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RESUMEN EJECUTIVO

La gestion financiera tiene un rol importante en toda organizacion, debido a que es la clave
para la toma de decisiones, asi como también permite decidir las acciones y medidas a
implementar durante un problema, cumpliendo con los objetivos previamente planteados. El
presente trabajo se desarrolla con la finalidad de analizar la gestion financiera de las PYMES
del sector inmobiliario de la ciudad de Guayaquil, a través de diversos analisis. Las variables
del presente trabajo son gestion financiera y rentabilidad. El enfoque usado fue mixto, con tipo
de investigacion de campo y descriptiva. Las técnicas utilizadas fueron la observacion
documental (estados financieros) y la entrevista que fue efectuada a profesionales relacionados
con este tema. La unidad de analisis se determin6 en PYMES del sector inmobiliario con
domicilio en Guayaquil y que hayan presentado sus estados financieros de los afios 2018 al
2020 en la plataforma de la Superintendencia de Compafiias. Como resultado de la aplicacion
de los indices financieros se pudo identificar dos escenarios: en una empresa existe una
rentabilidad alta, pero con baja liquidez, lo que denota el gasto en financiamiento; por otra
parte, en la otra compafiia analizada se pudo observar su poca rentabilidad que cada afio
disminuy¢ hasta ser pérdida y una “gran liquidez”, la cual es consecuencia de una cartera por

cobrar a corto plazo mal clasificada, puesto a que los dias de cartera para el 2020 son de 1908.

Palabras clave: Ganancia, Administracidn financiera, Finanzas, administracion, pequefia

empresa.



ABSTRAT

Financial management has an important role in any organization, because it is the key to
decision making process, as well as let decide the actions and measures to implement during a
problem, complying with the objectives previously set. This paper is developed with the
purpose of analyzing the financial management of SMEs in the real estate sector of Guayaquil
city, through various analyses. The variables of this work are financial management and
profitability. The approach used was mixed, with type of field and descriptive research.

The techniques used were the documentary observation (financial statements) and the
interview that was carried out with professionals related to this topic. The analysis unit was
determined in SMEs of the real estate sector domiciled in Guayaquil and that have presented
their financial statements for the years 2018 to 2020 on the platform of the Superintendencia
de Compafiias. As a result of the application of financial indices, two scenarios could be
identified: in a company there is a high profitability, but with low liquidity, which denotes the
expenditure on financing; on the other hand, in the other company analyzed it was possible to
observe its low profitability that each year decreased until it was a loss and a "great liquidity",
which is a consequence of a short-term receivable portfolio misclassified, since the portfolio
days for 2020 are 1908.

Key words: Profit, Financial administration, Finance, management, small enterprise.
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CAPITULO 1: MARCO GENERAL DE LA INVESTIGACION
1.1. Tema

Gestion financiera de las pymes del sector inmobiliario

1.2. Planteamiento del problema
Segun los datos estadisticos de la Asociacion de Promotores Inmobiliarios de Vivienda del
Ecuador (2019) en su pagina informativa sefiala que existié un crecimiento del 20% en reservas

de viviendas en comparacién con el afio 2017.

El Banco Central del Ecuador en su publicacion sobre la economia ecuatoriana del afio
2019, detalla que en el sector inmobiliario y de construccion, en dicho periodo generd un
decrecimiento del 5.2%, ademas, sefialé que las sociedades financieras tanto del sector privado
y las controladas por la Superintendencia de Economia Popular Solidaria, realizaron 14.432
transacciones dentro del area inmobiliaria, siendo un 9.7% menos que el afio 2018. (Banco
Central del Ecuador, 2020)

Ademas, la APIVE (Asociacion de Promotores Inmobiliarios de Vivienda del Ecuador)
expresa en su portal que durante el periodo 2019 el sector inmobiliario tuvo un decrecimiento
del 17%, clasificando su informacion de la siguiente manera: menos reservas en la ciudad de
Quito por 25.1%, mientras que Guayaquil present6 una disminucion en reservas de viviendas
del 12.6%; sin embargo, en comparacion con el afio 2016, el cual es considerado el peor
periodo para el sector inmobiliario, se evidencia un crecimiento del 29%. (Asociacion de

Promotores Inmobiliarios de Vivienda del Ecuador, 2020)

Por otra parte, la misma asociacion expres6 en su publicacion denominada 2020:
Tendencias y perspectivas del Sector Inmobiliario en Ecuador, que: “Ecuador cierra un 2019
dificil, sin certezas de reactivacion para el 2020 de manera generalizada en todos los sectores,
lo cual para el sector (...) se refleja en una demanda desmotivada por las expectativas de
empleo y de liquidez doméstica” (APIVE, 2019), por lo que en base al crecimiento reflejado
en el 2018, la desaceleracion del 2019, el 2020 en definitiva era un afio incierto para asegurar

un crecimiento en el sector inmobiliario.



Como consecuencia del impacto econdmico y la paralizacion de varios sectores que generé
a nivel mundial la pandemia provocada por el virus denominado Covid-19, segun APIVE
(2021) sefiala que: “La variacion anual de las unidades reservadas netas en el 2020 refleja un

decrecimiento del -21,6% con respecto al mismo periodo del afio 2019”.

A lo anterior, es importante recalcar que la falta de analisis financiero de premisas a futuro,
conlleva a que las entidades no tengan un plan de contingencia para momentos en que exista
pocos contratos de obra y produccion, o en su defecto, no los posean, afectando a la liquidez

de la organizacion y al cumplimiento de sus costos, gastos y pasivos.

La inexistente gestion financiera en las empresas inmobiliarias, tanto grandes como pymes
Ileva consigo un riesgo, puesto que, al no tener una prevision en este punto, puede desembocar
a una falta de recursos financieros y a no tener una suficiente liquidez para afrontar gastos e

inversiones de futuras obras.

“Un diagndstico financiero es una herramienta que ayuda a determinar la realidad
econdmica de una entidad mediante la revision y analisis de la informacidn que brinda el campo
de la contabilidad (Actuaria , 2020).” Por medio de la valoracion de la informacion financiera
que proporcione la entidad, llamese a estos estados financieros, se determinan lineamientos y

criterios para la correcta toma de decisiones, incluyendo los tiempos de recesion.

El porcentaje de comportamiento del sector inmobiliarios entre el 2017 y 2019 no tiene una
tendencia especifica, estableciendo asi una pauta para realizar este tipo de diagndstico, con la
finalidad de poder recomendar y direccionar a una buena gestion financiera. EIl analisis
adecuado de la informacion implica la ejecucion de teorias financieras, a través de analisis y
modelos organizados, los cuales al implementar en evaluacion financiera mejora la toma de

decisiones.

Siguiendo los preceptos anteriores, se deja la incognita de que, si en las empresas pymes
del sector inmobiliario realizan las gestiones necesarias para aplicar un diagnostico financiero,
ademas, este tipo de empresas, podrian no considerar necesario una gestion a futuro y en

ocasiones llevar sus procesos de forma empirica.



Para el desarrollo del presente trabajo, se tomo en cuenta las empresas inmobiliarias pymes
de Guayaquil que se encontraban activas durante el periodo 2018, 2019 y 2020, haciendo uso
de la informacidn obtenida de la Superintendencia de Compafiias, en las cuales se realizara un

diagnostico financiero para conocer su gestion.

1.3. Formulacion del Problema
¢Cual es la situacion actual en materia de gestion financiera en las pymes del sector

inmobiliario y su influencia en la rentabilidad?

1.4. Sistematizacion del problema

v" ¢Cuéles son los fundamentos teoricos relacionados con la planificacion financiera de
las Pymes del sector inmobiliario?

v' ¢ Cudles son los lineamientos aplicables en el proceso de planificacion financiera de las
PYMES del sector inmobiliario?

v' ¢Qué herramientas se utilizaran en el analisis financiero y de rentabilidad en las
PYMES del sector inmobiliario?

v' ¢Qué solucién se propondra para mejorar la gestion financiera y rentabilidad de
PYMES del sector inmobiliario?

1.5. Delimitacion del problema de investigacion

Tabla 1: Delimitacién del problema de investigacion.

Campo Contabilidad y Auditoria
Area Contabilidad y Auditoria
Sector Inmobiliario

Aspecto Gestién Financiera
Periodo 2018 — 2020

Marco Espacial Guayaquil

Provincia Guayas

Fuente: Pymes Sector Inmobiliario Guayaquil.
Elaborado por: Lucas (2021)



1.5.1. Limitaciones de la investigacion

Para el desarrollo de la presente investigacion se detalla las diferentes limitaciones:

= Limitacion del tiempo: el periodo de desarrollo de la investigacion corresponde a
los afios 2018 al 2020.

= Limitacion de espacio: El lugar donde se realizar la investigacion se centrara en la

ciudad de Guayaquil.

= Limitacion de recursos: Acceso a la documentacion contable de las empresas a

analizar.

1.6. Linea de Investigacion.

Contabilidad, Finanzas, Tributacion.

1.6.1. Sublineas.

Contabilidad, Finanzas, Administracion.

1.7. Objetivo general
Evaluar la situacion actual en materia de gestion financiera en las pymes del sector

inmobiliario de la ciudad de Guayaquil y su influencia en la rentabilidad.

1.8. Objetivo Especifico
v" Conocer las bases tedricas relacionadas con la planificacion financiera de las

PYMES del Sector inmobiliario.

v" Determinar los lineamientos aplicables en el proceso de planificacion financiera
de las PYMES del sector inmobiliario de la ciudad de Guayaquil.
v Analizar lasituacion financiera y rentabilidad a través de los estados financieros

de las PYMES inmobiliarias de la ciudad de Guayaquil.



v" Desarrollar una propuesta para la gestion financiera y mejora en rentabilidad de

las pymes del sector inmobiliario.

1.9. Justificacion de la investigacion

El presente estudio se presenta como una respuesta a la necesidad de optimizar los procesos
financieros, operativos, contables y administrativos de una empresa inmobiliaria 0 persona
natural que esté en el proceso de comenzar un proyecto u obra relacionado a este sector;
realizando un modelo de diagndstico que nos permita obtener informacion que garantice el

valor y la rentabilidad de una empresa del sector inmobiliario.

Es necesario destacar que en base a lo detallado en la seccion “Planteamiento del Trabajo”,
el comportamiento econdémico del sector inmobiliario es impredecible, por lo que se persigue
plantear un modelo de diagnostico y gestion financiera para las pymes inmobiliarias, con la
finalidad de que evallen su capacidad para competir, manejar oportunidades, afrontar
amenazas y formulen planes de accion para futuras situaciones que pueda afectar su normal

continuidad operacional.

Este proyecto va dirigido a consultores, directores financieros, arquitectos, contadores,
contralores, auditores, duefios de medianas y pequefias empresas inmobiliarias o personas que
se dediquen a la adecuacién y/o remodelacién de espacios que requieran tener un mayor

conocimiento de los procesos de un analisis financiero con una vision estratégica.

El valor tedrico en que se sustenta el presente trabajo es la investigacion de fuentes
primarias y secundarias de informacion relativa al tema de estudio, que se realiza con el fin de
contribuir con teorias ya existentes, sobre el andlisis y diagnosticos financieros, como
instrumento de valoracidn para asi comprobar que los métodos de evaluacion son herramientas

eficientes.

En el proceso metodoldgico se aplicara analisis financieros verticales y razones financieras,
esto implica el uso de métodos cientificos comprobados. Los resultados obtenidos podran

servir de guia para ser aplicados en otras organizaciones. El objeto de estudio son empresas



inmobiliarias dedicadas al disefio, remodelacién, adecuacién de espacios, oficinas y viviendas,

dentro de la ciudad de Guayaquil.

Las ventajas economicas del presente estudio se veran reflejadas mediante la mejora de
toma de decisiones, puesto que, al tener una mejor vision de sus estados financieros expresado
en términos porcentuales, se determina la realidad econdmica de la organizacion, en base a su

mision, vision, objetivos y la realidad del mercado.

El aporte academico de este documento, es que servirad de base y orientacion para futuras
investigaciones relacionadas al diagndstico y gestion financiera de empresas pymes

inmobiliarias.

