exige una atención ade­

cuada y constante. Con frecuencia la administración asigna 

a la auditoria interna la responsabilidad especifica de re­

visar el sistema contable y los controles internos relati-­

vos, supervisar sus operaciones y recomendar las mejoras n~ 

cesarias. 

B. El examen para la administración de la información operati­

va y financiera. Esto puede incluir la revisión de los me­

dios utilizados para identificar, cuantificar, clasificar y 

divulgar dicha información, asi como una investigación esp~ 

cífica de partidas individuales incluyendo una comprobación 

detallada de transacciones, saldos y procedimientos. 

C. El examen de la economia, eficiencia y eficacia de las ope­

raciones incluyendo los controles no financieros de una or­

ganización. Por lo general, el auditor externo est~ inter~ 

sado en los resultados de dicho trabajo de auditoria sólo -

cuando tiene alguna relación importante con la confiabili-­

dad de los registros financieros. 

Por lo anterior se da cuenta que la auditoría interna es un -­

control que proporciona lineamientos en cuanto a los procedí-­

mientas que harán de seguirse respecto al alcance de control -

de contabilidad y control interno de una empresa, por lo que -

cabe mencionar que es un sistema de contabilidad y un control­

interno, ya que la auditoría interna gira alrededor de los mis 

mos. 
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Un sistema de contabilidad puede definirse como una serie de -

tareas en una entidad por medio de las cuales se procesan las­

operaciones como un medio de mantener registros financieros. -

Dicho sistema deberá reconocer, calcular, clasificar, regís- -

trar, resumir y reportar operaciones. 

El sistema de control interno es el plan de organización y to­

do los métodos y procedimientos que adopta la administración -

de una entidad para ayudar al logro del objetivo administrati­

vo de asegurar, en cuanto sea posible la conducción ordenada y 

eficiente de su negocio, incluyendo la adherencia a las políti 

cas administrativas, la salvaguarda de activos, la prevención­

y detección de fraudes y errores, la corrrecci6n de los regis­

tros contables y la preparación oportuna de información finan­

ciera confiable. El sistema de control interno se extiende -

más alla de aquellos asuntos que se relacionan directamente -­

con las funciones del sistema de contabilidad. Los elementos­

individuales de sistema de control interno se designan como -­

controles internos y se les conoce colectivamente como El Con­

trol Interno. 

No obstante todo lo anterior es el alcance que han de manejar­

las diferentes empresas de acuerdo a sus necesidades y requeri 

mientas propios como por naturaleza, oportunidad y limitación­

de sus procedimientos. 
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1.3 FUNCIONES DE LA AUDITORIA INTERNA 

La protección de los activos, la confiabilidad de los regis- -

tres financieros y la eficiencia de las operaciones constitu-­

yen responsabilidades básicas de la administración y son los -

objetivos primordiales de los controles contables y administr~ 

tivos. La administración está cada vez más consistente de las 

ventajas que representa la función de la auditoría interna co­

mo una ayuda para cumplir dicha responsabilidad. 

La administración es responsable de idear mantener el sistema­

de control interno. Al llevar al cabo su responsabilidad de -

supervisión la administraci6n revisará regularmente la sufí- -

ciencia de control interno, para estar seguros de que todos -­

los controles importantes están operando eficazmente. Cuando­

una empresa cuenta con departamento de auditoría interna, la -

administración puede delegar en él algunas de sus funciones de 

supervisión, especialmente con respecto a la revisi6n del con­

trol interno. Esta función de auditoria interna en particular 

constituye un componente adicional del control interno, a car­

go del personal técnico asignado especialmente dentro de la em 

presa, con el objeto de determinar si están bien diseñados - -

otros controles internos y si están operando apropiadamente. 

Así, la función básica de la auditoría interna es la de vigi-­

lar y mejorar los controles establecidos en la empresa, a tra­

vés de la revisión de la información contable y financiera, y-
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de la evaluación de la organización para detectar problemas -­

del control interno y en consecuencia recomendar las medidas -

de protección de los intereses de la empresa. 

Aún cuando el auditor independiente es responsable de su infor 

me y de determinar la naturaleza, oportunidad y alcance de su­

función, gran parte del trabajo del departamento de auditoría-

1nterna puede ser útil al momento de examinar la información -

financiera, es por ello que la función básica de la auditoría­

interna requiera una evaluación. Esta evaluación de la fun- -

ción de la auditoría interna tiene como objetivo: 

A. Conocer la funci6n; 

B. Evaluar la competencia profesional de su personal; 

c. Evaluar su objetividad; y 

o. Evaluar el grado de confiabilidad de 1 a función como una --
técnica de control interno. 

Los procedimientos en que se basa la evaluación de la función­

de la auditoría interna para el cumplimiento de estos objeti-­

vos son: 

A. Investigar: 

A.l. Posición de auditoría interna en organización; 

A.2. Organización del departamento (Número de Personas, re~ 

ponsabilidad y capacidad técnica); 

A.3. Políticas de contratación, entrenamiento, promoción, -
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A.4. Base para determinar la naturaleza, oportunidad y al-­

canee de sus exámenes, preparación de informe y segui­

miento de éstos; 

A.5. Métodos y técnicas utilizados por el persor.al de audi­

toría interna; 

A.6. Resultados de los exámenes efectuados en el año en cur 

so; y 

A.7. Adopción de sus recomendaciones por la dirección. 

B. Evaluar la competencia profesional: 

B.1. Niveles mínimos de estudio y experiencia p~áctica por-

los candidatos; 

B.2. Fuentes de reclutamiento; 

B.3. Experiencia del personal; y 

B.4. Programas de entrenamiento. 

C. Evaluar la objetividad: 

C.l. Independencia y autoridad para examinar e informar - -

cualquier aspecto de la empresa; 

C.2. Oportunidad en los informes; 

C.3. Resistencia de un plan formal de auditoría y a nivel -

jerárquico de su aprobación; 

C.4. Calidad y contenido de los informes; 

C.5. Independencia de responsabilidades; y 



16 

C.6. Apoyo Gerencial que de como resultado acciones correc­

tivas. 

D. Evaluar la función: 

D.l. Revisión de los papeles de trabajo; y 

D.2. Examinar algunas de las partidas revisadas con los au­

ditores internos. 

E. Documentar el estudio: 

E.l. La información descriptiva sobre la función ae audito­

ría interna; 

E.2. Concluir sobre competencia y objetividad del ::ersonal ;y 

E.3. La confianza que se va a depositar en la fu~cifn de la 

auditoría interna como un control interno cortable y -

las intenciones de utilizar a su personal. 

Sobre esta base, la administración determina el papel que de-­

sempeña la función de la auditoría interna dentro de una enti­

dad y su objetivo básico define del que realiza el auditor in­

terno quien es nombrado para emitir una opinión en for~a inde­

pendiente sobre la información financiera. El auditor interno 

deberá, como parte de su auditoria, evaluar la funci6~ ae la -

auditoria interna en todos aquellos aspectos que consioere im­

portantes para determinar la naturaleza, oportunidad J alcance 

de sus procedimientos de cumplimiento y sustantivo. L~a fun-­

ción de auditoria int~rna adecuada y eficaz justificaría con -
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frecuencia una reducción de los procedimientos ejecutados por­

el auditor externo, pero no puede eliminarlos. Una función de 

auditoría interna es parte de la entidad, e independientemente 

ael grado de su autonomía y objetividad, no puede satisfacer -

el criterio básico de independencias que es esencial cuando el 

auditor externo expresa su opinión sobre la información finan­

ciera. La evaluación general que el auditor externo hace sa-­

bre la función de auditoría interna afectaría el uso que, se-­

~ún su juicio puede darse al trabajo de auditoria interna. El 

a~ditor externa deberá documentar su evaluación y sus conclu-­

siones en este sentido. Los criterios importantes para eva- -

l~ar la función básica de la auditoría interna son los siguie~ 

:es: 

Posición dentro de la organización. Su posición específica 

dentro de la organización puede afectar su objetividad en -

el desempeño del trabajo realizado. En la situación ideal, 

se rendirá el informe ante el nivel administrativo más alto. 

Alcance de la función. El auditor externo deberá cerciorar 

se de la naturaleza y coberturas de los trabajos que el au­

ditor interno realiza para la administración. Deberá así-­

mismo, corroborar si la administración considera las reco-­

mendaciones hechas por auditoría interna y es, dado el caso, 

actúa conforme a ellas y que evidencias existen de ello. 

Competencia técnica. Se deberá corroborar que el trabajo -
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de auditorfa interna sea ejecutado por personas que posean­

una capacidad técnica adecuada y habilidad como auditores. 

Diligencia profesional. Deberá cerciorarse de si el traba­

jo de auditoría interna parece estar debidamente planeado,­

supervisado, revisado y documentado. 

Así bien la función básica de la auditoría interna se podría -

desglosar en otras funciones como son: 

l. Vigilar y mejorar el control interno. En las empresas de -

cierta magnitud se requiere de la capacitación de medidas -

internas de control, adecuadas al volumen de sus operacio-­

nes que ofrezcan una seguridad razonable de que se están -­

efectuando conforme a las normas previamente establecidas.­

Las debilidades que presente el control interno pueden ser­

subsanadas a través de la vigilancia estrecha que ejerce la 

auditoría interna sobre las áreas en las que el control es­

deficiente. 

2. Proteger los activos de la empresa. La verificación que 

efectúa en forma constante de los activos de la empresa el­

departamento de auditoría interna, ya sea a través de la -­

práctica de arqueos, a efectos de comprobar no sólo la exi~ 

tencia de bienes, sino la propiedad de su presentación den­

tro de los estados financieros de la empresa. 

3. Revisar la información contable. No es posible admitir du-



19 

da alguna sobre la importancia para los ejecutivos de la e~ 

presa el hecho de contar con la información adecuada acerca 

de la situación financiera en que la misma se encuentra. 