1.10. Idea a defender
La gestion financiera aplicada en las PYMES del sector inmobiliario influye en la
rentabilidad.

Variables

e Gestidn financiera

¢ Rentabilidad de las PYMES del sector inmobiliario de la ciudad de Guayaquil



CAPITULO 2: MARCO TEORICO

2.1 Antecedentes.

Las finanzas que en un tiempo fueron consideradas como parte de la economia, a principios
del siglo pasado fueron catalogados como un area de estudio autébnomo. Con el pasar del
tiempo, la existencia de nuevas industrias y tecnologias, se impulso la necesidad del estudio de
finanzas con el objetivo de determinar la liquidez y financiamiento de las industrias. El proceso
de evolucion de la gestion financiera, se vio reflejada en tres fases: 1. Hasta le segunda guerra
mundial. 2. Desde mediados de la década de 1940 hasta la fundacion de la teoria financiera
moderna internacionales. 3. Expansion y profundizacion de la finanza hasta nuestros dias.
(Cordoba Padilla, 2012)

* Caracterizada por avance de la teoria econdmica.

¢ DMercados organizaban la vida econdmica.

¢ A raiz de la Revolucion Industrial, empresas se expanden, v es necesario la
emision de acciones y chligaciones.

¢ Con la depresion economica de 1929 a 1936, el estudio de finanzas se centrd

Fasel en métodos defensivos de sobrevivencia, reserva de liguidez y quisbras.

¢ Los afios cuarenta acompafados por las guerras, las finanzas volvieron a su
enfoque tradicional. La empresa era analizada desde la perspectiva de
inversionista, pero no se consideraba la toma de decisiones. Se empieza a
tener una percepcion de las finanzas modernas.

* En 1945 empieza el estudio de investigacion operativa e informatica
aplicada a empresas.

* A mediados de los cincuenta tomaron auge la importancia del control v
planificacian.

» Epoca de prosperidad empresarizl, en donde se priorizaba el crecimiento, la
rentabilidad y liguidez de afios anteriores.

Fase 2

¢ Aparecio la base para el Modelo de equilibrio de activos financieros.

* Enlos afios setenta se aplicd el Maodelo de fijacion de precios de los activos
de capital de Sharpe, para el diagnostico de los actives financieros. Dicho
modelo consistia que una porcion del riesgo no era relevante para el
inversionista, disolviendo dicho riesgo en el portafolio de acciones. Origind
que se concentren en las imperfecciones del mercado.



*  Seorigind y aplicd en el subsistema financiero, la Teoria de agencia v Teoria
de conjuntos borrosos, generando importantes resultados.
¢ Enlos noventa, las finanzas tomaron un rel importante y estratégica en las
Fase 3 EIMPresas.

¢ En 1994, Leland revela que el endeudamiento aptico y el valor de la deuda
estdn enlazados con el riesgo organizacional, costos de guiebra v los ratios
pay-out.

¢ Aprincipios del siglo XX, el método que se basa en el descuento de flujos de
caja parece ser la mas acertada por sus fundamentos tedricos.

Figura 1. Evolucion de las Gestion Financiera.
Fuente: (Cérdoba Padilla, 2012, pp. 18-20)

Juan F. Pérez-Carballo Veiga (2015) sefiala que la gestion financiera tiene un amplio
camino dentro de la actividad comercial, tiempo en el cual se han originado argumentos,
criterios, instrumentos y herramientas de gestion. Uno de los ejemplos méas conocidos es el
primer tratado de contabilidad (1494), creado por el fraile italiano Lucas Pacioli, conocido
también como el padre de la contabilidad; dicho tratado se centraba en llevar las cuentas por el

método bésico de la partida doble, método que actualmente continda vigente. (p. 26)

Con el pasar del tiempo y el avance tecnoldgico, se incrementd la mejora en instrumentos
para reunir, procesar y analizar la informacién financiera, sobre todo en los productos de

gestion de riesgos. (Juan F. Pérez-Carballo Veiga, 2015)

2.2 Marco teorico
2.2.1 Importancia de la Gestion Financiera

Con respecto a la importancia de la gestion financiera, se han obtenido conceptos de varios

autores, mismos que se detallan a continuacion:

Gabriela Villa (2015) , afirma: “La importancia de analizar la gestion financiera consentira
una eficiente y eficaz toma de decisiones dando como resultado un mejor manejo de la empresa

y crecimiento econdmico, proyectando a la organizacion hacia un desempeio 6ptimo, rentable”

(p. 17).



Por otra parte, Padilla (2012) define la importancia de la gestion financiera de la siguiente
manera:

La gestion financiera es de gran importancia para cualquier organizacion, en cuanto

al control de sus operaciones, la obtencion de nuevas fuentes de financiamiento, la

efectividad y eficiencia de las operaciones, la confiabilidad de la informacion

financiera y el cumplimiento de las leyes y regulaciones aplicables. (p. 6)

Ceballos, Cuastumal, & Moreno (2016), indican la importancia de la gestion financiera
de la siguiente manera:

(...) hoy en dia es una de las ciencias que sebe ser considerada una de las mas
importantes y necesarios que debe ser incorporada en nuestro diario vivir, la cual esta
compaginada de manera directa con todos los individuos y empresas, con el fin de
aprender a administrar el dinero, la principal intervencion que tiene es en el
intercambio de mercados, compras y ventas de productos o servicios o también

inversiones. (p. 4)

Es asi que podemos decir que la gestion financiera tiene un rol importante en toda
organizacion, debido a que es clave para la toma de decisiones, asi como también es la guia
para decidir las acciones y medidas a implementar al momento de ocurrir algin problema,

cumpliendo con los objetivos previamente planteados.

2.2.2 Métodos de analisis de la Gestion Financiera
Al referirse al analisis de la gestion financiera, Nava Rosillén (2009), afirma que:
El andlisis o diagndstico financiero constituye la herramienta mas efectiva para
evaluar el desempefio economico y financiero de una empresa a lo largo de un
ejercicio especifico y para comparar sus resultados con los de otras empresas del
mismo ramo que estén bien gerenciadas y que presenten caracteristicas similares;
pues, sus fundamentos y objetivos se centran en la obtencion de relaciones

cuantitativas propias del proceso de toma de decisiones, mediante la aplicacion de
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técnicas sobre datos aportados por la contabilidad que, a su vez, son transformados

para ser analizados e interpretados.

La importancia del andlisis financiero se basa en el hecho de que puede ayudar a
identificar los aspectos econdmicos y financieros que se destacan condicion en que
opera la empresa con respecto al nivel de liquidez, solvencia, endeudamiento,
eficiencia, rendimiento y rentabilidad, facilitando la toma de decisiones gerenciales,
economicas Y financieras en la actividad empresarial. (pp. 2-3)

Por su parte, Landazury, Mina, & Bonilla (2020) manifiestan que “Las razones o
indicadores financieros son el producto de establecer resultados numéricos basados en
relacionar dos cifras o cuentas bien sea del Balance General y/o del Estado de Pérdidas y

Ganancias” (p. 37).

Cordoba (2012) explica que el analisis financiero es “un proceso de seleccion, relacion y
evaluacion en el que se dispone de informacién sobre una determinada empresa”, de interés
significativo para sus lectores o usuarios, que serviran para la toma de decisiones en base a los

diferentes escenarios y tiempo.

El referido autor expresa que el proceso de anélisis financiero se basa en el uso de
instrumentos y técnicas aplicados a los estados financieros e informacion financiera contable
que proporcione la entidad, con el objeto de conseguir medidas cuantitativas que demuestren
la realidad y conducta, tanto en el &mbito econdmico como otros indicadores. (Cordoba Padilla,
2012)

Las técnicas de un analisis financiero permiten abastecer a sus usuarios para la toma de

decisiones de diferentes casos como:
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Figura 2. Opciones de toma de decisiones.
Fuente: (Cérdoba Padilla, 2012, p. 95)

En tal virtud, se concluye que el analisis de la gestion financiera es una herramienta
gerencial y analitica, ademas, es esencial para valorar el desarrollo o desempefio econémico
financiero real en toda organizacién, encontrar fallos y emplear los mecanismos correctivos y

apropiados para solventarlos.

Adicionalmente, Landazury, Mina, & Bonilla (2020), detallan los siguientes indicadores
financieros:

Rentabilidad: Permiten establecer el grado de rentabilidad para los accionistas y a su
vez el retorno de la inversion a través de las utilidades generadas.
Eficiencia: Ayudan a complementar el concepto de la liquidez. También se les da a
estos indicadores el nombre de rotacion, toda vez que se ocupa de las cuentas del
balance dindmicas en el sector de los activos corrientes y las estaticas, en los activos
fijos.
Liquidez: Facilitan las herramientas de analisis, para establecer el grado de liquidez
de una empresa y por ende su capacidad de generar efectivo, para atender en forma
oportuna el pago de las obligaciones contraidas.
Endeudamiento: Permiten establecer el nivel de endeudamiento de la empresa o lo
que es igual a establecer la participacion de los acreedores sobre los activos de la

empresa. (p. 38)
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Por otro lado, Gonzélez (2003) indica que, Dependiendo de como se analice el

contenido de los estados financieros, existen los siguientes métodos de evaluacion:

Método de Analisis Vertical Se utiliza para analizar estados financieros como
balances y estados de resultados, y para comparar nimeros verticalmente.

Metodo de Analisis Horizontal Es un procedimiento que consiste en comparar
estados financieros homogéneos en dos o mas periodos consecutivos, Determinar
aumentos, disminuciones o fluctuaciones en las cuentas, de un periodo a otro. Este
analisis es muy importante para la empresa porque a través de él la empresa puede
conocer cambios en las actividades y resultados, positivos o negativos. También te
permite identificar a las personas que merecen mayor atencioén porque son cambios

importantes en el proceso.

A diferencia del analisis longitudinal, que es estatico porque analiza y compara datos
para el mismo periodo, este procedimiento es dindmico porque informa los cambios
financieros presentados como un aumento o disminucién de un periodo al siguiente.
También muestra la diferencia en nimeros absolutos, ya sea como porcentaje o0 como
porcentaje, lo que nos permite observar de manera global los desarrollos presentados

para la investigacion, interpretacion y toma de decisiones. (p. 5)

En concordancia con la afirmacion anterior, Cordoba (2012) ratifica como métodos de

andlisis financiero:

Método vertical
Método horizontal

Método historico. (p. 96)

Finalmente, Bahillo Marcos, Pérez Bravo, & Escribano Ruiz (2013) establecen que unos

de los instrumentos mas usados en el analisis financiero son los ratios financieros, siendo estos

los mas frecuentes:

e Ratios de disponibilidad
e Ratios de Tesoreria o liquidez a corto plazo

e Ratios de solvencia o liquidez a mediano plazo
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e Ratios de garantia

e Ratios de endeudamiento

2.2.3 Decisiones Financieras de las empresas
En las empresas tanto grandes como pymes, indiferentemente de la actividad que realizan
ni al sector que pertenecen, las decisiones financieras son encaminadas por las finanzas
corporativas o empresariales; por lo que una de las primeras decisiones que deben tomar, es

elegir el tipo de negocio que desarrollara.

Posterior a la eleccién de la linea de negocios a seguir, se debe elaborar un proyecto de
adquisicion de activos como maquinarias, muebles, almacenes y otros activos fijos, ademas de
capacitar al personal que manejara dichos bienes, este paso es conocido como proceso de
elaboracion del presupuesto de capital. La idea central dentro de la elaboracion del presupuesto
de capital es el proyecto de inversion, el cual se basa en la determinacion de ideas de nuevos

proyectos, valorarlos, y seleccionar los que se pondran en practica. (Bodie & Merton, 2004)

El siguiente paso es definir la forma en que se financiaran dichos proyectos, por lo que la
entidad debera disponer de un plan de financiamiento y la mezcla 6ptima de financiacion, entre
los cuales podrian emitir derechos financieros como la negociacion de acciones ordinarias,
acciones preferentes y bonos; o adquirir derechos no comerciales como préstamos bancarios.
(Bodie & Merton, 2004, p. 6-8)

En ese orden de las cosas, la estructura de capital de una organizacion decreta parcialmente
de quién la controlard, los beneficiarios de la mismay la proporcion participaran de los flujos
de efectivos proximos. EI camino que siguen las organizaciones en cada seccion de toma de
decision financiera, dependera de su entorno, normativas aplicables, mercado y tecnologia.
(Bodie & Merton, 2004, p. 6-8)
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Figura 3. Etapas de decisiones financieras. Adaptado del libro Finanzas.
Fuente: (Bodie & Merton, 2004, pp. 6 - 8)

2.2.4 PYMES

El término de PYMES puede tener diferentes significados en base al pais donde sea
tratado, a pesar de que el fundamento de las pequefias y microempresas tienen elementos
parecidos, va a depender del desarrollo de cada pais para determinar una igualdad o diferente
en el significado. (Ron Amores & Sacoto Castillo, 2017)

Segln Delgado Delgado & Chévez Granizo (2018) PYMES es “un conjunto de
pequefias y medianas empresas que constituyen de acuerdo a su nivel de produccion, y sus
diferentes actividades econdmicas con la finalidad de hacer un verdadero desarrollo econémico

nacional” (p. 4).

Las Pymes son “pequefias y medianas empresas dependiendo de su estructura ya sea el
numero de trabajadores que tiene, las ventas que han realizado, el tiempo presente en el
mercado de los negocios estos puntos son los que identifican su crecimiento econémico”
(Grupo ENROQUIE, citado por Delgado Delgado & Chavez Granizo, 2018, p. 4).

Las Pymes se han convertido en un elemento importante en el crecimiento econémico
de los paises, por lo que es fundamental aumentar su desempefio y aplicar estrategias que
ayuden a disminuir sus costos, mejorar sus procesos Yy calidad de productos / servicios, y
primordialmente aumentar su productividad. (Yance Carvajal, Solis Granda, Burgos Villamar,
& Hermida Hermida, 2017)

Por su parte en la legislacion ecuatoriana, la Ley de Compaiiias dictamina en su articulo

428, que las PYMES pueden ser organizaciones de formalidades, por lo que este tipo de
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entidades deben de cumplir con la Ley Organica de Régimen Tributario Interno, su reglamento,

y demas lineamientos aplicables.

En Ecuador las PYMES clasifican su tamafio en base al nimero de trabajadores y los
ingresos (los cuales se priorizan ante el nimero de colaboradores), tal como lo estipula el
Reglamento del Codigo Organico de la Produccion, Comercio e Inversiones, en su articulo

106 (Presidente Constitucional de la Republica del Ecuador, 2011):

Tabla 2: Clasificacion de las PYMES

EMPRESA Nro. TRABAJADORES INGRESOS BRUTOS

MICROEMPRESA 1 hasta 9 Igual o menor a $300.000,00

PEQUENA EMPRESA 10 hasta 49 300.0001,00 hasta
$1.000.000,00

MEDIANA EMPRESA 50 hasta 199 $1.000.001,00 hasta
$5.000.000,00

Fuente: Reglamento del Cddigo Organico de la Produccion, Comercio e Inversiones
Elaborado por: Lucas (2021)

2.2.5 Gestion Financiera en pymes

“La funcion de la gestion financiera se puede describir de manera general considerando su
papel en la organizacion, su relacion con la economia y la contabilidad, y las principales
actividades del gerente. Finanzas” (Gitman & Zutter, 2012, p. 14)

La gestion financiera es encargada de la captacion de recursos con la finalidad de
invertirlas a corto y/o largo plazo. En el escenario de inversiones a largo plazo, esto es mayor
a un afio, requiere de planificaciones de inversiones en activos no corrientes, asegurando un
buen uso de la inversidn, verificando su rentabilidad y salvaguardandolas. (Federacién

Andaluza de Municipios y Provincias, 2004)
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En el caso de la gestion de corto plazo, centra sus esfuerzos en la provision de activos

liquidos, es decir, encontrar liquidez para hacer frente a inversiones de corto plazo, tales como

compra de acciones, pagos a proveedores, presupuestos, mientras contintia con los objetivos

operativos normales de la empresa, como los retrasos daran lugar a saldos de caja negativos e

incluso suspenderan los pagos. En esta etapa, debe haber un equilibrio en la asignacion de

recursos al presupuesto, es decir, una asignacion excesiva dara lugar a una mala gestion y a la

pérdida de oportunidades de inversion. (Federacion Andaluza de Municipios y Provincias,

2004)

A continuacion, se detallaran las razones principales de la importancia de la gestion

financiera en pymes:

El fuerte crecimiento de las pequefias y medianas empresas requiere
planificacion y control financiero para lograr los resultados deseados.

La gran cantidad de pequefias empresas que compiten entre si y estas
empresas incluso con grandes empresas hace que los margenes de beneficio
se reduzcan y la rentabilidad de las inversiones se considere mas a fondo.
La inversion en nuevos proyectos tiene multiples formas de financiacion, lo
que requiere un estudio detallado de estas formulas.

La inflacion plantea muchos problemas financieros a las empresas, incluida
la obtencidn de recursos para financiar inventarios de productos, asi como
el aumento de los costos comerciales.

Los cambios en la evolucion econémica dan lugar a incertidumbres a las que
los empleadores deben responder mirando hacia el futuro y proponiendo
diferentes escenarios para hacer frente a los cambios. (Federacion Andaluza

de Municipios y Provincias, 2004)

Terrazas (2009) determina que a pesar que se considera como funcion principal de la

gestion financiera el incremento la rentabilidad de la empresa y sus inversionistas; es necesario

enfatizar que no debe desligarse con las demas areas de la empresa, como el recurso humano,

siendo este la base fundamental de toda empresa.
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2.2.6 Gestion financiera en PYMES del sector inmobiliario en Colombiay Ecuador
Segun Vergara (2020) en su trabajo denominado “Gestion Financiera en PYMES del
Sector Inmobiliario de la Ciudad de Santa Marta como Plataforma de Planificacién Caso:

Portal 237, concluye:

Los sistemas financieros son importantes para el crecimiento econémico partiendo de
que su funcién va enfocada a la optimizacion de los recursos conociendo las cuentas
por pagar, las inversiones y la financiacion en primera instancia para tener una base a
seguir, la cual permite evaluar el contexto actual de la gestion financiera, asi como a

los indicadores financieros.

Por su parte, Jaramillo (2013) contempl6 analizar el entorno situacional financiera de una
PYME del municipio de Tulua - Colombia, y en la cual, en base a su desarrollo y aplicacién
de metodologias, concluyé que La Inmobiliaria Ltda. Present6 problemas en su rentabilidad y
liquidez, debido a la acumulacion de inventarios, cuentas por cobrar con largos periodos, gastos
administrativos altos y ciclo de caja ineficaz.

Gonzalez Montafio & Brito Vera (2019) en su estudio “Analisis del Sector Inmobiliario y
su Aporte en la Generacion de Empleo en la Ciudad de Guayaquil” contempld que al ser
Guayaquil una ciudad con alto nivel en dinamismo comercial, incluyendo el sector
inmobiliario, en una época existia una segmentacién en el mercado, puesto que la oferta era
baja, la demanda alta y el bajo crédito de entidades financieras para la adquisicion de
inmuebles, originando que este sector no tenga un buen desarrollo en comparacion con otras
ciudades de América Latina. Entre los factores que sirven para el crecimiento del sector
inmobiliario estan: disminucién en los montos de cuota de entrada, bajas tasas de interés,
periodos diferidos para su cancelacion, buen volumen y disponibilidad de recursos para el

crédito hipotecario, bonos y subsidios.
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2.2.7 Crisis financiera en el sector inmobiliario

En Estados Unidos en el afio 2008 su sistema financiero y los sistemas financieros de todo
el mundo estuvieron a punto del colapso, afectando a otros campos empresariales e inclusive

se produjo recesion a nivel internacional. (Gitman & Zutter, 2012)

A partir de la década de los setentas, la bursatilizacién modificé la forma de funcionamiento
de préstamos hipotecarios, lo cual consistia en unir préstamos de diferentes productos incluidos
los hipotecarios, y eran vendidos como concesiones en otro mercado. Dichas concesiones eran
denominadas como valores respaldados por hipotecas, eran vendidos a diversos grupos de
inversiones, existiendo el riesgo de que los prestatarios de hipotecas no paguen su deuda. Antes
de la mencionada crisis del 2008, los valores respaldados eran considerados por los
inversionistas como seguras, por lo que los prestamistas fueron mas flexibles al momento de
conceder créditos, ocasionando un nivel excesivo de préstamos hipotecarios de alto riesgo
(suprime), que eran préstamos otorgados a personas con bajos ingresos. Ya en el 2000 los
préstamos hipotecarios representaban un 40% del total de la cartera de bancos, incluyendo los
considerados suprime. Entre el periodo 2006 al 2009 los precios de las casas decrecieron hasta
un 30%, por lo que sus prestatarios al tener conocimiento del valor real de sus casas y que éstas
estaban por debajo del valor de su deuda, dejaron sus bienes para que los prestamistas efectlen
su garantia. (Gitman & Zutter, 2012)

2.2.8 Pandemia e inmobiliarias Ecuador 2020

La crisis economica originada por la pandemia mundial del Covid-19, se vio reflejada
en varios sectores, y el sector inmobiliario no fue la excepcion; las inscripciones de propiedad
por transacciones de compra — venta de bienes inmuebles disminuyé un 53% en el primer
semestre del 2020, en comparacion con el mismo periodo de tiempo del afio 2019. (Sociedad

de Bienes Raices Latinoamérica, 2020)

Segun el diario La Hora (2021): “El sector inmobiliario se contrajo 5,3% en 2019y 7,1%

en 2020. Para este 2021 (...) se espera un crecimiento del 3%”; ademas en la publicacion se

18



sefiala que este Ultimo porcentaje no recupera lo perdido en la pandemia, pero es un gran paso

para no afectar mas este campo.

2.2.10 Indicadores financieros

Los indicadores financieros demuestran de manera matematicay muy puntual lo que se

requiere saber de la empresa dando un panorama mas claro para la toma de deciciosnes entre

los cuales podemos encontrar los siguientes.

Gitman & Zutter (2012) establecen que el andlisis de razones financieras abarca forumas

de célculos e intrepretacion de razones financieras. Las herramientas usadas en este analisis

son el estado de péerdidas y ganancieas y balance general.

Los referidos autores clasifican a las razones financieras en las siguientes categorias:

Razones de Liquidez: 1. Liquidez corriente. 2. Razon rapida o prueba éacida.
indices de actividad: 1. Rotacion de inventarios. 2. Periodo promedio de cobro.
3. Rotacion de activos totales.

Razones de endeudamiento: 1. indice de endeudamiento. 2. Razon de cargo de
interés fijo. 3. Indice de cobertura de pagos fijos.

indices de rentabilidad: 1. Margen de utilidad bruta. 2. Margen de utilidad
operativa. 3. Margen de utilidad neta. 4. Ganancia por accion (GPA). 5.
Rendimiento sobre los activos totales (RSA). 6. Rendimiento sobre el
patrimonio (RSP). 7.

En armonia con lo anterior, Nava (2009) detalla que los indicadores financiero mas usados

para determinar la situacion financiera de una empresa son:

e Indicadores de liquidez y solvencia: 1. Capital de Trabajo. 2. Razo6n circulante. 3. Razon

de prueba del &cido.

e Indicadocares de eficiencia o actividad: 1. Rotacién de Activos Totales. 2. Rotacion de

activos fijos. 3. Rotacion de inventarios. 4. Rotacion de cuentas por cobrar. 5. Periodo

promedio de cobro. 6. Periodo promedio de pago.

e Indicadores de endeudamiento: 1. Razon de deuda. 2. Razdn pasivo circulante. 3. Razon

pasivos largo plazo. 4. Razon de cobertura de intereses.
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e Indicadores de rentabilidad: 1. Rentabilidad sobre renta. 2. Rentabilidad sobre activos.

3. Rentabilidad sobre el capital.

CAPITAL
DE ‘ Activos Circulantes — Pasivos Circulantes
TRABAIJO
RAZON
LIQUIDEZ CIRCULANTE l Activos Circulantes / Pasivos Circulantes
RA_ZON Activos Circulantes — Inventarios /
DEELQECESO Pasivos Circulantes

Figura 4. Indicadores de Liquidez.
Fuente: (Nava Rosillon, 2009, p. 614)

.. EFICIENCIA O Periodo promedio
Rotacibnde | e ACTIVIDAD - de pago =
Activos Cuentas por pagar
T-:?lalcs= / Compras
Ventas 1 \ promedio por dia
Rotacidn de Rotacion de Rotacidn de Periodo
Activos Fijos= Inventarios— Cuentas por Promedio de
Ventas/ Costo de cobrar= Ventas cobro = Cuentas
Activos Fijos Ventas a crédito / por cobrar /
Cuentas por Ventas promedio
cobrar

Figura 5. Indicadores de Eficiencia o Actividad.