4. Informar oportunamente a los ejecutivos. Al obtener los re 

sultados de las revisiones efectuadas a los informes prepa­

rados, es factible establecer un índice acerca de la capaci 

dad y eficiencia con que cada uno de los departamentos lle• 

va a cabo sus funciones, recomendando a la vez cualquier -­

cambio que sirva. para ampliar o mejorar los procedimientos­

establecidos y asegurar posteriormente que se adapten las -

medidas correctivas que se hayan r~comendado. 

5. Procurar una mejor. coordinación con la auditoría externa. -

Aspecto interesante por lo que respecta a la utilidad del -

departamento de auditoría interna es lo relativo a coopera­

ción y coordinación con la auditoría externa, en tal forma­

que ambos logren la máxima efectividad posible y los honora-

.rios cubiertos a los auditores externos se reduzcan hasta -

donde sea posible. 

En resumen las funciones de la auditoría interna son la medi-­

ción y evaluación de la efectividad de otros controles. 

1.4 SU LUGAR EN LA ESTRUCTURA DE LA ORGANIZACION 

El lugar que la auditoria interna ocupa dentro de la organiza-



20 

ci6n de la empresa y el soporte que el mismo tenga del funcio­

nario a quien reporta, son las principales determinantes del -

rango y del valor de los servicios que se obtendrán del depar­

tamento de auditoria interna. 

01cho departamento reportará a un funcionario de suficiente -­

rango que le pueda asegurar el campo de actividad y que lo re~ 

palde con una adecuada consideración a los hechos reportados y 

una efectiva acción sobre los mismos y sobre las recomendacio­

nes emanadas. 

El nombre del funcionario a quien el auditor interno en jefe -

reporte, no importará desde el momento en que cada empresa 

existen diversos títulos y nombramientos de acuerdo con las ne 

cesidades de la misma, las cuales variarán entre unas y otras. 

Lo importante es el lugar que ocupe el reportado en la organi­

zación de la empresa y la aceptación que en el mismo tenga. 

Los nombres de los puestos ejecutivos, no reflejan exactamente 

las responsabilidades ni la posición que el ejecutivo ocupe en 

la organización de la empresa. Por esta razón el ejecutivo a­

quien reporte deberá estar ubicado en un nivel gerencial den-­

tro de la empresa. 

Por lo anterior y basándonos en que la auditoría interna es -­

una función de apoyo y asesoría para la gerencia, ésta se en-­

centrará ubicada a nivel staff dentro de la organización. 
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El responsable de la auditoría interna, como es natural, ten-­

drá mando directo sobre su propio personal; pero, no tendrá au 

toridad directa sobre otras funciones de la empresa. La audi­

toría interna presentará los hechos que ha encontrado, a aque­

l los que tienen autoridad directa en la empresa respecto a sus 

responsabilidades. 

En los casos en que se ha necesitado hablar de ejemplos en los 

que está de manifiesto la ubicación de la auditoría interna 

dentro de la empresa encontramos que generalmente la ubican ba 

jo la responsabilidad de la Gerencia, por lo tanto, el depart~ 

mento de auditoría interna reportará al Gerente General. Para 

determinar que los procedimientos de contabilidad son efecti-­

vos, para verificar la exactitud matemática, para prevenir - -

fraudes, para localizar deficiencias y como asistente de la g~ 

rencia para lograr la más eficiente administración de las ope­

raciones de la empresa. 

Sabiendo la importancia de la auditoría interna, es necesario­

que este departamento dependa de la Gerencia, pues siendo nom­

brado por éste, le genera mayor independencia. 

Si el departamento de auditoría interna reportara a la geren-­

cia, tiene todo el apoyo de ésta para el desarrollo de su tra­

bajo, mismo que no será obstaculizado por los demás empleados­

por contar con dicho respaldo, gozando asf de mayor independe~ 

cia dentro de la empresa. 
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La Gerencia General es el primer interesado en saber como está 

desarrollándose las funciones de su empresa. 

La Gerencia se enterará de todo detalle anormal que existiera­

para poder intervenir en situaciones que estén perjudicando a­

la empresa o que en un futuro pudiera lesionar los intereses -

de la misma. Asimismo, al respecto, reportará a la gerencia,­

no sólo auditorian los campos administrativos y contables, si­

no posiblemente, también aspectos de auditoria operacional en­

áreas como; ventas, personal, manufactura, etc; situaciones -­

que tendrían,como consecuencia un desarrollo mucho más amplio­

del departamento y un mejor desempe~o de las actividades gene­

rales de la organización. 
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II. LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION EN MEX!CO 

2.1 ORIGENES Y PERSPECTIVAS 

2.1.1. Orígenes. 

En el año de 1925 se señala, con bastante aprox1mac16n, como -

el punto de arranque de esta grandiosa etapa de progreso en M! 

xico y como el año crucial para todo el futuro de la Industria 

Mexicana de la Construcción. Efectivamente, pasadas las fases 

más crfticas de la Revolución Mexicana, toca al Presidente Ca­

lles la tarea de iniciar en firme la etapa constructiva de es­

te gran movimiento social y la institucionalización de las nue 

vas estructuras políticas y económicas. En 1925 se empieza a­

aplicar una nueva concepción en materia de obra pública, clara 

mente enfocada hacia el fomento del desarrollo económico de Mé 

xico, con base en la intensiva y acelerada construcción de una 

moderna infraestructura económica y social. 

Sin embargo, por aquellas fechas en que se inicia las primeras 

obras de construcción pesada, sobre todo orientadas a la irri­

gación y comunicación de nuestro suelo, la Industria Mexicana­

de la Construcci6n estaba en inicio y no contaba con la expe-­

riencia, la maquinaria y la técnica necesaria para hacerse car 

go de dichas realizaciones. Para las nuevas y modernas exige~ 

cias del país sobre todo para la magnitud de las obras que re-
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clamaba la creaci6n de esta infraestructura económica, no bas­

taba la gran tradici6n de la ingeniería mexicana, tradición h~ 

redada desde tiempos prehispánicos y consolidada con esplendor 

en la Colonia. En el siglo XX la cuestión se plantea en térmi 

nos industriales, de construcción pesada, de maquinaria y equi 

pos, de recursos técnicos masivos, factores que no pueden reu­

nir las pequeñas e incipientes empresas constructoras mexica-­

nas de aquella época. De esta manera, la Industria de la Con~ 

trucción en nuestro país se ve dominada por compañías extranj~ 

ras a lo largo de varias décadas. 

Por otra parte, en estos primeros años del proceso de institu­

cionalización democrática de nuestro país, todavía sobreviven, 

sin embargo, muchas costumbres y procedimientos viciados en 

nuestra organización social. Tal es el caso de los métodos de 

contratación de obras püblicas por medio de "padrinazgo" y a -

través de concesiones privilegiadas, que también por años pre­

dominaron, pero que, como fruto de la madurez del pafs, han si 

do completamente superados. El hecho de que la contratación -

de obras püblicas se realizará, no en base a la experiencia, -

la capacidad y la técnica de los contratistas, sino en función 

de "influencias" y de consideraciones políticas, constituía -­

también un obstáculo para la consolidación de la Industria Me­

xicana de la Construcción. 

En estas condiciones, junto al hecho de que el campo de la - -

construcción pesada estuviera dominado por empresas extranje--



26 

ras y de que no se aplicara estrictamente el artículo 134 de -

nuestra Constitución, que establece el método de subasta o co~ 

curso para la contratación de obras públicas, también se prod~ 

cían fenómenos de monopolismo en estas fases de desarrollo in­

cipiente de la Industria de la Construcción en México. Basta­

señalar que todavía en 1939 sólo existían 90 empresas constru~ 

toras registradas, número insignificante si lo comparamos con­

la actual membresía de la Cámara Nacional de la Industria de -

la Construcción, que supera ya a más de 15,000 socios, menos -

de 35 años después. 

También por aquellas fechas otro de los problemas que afectaba 

a la Industria de la Construcción en México era su dispersión, 

la ·falta de unión entre los contratistas, la inexistencia de -

organismos adecuaoos que los representaránen común. Esta falta 

de unidad se hizo más evidente a medida que las constructores­

mexicanos desplazaban poco a poco a las compañías extranjeras, 

pues en la lucha por la nacionalización de nuestra industria -

se volvía más apremiante unificar, organizar y dignificar a -­

través de un sólido gremio a los contratistas nacionales. 

Con la segunda guerra mundial, México aceleró el paso de su in 

dustrialización, no sólo los países desarrollados dejaron sen­

tir a nuestro mercado y se tuvo que improvisar una producción­

industrial para sustituir en lo posible los artículos 'importa­

dos en la preguerra, sino que las potencias aliadas de varios­

países, estaban ávidos de adquirir cuanta materia prima o ar--
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tfculo manufacturado en México les pudiera proveer, casi sin -

limitación de cantidad, calidad y precio. Esta situación fav~ 

reció en gran medida a la Industria de la Construcción en Méxi 

co al fomentar la expansión de obras de infraestructura así ca 

mo la construcción de instalaciones industriales. 

Fué a fines de la segunda guerra mundial, en el año de 1945, -

que se dió el primer paso en firme en ese sentido, al consti-­

tuirse la Asociación Mexicana de Contratistas, de la cual fue­

principal promotor y primer Presidente, el Sr. Florencia Fuen­

tes Ramírez. Este primer Organismo gremial de la construcción 

constituyó una experiencia fundamental, un punto de partida, -

para la posterior creación de la Cámara, y en la medida de sus 

posibilidades limitadas, logró importantes frutos: realizó ge~ 

tiones crediticias ante el Gobierno Federal para la adquisi- -

ción de maquinaria, firmó convenios con la Secretaría de Ha­

cienda y Crédito Público, para la legalización del pago del I~ 

puesto sobre la Renta a los constructores, obtuvo diversas ve~ 

tajas fiscales, etcétera. Pero el incontenible crecimiento de 

nuestra industria y la necesidad de que existiera un organismo 

legalmente reconocido por el Gobierno, como representante de -

los constructores, pronto hizo insuficiente a la Asociación Me 

xicana de Contratistas. 