Fuente: (Nava Rosillon, 2009, p. 616)



Razon Deuda=pasivos
totales/activos totales

Razon cobenura de
intereses= Utilidad
antes de interés e

impuestos/intereses

Razon pasivos
circulantes/Pasivos
totales

Razon Pasivos alargo
plazo/Pasivos totales

Figura 6. Indicadores de Endeudamiento
Fuente: (Nava Rosillon, 2009, p. 618)

Rentabilidad sobre
activos = Utilidad
neta después de

impuestos/Activos

) totales
Rentabilidad sobre Rentabilidad sobre

€| capital = Ulilidad

ventas = Utilidad

neta despues de neta despues de
impuestos/ventas impuestos/Capital
totales contable
Ay &,

pa

RENTABILIDAD

Figura 7. Indicadores de Rentabilidad.
Fuente: (Nava Rosillon, 2009, p. 619)

2.2.11 Rentabilidad

Uno de las metas principales de toda empresa es ser rentable, ya sea a mediano o largo plazo,

por lo que se determina a la rentabilidad como:

Una medida relativa de las utilidades, es la comparacion de las utilidades netas
obtenidas en la empresa con las ventas (rentabilidad o margen de utilidad neta sobre

ventas), con la inversion realizada (rentabilidad econémica o del negocio), y con los
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fondos aportados por sus propietarios (rentabilidad financiera o del propietario).
(Morillo, 2021)

Por otra parte, el referido autor sefiala que la utilidad neta es el aumento del patrimonio

como resultado de la gestion operativa, el cual es esperado por los inversionistas de la empresa;

siendo el producto sobre el patrimonio sobre el incremento de activo o disminucidn de pasivos.
Citado por (Morillo, 2021).

La rentabilidad financiera sefiala la capacidad de la empresa para producir utilidades a
partir de la inversion realizada por los accionistas incluyendo las utilidades no
distribuidas, de las cuales se han privado. Dicha rentabilidad se calcula mediante el
siguiente coeficiente: Utilidad Neta / Capital Contable (Urias, 1991). Para mejorar el
nivel de rentabilidad financiera se pueden incorporar cambios en la rotacién del capital
contable, en el margen de utilidad neta y, en el apalancamiento financiero, dado que la
rentabilidad financiera estd compuesta por el producto entre el margen de utilidad neta
sobre ventas Utilidad neta /Ventas netas) y la rotacion del capital contable (Ventas
netas/ Capital contable) (Morillo, 2021).

Para medir la rentabilidad de empresas existen dos métodos, uno es denominado DFF

(método del descuento de flujos de fondo) y el otro es a través de indices financieros (ratios).
(Zorita Lloresa & Huarte Martin, 2013)

Entre los tipos de técnicas que se puede aplicar con el método DFF tenemos los siguientes:

VAN: consiste en llevar a valor actual todos los valores de flujos de cajas operativos
estimados.

TIR (tasa interna de rentabilidad): es el que expresa el porcentaje de rentabilidad que
se obtiene de una inversion. La inversion serd viable mientras que el valor del TIR sea
igual o mayor al tipo de interés que se desea obtener; puesto a que si es menor producira

pérdidas.
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En cuanto a los ratios financieros que miden la rentabilidad, fueron detallados en el punto

anterior.

2.3 Marco Conceptual

Finanzas
Gitman & Zutter (2012) definen a las finanzas como “el arte y la ciencia de administrar el

dinero” (p. 3). Ademas, segun su criterio las finanzas influyen en la de decisiones sobre la
cantidad de gastos del dinero proveniente de los ingresos, el nivel de ahorro y la manera de
invertir dichos ahorros; en ese sentido, dentro de una empresas, las finanzas conlleva a tomar
esas mismas decisiones, solo que desde punto de vista del dinero de los inversionistas, esto es,
la forma en que se invierte su dinero, cdmo se obtendria utilidad de ello, y el camino de volver

a invertir dichas ganancias o disponer entre los inversores.

Por su parte, Gitman & Zutter (2012) determinan que en el campo empresarial las finanzas
implican las de decisiones de: “cdmo incrementar el dinero de los inversionistas, cbmo invertir
el dinero para obtener una utilidad, y de qué modo conviene reinvertir las ganancias de la

empresa o distribuirlas entre los inversionistas” (p. 3).

Herramientas financieras

Las herramientas financieras serviran para el analisis y la toma de decisiones por ello de
la importancia tener claro con un breve concepto de que representan en la empresa cada una de

ellas. Entre las principales tenemos :

e Estado de Situacion Financiera

e Estado de Resultados

e Estado de cambios en el patrimonio
e Indices financieros

e Flujo de caja

Estado de situacion financiera
El estado de situacion financiera nos demuestra el estado en que se puede encontrar la

empresa.
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La Norma de Informacién Financiera (NIF) A-3, sefiala que uno de los estados
financieros basicos es el estado de situacion fianciera, tambien llamado estado
de situacion financiera o estado de posicion financiera, que muestra informacion
relativa a una fecha determinada sobre los recursos y obligaciones financieras
de la entidad. (Roman, 2017, p. s/n)

Estado de resultado

Este instrumento “muestra el resultado de las operaciones de una entidad durante un
periodo determinado, tomando como pardmetro, los ingresos y gastos efectuados,
proporcionando la utilidad o pérdida neta de la empresa” (Cérdoba Padilla, 2012, p. 92)

Estado de cambios en el patrimonio

Esta herramienta tiene como objetivo principal “mostrar y explicar las modificaciones
experimentadas por las cuentas del patrimonio, durante un periodo determinado, tratando de
explicar y analizar dichas variaciones con sus causas y consecuencias” (Cordoba Padilla, 2012,
p. 92).

Flujo de caja

Refleja los movimientos de entradas y salidas de efectivo que se generan dentro de la
empresa, en un tiempo determinado con el objeto de el valor y duracion de remanentes o
faltantes del efectivo; con esto, proporciona a los directivos o administraciones conocer los
resultados para la correcta gestion del activo liquido y control de recursos. (Cordoba Padilla,
2012, p. 93)

indices — ratios financieros

De una mejor revision de diferentes autores, se procede a resumir los principales conceptos de

los indicadores con sus respectivos ratios o razones.
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Tabla 3: Resumen de conceptos de razones — ratios financieros

RAZONES /

LIQUIDEZ

RATIOS FORMULA CONCEPTO
FINANCIEROS
“Cobertura de las obligaciones

] Activo  circulante /| (deudor) de corto plazo por parte
Razon pasivo circulante del activo circulante” (Leandro,
circulante o razon 2019).
ggrriente I|qU|de§ ' _ “Mide la cqpacidad de Iq empresa
general Activos  corrientes /| para cumplir con sus obligaciones

Pasivos corrientes

de corto plazo” (Gitman & Zutter,
2012).

Prueba de acido o
prueba rapida

(Activos corrientes —
inventario) / pasivos
corriente

“Larazén rapida ofrece una mejor
medida de la liquidez integral solo
cuando el inventario de la
empresa no puede convertirse
facilmente en efectivo” (Gitman
& Zutter, 2012).

“Cuentas que no son facilmente
realizable, proporciona medida
exigente de capacidad de pago en
el corto plazo” (César Aching
Guzman, 2006).

Ratio capital de
trabajo

Activos Corrientes —
Pasivos Corrientes

“Lo que queda luego del pago de
deudas inmediatas (dinero para
operar dia a dia)” (César Aching
Guzman, 2006)

ACTIVIDAD

Rotacion del
inventario

costo venta / inventario

“Numero de veces que los
inventarios fueron convertidos a
ventas en el periodo” (Leandro,
2019).

“Rotacion de inventarios Mide la
actividad, o liquidez, del
inventario de una empresa”
(Gitman & Zutter, Principios de
Administracion Financiera,
2012).

Promedio medio
de inventario

360 /
inventario

rotacion  de

“Periodo de duracién de los
inventarios hasta que son
vendidos” (Leandro, 2019).

Periodo medio de
cobro

(Cuentas por cobrar x
360) / ventas

“Eficiencia con que la empresa
cobra sus ventas a crédito”
(Leandro, 2019).
De gran utilidad para
evaluaciones de politicas de
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RAZONES /

RATIOS FORMULA CONCEPTO
FINANCIEROS
créditos y cobranzas. (César
Aching Guzman, 2006)
Rotacion de | Rotacion anual= 360/ | “Velocidad en que se transforman
cartera 0 cuentas | ((Cuentas por cobrar x | a efectivo las cuentas por cobrar”
por cobrar 360) / ventas)) (Leandro, 2019).
O Total de ventas a
crédito / cuentas por
cobrar
Rotacion del “Numero de veces que el activo

activo circulante
(corriente)

Ventas totales / activos
corrientes

circulante es transformado en
ventas” (Leandro, 2019).

Rotacion de caja
Bancos

(Caja Bancos x 360)/
Ventas

“Magnitud de caja bancos para
cubrir dias de venta” (César
Aching Guzman, 2006).

“Grado de efectividad del activo

Rotacion del : . - .
activo fijo ventas / Activos fijos fijo para generar ventas
(Leandro, 2019).
“Eficiencia en el uso de recursos
totales para generar ventas”
(Leandro, 2019).
Rotacion del . “Eficiencia con la que la empresa
. ventas / activos totales 1 .
activo total utiliza sus activos para generar

ventas” (Gitman & Zutter,
Principios de Administracion
Financiera, 2012).

ENDEUDAMIENTO

Razon de la
deuda o indice de
endeudamiento

pasivo. Total / activo
total

“Proporcion del activo financiado
mediante  deudas” (Leandro,
2019).

indice de
cobertura de
pagos fijos

Utilidades antes de
intereses e impuestos +
pagos de arrendamiento
/

Intereses + Pagos de
arrendamiento + (Pagos
del principal +
Dividendos de acciones
preferentes) * (1 / (1 -

7))

“Mide la capacidad de la empresa
para cumplir con todas sus
obligaciones de pagos fijos, como
los intereses y el principal de los
préstamos, pagos de
arrendamiento, y dividendos de
acciones preferentes” (Gitman &

Zutter, Principios de
Administracion Financiera,
2012).
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RAZONES /

RATIOS FORMULA CONCEPTO
FINANCIEROS

“Refleja la capacidad de la
Razén  de fnanciera anual con  sus
Cobertura de | Utilidades antes de

intereses o Razdén
de cargos de

intereses e impuestos /
Intereses

utilidades” (Leandro, 2019).
“La capacidad de la empresa para

RENTABILIDAD

interés fijo realizar  pagos _ de intereses
contractuales” (Gitman & Zultter,
2012).
“Rentas sobre las operaciones de
ventas y produccion” (Leandro,

Margen d€ | Utilidad bruta /ventas | 2019).

utilidad bruta o

rentabilidad sobre
ventas

O (Ventas — costos de
ventas) / Ventas

“Mide el porcentaje que queda de
cada dolar de ventas después de
que la empresa pago sus bienes”
(Gitman & Zutter, 2012).

Margen de venta
de explotacién o
Margen de
utilidad
operativa

utilidad de operacién/
ventas

“Porcentaje de utilidad obtenido
de las operaciones normales de la
empresa” (Leandro, 2019).
“Mide el porcentaje que queda de
cada ddlar de ventas después de
que se dedujeron todos los costos
y gastos, excluyendo los
intereses, impuestos y dividendos
de acciones preferentes” (Gitman
& Zutter, 2012).

Margen neto de
utilidad o Margen
de utilidad neta

utilidad neta / ventas
netas

“Rendimiento final derivado de
las ventas con respecto a la
utilidad” (Leandro, 2019).

“Mide el porcentaje que queda de
cada dolar de ventas después de
que se dedujeron todos los costos
y gastos, incluyendo intereses,
impuestos y dividendos de
acciones preferentes” (Gitman &
Zutter, 2012).

Rendimiento
sobre la inversién
de explotacién o
Rendimiento
sobre los activos
totales (RSA).

utilidad de operacion /
activos totales

“Mide la capacidad basica de
generacion de utilidades de los
activos” (Leandro, 2019).

“Mide la eficacia integral de la
administracion  para  generar
utilidades con sus activos
disponibles” (Gitman & Zutter,
2012).
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RAZONES /

RATIOS FORMULA CONCEPTO
FINANCIEROS

. “Rentas finales obtenidas sobre
Rendimiento

sobre la inversién
total

utilidad neta / activos
totales

los activos totales muestra la
eficiencia y la eficacia en el uso
de los recursos” (Leandro, 2019).

“Rendimiento final de los socios

Renta sobre sobre su inversion en la empresa”

capital 0 (Leandro, 2019).

Rendimiento utilidad neta / capital | “Mide el rendimiento ganado

sobre el | total sobre la inversion de los

patrimonio accionistas comunes en la

(RSP). empresa” (Gitman & Zutter,
2012).

2.4 Marco legal

2.4.1 Codigo de Comercio

El articulo 372 del Cédigo de comercio estipula:

Fuentes: Analisis financiero: una herramienta clave para una gestion financiera eficiente
(Nava Rosillon, 2009); (Leandro, 2019); (Gitman & Zutter, Principios de Administracion
Financiera, 2012) (César Aching Guzman, 2006)
Elaborado por: Lucas (2021)

En los casos de la venta comercial de bienes inmuebles el constructor debera

obtener de las autoridades competentes todos los permisos para la ejecucion de

proyectos inmobiliarios y modificaciones. Estos documentos deberan estar a

disposicion de los compradores o promitentes compradores. (Asamblea
Nacional del Ecuador, 2019)

El articulo 505 ibidem, establece que tanto los corredores o personas juridicas seran
responsables de los actos o contratos de sus apoderados, ademas, que las personas naturales o
juridicas que efectien actividades inherentes al corretaje inmobiliario, podran aplicar cualquier
herramienta que requiera compartir honorarios con otros corredores inmobiliarios. (Asamblea
Nacional del Ecuador, 2019)

28




2.4.2 Ley Organica de Prevencion, Deteccion y Erradicacion del delito de Lavado

de Activos y del Financiamiento de Delitos

La Unidad de Andlisis Financiero y Economico (UAFE) es “la entidad técnica responsable
de la recopilacion de la informacion, realizacion de reportes, ejecucion de politicas y estrategias
nacionales de prevencion y erradicacion del lavado de activos y financiamiento de delitos”
(Unidad de Anadlisis Financiero y Econdmico , 2021); la cual segun la Ley Orgéanica de
Prevencion, Deteccion y Erradicacion del delito de Lavado de Activos y del Financiamiento
de Delitos, publicada mediante Registro Oficial Nro. 802 de fecha 21 de julio de 2016, en su
articulo 5 establece que las personas naturales y juridicas que se dediquen en forma habitual a
lainversion e intermediacion inmobiliaria y a la construccidn, son sujetos obligados a informar

a su entidad.

El marco legal aplicable a empresas relacionadas a las actividades de contruccion e

inmobiliaria, asi como otras que no tienen un ente de control especifico, es el siguiente:

e Constitucion de la Republica del Ecuador.

e Ley Organica de Prevencion, Deteccion y Erradicacion del Delito de
Lavado de Activos y Financiamiento de Delitos.

e Cadigo Organico de la Funcién Judicial.

e Codigo Organico Integral Penal.

e Reglamento General a la Ley Organica de Prevencién, Deteccion y
Erradicacion del Delito de Lavado de Activos y del Financiamiento de
delitos.

e Resolucion No. UAFE-DG-S0-2017-0002. (UAFE, 2018)

Por otra parte, el articulo 18 de la citada ley establece:
Art. 18.- Los sujetos obligados a proporcionar a la Unidad de Analisis
Financiero y Economico (UAFE) informacion distinta al reporte de operaciones
y transacciones superiores a diez mil dolares de los Estados Unid os de América

y que no lo realicen en el término de cinco dias, seran sancionados con multa de
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veintiuno a treinta salarios béasicos unificados. La sancion no exime del

cumplimiento de la obligacion. (Asamblea Nacional del Ecuador, 2016)

2.4.3 Resolucién No. UAFE-DG-S0-2017-0002 - norma para los sujetos obligados
a entregar informacion del sector de la inversion e intermediacion inmobiliaria y

construccion que no tengan organismo de control

La resoluciéon No. UAFE-DG-S0-2017-0002 en cuanto al sector inmobiliario y de
construccién determina lo siguiente:

Art. 1.- Las personas naturales, sociedades civiles o consorcios, que no cuenten
con un organismo de control; y, las personas juridicas sujetas al control de la
Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros que se dediquen en forma
habitual a la inversion e intermediacién inmobiliaria y a la construccion a nivel
nacional, deben remitir la solicitud para la obtencion del Cédigo de Registro,
de acuerdo a lo establecido en los articulos 11 y 13 del Reglamento General.
Para el caso de sociedades civiles 0 consorcios que no cuenten con un organismo
de control, ademas de las personas juridicas sujetas al control de la
Superintendencia de Compafiias, deberan adjuntar a la solicitud de obtencion
de Cddigo de Registro las cédulas de ciudadania tanto del Representante Legal
como de la persona a quien se le asignara el cargo de Oficial de Cumplimiento,

titular y/o suplente, con la finalidad de que sea registrado por esta Institucion

(..).

Por otra parte, el articulo 2 de la presente normativa determina como reportes que tienen

que ser presentados a la UAFE, los siguientes:

a) Reporte de operaciones o transacciones economicas inusuales e injustificadas
()

b) Reporte de operaciones y transacciones individuales cuya cuantia sea igual o
superior a diez mil délares de los Estados Unidos de América o su equivalente

en otras monedas (...) (Unidad de Andlisis Financiero 2, 2017)
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Finalmente el articulo 3 ibidem sefiala que personas naturales dedicados habitualmente a
invertir e intermediar en actividades de inmobiliaria y construccion, deberan elaborar una
"Guia bésica de prevencion del lavado de activos y del financiamiento de delitos". (Unidad de
Anadlisis Financiero 2, 2017)
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CAPITULO 3: METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

3.1 Enfoque de la investigacion

El enfoque del presente trabajo fue mixto, es decir cualitativo y cuantitativo; cualitativo
puesto que, por medio de la entrevista, catalogada dentro de la categoria interactiva, se obtuvo
informacion textual, misma que fue transcrita y analizada; por otra parte, es cuantitativa, ya
que, a través de la aplicacion de los indicadores financieros se obtuvieron datos numéricos, los
cuales permitieron observar, comparar con afios anteriores, interpretar resultados y determinar

la gestion financiera de las empresas seleccionadas.

3.2 Tipo de investigacion

Investigacion documental
Uno de los tipos de investigacion del presente trabajo fue documental, puesto a que se
recopild informacién financiera de los elementos investigados a través del portal web de la
Superintendencia de Compaiiias, con el objetivo de realizar el proceso de analisis financiero,

revisar su estado actual e identificar su rentabilidad.

Investigacion descriptiva
Se consider6 investigacion de nivel descriptivo toda vez que se sintetizo las propiedades
de los indicadores financieros de las inmobiliarias en estudio y se detall6 la situacion de las

mismas; ademas que se evidencid su gestion financiera por medio de los resultados obtenidos.

3.3 Métodos y técnicas utilizados

Meétodo inductivo

El método que se aplico fue el inductivo, puesto a que partimos de una idea principal,
siendo esta que la gestion financiera afecta la rentabilidad de las pymes del sector inmobiliario,
posteriormente a través de la muestra utilizada y aplicado el respectivo analisis financiero, se
observo, recogio informacion, reviso y se concluyeron los aspectos mas relevantes respecto a
la gestion financiera y su influencia en la rentabilidad.
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Meétodo analitico

Otro de los métodos aplicados es el analitico, puesto a que por medio del uso de los
indicadores financieros se categorizd, manipuld, resumié y analizd la informacion de los
estados financieros de las PYMES inmobiliarias seleccionadas, con la finalidad de verificar su

gestion financiera y rentabilidad.

3.4 Técnicas utilizadas
3.4.1 Entrevista
Las entrevistas fueron dirigidas a dos personas que cuentan con amplia experiencia en
empresas tanto PYMES como grandes del sector inmobiliario de la ciudad de Guayaquil, es
preciso destacar que solo uno de los entrevistados pertenecia a una de las empresas en las que
se aplicé el analisis financiero; sin embargo, ambos cuentan experiencia en empresas de este
tipo, caracteristica que nos aport6 informacion mas completa y especifica. La técnica de la
entrevista es una de las més utilizadas en obtencion de datos, y se la realizé en forma de dialogo

con el entrevistado por medio del uso de una guia de preguntas estructuradas.

3.4.2 Observacion documental

Por medio de los estados financieros obtenidos de la Superintendencia de Compafiias se
pudo revisar la informacion contenida en dichos instrumentos y aplicar la formula de los
distintos indicadores financieros. Esta revision y observacion de datos sirvid para determinar

el estado de las PYMES del sector inmobiliario seleccionadas en la muestra.

3.5 Unidad de analisis
PYMES inmobiliarias de la ciudad de Guayaquil.

3.5.1 Criterios de inclusion
e Laempresa debe constar en el CI1U L6810.04
e Laempresa debe constar como activa en la Superintendencia de Compafiias.

e Laentidad debe estar localizada en la ciudad Guayaquil.
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e Empresas que tengan presentados los estados financieros hasta el 2020.

3.5.2 Criterios de exclusion
e Las empresas que consten como: inactivas, disolucion y liquidacion.
e Empresas que no tengan presentado los estados financieros del 2020.
3.6 Poblacion y muestra

3.6.1 Pablacion

La poblacion que fue objeto el presente trabajo, se torn6 en empresas PYMES del sector
inmobiliario del cantén Guayaquil de la provincia del Guayas, cuya informacion fue obtenida
por la Superintendencia de Compafiias. En el proyecto investigativo se considerd 7 empresas
Pymes inmobiliarias de acuerdo al seguimiento en la localizacion, las mismas que aportaron
favorablemente en este trabajo de investigacion con el objetivo de comparar los resultados del

tratamiento financiero.

Tabla 4: Poblacién de inmobiliarias de la ciudad de Guayaquil

SITUACION Ccliu ULTIMO
NOMBRE LEGAL REGION | PROVINCIA CIUDAD NIVEL 6 | BALANCE

CERORIESGO S.A. ACTIVA COSTA GUAYAS GUAYAQUIL 16810.04 2020
LOTIZA LOTIZADORA

VACACIONAL SHANGRI-LASA | ACTIVA COSTA GUAYAS GUAYAQUIL L6810.04 2020
BERCATS S.A. ACTIVA COSTA GUAYAS GUAYAQUIL L6810.04 2020
MARJAVI S.A. MARJAVISA ACTIVA COSTA GUAYAS GUAYAQUIL L6810.04 2020
NOSTAVAL S.A. ACTIVA COSTA GUAYAS GUAYAQUIL L6810.04 2020
INMOBILIARIA PANESNA S.A, ACTIVA COSTA GUAYAS GUAYAQUIL L6810.04 2020
VITALDENTCORP S.A, ACTIVA COSTA GUAYAS GUAYAQUIL L6810.04 2020

Fuente: Superintendencia de Compairiias
Elaborado por: Lucas (2021)

3.6.2 Muestra
La muestra es una parte representativa de la poblacion también conocido como universo,
la cual fue detallada en el punto anterior. La finalidad de una muestra es que estudia una porcién
especifica como si estuviera estudiando la poblacién total, a través de del muestreo no
probabilistico, se tomd como muestra 3 empresas dedicadas al sector inmobiliario que constan

como activas de la ciudad de Guayaquil y cumplieron con los demas criterios de inclusion,
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estas entidades fueron analizadas por medio de la aplicacién de los indices financieros, siendo

las siguientes:

Tabla 5: Muestra de las PYMES del sector inmobiliario de Guayaquil

SITUACION ULTIMO
RUC NOMBRE LEGAL PROVINCIA CIUDAD BALANCE
CERORIESGO
0992661054001 | S.A. ACTIVA GUAYAS GUAYAQUIL 2020
INMOBILIARIA
0992653078001 | PANESNA S.A. ACTIVA GUAYAS GUAYAQUIL 2020
0991432450001 | MARJAVI S.A. ACTIVA GUAYAS GUAYAQUIL 2020

Fuente: Superintendencia de Compafiias
Elaborado por: Lucas (2021)
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3.7 Andlisis e interpretacion de resultados

3.7.1 Andlisis de estados de resultados

Tabla 6: Analisis comparativo sobre los estados de resultados - CERORIESGO S.A.
CERORIESGO S.A.

Diferencia  Diferencia
2019 2020 2019 vs 2020 vs

Estado de Resultados (USD) (USD) 2018 2019

(USD) (USD)
Ventas 139.429 | 1.057.166 | 1.681.248 917.737 624.082
Otros Ingresos 0 0 0 0 0
Total Ingresos 139.429 | 1.057.166 | 1.681.248 917.737 624.082
Consumo de Inventarios 72.241 814.889 | 1.267.142 742.648 452.253
Mano de Obra 0 0 0 0 0
Costos de Fabricacion 0 0 0 0 0
Total Costos 72.241 814.889 | 1.267.142 742.648 452.253
Margen Bruto 67.188 242.277 414.106 175.089 171.829
Sueldos de Adm. y Ventas 15.002 13.489 12.670 -1.513 -819
Gastos Operacionales 48.205 145.342 266.348 97.137 121.006
Gastos Financieros 0 0 0 0 0
Gastos No Operacionales 0 0 0 0 0
Total Gastos 63.207 158.831 279.018 95.624 120.187
Ut. antes de Imp. y 15% 3.981 83.446 135.088 79.465 51.642
15% Part. Laboral 597 12.517 20.263 11.920 7.746
Impuesto Causado 744 19.939 30.985 19.195 11.046
Utilidad Neta 2.639 50.990 83.840 48.351 32.850

Fuente: Superintendencia de Compafiias
Elaborado por: Lucas (2021)

Al hacer una comparacion entre los afios 2020 vs 2019 y 2019 vs 2018 de la empresa
CERORIESGO S.A., se puede apreciar que los ingresos fueron incrementando notablemente,

asi como sus gastos y su utilidad neta, que entre el 2019 y 2020 tuvo un incremento en 32.850.
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Tabla 7: Analisis comparativo sobre los estados de resultados — PANESNA S.A.
INMOBILIARIA PANESNA S.A.