No obstante las divisiones y contradicciones naturales al nací 

miento de toda organización gremial, se logró al fin obtener -

en 1952 la autorización legal para constituir la Cámara Nacio-
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nal de la Industria de la Construcción, hecho decisivo que vi­

no a unir a los grupos dispersos de constructores. 

Finalmente, el 27 de marzo de 1953, se efectuó, en el salón de 

actos del Casino Veracruzano, 11 Asamblea General Constitutiva 

de la Cámara Nacional de la Industria de la Construcción. 

Hoy, a 32 años de distancia~ la Cámara Nacional de la Indus-­

tria de la Construcción refleja la solidez y pujanza alcanzada 

por la Industria Mexicana de la Construcción en su conjunto. -

La CNIC es un organismo con gran peso específico en la vida -­

económica del país, uno de los fundamentales cuerpos orgánicos 

de la iniciativa privada, un vital e indispensable instrumento 

para todos los constructores mexicanos sin excepción y un pue~ 

te en la relación fructífera con el Gobierno. 

Así también, aquellos problemas iniciales que tuvo que enfren­

tar la industria en su desarrollo, se han superado plenamente: 

la construcción en México es totalmente mexicana e incluso ta~ 

bién se han mexicanizado, en una importante proporción, las i~ 

dustrias conexas productoras de materiales para la construc- -

ción; hoy sólo los constructores' mexicanos han acumulado una -

gran experiencia en la realización de todo tipo de obras de di 

versa envergadura, sino que incluso se ha iniciado desde hace­

años la fabricación en México de maquinaria y equipos modernos 

para la construcción; también ha sido superado plenamente los­

viejos y deformados métodos de contratación en consonancia con 
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la madurez y el desarrollo del país, y, finalmente, los contr! 

tistas mexicanos en la actualidad constituyen un gremio sólido 

y progresista, firmemente unidos en el marco de la Cámara Na-­

cional de la Industria de la Construcción. 

2.1.2. Perspectivas. 

El panorama de la Industria de la Construcción se basa en la -

suposición de un crecimiento agresivo de la economía, este ere 

cimiento, que se observa factible, se supone acompañado de in­

flaciones decrecientes. 

La combinación de estos dos factores presenta un crecimiento 

aparente de la economía mexicana sumamente agresivo, ya que re 

sulta espectacular aún considerando la pérdida del valor adqui 

sitivo del dinero y se sustenta en los programas de expansión­

de la Industria de la Construcción. 

El índice de la producción de la Industria de la Construcción­

es también una medida que refleja el comportamiento general de 

la Economía. 

Las magnitudes de inversión que se presentan actualmente den-­

tro de la industria constructora, son altamente representati-­

vas para la misma, ya que como se ha visto históricamente apr~ 

ximadamente la mitad de la inversión fija bruta se canaliza a­

través del.sector construcción (según datos del Banco de Méxi­

co). 
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El comportamiento de la Industria de la Construcción se puede­

apreciar a través de distintos indicadores, tales como el Indi 

ce de Volumen de Construcción y la Inversión Fija Bruta en 

Construcción. En este estudio todos ellos coinciden en la ten 

dencia de un crecimiento notable de la Industria de la Cons- -

trucción en los próximos 5 años. 

Analizando primeramente el sector construcción se observa que­

éste registra tasas de crecimiento superiores a las de la in-­

dustria y de la economia en general, situación que es congrue~ 

te con las cifras históricas, por lo que la construcción crece 

aún más agresivamente. 

Otras de las variables que reflejan la actividad de la cons- -

trucción es la inversión que se canaliza a través de este sec­

tor y que en muchas ocasiones se ha llamado el motor de la In­

dustria. 

Es importante señalar que el volumen de producción de este sec 

tor se puede medir a través de la inversión que se canaliza -­

por dicha industria. Se invertirá en el país en los próximos­

años, y la participación de la construcción en estas inversio­

nes será del 56 al 57%, los cuales se canalizarán a través de­

esta industria. 

Otro indicador importante de la actividad en construcción es -

el consumo de materiales, medida que el Banco de México aproxi 

ma a través del fndice de volumen de la Construcción. 
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De todo lo anterior es posible confirmar que los próximos años 

serán favorables al desarrollo de la Industria de la Construc­

ción; sin embargo es importante reflexionar respecto a cuáles­

ramas tendrán la mayor prioridad. 

La herramienta matemática que se ha utilizado para obtener es­

te esquema es un modelo Econométrico de la Industria de la 

Construcción. Este modelo es el resultado de un esfuerzo con­

tinuo realizado por el grupo de Ingenieros Civiles y Asociados 

(ICA), durante los últimos años, enfocado al estudio de la ac­

tividad constructora en México; las proyecciones del modelo -­

econométrico si bien garantizan una consistencia entre las ci­

fras correspondientes al esquema resultante, sólo implican que 

los valores de dichas cifras son el reflejo de los supuestos -

básicos que alimentan al __ modelo, y aún esta consistencia, que­

considera una organización estable, puede ser discutible cuan­

do se presentan cambios estructurales en la economía, tal como 

ha sucedido con el sector Petrolero en los últimos afios. Es-­

tos cambios requieren modificaciones que es necesario incorpo­

rar con la frecuencia necesaria al modelo. 

Se consioera que la aplicación de esta herramienta ayuda en un 

proceso de planeación tanto de la Industria Constructora en su 

conjunto como de las empresas individuales al cuantificar los­

efectos producidos por decisiones económicas complejas. 
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2,2 CLASIFICACION V CARACTERlSTICAS 

2.2,l, Clasificación. 

2.2.1.1 Por modalidad de la Actividad. 

Esta clasificación de la actividad de la construcción permite­

distinguir el volumen de obras nuevas de los trabajos de repa­

ración y mantenimiento. El bajo porcentaje de los países en -

desarrollo quizá obedezca en parte a que en éstos se admiten -

especificaciones con un nivel más bajo de mantenimiento o bien 

a la edad promedio de las inversiones, Sin embargo, dada la -

naturaleza del producto de la construcción, lo que se hace 

realmente es diferir en el tiempo el gasto de reparación y man 

tenimiento. 

Lo anterior implica la necesidad de incluir, dentro de la pla­

neación del sector construcción, el importante renglón de ope­

raciones de mantenimiento, aún cuando no sean tan prestigiosos 

como la planeación de obras nuevas. 

2.2.1.2. Por Naturaleza de la Oferta. 

Otra forma de desglosar la construcción es en función de quien 

la realiza, para lo cual se divide en: 

Obra que produce la Industria de la Construcción. 

Autoconstrucción. 

Aún cuando no fue posible obtener rangos para cada uno de éstos. 



2.2.l,3, Por tipo de Cliente. 

La construcción se puede tomar en cuenta por: 

Construcción para el sector público. 

Construcción para el sector privado. 
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Por lo general la información disponible en un gran número de­

países se refiere a la construcción del sector público, cuando 

menos la demanda de los gobiernos centrales. Disgregando la -

actividad de la autoconstrucción, en México el sector público­

participa con el 57% de la demanda, incluyendo la inversión -­

los gobiernos de los Estados y Municipios, y el sector privado 

representa el 43%. 

2,2.1,4. Por tipo de Obra. 

La clasificación por tipo de obra de la actividad de construc­

ción, a un primer nivel se divide en tres grandes categorías: 

Edificación Residencial. 

Edificación no Residencial, 

Construcción de otras clases. 

En la mayoría de los países en desarrollo, la construcción re­

sidencial considerada como un bien duradero dedicado al consu­

mo representa de un 30 a un 40% de la actividad total, en tan­

to que la construcción de otras clases varía entre 35 y 50%. 
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El nivel y las caracter1sticas de la demanda de edificación re 

sidencial y .no residencial, es susceptible de alterarse, por -

lo menos durante periodos cortos, mediante una polftica delib! 

rada o normativa de~ sector püblico, dado el alto porcentaje· -

de la construcción que demanda el Estado. Sin embargo, a lar­

go plazo, se deberá establecer un equilibrio relativo entre la 

edificación residencial, edificación no residencial y obras de 

otra clase. 

En efecto, dado la interacción de las actividades humanas, tan 

to en el espacio como en el tiempo, la demanda de vivienda ge­

nera demanda de escuela, hospitales y obras de infraestructura 

en determinada proporción que a largo plazo deberá mantenerse­

para lograr una compatibilidad entre las diversas actividades­

humanas. 

La clasificación por tipo de obra orienta la estructura de la­

empresa que la realizan, por lo que hace a capital de trabajo­

Y equipo, a recursos humanos y ubicación de su actividad, ra-­

zón por la cual se ha ampliado sobre esta clasificación de - -

acuerdo a los siguientes criterios, que atiende a las caracte­

r1sticas de las constructoras que realizan uno o varios de los 

siguientes trabajos: 

Presas. 

Vfa terrestre. 

Riego. 



Obras marftimas y fluviales. 

Urbanización. 

Construcción Industrial. 

Instalaciones. 

Edificación Residencial (vivienda). 

Edificación no residencial. 

Estudios, proyectos y consultoría. 

2.2.2. Caracterfsticas. 
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La construcción considerada como la actividad que incluye, di­

rección, mantenimiento y reparación de todo tipo de estructu-­

ras fijas y sus instalaciones integrales, las obras de urbani­

zación y la demolición de estructuras existentes, constituye -

por sí misma una parte importante de la actividad económica, -

en tanto que su producto resulta un factor fundamental en el -

proceso de desarrollo de los países. 

Para M~xico, pais industrializado, la construcción representa­

el 10% o más de la actividad industrial emplea una considera-­

ble proporción de la fuerza de trabajo y contribuye sustancia! 

mente a la formación del capital fijo, fundamentalmente para -

el desarrollo. 

Vista hacia adelante, la actividad de la construcción produce­

bienes de consumo duradero tanto para consumidores intermedios 

(insumos, para la producción de otros bienes), como para cons~ 
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midores finales. En retrospectiva, el requerimiento de insu-­

mos de la construcción causa el que muchas industrias dependan 

de ella, como la industria del cemento o en un alto porcentaje 

como la industria siderúrgica que entrega aproximadamente la -

mitad de su producción al sector construcción. 

En situaciones inflacionarias y en su caracterfstica de bien -

de demanda final, la actividad de la construcción recoge la i~ 

flación generada por sus insumos y también la propia causa por 

los factores trabajo y capital de la construcción. De lo ant~ 

rior se deriva la extrema preocupación de los países sobre el­

comportamiento de esta actividad en actos económicos inflacio­

narios. 

No obstante la importancia de la actividad constructiva y aún­

cuando en la mayoría de los países se obtiene cierta informa-­

ción estadística, existe una gran brecha de datos sistemáticos, 

problema que precipitó el estudio realizado por las construct~ 

ras, cuyo objeto fué el de analizar los requerimientos de est~ 

dística de la construcción y recomendar métodos de recolección 

y tabulación de los mismos de una manera sistemática, de acue~ 

do con los diversos propósitos de utilización. 

Esta situación generalizada de falta de información estadísti­

ca compieta y confiable sobre la construcción obedece princi-­

palmente a la dificultad de identificación de las unidades ce~ 

sales. 
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En efecto, la actividad principal tiene lugar en el sitio de -

la construcción, el cual, para la misma empresa constructora,­

cambia constantemente. Por lo tanto la unidad censal, en el -

sentido normalmente aceptado, que involucra una localidad fija, 

no es posible identificar. 

Las pequeñas empresas, no sólo cambian de domicilio, sino que­

se incorporan y se retiran de la actividad, de acuerdo con los 

actos económicos y el carácter de estacionalidad de su demanda. 

La actividad de la construcción la realiza por una parte la d~ 

nominada "Industria de la Construcción", formada por el gran -

número de empresas que realizan construcciones para terceros y 

que en el caso de México la constituyen los socios de la Cáma­

ra Nacional de la Industria de la Construcción. Por otra par­

te se encuentran las siguientes organizaciones y personas que­

hacen labores de construcción. 

A. Personas físicas o morales que realizan construcciones pa­

ra terceros: 

A.l. Empresas no afiliadas a la Cámara Nacional de la In­

dustria de la Construcción, clasificada en otras ac­

tividades económicas; y 

A.2. Personas que realizan trabajos para terceros y que -

frecuentemente lo hacen por administración (Profesi~ 

nis tas, Maestros de Obra y Obreros). 
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B. Personas morales que realizan construcciones por cuenta -­

propia: 

B.l. Dependencias Gubernamentales que hacen trabajos de -

Construcci6n y mantenimiento por cuenta propia; y 

B.2. Empresas con organización propia para llevar a cabo­

labores de expansión y mantenimiento. 

C. Autoconstrucción, ejecutada por individuos que construyen­

para hacer uso del bien, particularmente en el caso de la­

vivienda. 

Otra característica general de la Industria, y estriba en la -

intensa competencia que existe entre la empresa que la forma,­

sustanciada por las altas cifras de nacimiento y mortalidad de 

las compañías constructoras. Asimismo, la composición de la -

Industria corresponde a un gran número reducido de empresas -­

grandes. 

2.3 LA EDIFICACION RESIDENCIAL DE LA INDUSTRIA DE LA 
CONSTRUCCION 

Los constructores organizados han participado desde hace va- -

rias décadas en la edificación residencial. 

Desde 1925, hace casi 60 años, naci6 lo que se podía denominar 

el primer intento de racionalización de construcción residen-­

cial en México. 
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Antes de la fundación de la Cámara Nacional de la Industria de 

la Construcción en 1953, 1949 se terminó de construir para la­

Dirección General de Pensiones (actualmente ISSSTE) el primer -

conjunto habitacional de alta densidad, "El Multifamiliar Cen­

tro Urbano Presidente Aleman". 

Hace 31 años en 1954, en el Conjunto habitacional de Santa Fé­

construido por el IMSS se bombeó concreto por primera vez, es to­

para la época fue un éxito, tanto en el aspecto técnico como -

en el económico. 

Es a partir de 1960 que aquellos órganos del Sector Público in 

teresados en la realización de programas de vivienda en México, 

en coordinación en el Sector privado de la Construcción, comen 

zaron la edificación de grandes conjuntos residenciales. 

Se han tenido experiencias con tecnología nacional en toda la­

República. Numerosos ejemplos se pueden mencionar de grandes­

logros. Las experiencias anteriores demuestran la capacidad -

técnica de los constructores mexicanos y la participación en -

la construcción masiva residencial. 

No podemos dejar de recalcar de la Industria Mexicana de la 

construcción, es prototipo dentro de la Industria Nacional. 

En épocas de crisis, como la que atraviesa México actualmente­

las empresas requieren de estímulos que reactiven el :iclo pr~ 

ductivo. Edificación Residencial, al tiempo que ha sido un sa 
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tisfactor tanto de necesidades y motivadores, es un elemento -

clave de la economia y constituye la parte fundamental de la -

obra privada realizada, misma que durante el período 1980-1982 

representó un promedio de 78% total de la obra privada. 

En México el sector organizado de la Industria de la Construc­

ción, no está participando en el porcentaje deseado en la edi­

ficación residencial (vivienda), lo cual manifiesta que no se­

están aprovechando las grandes ventajas que representa ria una -

participación más intensa. 

La problemática actual de la vivienda es sólo uno de los aspe~ 

tos resultado de empobrecimiento que ha sufrido la población -

de nuestro País y requiere de la búsqueda urgente de solucio-­

nes razonadas en los aspectos cualitativos y cuantitativos. 

Esta crisis en la Industria de la Construcción no es uw altib! 

jo, ni un problema nacional, es algo mucho más profundo. 

En lo fundamental, México no ha cambiado, solamente se está ha 

ciendo conciencla de la realidad. A tal efecto se deben adop­

tar metodologías de investigación cientifica y enfoques de pl! 

neación realistas que permitan la evaluación y retroalimenta-­

ción de las experiencias anteriores, asumiendo la responsabili 

dad de emitir juicios razonables, ya que no se pueden permitir 

márgenes de error. 

Si se deseara lograr la mayor objetividad en los programas ma-
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sivos de Construcción Residencial, es preciso que se fundamen­

ten acciones con criterios realistas, acordes con la época, lu­

gar y cultura y que su orientación social sea con un enfoque -

crítico lo más objetivo posible. 

La responsabilidad por el futuro nos percata de la necesidad -

de enfrentarnos al reto que significa la Construcción Residen­

cial; uniendo todos los sectores y clases conjunta; buscando -

soluciones precisas, ágiles y de aplicación inmediata, pendien­

tes a reactivar la productividad. 

Al percatarse de que todos deben participar en los diversos -­

programas para Construcción de Vivienda, como son la autocons­

trucción la vivienda que reciba etc., los industriales de la -

autoconstrucción las etapas o tiempos de programas en los cua­

les se puede participar. 

Segan consigna el artículo 4º Constitucional, referente a "E"­

Derecho a todos los Mexicanos a una vivienda digna y decoros:·, 

cabe pensar que esto es posible solamente aplicando tecnología 

adecuada para la construcción residencial. 

Para adecuar las tecnologías actuales a cambio, se considera -

necesario: 

l. Revisar los criterios co~structivos y de diseño actualmer­

te utilizados, algunos ya anacrónicos para las necesidad~: 

mínimas requeridas y para las capacidades actuales. 
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2. Racionalizar íntegramente los aspectos de diseño, indus- ·­

trializaci6n y construcción implementando mecanismos de se 

guimiento. 

3. Tipificar, estandarizar y normalizar componentes con obj~ 

to de lograr economías de escala y sistemas ligeros de pr~ 

fabricación abierto. 

4. Normalizar los estándares de edificación residencial que -

fijen los parámetros mínimos admisibles de bienestar. 

5. Fortalecer y apoyar a los Institutos de Investigación y D~ 

sarrollo tecnológico, tanto del Sector Público como priva­

do, enfocados a estudiar los aspectos relacionados con la­

construcción de la vivienda en general. 

Para los Industriales de la Construcción Residencial, la supe­

ración de los Constructores en todos los sectores, ha sido un­

reto que han enfrentado desde la creación de la Cámara Nacio-­

nal de la Industria de la Construcción, sistematizando la cap! 

citación a través del Instituto de Capacitación de la Indus- -

tria de la Construcción. 

Hoy más que nunca y en base a las experiencias pasadas las vi­

vencias actuales y la responsabilidad hacia el futuro, se obli 

ga a planear científicamente las decisiones con objeto de sup~ 

rar la problemática de la vivienda. 

Lo anterior supone un compromiso ineludible de solidaridad pa-
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raque se pueda alcanzar el progreso justo y equitat1vo en el­

desarrollo de la Construcción Residencial. 

2.4 ORGANIGRAMA DE UNA EMPRESA DE EDIFICACION RESIDENCIAL 

La estructuración de los organismos de las empresas constructQ 

ras de edificación residencial ofrecen una base para la corre~ 

pondiente a la empresa, cuando dichos organismos convertidos -

en "puestos" y de acuerdo con su rango se jerarquiza. 

De acuerdo a su importancia las empresas constructoras pueden­

contar con muchas o pocas funciones (mientras que en un maestro 

de obra no tiene ningún problema de estructuración), ya que to 

das las funciones desde la politica de empresa, pasando por 

los estudios de obra y adquisición hasta la vigilancia en la -

ejecución de las obras se realizan por el mismo Jefe de la em­

presa. 