Diferencia  Diferencia
Estado de Resultados 2018 2019 2020 2019 vs 2020 vs
(USD) (USD) (USD) 2018 2019
(USD) (USD)
Ventas 684.458 221.607 6.478 -462.851 -215.129
Otros Ingresos 0 0 34.949 0 34.949
Total Ingresos 684.458 221.607 41.427 -462.851 -180.180
Consumo de
Inventarios 0 0 0 0 0
Mano de Obra 55.805 73.215 0 17.410 -73.215
Costos de Fabricacion 539.173 116.810 2.064 -422.363 -114.746
Total Costos 594,977 190.025 2.064 -404.952 -187.961
Margen Bruto 89.480 31.581 39.363 -57.899 7.782
Sueldos de Adm. y
Ventas 27.740 28.056 9.526 316 -18.530
Gastos Operacionales 50.324 46.926 83.945 -3.398 37.019
Gastos Financieros 0 23 0 23 -23
Gastos No
Operacionales 0 0 0 0 0
Total Gastos 78.064 75.004 93.471 -3.060 18.467
Ut. antes de Imp. y 15% 11.416 -43.423 -54.108 -54.839 -10.685
15% Part. Laboral 1.712 0 0 -1.712 0
Impuesto Causado 8.211 0 0 -8.211 0
Utilidad Neta 1.493 -43.423 -54.108 -44.916 -10.685

Fuente: Superintendencia de Compafiias
Elaborado por: Lucas (2021)

Por su parte, la INMOBILIARIA PANESNA S.A. tuvo un escenario distinto, toda vez que
en las comparaciones realizadas en los resultados del 2018 al 2020, se muestra una gran
disminucion en sus ventas y gastos, afectando su utilidad que, en los afios 2019 y 2020 se

convirtieron en pérdidas.
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Tabla 8: Analisis comparativo sobre los estados de resultados - MARJAVI S.A.

MARJAVI S.A. MARJAVISA
Diferencia  Diferencia

Estado de Resultados 2018 2019 2020 2019 vs 2020 vs
(USD) (USD) (USD) 2018 2019
(USD) (USD)
Ventas 21.850 19.000 20.400 -2.850 1.400
Otros Ingresos 0 0 0 0 0
Total Ingresos 21.850 19.000 20.400 -2.850 1.400
Consumo de Inventarios 0 0 0 0 0
Mano de Obra 0 0 0 0 0
Costos de Fabricacion 0 0 0 0 0
Total Costos 0 0 0 0 0
Margen Bruto 21.850 19.000 20.400 -2.850 1.400
Sueldos de Adm. y Ventas 13.421 13.690 13.664 269 -26
Gastos Operacionales 10.020 9.549 6.653 -471 -2.896
Gastos Financieros 42 0 0 -42 0
Gastos No Operacionales 0 0 0 0 0
Total Gastos 23.483 23.238 20.316 -245 -2.922
Ut. antes de Imp. y 15% -1.633 -4.238 84 -2.605 4.322
15% Part. Laboral 0 0 13 0 13
Impuesto Causado 1.694 0 16 -1.694 16
Utilidad Neta -3.326 -4.238 55 -912 4.293

Fuente: Superintendencia de Compafiias
Elaborado por: Lucas (2021)

Desde el 2019 las ventas de MARJAVI S.A. fueron disminuyendo notablemente y del

mismo modo sus gastos operacionales, situacion que ayudd a que en el 2020 pase de tener una

pérdida a una ligera utilidad neta de 55.
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3.7.2 Andlisis de estado de situacion financiera

Tabla 9: Analisis comparativo de la situacion financiera — CERORIESGO S.A.

CERORIESGO S.A.
Diferencia
2019 vs
2018
(USD)

2018
(USD)

2019
(USD)

2020
(USD)

Estado de Situacion
Financiera

Diferencia
2020 vs
2019
(USD)

Activos Corrientes 30.414 90.204 177.611 59.790 87.407
Activos No Corrientes 312.623 288.994 265.365 -23.629 -23.629
Total Activos 343.037 379.197 442976 36.160 63.779
Pasivos Corrientes 32.350 92.077 201.416 59.727 109.339
Pasivos No Corrientes 153.557 77.170 0 -76.387 -77.170
Total Pasivos 185.907 169.247 201.416 -16.660 32.169
Total Patrimonio 157.130 209.950 241.560 52.820 31.610

Fuente: Superintendencia de Compafiias
Elaborado por: Lucas (2021)

Al igual que la revision del estado financiero de la empresa CERORIESGO S.A., los
resultados reflejados en la situacion financiera durante los afios 2018, 2019 y 2020, mejoraron
relevantemente, al punto de no tener pasivos no corrientes para el periodo 2020 y se refleja

incremento en su patrimonio.

Tabla 10: Analisis comparativo de la situacién financiera — PANESNA S.A.

INMOBILIARIA PANESNA S.A.

Diferencia
2019 vs
2018
(USD)

2018
(USD)

2019
(USD)

2020
(USD)

Estado de Situacion
Financiera

Diferencia
2020 vs
2019
(USD)

Activos Corrientes 197.288 113.677 270.909 -83.611 157.232
Activos No Corrientes 550.712 540.465 1.815 -10.247 -538.650
Total Activos 748.000 654.142 272.724 -93.858 -381.418
Pasivos Corrientes 74.508 53.468 26.533 -21.040 -26.935
Pasivos No Corrientes 308.900 277.710 1.412 -31.190 -276.298
Total Pasivos 383.408 331.178 27.944 -52.230 -303.234
Total Patrimonio 364.592 322.964 244,780 -41.628 -78.184

Fuente: Superintendencia de Compaiiias.
Elaborado por: Lucas (2021)

Continuando con el escenario expuesto de la empresa PANESNA S.A., sus activos

corrientes mejoraron notablemente al 2020; sin embargo, sus activos corrientes decrecieron en
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538.650. Asi mismo, tanto sus pasivos como su patrimonio disminuyeron en 303.234 y 78.184

respectivamente.

Tabla 11: Analisis comparativo de la situacion financiera— MARJAVI S.A.
MARJAVI S.A. MARJAVISA

Estado de Situacion
Financiera

2018
(USD)

2019
(USD)

2020
(USD)

Diferencia
2019 vs
2018

(USD) (USD)

Diferencia
2020 vs
2019

Activos Corrientes 9.250 1.525 976 -7.725 -549
Activos No Corrientes | 243.149 204,934 | 203.934 -38.215 -1.000
Total Activos 252.399 206.459 204.910 -45.940 -1.549
Pasivos Corrientes 182.324 140.622 139.018 -41.702 -1.604
Pasivos No Corrientes 0 0 0 0 0
Total Pasivos 182.324 140.622 139.018 -41.702 -1.604
Total Patrimonio 70.075 65.837 65.892 -4.238 55

Fuente: Superintendencia de Compaiiias.
Elaborado por: Lucas (2021)

A diferencia de las empresas revisadas en las dos tablas anteriores, tanto los activos
como pasivos de MARJAVI S.A. disminuyeron considerablemente. En el 2020 solo el

patrimonio tuvo un minimo incremento por 55, versus los resultados del afio inmediato anterior.
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3.7.3 Andlisis Financiero

Tabla 12: Analisis financiero CERORIESGO S.A.

Indicadores Financieros

Tipo de

CERORIESGO S.A.

2018

2019

indicador

Capital de Trabajo Liquidez -1.935 -1.874 -23.804
indice de Liquidez Liquidez 0,94 0,98 0,88
Prueba de &cido o prueba rpida Liquidez 0,84 0,84 0,84
Dias Cartera Actividad 4 22 27
Rotacion de inventario Actividad 23 63 145
Dias inventario Actividad 16 6 3
Dias proveedores Actividad 117 17 33
Ciclo de Efectivo Actividad -97 12 -4
Rotacion Activos Fijos (Vtas / AF) Actividad 0,45 3,66 6,34
Activos Corrientes / Activo Total Actividad 9% 24% 40%
Activos No Corrientes / Activo

Total Actividad 91% 76% 60%
Total Pasivos Bancarios Endeudamiento 76.387 0 0
Pasivos Bancarios / Ventas Endeudamiento 0% 0% 0%
Pasivos Corrientes / Pasivo Total Endeudamiento 17% 54% 100%
Pasivos No Corrientes / Pasivo Total | Endeudamiento 83% 46% 0%
ROA (Rentabilidad / Activos) Rentabilidad 1% 14% 19%
ROE (Rentabilidad / Patrimonio) Rentabilidad 2% 25% 35%
Rentabilidad / Ventas Rentabilidad 2% 5% 5%
Total Pasivo / Total Activo Endeudamiento 54% 45% 45%

Fuente: Superintendencia de Compafiias.

Elaborado por: Lucas (2021)
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Tabla 13: Interpretacion del Andlisis financiero CERORIESGO S.A.

Indicadores Financieros

Tipo de
indicador

Interpretacion

Capital de Trabajo

indice de Liquidez

Prueba de acido o prueba rapida

Dias Cartera

Rotacién de inventario
Dias inventario

Dias proveedores

Ciclo de Efectivo

Liquidez

Liquidez

Liquidez

Actividad

Actividad
Actividad

Actividad

Actividad

Cada afio la empresa pierde su capacidad econémica para cumplir
con las obligaciones a terceros, lo cual se demuestra con la
disminucion del indice de liquidez. La empresa es rentable, pero no
cuenta con liquidez, lo que genera mayor endeudamiento a corto
plazo.

El activo corriente es entre 0,88 a 0,94 mas grande que el pasivo

corriente, es decir que por cada délar que adeuda en corto plazo,
Ceroriesgo S.A. cuenta entre 0,88 a 0,94 para cubrirla.

La empresa cuenta con 0,84 activos mas liquidos para cubrir su
deuda a corto plazo, lo que muestra que la entidad no tiene la
capacidad de cubrir su deuda a corto plazo en un 100% con su
efectivo mas liquido disponible.

El periodo promedio de cobro paso de ser de 4 dias a 27, por lo que
cada vez la empresa tarda mas dias para cobrar sus cuentas; sin
embargo, no es una cifra alarmante, ya que el periodo es menos que
un mes.

Desde el 2018 al 2020 el inventario ha rotado significativamente, y
paso de rotar 8 veces a 145 veces al afio.

En razon del anélisis anterior, se puede observar que cada afio son
menos los dias que los inventarios van al mercado.

Entre el 2018 al 2020 Ceroriesgo S.A., tarda memos en pagar a sus
proveedores, pasando de 117 dias a 33 dias, lo que refleja una buena
administracion en el cumplimiento de sus obligaciones.

Tanto en el 2018 como en el 2020, en base a los valores negativos se
deduce que el pago de proveedores se realiza posterior al cobro de
las ventas, siendo los proveedores quienes financian el negocio.
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Rotacion Activos Fijos (Vtas / AF)

Activos Corrientes / Activo Total

Activos No Corrientes / Activo
Total
Pasivos Corrientes / Pasivo Total

Pasivos No Corrientes / Pasivo
Total
ROA (Rentabilidad / Activos)

ROE (Rentabilidad / Patrimonio)

Rentabilidad / Ventas
Total Pasivo / Total Activo

Elaborado por: Lucas (2021)

Actividad

Actividad

Actividad

Endeudamiento

Endeudamiento

Rentabilidad

Rentabilidad

Rentabilidad
Endeudamiento

En el periodo 2018 al 2020 se incrementa las veces que se coloca en
el mercado lo invertido en activos fijos, pasando de 0,45 a 6,34.

Se puede evidenciar el aumento del nivel del activo circulante del
total del activo de la entidad, pasando del 9% al 40%, reflejando una
efectiva gestion sobre este punto.

A diferencia del primer punto, a medida que el activo corriente
incrementa, la participacion del activo fijo disminuye.