~n la dirección de la empresa se desempeñan las misiones del -

empresario y del director técnico auditoría interna se encarga 

de la inspección interna que se suplementa con la externa; la 

dirección comercial se encarga de la preparación de los resul­

tados mensuales; la caja está adscrita a la Oficina de sala- -

rios {mientras que la dirección general se ocupa de la circula 

ción con medios de pago). De esta forma, en una empresa media 

ae la dirección comercial depende sólo los puestos de contabi­

lidad, oficina de salarios y compras. 
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La planificaci6n del trabajo y análisis de trabajo de resulta­

dos se engloba en una oficina de racionalización, que también­

se ocupa de los estudios de trabajo con vistas a la disposi- -

ci6n del mismo y a la determinación de los tiempos previstos. 

A la oficina técnica se le ha adscrito los estudios de obra, -

ya que para las posibles variantes de las ofertas que tiene -­

que prepararse en la oficina técnica, se debe calcular los co~ 

tos con estudio de obra, precisándose una estrecha colabora- -

ción. 

A la administración de maquinaria y material pertenece en par­

te en el taller de reparación, almacén y parque móvil. 

De la dirección de obras depende los jefes de obra, que tienen 

a su cargo varias obras. Estos pueden tener zonas de actua- -

ción que difiera geográficamente o por el tipo de obra como, -

por ejemplo Jefe de obra A para edificación residencial número 

1 y Jefe de obra B para edificación residencial número 2. 

En la práctica se detallan los planes de estructuración hasta­

en nivel de jafatura de obra. Sólo en casos rarísimos se indl 

can las obras y cuadrillas, ya que éstas varían con mucha fre­

cuencia debido a su propia naturaleza. Empleando un tipo ade­

cuado de representación resulta también fijar no sólo la actu! 

ción cambiante de los encargados en una obra, si no también la 

de las cuadrillas más pequeñas. Esto resulta imprescindible -

para una rápida disposición en la planificación del trabajo. 
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Por ello, es necesario llevar la estructuración de la empr! 

sa hasta el nivel de la cuadrilla. Cada obrero debe saber­

quien es inmediato superior y las cuadrillas deberán perma­

necer iguales en su composición, aun cuando se cambien de -

obra. 

Se tiene que estructurar la empresa de forma clara y preci­

sa hasta el nivel de cuadrillas, no obstante se prescinde -

por razones prácticas de la representación total y se des-­

compone el plan con los puestos que sólo varfan rara vez -­

con indicación de los titulares y de sus sustitutos que se­

conoce como "organigrama". Por otro lado, la composición -

de las obras y cuadrillas se plasma en forma de cuadras en­

la oficina de salarios o en la oficina de racionalización,­

manteniéndolos al dfa. 
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III. LA AUDITORIA INTERNA EN LA OPERACION DE LA EMPRESA 

DE EDIFICACION RESIDENCIAL. 

3.1. SU OBJETO 

Como ya se expuso anteriormente, relativo a las causas que­

dieron origen al desarrollo de la auditor1a interna, fueron 

éstas las razones por las que la administración se enfrentó 

a la necesidad de tener datos más adecuados. La auditorfa­

interna se presenta en la empresa de edificación residen- -

cial con dos grandes objetivos. 

l. 

? 
L ' 

El de protección y verificación 

El de apreciación y constructivo 

Protección y verificación incluye en cierto grado llevar a­

cabo ciertas tareas relacionadas con la verificación de da­

tos contables y la salvaguarda de los activos de la empresa. 

El aspecto de apreciación y constructivo atiende las necesl 

dades directas de la administración respecto de la observa~ 

cia a las polfticas y procedimientos implantados y además,­

que los registros sean adecuados. Entonces, vemos que la -

tendencia general del crecimiento de la auditorfa interna -

dentro de la e~presa de edificación residencial se ha debi­

do a esas dos distintas necesidades. 
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Con el desarrollo posterior de la auditorfa interna el orden 

de importancia de los objetivos se invirtió, es ahora más i~ 

portante dentro de esta industria la realización del objeti­

vo que se ha llamado de apreciación y constructivo. 

La importancia del segundo objetivo se observa claramente en 

el Estado de Responsabilidad del Auditor Interno, 1957, que­

establece lo siguiente: 

"El objeto de la auditoría interna es el de asistir a la ad­

ministración en una efectiva delegación de sus responsabili­

dades, proveyéndola con análisis objetivos, apreciaciones.­

recomendaciones y comentarios pertinentes de las actividades 

revisadas. Por tanto, el auditor interno debe estar relacio 

nado con cualquier fase de los negocios en la que pueda pre~ 

tar servicio a la administración, es por eso que dentro de -

la operación de una empresa de edificación residencial es -­

uno de los objetivos más importantes, así como para la obten 

ción del objetivo general que implicará actividades tales co 

mo: 

a. Revisión y apreciación a fondo de la adecuada aplicación­

de la contabilidad, así como de los controles financieros 

y de operación. 

b. Aseguramiento del cumplimiento de las polfticas estableci 

das, así como de los planes y procedimientos. 
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c. Aseguramiento de que todos los activos de la compañfa e~ 

tén contabilizados perfectamente salvaguardados de pérdi 

das de toda naturaleza. 

d. Aseguramiento de la confiabilidad de la contabilidad y -

cualquier otro dato desarrollado dentro de la organiza-­

ción. 

e. Apreciación de la calidad y desarrollo de las responsabi 

lidades asignadas a los diferentes funcionarios y emple! 

dos de la empresa. 

Los incisos anteriores, mencionados en el Estado de Respon­

sabilidades del Auditor Interno, marca claramente la impor­

tancia de la auditoria interna en todo tipo de empresa, asi 

como de la industria de edificación residencial dentro de -

la Industria de la Construcción; ésta la demuestra a través 

del cumplimiento de sus dos objetivos y mediante la realiz! 

ci6n de las actividades enunciadas, pudiéndose considerar -

como un auxiliar de la administración para llevar a cabo -­

los planes de operación, financieros y las politicas y pro­

cedimientos emanados de éstas. 

Por lo anterior podemos decir, que la fijación de los obje­

tivos del departamento de auditorfa interna es un punto im­

portante que debe tomarse en cuenta, puesto que de tal fij! 

ci6n se desprende los servic~os que llevar~ a cabo y respef 

to de los cuales se debe señalar su grado de alcance y liml 

tac iones. 
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La fijaci6n de los objetivos, relacionados con el establecí 

miento del departamento y con su mantenimiento, debe incluir 

la formulaci6n de un plan general que las comprenda. Esta­

formulaci6n determinada de común acuerdo con el Gerente Ge­

nera 1 . 

Los objetivos se fijarán de acuerdo con las necesidades del 

tamaño de la empresa de edificaci6n residencial, así como -

de las compañías en que intervendrá el departamento de audi 

torta interna. 

Se formula ~l programa de auditoria interna de edificación­

residencial para asistir a todos los miembros de la admini~ 

traci6n en una descarga efectiva de sus responsabilidades. 

Se establecerán las formas para administrar el personal de­

auditorfa y conducir las revisiones que comprenden el pro-­

grama íntegro acordes con las políticas diseñadas en el mis 

mo y los procedimientos del departamento. 

Para conducir revisiones especiales. 

Para preparar informes de auditoría, cubriendo los resulta­

dos y las recomendaciones como producto de sus revisiones. 

3.2. Su función 

Una vez que se han fijado los objetivos, se procede a ffjar 

la función del departamento de auditoría interna dentro de-
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la empresa de edfficacf6n resfdencial, por medio de un arr~ 

glo en el que quedan asentados los primeros aspectos que d~ 

her§ atacar el personal de auditoría. 

Respecto a este punto, la administraci6n desea que el cuer­

po de auditores internos se encargue de verificar la corree 

ci6n de las cuentas y la información contable que se produ~ 

ca, as1 como la apl icaci6n a los registros y controles con­

tables de las operaciones involucradas. 

Esta fase del trabajo se circunscribe a las áreas financie­

ras y es aceptada de inmediato por la administración, por -

las siguientes razones: 

a. Se considera el servicio que tradicionalmente debe pre-­

sentar la auditor1a interna y sus orígenes se basan en -

la contabilidad misma. 

b. Porque un sistema de contabilidad debidamente diseñado -

es un eficiente elemento con que cuenta la administra- -

ci6n para conocer los resultados generales de su actua-­

ci6n. 

De lo anterior se deduce que la funci6n principal de una em 

presa de edificaci6n residencial es: 

"Es el que se debe considerar el plan o programa que el de­

partamento de auditoría interna elabora, y que, debe de cu­

brir todas las actividades que se espera desarrollar, y no-
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debe ser hecho por perfodos mayores de un ano. 

El auditor interno debe poner todo el cuidado y conocimien­

to, para que el programa de trabajo dé los resultados espe­

rados y beneficios para la empresa de edificación residen-­

cial y además, procurar que su costo no sea muy elevado, ya 

que en la actualidad los costos de este tipo de empresas es 

tán en constante movimiento, especialmente para su incremen 

to, y que con esto se dañe la economfa de la empresa en lu­

gar de beneficiarla. 

El programa de trabajo debe formularse por escrito, ya que­

sólo se justifica un programa verbal, en casos de trabajos­

especiales encomendados por la gerencia, y que no se hallan 

previstos en el programa general. Estos trabajos especia-­

les se encomendarán a supervisores o empleados con suficien 

tes conocimientos, para que su resultado sea satisfactorio. 

Para formular el programa de trabajo en este tipo de empre­

sas, el auditor interno podrá tomar las siguientes conside­

raciones: 

l. Trabajos en los que se pueden calcular el tiempo requerl 

do y lo que se desarrollará en los mismos. 

2. Trabajos que no son de mucha importancia y que pueden 

ser propuestos para otras épocas sin que se corra gran -

riesgo. 
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3. Trabajos que se deben efectuar y que por caprichos de la 

gerencia se omiten, circunstancia que el auditor interno 

debe hacer notar y el riesgo que significa para la empr~ 

sa el no llevarlos a cabo, y que son aspectos importan-­

tes del control interno. 

Una vez cumplidas tales consideraciones, el departamento de 

auditoria interna deberá llevar a cabo revisiones encamina-

das a ayudar a la administraci6n relativas al mejoramiento­

de los controles, a través de la verificación de operacio-­

nes, políticas. planes y procedimientos. vigilando que se -

observen debidamente. El departamento de auditorfa interna 

deber& realizar tales funciones, es decir, llevar§ a cabo -

la auditoría de cuentas y posteriormente la de procedimien­

tos. 

3.3. SU ESTRUCTURA 

Como se podr§ observar en la gráfica de organización del d! 

partamento de auditoria interna dentro de la empresa de edi 

ficaci6n residencial, ésta se encuentra compuesta por el J! 

fe del departamento, sub-jefe, cinco jefes de grupo. doce -. 
auditores y una secretaria. El primero y segundo grupo de­

auditores se encargar& de revisar cuentas de activo. pasivo 

y resulta dos; el tercero o sea el grupo de viajeros. tiene­

como funci6n revisar las cuentas de los dep6sitos, as1 como 

la auditoria de cada obra en sus diferentes zonas. El cuar 
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to grupo se encargará de realizar trabajos especiales o per 

manentes, tales como: revisión de activo fijo, conciliacio­

nes de las cuentas de las obras en diferentes zonas, rev1-­

sión de almacenes, y otros trabajos específicos. El quinto 

grup~ se refleja en esta gráfica con el propósito de que en 

lo sucesivo entre en funciones, una vez que la auditorfa de 

cuentas esté terminada. 

3.3.1. Funciones: 

En este punto trataremos de exponer las funciones del pers~ 

nal de auditoría interna, partiendo de la gráfica descrita­

anteriormente. 

a. Funciones del jefe del departamento 

El jefe del departamento tiene la responsabilidad de­

ayudar al Gerente en el desempeño de sus funciones, -

con base en la responsabilidad que le ha sido asigna­

da y los objetivos que le han fijado al departamento­

bajo su responsabilidad. 

Vigilar y observar a través de su personal lo siguie~ 

te: 

Que los controles internos sobre las operaciones de -

la compañía estén funcionando propia y efectivamente, 

recomendando cambios donde sea necesario. 

Que las políticas de la compañía se estén llevando a-
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cabo tal como se estableci6. 

Que existan medidas adecuadas y de protecci6n y segu­

ridad sobre los activos de las compañfas. 

Prevención e investigación de fraudes y otras irregu­

laridades. 

Administrar a su personal con objeto de que lleve a -

cabo revisiones de los registros financieros y otros, 

asf como de los informes, determinando su exactitud y 

confiabilidad. 

Auxiliar en el trabajo a los contadores públicos ex-­

ternos, con el fin de mantener sus honorarios a un ml 

nimo, coordinando cédulas y programas de su auditorfa. 

Desarrollar y mantener procedimientos de auditoría, 

con el fin de efectuar revisiones efectivas. 

Revisar junto con su personal, los depósitos y las -­

obras en diferentes zonas, con el fin de revisar el -

control de sus operaciones. 

Coordinar a los empleados a su cargo con los distin-­

tos departamentos que vayan a estar sujetos a revi- -

sión. 

Seleccionar y entrenar al personal del departamento -

de auditoría interna por medio de programas de entre-
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namiento que él formule y ex~menes que lleve a cabo. 

Cedular y programar los trabajos de auditor1a, con·el 

fin de obtener la mayor coordinación con los distin-­

tos departamentos de la empresa. 

Mantener a sus empleados, tnRruidos y al corriente so 

bre las dltimas prácticas de auditor,a interna. 

Hacer las modificaciones al manual de auditoria cuan­

do lo considere necesario, removiendo a su personal -

de la manera que juzgue más conveniente. 

Revisar y autorizar los informes del personal depen-­

diente y hacer críticas constructivas al respecto. 

Desarrollar las asignaciones que le requiera el Geren 

te. 

b. Funciones del sub-jefe del departamento. 

Ayudar en todo lo que sea necesario al jefe del depar 

tamento de auditoria interna, con el fin de que éste­

cumpla con su responsabilidad. 

Supervisar a los jefes de grupo, con objeto de perca­

tarse si éstos revisan y aprecian las políticas, pla­

nes, procedimientos y registros de las empresas en -­

forma adecuada, asesorándolos a través de la crítica­

constructiva y del consejo. 
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Cooperar con el jefe del departamento de auditorfa fn 
terna en la formulación de programas de trabajo que -

debe realizar el personal dependiente. 

Revisar la información que proporcionan los jefes de­

grupo y hacerles recomendaciones con el fin de que di 

cha información sea menos sujeta a observaciones por­

parte del jefe del departamento. 

Comentar dicha información, en compañfa de los jefes­

de grupo, con los jefes de los departamentos que han­

sido revisados, a fin de que se aclare una mala inter 

pretación del jefe de grupo a cargo. 

Ayudar al jefe del departamento de auditoria interna­

con el entrenamiento del nuevo personal. 

Coordinar a los jefes de grupo con los departamentos­

de las empresas que vayan a ser auditadas. 

Mantener al corriente y bien instruido a su personal, 

respecto a las últimas pr§cticas de auditoria. 

Ayudar a resolver al personal dependiente los proble­

mas que se le presenten. 

Desarrollar asignaciones especiales requeridas por el 

jefe del departamento de auditorfa interna. 

Formular mensualmente el costo del departamento de au 

ditorfa. 
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c. Funciones de los jefes de grupo. 

Cooperar con el jefe y sub-jefe del departamento, a -

fin de que éstos cumplan con su responsabilidad. 

Revisar y apreciar la aplicación adecuada de los con­

troles contables, financieros y operativos. 

Determinar la extensión y cumplimiento que se le ha -

dado a las reglas establecidas y a las políticas rela 

tivas a asuntos que puedan estar sujetos a auditoría. 

Revisar que los activos de las obras estén registra-­

dos y asegurados contra pérdidas de toda clase. 

Determinar la confiabilidad de la contabilidad y de -

otros datos que se desarrollen en la misma. 

Apreciar la calidad del personal en que el desarrollo 

de sus responsabilidades. 

Recopilar datos y preparar informes de conclusiones y 

comentarios sobre las áreas revisadas, y discutir los 

asuntos de interés que se tengan en los informes con­

los jefes de departamento interesados. 

Dirigir el trabajo y conducir sus ayudantes cuando se 

estén cubriendo los trabajos. También debe ser res-­

ponsabil idad de la transportación, de materiales a -­

las diferentes obras. 
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Entrenar al ayudante en el trabajo a trav~s de la in! 

trucc16n, la supervisi6n, la cr1tica constructiva y -

el consejo. 

Desarrollar otros deberes relativos, según sean requ~ 

rfdos. 

d; ·Funciones de los auditores y ayudantes. 

La función de éstos consiste en desarrollar los traba­

jos encomendados por su jefe inmediato superior, los -

que generalmente consiste en: 

Ejecutar los trabajos programados según les correspon­

da. Consistente en desarrollar el análisis y la revi­

sión de cuentas, procedimientos, políticas y operacio­

nes. 

Formular los papeles de trabajo que incluyan el desa-­

rrol lo de su labor. 

Preparar pequenos informes de los trabajos que se rea­

l izan incluyendo recomendaciones. 

Otros trabajos que se requieran relacionados con su -­

puesto. 

e. Funciones de la secretar1a. 

La secretaria es la encargada del archivo de los papeles­

de trabajo, de los dictados que haga el jefe o subjefe del 
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departamento, recibir llamadas telef6nicas, de llevar el 

control de asistencia y estancia de los auditores en las 

diferentes obras de la empresa y de otras funciones pro­

pias a su trabajo. 

3.4. AREAS DE APLICACION 

En los puntos anteriores se hizo referencia a la importan-­

cia del departamento de auditoría interna, ya hicimos men-­

ci6n a los objetivos de éste, así como a las actividades -­

que debería desarrollar. Para cumplirlos es necesario que­

realicen ciertos trabajos que a la postre vienen a formar -

el conjunto de las áreas de aplicación, siendo las siguien­

tes. 

a. Verificación de Datos. 

Esta actividad se dirige a comprobar mediante el examen fí­

sico la propiedad de los comprobantes y los datos registra­

dos en la contabilidad; debe realizarse con el objeto de -

comprobar que los datos sean exactos en el sentido matemáti 

co, confiables, y que los valores que se presenten en los­

registros contables y estados financieros e~tén de acuerdo­

con los principios de contabilidad generalmente aceptados. 

Este tipo de actividad se refiere principalmente al área de 

la contabilidad, que fue en un principio el campo exclusivo 

del auditor interno, pero en la actualidad, tal situación -
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ha variado, ya que los negocios actualmente han hecho que -

la actividad de la auditor1a no se limite solamente a esta­

área. Como quiera que sea, debe ser realizada con el fin -

de que se cumpla con una parte de los objetivos del depart! 

mento de auditorfa interna y se asegure a la administración 

la confiabilidad general de todos los informes producidos. 

b. Conservación de los Recursos 

Se relaciona no solamente con datos contables, sino también 

con datos de operación, que se encuentran 1ntimamente liga­

dos con el objetivo general de la administración, con sus -

controles y con los intereses de la empresa; obteniendo el­

cumpl imiento de las prácticas de la compañ1a y sus procedi­

mientos, con la finalidad de que los recursos sean protegi­

dos y conservados. En este aspecto el departamento de audi­

torfa interna ejerce su actividad a través de los siguien-­

tes medios: 

- Prevención del fraude y la honestidad 

- Cuidado de los activos. 

- Pérdidas relativas a transacciones externas. 