Con el pasar del tiempo, el valor del pasivo corriente increment6 a
tal punto de apoderarse de la totalidad de los pasivos, fendmeno que
se ve reflejado en los 3 primeros indices de liquidez

Como consecuencia del punto anterior, el pasivo no corriente
disminuyd hasta desaparecer en su totalidad en el periodo 2020.
La empresa aumentd su rentabilidad sobre su inversion pasando de
1% al 19%, lo que significa que por cada délar que invirtié se
produjo un rendimiento hasta el 19%.

Ceroriesgo S.A. incremento el rendimiento de la inversion de sus
accionistas, generando hasta un 35% de utilidad a favor de sus
inversores.

Por cada unidad vendida se obtuvo del 2% al 5% de utilidad.

En el 2018 la empresa financiaba sus activos con mas de la mitad de
sus deudas, situacion que disminuyé en el 2019 y se mantuvo en el
2020 con el 45%.
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Tabla 14: Analisis financiero INMOBILIARIA PANESNA S.A.

INMOBILIARIA PANESNA
S.A.

Indicadores Financieros Tlp_() de 2018 2019 2020
.~~~ ndicador "~ " |
Capital de Trabajo Liquidez 122,779 | 60.209 | 244.377
indice de Liquidez Liguidez 2,65 2,13 10,21

Prueba de acido o prueba

répida Liquidez 1,94 2,13 10,21
Dias Cartera Actividad 32 77 1.908
Rotacién de inventario Actividad 11 0 0
Dias inventario Actividad 32 0 0
Dias proveedores Actividad 1 1 6
Ciclo de Efectivo Actividad 31 76 1.902
Rotacion Activos Fijos

(Vtas / AF) Actividad 1,25 0,54 0,00
Activos Corrientes /

Activo Total Actividad 26% 17% 99%
Activos No Corrientes /

Activo Total Actividad 74% 83% 1%
Pasivos Corrientes /

Pasivo Total Endeudamiento 19% 16% 95%
Pasivos No Corrientes /

Pasivo Total Endeudamiento 81% 84% 5%
ROA (Rentabilidad /

Activos) Rentabilidad 1% -71% -20%
ROE (Rentabilidad /

Patrimonio) Rentabilidad 2% -13% -22%
Rentabilidad / Ventas Rentabilidad 1% -20% -835%
Total Pasivo / Total

Activo Endeudamiento 51% 51% 10%

Fuente: Superintendencia de Compafiias.
Elaborado por: Lucas (2021)



Tabla 15: Interpretacion Analisis financiero

Indicadores Financieros

Tipo de indicador

Interpretacion

Capital de Trabajo

indice de Liquidez

Prueba de &cido o prueba rapida

Dias Cartera

Rotacion de inventario

Dias inventario

Dias proveedores
Ciclo de Efectivo

Rotacion Activos Fijos (Vtas / AF)
Activos Corrientes / Activo Total

Activos No Corrientes / Activo Total

Liquidez

Liquidez

Liquidez

Actividad

Actividad

Actividad

Actividad
Actividad

Actividad
Actividad

Actividad

Existe variaciones tanto de decrecimiento como incremento durante el 2019 y 2020, sin
embargo, a pesar de los cambios, existe liquidez para cumplir con las obligaciones
contraia. La empresa es liquida pero no es rentable.

El activo corriente, al igual que el indicador anterior, tiene variaciones de disminucion e
incremento entre 2,13 y 10,21, por lo que demuestra que la entidad tiene hasta 10 veces
para cubrir 1 ddlar de deuda a corto plazo; existiendo un exceso de liquidez.

La empresa cuenta con 10,21 de sus activos mas liquidos para cubrir su deuda a corto
plazo, lo que muestra que la entidad tiene la capacidad del 1021% para cubrir su deuda a
corto plazo.

El periodo promedio de cobro pasé de ser de 32 dias a 1908 dias, esto es 63 meses y
medios, por lo que se denota una mala gestion de cobranzas, afectando significativamente
la continuidad negocio.

En el 2018 el inventario rotd 11 veces; sin embargo, los otros dos afios siguieron
generando costos sin tener valores en su inventario, por lo que el valor del indice es cero.

En razén del analisis anterior, se puede observar que paso de tener 32 dias de rotacién a 0
dias.

Entre el 2018 al 2020 Panesna S.A., paga sus obligaciones entre 1 dia a 6.

Desde el 2018 al 2020 la empresa Panesna S.A. tarda mas en convertir su inventario en
efectivo, pasando de necesitar un mes a 63,4 meses.

En el periodo 2018 al 2020 se disminuy0 las veces que se coloca en el mercado lo invertido
en activos fijos, pasando de 1,25 a 0.

Se puede evidenciar el aumento del nivel del activo circulante del total del activo de la
entidad, pasando del 27% al 99%, reflejando el exceso de este tipo de activo.

A diferencia del primer punto, a medida que el activo corriente incremento, la
participacion del activo fijo disminuyd drasticamente de 74% a 1%.
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Pasivos Corrientes / Pasivo Total

Pasivos No Corrientes / Pasivo Total

ROA (Rentabilidad / Activos)

ROE (Rentabilidad / Patrimonio)

Rentabilidad / Ventas
Total Pasivo / Total Activo

Elaborado por: Lucas (2021)

Endeudamiento

Endeudamiento

Rentabilidad

Rentabilidad

Rentabilidad
Endeudamiento

Con el pasar del tiempo, el valor del pasivo corriente incremento a tal punto de apoderarse
del 95% de la totalidad de los pasivos.

Como consecuencia del punto anterior, el pasivo no corriente disminuy0 hasta llegar al
5% en el periodo 2020.

En el 2018 la empresa tenia 1% de rentabilidad sobre su inversion; sin embargo, hasta el
2020 dicho valor disminuyo al -20%, lo que significa que por cada ddlar invertido existe
una pérdida del 20%.

PANESNA S.A. disminuy0 el rendimiento de la inversion de sus accionistas, llegando a
generar una pérdida del 22%.

Por cada unidad vendida se obtuvo el 835% de pérdida.

En el 2018 la empresa financiaba sus activos con mas de la mitad de sus deudas, situacion
que disminuyd en el 2019 y en el 2020 Ileg6 al 10%.
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Tabla 16: Analisis financiero MARJAVI S.A.

Indicadores Financieros

Tipo de
indicador

MARJAVI S.A. MARJAVISA

Capital de Trabajo Liquidez -173.074 -139.098 -138.042
indice de Liquidez Liquidez 0,05 0,01 0,01
Prueba de &cido o prueba répida Liquidez 0,05 0,01 0,01
Dias Cartera Actividad 29 0 0
Rotacion de inventario Actividad 0 0 0
Dias inventario Actividad 0 0 0
Dias proveedores Actividad 0 0 0
Ciclo de Efectivo Actividad 29 0,00 0,00
Rotacion Activos Fijos (Vtas /

AF) Actividad 0,11 0,09 0,10
Activos Corrientes / Activo Total | Actividad 4% 1% 0,48%
Activos No Corrientes / Activo

Total Actividad 96% 99% 100%
Pasivos Corrientes / Pasivo Total | Endeudamiento 100% 100% 100%
Pasivos No Corrientes / Pasivo

Total Endeudamiento 0,00% 0,00% 0,00%
ROA (Rentabilidad / Activos) Rentabilidad -0,67% -2,05% 0,03%
ROE (Rentabilidad / Patrimonio) | Rentabilidad -2,42% -6,44% 0,08%
Rentabilidad / Ventas Rentabilidad -7,75% -22,31% 0,27%
Total Pasivo / Total Activo Endeudamiento 72,24% 68,11% 67,84%

Fuente: Superintendencia de Compaiiias.

Elaborado por: Lucas (2021)
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Tabla 17: Interpretacion Analisis financiero - MARJAVI S.A.

Indicadores Financieros

Tipo de
indicador

Interpretacion

Capital de Trabajo

indice de Liquidez

Prueba de acido o prueba
rapida

Dias Cartera
Rotacién de inventario
Dias inventario

Dias proveedores
Ciclo de Efectivo

Liquidez

Liquidez

Liquidez

Actividad
Actividad
Actividad

Actividad
Actividad

Se puede apreciar que desde el 2018 al 2020 la empresa no contaba con capacidad
econdmica para cumplir con sus obligaciones; a pesar que en el 2020 mejoro el
indice, pero sigue siendo negativo, es decir no cuenta con liquidez y genera mayor
endeudamiento a corto plazo.

El activo corriente, tendié a disminuir con el tiempo, pasando de 0,05 a 0,01, lo
que quiere decir que oir cada dolar que se adeuda a corto plazo, MARJAVI S.A.
cuenta con apenas 0,005 a 0,01 para cubrirla. Existe una capacidad maxima de
pago corriente del 5%.

Al no tener valores en sus inventarios, el diagnostico es el mismo que el indicador
anterior, determinando que la empresa cuenta con apenas el 1% de sus activos mas
liquidos para cubrir su deuda a corto plazo.

El periodo promedio de cobro pasé de ser de 29 dias a 0 dias, puesto a que se
infiere que no ha existido ventas a plazo.

Entre el 2018 2020 el inventario rotd cero veces; es decir que el valor de inventario
que tenemos almacenado en un dia promedio es de 0.

En razon del analisis anterior, se puede observar la rotacion se mantiene en 0 dias.
Entre el 2018 al 2020 MARJAVI SA., paga sus obligaciones en cero dias

Desde el 2018 al 2020 laempresa MARJAVI S.A. tarda en convertir su inventario
en efectivo, pasando de necesitar 29 dias a cero dias; esto como resultado de la no
rotacion del inventario.
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Rotacion Activos Fijos (Vtas /
AF)

Activos Corrientes / Activo
Total

Activos No Corrientes / Activo
Total

Pasivos Corrientes / Pasivo
Total

Pasivos No Corrientes / Pasivo
Total
ROA (Rentabilidad / Activos)

ROE (Rentabilidad /
Patrimonio)

Rentabilidad / Ventas

Total Pasivo / Total Activo

Actividad

Actividad

Actividad

Endeudamiento

Endeudamiento

Rentabilidad

Rentabilidad

Rentabilidad

Endeudamiento

Elaborado por: Lucas (2021)

En el periodo 2018 al 2020 se disminuyd las veces que se coloca en el mercado lo
invertido en activos fijos, pasando de 0,11 a 0,10.

Se puede evidenciar la disminucién del nivel del activo circulante del total del
activo de la entidad, pasando del 4% al 0,47%.

La participacién del activo no corriente paso de ser del 96% a apoderarse del 100%
del total de los activos.

En los tres afios el valor del pasivo corriente incremento a tal punto de apoderarse
del 100% de la totalidad de los pasivos.

Como consecuencia del punto anterior, el pasivo no corriente es del 0% con
respecto al total de pasivos. Es decir, que todo el pasivo es a corto plazo.

En el 2018 la empresa tenia -0,67% de pérdida sobre su inversion; sin embargo,
hasta el 2020 dicho valor incrementd en poca proporcionalidad al 0,03%, lo que
significa que por cada dolar invertido existe una ganancia del 0,03%.

MARJAVI S.A. tenia una pérdida en su rendimiento por 2,42%, hasta que en el
2020 tuvo un ligero incremento hasta llegar al 0,08% de rendimiento de inversion
de sus accionistas.

Por cada unidad vendida se obtuvo el 7,75% de pérdida en el 2018, 22,31% en el
2019 y en el 2020 una minima rentabilidad del 0,27%.

En el 2018 la empresa financiaba sus activos con mas de la mitad de sus deudas,
situacién que disminuy6 en poco nivel en el 2019 y en el 2020 lleg6 al 67,84%, o
que demuestra que la empresa tiene un nivel de endeudamiento elevado.
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Figura 8. Resumen de indices financieros CERORIESGO S.A.
Fuente: Informacion tomada de la Superintendencia de Compafiias.
Elaborado por: Lucas (2021)
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3.7.4 Andlisis de resultados de los analisis financieros

En la figura 8, se puede apreciar que la liquidez de CERORIESGO S.A. no permite
cubrir sus pasivos corrientes, por lo que sus pasivos corrientes se apoderaron del 100% del
total de pasivos, lo que refleja que la entidad no tiene la capacidad total de cumplimiento
de sus obligaciones a corto plazo; sin embargo, a pesar de tener problemas de liquidez,
CERORIESGO S.A. se mantuvo rentable en los 3 Gltimos afios. En base a lo expuesto se
puede verificar la importancia del analisis financiero, puesto a que como se detall6 en el
marco tedrico, se mostro las condiciones en que opera la empresa con respecto al nivel de
liquidez, solvencia, endeudamiento, eficiencia, y rentabilidad. Por otra parte,
CERORIESGO S.A. tuvo la capacidad de generar utilidades a partir de la inversion
realizada por los accionistas, demostrando una buena gestion en este punto por parte de la

administracion.