Por todo lo anterior se puede mencionar que la auditor1a in­

terna es aplicable a todas las áreas puesto que en todas 

existen los recursos de la empresa. 

Para que todo lo anterior funcione, debe existir el cumpli-­

miento en este sentido como las estipulaciones prescritas por 
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la autoridad propia para designar la acción que se desea. 

En otras palabras, consiste en el deseo de parte de la admi 

nistración de que se lleven a cabo las instrucciones escri­

tas u orales que de ella emanen, trayendo como consecuencia 

la vigilancia de las poltticas, planes, procedimientos y -­

controles establecidos, con el fin de que se de cumplimien­

to a tales reglas estipuladas; esto se logra mediante la -­

realización de todas las actividades en las diferentes áreas 

de la empresa. 

El resultado de lo anterior de las actividades regulares de 

los auditores internos y sus diferentes asignaciones, trae­

como consecuencia que el auditor interno adquiera en primer 

lugar un amplio conocimiento de las operaciones de la empr~ 

sa, de las políticas, prácticas y problemas. 

Su contacto con las diferentes áreas de operación, de persQ 

nal y propiedades de la propia empresa, viene a constituir­

un amplio campo de entrenamiento. 

Por otra parte, en sus relaciones con la administración, se 

acostumbra a pensar en t~rminos gerenciales. Esto trae co­

mo consecuencia que a medida que la administración se expa~ 

de en sus requerimientos de personal, pueda recurrir direc­

tamente al departamento de auditoria interna para que se s~ 

pla esa necesidad. Esto es un breve ejemplo por lo que es­

necesario un buen control de todas estas actividade~. por -
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lo que es necesario utilizar la auditoria interna para la -

revisión de los controles administrativos de la empresa. 

Lo descrito anteriormente, da un panorama de la importancia 

de los servicios que la auditor1a interna establecida en la 

empresa, brinda a la administración por el gran número de -

servicios que pueda prestar. 

En nuestro caso particular juzgamos conveniente citar todo­

esto en vista de que existe un campo suficientemente amplio 

para desarrollarnos y así prestar un importante servicio a­

la administración. 
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IV. PRESENTACION DEL INFORME DE AUDITORIA INTERNA 

4.1. GENERALIDADES 

La funci6n primordial del departamento de auditorh interna 

es preparar informes adecuados para que la gerencia general 

a través del contenido de éstos, conozca las deficiencias o 

fallas determinadas en el transcurso de la investigación y, 

al mismo tiempo, estar en la disponibilidad de corregirlas. 

También dar a conocer los resultados de su labor y hacer --

1 legar a los ejecutivos, funcionarios y a todas las perso-­

nas que intervienen en las operaciones que fueron verifica­

das, una informaci6n clara, precisa y oportuna de las defi­

ciencias que el auditor detect6 al llevar a cabo su audito­

rfa y conocer también, las fallas en lo referente al con- -

trol interno, con la finalidad de que se tomen medidas efi­

caces y oportunas para corregirlas. 

Con los informes, la dirección general podrá saber si los -

resultados que se obtuvieron son satisfactorios, o si no lo 

son; también hacer notar si algún departamento ha incurrido 

en errores, proponiendo recomendaciones para evitar tales -

errores, además, el mejoramiento y rapidez del trabajo.· 

El departamento de auditoria interna, al 1 levar a cabo su -

auditor1a, le va a servir de gran ayuda a auditorfa externa, 
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inform~ndole el alcance de su trabajo, lo cual va a traer -

como consecuencia para la empresa una reducción en lo refe­

rente a honorarios, por lo que auditoria externa se refie-­

re, ya que gran parte del trabajo que ésta tendrfa que desa 

rrollar, fue efectuada por auditoria interna. 

A continuación se exponen las caracterfsticas de los infor­

mes que auditoría interna presenta a la gerencia general. 

a. Informes. Generalidades. Como preparar los informes. 

Informe. En el informe de auditoria interna, se consignan­

todas las observaciones detectadas por el auditor, así como 

las sugerencias para corregir todas las deficiencias e irre 

gularidades, que obstruyan el buen funcionamiento de los -­

sistemas de control establecidos en la empresa. Ya que el­

informe es el resultado del trabajo que ha realizado el au­

ditor interno, en el cual expresa su independencia y su jui 

cio objetivo, para un mejor funcionamiento de la empresa. 

Para la elaboración de su informe al auditor interno, re- -

quiere de habilidad, an~lisis de la información obtenida de 

los papeles de trabajo y derivar de éstos, observaciones de 

interés para la empresa, proponer mejoras adecuadas y pre-­

sentar sugerencias precisas y convenientes. 

Como preparar los Informes.- El auditor interno para prep! 

rar su informe, debe tomar en cuenta el control interno es-
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tablecido en la empresa y evaluar qué tan efectivo es, que -

losprogramas de auditorfa estén elaborados con la mayor efi­

ciencia posible, para que el informe que rinda sea veraz y -

oportuno y, además que se hayan observado las técnicas y prQ 

cedimientos de auditoría generalmente aceptados. 

El informe que el departamento de auditoría interna rinde a­

la gerencia, debe reunir cualidades como: ideas claras y pr~ 

cisas, gufa o índice sobre el contenido y redacción clara, -

concisa, correcta y cortés; además de una adecuada presenta-

ci6n, oportunidad, omisión de detalles sin importancia y tam 

bién, que el informe sea novedoso para la gerencia. 

Los informes de auditoria interna pueden ser mensuales, o -­

bien informes anuales, resumiendo las principales activida--

des desarrolladas por el departamento en ese lapso. 

El auditor interno debe expresar claramente en el contenido­

del informe, el alcance y propósito del trabajo desarrollado, 

y los hechos de importancia observados, para con esto delimi 

tar su responsabilidad. 

1 

"El control interno comprende el plan de organización y to--

dos los métodos coordinados y las medidas adoptadas en el ne 

gocio para proteger sus activos, verificar la exactitud y se 

guridad de sus datos contables, promover la eficiencia en 

las operaciones y estimular la adhesión a las políticas admi 

nistratfvas prescritas". 
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De acuerdo con esta definici6n, el auditor Interno debe de­

evalua~ el control interno establecido en la empresa, para­

poder estar en la posibilidad de cuantificar el tiempo y al 

canee del trabajo a desarrollar, el cual no puede olvidar -

para poder elaborar su programa de trabajo para la audito-­

rfa. 

En lo referente a los programas de trabajo, el auditor in-­

terno debe tomar en consideraci6n, algunos aspectos impor-­

tantes en la formulación de su programa de trabajo. 

El primero serfa obtener de la gerencia las polfticas y o~ 

jetivos deseados y que además, intervenga ésta en la formu­

lación del programa. 

El segundo, tomar en cuenta el presupuesto que la empresa -

haya aprobado para su departamento, basándose en ésta para­

determinar el tiempo y alcance que va a dar a su trabajo, -

as1 como los métodos y el personal requerido para la audito 

rfa. 

El tercero, tomar en cuenta los sistemas contables estable­

cidos en la empresa. 

Los programas de trabajo se deberán elaborar por escrito y­

antes de efectuar alguna revisión del control interno y de­

los sistemas contables establecidos, también deberá de ela-. 

borar de antemano todos los papeles de trabajo que requie--
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ran; y como resultado de lo anterior, se tendrá que la revl 

s16n se efectuará con más facilidad y la preparación del -

informe se podrá realizar con el menor tiempo posible, lo -

cual nos da un mayor porcentaje en las utilidades de la em­

presa. 

El cuarto sería la consecuencia de que el programa de trab~ 

jo se elabore por escrito, señalando exactament~ lo que se­

va a desarrollar, para que la persona que lo lleve a cabo,­

le sea más accesible y a la que lo va a supervisar, lleván­

dole un tiempo m1nimo en dicha revisi6n y ocupando el tiem­

po restante en actividades ~ás importantes que en dirigirlo. 

El programa de trabajo escrito, brinda mayor eficiencia y -

se obtienen resultados a un costo más bajo, dando mayor uti 

lidad y confianza al auditor. El manual de auditoría inter 

na s~lo será utilizado por miembros de este departamento. 

En los papeles de trabajo de auditoria interna, se tiene la 

historia de los métodos de verificación que se han empleado 

y se pueden dividir como sigue: 

a. Minutario de Auditoría. El cual contendrá la informa-­

ci6n fundamental sobre 1a estructura de la empresa y los 

procedimientos contables y datos de consulta periódica. 

b. Papeles de trabajo generales. Estos contendrán en su m~ 

yorfa, todos los datos detectados durante la revisión, -

que pasarán a formar parte de los legajos de papeles de-
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trabajo del mes. 

La finalidad de los papeles de trabajo es capacitar al audi 

tor interno para presentar sus informes a la Gerencia de 

las revisiones efectuadas, presentar pruebas que le sean re 

queridas para respaldar los informes rendidos, facilitar la 

revisión al auditor interno y además sirven de ayuda para -

la práctica de auditorías posteriores. 

Las técnicas o procedimientos de auditoria, que el auditor­

interno debe de observar, de acuerdo con los boletines de -

la comisión de procedimientos de auditoria son: 

l. Estudio General. En este procedimiento, el auditor in-­

terno debe efectuar un estudio general del control inter 

no y de los sistemas contables establecidos en la empre­

sa, con la finalidad de normar su criterio para evaluar­

el trabajo a desarrollar. 

2. Análisis. De movimientos y saldos. Aquí el auditor in­

terno deberá analizar todos y cada uno de los movimien-­

tos de los rubros, tanto del estado de situación finan-­

ciera como del estado de resultados, para que esté en la 

posibilidad de opinar sobre si los saldos que nos dan e! 

tos movimientos, son razonablemente correctos. 

J, Inspección. En este procedimiento se entiende en si el­

trabajo de investigación que el auditor interno efectúa­

de las operaciones de la empresa y de todos y cada uno -
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de los movimientos realizados. 

4. Confirmación. Obtención de una comunicación escrita de­

una persona independiente de la empresa examinada, y que 

se encuentre en posibilidad de conocer la naturaleza y -

condiciones de la operación y, por lo tanto, de informar 

de una manera válida sobre ella. 

5. Investigación. Obtención de información, datos y come~ 

tarios de los funcionarios y empleados de la propia em-­

presa. 

6. Declaración. Manifestación por escrito con la firma de­

los interesados del resultado de las investigaciones rea 

lizadas con los funcionarios y empleados de la empresa. 

7. Certificación. Obtención de documento en el que se ase­

gure la verdad de un hecho, legalizado por lo general, -

con la firma de una autoridad. 

8. Observación. Presencia f1sica de como se realizan cier­

tas operaciones o hechos. 

9. Cálculo. Verificación matemática de alguna partida. 

4.2. INFORMES PERMANENTES 

Los informes en su carácter de permanentes, debe de conte-­

ner algunos d~tos que no se encuentren en los libros y que-
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son las preguntas que el auditor haya hecho al personal y -

que el mismo no está dispuesto a repetir; debe de estar ade 

cuadamente planeados, archivados en un expediente y siguien 

do un orden cronol6gico, recomendándose la colocaci6n de 1~ 

dice en cada tipo de informe. 

Los informes permanentes los podemos clasificar como sigue: 

l. Informes Hist6ricos. 

Estos informes se refieren a la historia del negocio, en 

tendiéndose como historia la copia o extracto de la es-­

critura constitutiva, stntesis de aquellas actas que la­

modifiquen, copia de actas de asambleas de accionistas y 

copia de actas del consejo de administraci6n. 

Estos informes son de una importancia vital para la em-­

presa, es recomendable que los tenga reunidos y correct! 

mente clasificados. 

2. Informes relativos a documentos de la organizaci6n, per­

sonal y responsabilidades. 

Estos pueden ser: 

El organigrama general de la empresa, organigrama por de 

partamentos, lista de jefes de departamento, responsabi­

lidades personales y registros de firmas iniciales usa-­

das en la documentaci6n. 



73 

3. Informes relativos a documentos del sistema de contabili 

dad. 

Estos los clasificaremos tomando su importancia en: cue~ 

tionario de control interno, programas de trabajo, catá­

logo de cuentas, memorandos relativos al sistema de con­

tabilidad y a libros, registros y auxiliares. 

4. La siguiente clasificaci6n de informes permanentes se- -

rian los referentes a las propiedades de muebles o de in 

ter~s permanente para la empresa, y son: 

a. Escritura de Propiedad. 

b. Formas de Depreciación. 

c. Hipotecas. 

d. Emisión de Obligaciones. 

5. Otra clasificación serfa en lo relativo a informes sobre 

impuestos y los ordenartamos, en primer lugar tipo de l~ 

puestos Sobre la Renta que debe cubrir la empresa, Regi~ 

tro Federal de Causantes, grupo que grave, Impuestos al­

Valor Agregado, Seguro Social e Impuestos especiales que 

debe cubrir la empresa. 

6. Y una última clasificación serta en lo relativo a los es 

tados comparativos. En primer lugar, tenemos informes -

sobre el Estado de Situación Financiera, en segundo, in­

formes sobre el Estado de Resulta dos; en tercero, infor­

mes sobre Estado de Flujo de Efectivo, etc. 
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Por la clas1f1cac16n descrita anteriormente de todos y cada­

uno de los informes que en su carácter permanente son neces! 

rios para la empresa. se desprende de que si no se cuenta -­

con ellos, el auditor no estará en la posibilidad de elabo-­

rar una buena auditorfa y como consecuencia los resultados -

que la empresa presente, podrán ser o no los correctos. 

4.3. INFORMES ESPECIALES 

Los informes especiales, como su nombre lo indica, se refie­

re a trabajos que la gerencia p1da al departamento de auditQ 

rfa interna en su carácter de especial, o sea, que no están­

previstos en el programa de trabajo elaborado para ese depa~ 

tamento. 

Estos informes, por ser especiales, seria muy diffcil tratar 

de hacer una clasif1caci6n; pero en términos generales se -­

pueden referir a informes sobre los Estados Financieros, e -

informes preparados con prop6sitos fijos tales como: 

Informes que se relacionen solamente con ciertos aspectos de 

los Estados Financieros, e informes que se presenten de la -

revisión de determinado departamento. 

Como se dijo anteriormente, ~stos estarán condicionados a las 

necesidades o caprichos de la Gerencia. 

Estos informes especiales, sf la Gerencia los pide y son muy 
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laboriosos, tendrfa como consecuencia que el departamento de 

auditor1a interna se retrase en su programa de trabajo ya de 

terminado y la auditorta no se pueda hacer conforme a dicho­

programa o sea, que pueda ocasionar que se reduzca el progr! 

ma ya fijado y aprobado anteriormente. 

Ahora bien, si el trabajo especial no es de gran importancia, 

el auditor podrta designar para ello a un auxiliar, d~ndole­

todos los elementos necesarios para que efectúe la investig! 

ción y cuando le rinda su informe, él lo revisaría y así se­

trataria de que el programa general no se retrasara ni se tu 

viera que reducir, en perjuicio para los resultados de la au 

ditoria y de la empresa en general. Pero si la investiga- -

ción que requiera la Gerencia que se haga es de importancia, 

el jefe del departamento de auditoria interna, tendría que­

design~rselo a un auditor que tenga los conocimientos sufí-­

cientes del trabajo que se va a efectuar y adem~s. también -

que tenga experiencia en ese tipo de trabajos, para que el -

resultado de dicha investigación sea satisfactorio, tanto P! 

ra el jefe del departamento referido, como también para la -

Gerencia. 

4.4. INFORMES PARA CONTROLAR Y TOMAR DECISIONES 

Los informes para controlar y tomar decisiones, se refier~n­

al estudio que hace el auditor interno del control interno -

que tenga la empresa. 
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Podemos decir que los informes para controlar y tomar decisi~ 

nes son las deficiencias que el auditor interno encuentre den 

tro del control interno, comunicando las mismas a la Gerencia, 

con sus correctivas correspondientes para mejorar la situa- -

ción en general de la empresa. 

Los procedimientos de información deficiente traen como conse 

cuencia el mal funcionamiento en la empresa, desde el punto -

de vista de la operación, o sea, que los sistemas contables -

establecidos, en un momento por dicha información, no se po-­

drta saber si son correctos o si está llevado a cabo de - -

acuerdo a los planes establecidos por la empresa. 

La información incompleta al primero que obstaculiza para de­

sarrollar su función administrativa, es el Gerente, ya que é~ 

te no podrá tomar ninguna decisión, pues la información que -

recibe es deficiente, no le puede tener confianza y en un mo­

mento dado, no sabrá como actuar dentio de la empresa. 

Al departamento de auditorta interna también afecta la infor­

mación deficiente, dificulta que trabaje al ritmo establecido 

o bien planeado, pues no podrá dar informes que llenen los re 

quisitos de veracidad y oportunidad. Como resultado tendre-­

mos que este departamento tendrá la necesidad de analizar ex­

tensamente las operaciones para informar a la Gerencia, y as1 

salvaguardar su responsabilidad, también que su trabajo sea -

objetivo y dé resultados benéficos a la empresa. 
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En resumen, la informaci6n deficiente dificulta las operaci~ 

nes de la empresa, tanto desde el punto de vista administra­

tivo, como el de análisis e interpretaci6n para controlar y­

tomar decisiones. 



e o N e L u s I o N E s 

Después de haber realizado las investigaciones referentes al 

tema objeto de estudio, me he concretado a dar las conclusiQ 

nes que arrojaron las mismas que son parte del resultado de­

tal investigación. 

l. La empresa de edificación residencial no se le ha dado -

la importancia debida dentro de la Industria de la Cons­

trucción en México. 

2. La información básica de la empresa de edificación resi­

dencial existe en muy pocos lugares accesibles al públi­

co, los cuales se encuentran actualizados. 

3. No se debe considerar a la Auditorfa Interna en las em-­

presas como un medio para detectar irregularidades •. sino 

como una medida preventiva que ayude a la administración 

en sus funciones de supervisión y control. 

4. La Auditorfa Interna requiere de una cuidadosa planea- -

ción que permita al auditor lograr los objetivos establ! 

cidos. Una correcta programación de las distintas revi­

siones redundará generalmente en la localización oportu­

na de situaciones que puedan estar propiciando los malos 

manejos de la empresa. 
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5. La Auditoria Interna ofrece no s61o la revisi6n de las -

operaciones, sino da sugerencias sobre las ~reas a eva-­

luar y que nos permiten tomar decisiones para una mejor­

apl icaci6n de los recursos. 

6. El departamento de Auditoria Interna propuesto en la em­

presa de edificación residencial serA el medio para re-­

solver problemas administrativos detectados en la enti-­

dad y un fin para c~nseguir la eficacia y eficiencia de­

las operaciones efectuadas en la misma. 

7. El departamento de Auditoría Interna es un órgano de as~ 

soria para la entidad, encargada de analizar y proponer­

medidas que racionalicen los recursos y optimicen las -­

funcior.es de sus empleados. 

8, La falta de un departamento de Auditoria Interna en alg~ 

nas empresas de edificación residencial, ha provocado -­

ineficacia en los sistemas y procedir.ientos de control,­

asf como el mal aprovechamiento de los recursos. 

Los resultados obtenidos durante el proceso de investigación, 

nos permiten determinar que el planteamiento de la hipótesis 

es positivo, razón por la cual la considero aceptable, es de 

cir, debería existir un departamento de Auditoria Interna co 

mo mecanismo de control y evaluación de la entidad, que opt! 

mice recursos, desarrolle sistemas o procedimientos adminis-
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tratfvos y emfta sugerencias necesarias a la adm1nistraci6n­

para una mejor toma de decisiones. 
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