PANESNA S.A. present6 una liquidez excesiva, que en comparacion con la empresa
analizada en el parrafo que antecede, sus indices de liquidez son muchos mas altos, pero

su rentabilidad disminuy0 drasticamente hasta tener pérdidas del 835%.

MARJAVI S.A. durante los afios 2018 al 2020 no tuvo capacidad para econdmica para
cumplir con sus obligaciones, generando mayor endeudamiento para cubrir sus deudas. Su
capacidad de pago corriente maxima fue del 5% y su rotacion de inventario se mantuvo en
cero. En cuanto a su rentabilidad pasé de tener pérdida del 7.75% a un ligero rendimiento
del 0.27%.

En resumen, deberia existir un equilibrio entre liquidez y rentabilidad, puesto a que no
es saludable economicamente ni empresarialmente tener una empresa rentable si esta va a
estar endeuda siempre, ni tener una empresa con exceso de liquidez con poca rentabilidad
0 pérdidas; y peor tener una empresa sin liquidez, con pérdidas y una rentabilidad poco

significativa.

Una buena gestion financiera implica decisiones financieras, las cuales se clasifican en

inversion, financiamiento y capital de trabajo, mismas que deben ser tomadas para evitar
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escenarios desfavorables como las dos ultimas empresas analizadas, en las cuales se pudo

evidenciar que su gestion financiera afectd la rentabilidad de sus operaciones.

Los inversionistas en toda entidad, independientemente de su actividad, buscan
incrementar sus inversiones, por lo que es recomendable que, a través de una planificacion
y buena gestion financiera, se tomen medidas correctivas para fomentar el normal

funcionamiento de la entidad.

54



3.7.5 Resultados de entrevistas

Por medio de la entrevista se pudo obtener informacion mas profunda y sin limitantes,
ya que las preguntas realizadas fueron abiertas, con la finalidad que los participantes den
una opinion méas amplia. Este instrumento fue efectuado a dos profesionales que trabajan
en empresas del sector inmobiliario, de los cuales uno pertenece a una de las empresas
estudiadas en el presente trabajo; sin embargo, solicitdé que no se sefiale su identidad ni el
nombre de la compafiia en la cual labora. Por otro lado, el otro profesional entrevistado es
actualmente contador general en una empresa grande del sector inmobiliario, quien

permitio usar su nombre, pero no el de la organizacion.

A continuacién, se procede a detallar un cuadro resumen de la entrevista realizada, la

cual estuvo conformada por 8 preguntas estructuradas en base a lo siguiente:
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Tabla 18: Resumen de entrevistas

RESPUESTA ING. JORGE
LINO — CONTADOR

importante la  gestion
financiera en las pymes del
sector inmobiliario?

encarga definir como la empresa
financiara sus operaciones, para lo cual
usualmente se requieren  recursos
propios y de terceros.

en el sector inmobiliario se deben
buscar estrategias financieras
para cubrir los flujos mientras se
espera los desembolsos por las
ventas de propiedades

PREGUNTAS RESPUESTA ENTREVISTADO 1 GENERAL DE EMPRESA ANALISIS
GRANDE INMOBILIARIA
DE GUAYAQUIL
La Gestion financiera en Ambos gntrevistados _ ,enfaFizan_ que la
Es necesario realizar una gestion cualguier negocio es importante importancia de la gestion financiera tiene
¢Cree usted que es | financiera, ya que dicha gestion se | como objetivo principal cubrir  sus

operaciones hasta la obtencidon de liquidez de
sus ventas. Para uno de los entrevistados la
parte mas importante de la gestion financiera
es la elaboracion del presupuesto, mientras
gue el segundo entrevistado considera que el
factor de financiamiento de proyectos es el
mas relevante.

¢Cudles son las partes de
la gestion financiera que
considera  usted mas
importante y de mayor
impacto en la
organizacion?

Lo més importante de una gestion
financiera es elaborar un presupuesto
acorde a las necesidades de la empresa.

La mas importante es el
financiamiento para la
construccidn de los proyectos

Para uno de los entrevistados la parte méas
importante de la gestion financiera es la
elaboracion del presupuesto, mientras que el
segundo entrevista considera que el factor de
financiamiento de proyectos es el mas
relevante.

¢Qué medidas o controles
se han aplicado para
procurar una saludable
gestion financiera?

Elaboracién de un presupuesto, velar
con el complimiento, ejecucion del
mismo Yy finalmente obtener resultados
Optimos.

Las medidas para obtener una
buena gestién financiera, es el
de aprovechar los recursos en el
menor tiempo posible para evitar
el pago en demasia de intereses

Los controles aplicados para procurar una
saludable gestion  financiera son la
elaboracién de presupuesto y aprovechar los
recursos en el menor tiempo para no pagar
intereses en la obtencion de préstamos.

¢Ensuempresa se realizan
diagnosticos  financieros
constante? Si es asi ¢cada
que tiempo lo realizan, que
correctivos se aplican?

Por lo general siempre se define una
estructura financiera presupuestaria de
la empresa mediante indicadores, es
decir, cuanto se financiara con recursos
propios y cuénto con fondos de terceros.

Se hacen diagnosticos cada
semestre, 0 cuando se necesitan
financiamiento, se  corrigen
partidas presupuestadas de mas o
de menos en los flujos

Los diagnosticos financieros se realizan
mediante los indicadores financieros,
haciendo énfasis que lo realizan cuando
necesitan financiamiento y en el caso del

56



RESPUESTA ING. JORGE
LINO — CONTADOR

PREGUNTAS RESPUESTA ENTREVISTADO 1 GENERAL DE EMPRESA ANALISIS
GRANDE INMOBILIARIA
DE GUAYAQUIL
(como se los mide y segundo entrevistado, aparte del primer
controlan dichos escenario, lo realizan casa seis meses.

correctivos?

La toma de decisiones se

aplica con la
interpretacion de los
resultados de analisis

financiero, ¢En su entidad
tienen algunos indicadores
para controlar la misma?

Efectivamente nos basamos en la toma
decisiones y mejores en base a
indicadores, proyecciones financieras.

Se utilizan los indicadores
financieros conocidos con cuyos
resultados se toman decisiones

Ambos entrevistados utilizan los indicadores
financieros para la toma de decisiones.

¢Usted considera
importante la evaluacién
de presupuestos en su
organizacion? Si es asi,
¢Cual esel finde la
misma?

Totalmente es importante realizar una
evaluacion presupuestaria por lo menos
mensual, ya que con ello obtengo mis
resultados reales vs. Los presupuestario
y asi vamos tomando decisiones
anticipadas.

El presupuesto es importante en
cada organizacion, por lo que su
evaluacion constante sirve para
tomar los correctivos del caso

Los entrevistados consideran importante la
evaluacion del presupuesto, puesto a que se
conoce la realidad de la entidad, ademas que
sirve para tomar correctivos del caso y
decisiones.

¢COlmo mide la
rentabilidad en su
organizacion? ;Qué
factores consideran, cada
cuanto tiempo se revisany
como se controlan dichos
factores?

Se mide en base a los resultados
mensuales y proyectados anuales, todo
nace del presupuesto de ventas y
mantener los clientes fieles, captar
nuevos clientes, ajustar costos, gastos,
evaluar proyectos en tiempo real y
finalmente una renta optimo en base a
estos factores; también ayuda las
proyecciones financieras junto con los
indicadores financieros de rentabilidad.

La rentabilidad de la mide por
cada proyecto inmobiliario,
comparando su  costo de
construccion, su utilidad bruta
versus la venta, la utilidad neta
sobre la venta

Segun los entrevistados indicaron que la
rentabilidad se mide: - En cada proyecto con
la comparacion de sus costos y utilidad neta.
- En base a resultados mensuales y
proyectados. Entre los factores que se
consideran para medir la rentabilidad son el
presupuesto, ajustes de costos, evaluacion de
proyectos, utilidad bruta y utilidad neta.
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PREGUNTAS RESPUESTA ENTREVISTADO 1 GENERAL DE EMPRESA ANALISIS
GRANDE INMOBILIARIA
DE GUAYAQUIL

Durante los afios 2019 y 2020, la
pandemia tuvo un impacto muy El
significativo en la rentabilidad de la
empresa, ya que se tuvo que ajustar de
manera atipica los presupuestos de los
diferentes  departamentos,  reducir

nivel de clientes son
empleados de empresas, muchos
perdieron sus trabajos, por lo
cual se retiraron de los proyectos,
en la entidad tuvo un impacto
negativo

¢Como impacta el
panorama de la Pandemia
Covid-19 en la gestion
financieray la
rentabilidad de la
organizacion?

La pandemia Covid-19 se vio reflejada en la
rentabilidad de las empresas con efecto
negativo, algunos clientes se retiraron de los
proyectos, y en una de las entidades se tomé
personal, ajustando costos, gastos, como medida el ajuste de presupuesto, recorte
ampliar el crédito con los clientes, bajar de personal, y disminucion de precios y
precios de ventas. cambios en sus créditos.

Elaborado por: Lucas (2021)



3.7.6 Andlisis de resultados de la entrevista

En base a lo determinado por los entrevistados, la gestion financiera es
importante para toda organizacion, tal como se detallé en el marco tedrico, ya que

permite la aplicacion de estrategias financieras.

Segun los entrevistados, la elaboracion del presupuesto y el financiamiento,
serian los elementos claves en la gestion financiera, afirmaciones que se argumentan
con lo detallado en el marco tedrico sobre las decisiones financieras de las empresas,
en el cual el primer paso es la elaboracion del presupuesto y como segundo la

definicion del financiamiento.

Ambos entrevistados expresaron que utilizan los indicadores financieros para
el diagndstico financiero, y es que segun (Bahillo Marcos, Pérez Bravo, & Escribano
Ruiz, 2013) establecen que unos de los instrumentos mas usados en el analisis

financiero son los ratios financieros.
Finalmente, los profesionales sefialaron que la pandemia del Covid-19 afectd

la rentabilidad de las empresas inmobiliarias, situacion que se afirma en base a lo

detallado en el marco tedrico.
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CAPITULO IV: PROPUESTA/DESARROLLO DE TEMA

4.1 Justificacion

En base al resultado obtenido en los analisis financieros de CERORIESGO S.A.y
PANESNA S.A, en las cuales se pudieron observar alertas sobre su gestion financiera,
y sobre el énfasis de la importancia de la gestion financiera realizada por los
entrevistados, por medio de la presente propuesta se busca plantear una guia de
capacitacion sobre la gestion financiera, con la finalidad de conocer el desempefio
financiero de las pymes, no solo del sector inmobiliario, si no que se podria aplicar en

varias industrias.

4.2 Objetivo general
Disefiar una guia de planificacion financiera dirigida a los administradores de las
PYMES del sector inmobiliario, con la finalidad de aportar en la mejora de

rentabilidad y gestion de la entidad.

4.3 Objetivos especificos

e Disefiar un modelo de seguimiento y control de las acciones efectuadas en la
planificacion financiera, con la finalidad de mejorar la rentabilidad y manejo
de las PYMES del sector inmobiliario.

e Aplicar un modelo de gestion financiera en una de las empresas estudiadas en
el capitulo anterior, para un mejor efecto didactico.

¢ Identificar los beneficios de la planificacion financiera.
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4.4 Desarrollo de la propuesta

GUIA DE PLANIFICACION FINANCIERA PARA PYMES

GUIA FINANCIERA

PLANIFICACION FINANCIERA PARA PYMES

Planificacion financiera

La planificacion financiera es la base de la actividad economica empresarial,
determina las vias de como se cumpliran los objetivos propuestos, ademas que
considerara las exigencias y necesidades futuras de la empresa. La planificacion
financiera contribuye en las acciones a seguir para alcanzar los objetivos estratégicos,
teniendo como finalidad determinar la cantidad de dinero, mejorar la rentabilidad de
la organizacién, fijar metas de ventas, determinar el tipo de financiamientos, entre
otros. (Morales Castro & Morales Castro, 2014)

El proceso de planificacion es algo complejo, puesto a que el error es un riesgo
inherente en este proceso tomando en consideracion que busca prevenir el futuro, por
lo que se requiere la colaboracién y predisposicion de todas las areas de la empresa,
siendo las gestiones operativas las que originan el nivel econdmico — financiero.
(Pérez-Carballo Veiga, 2015)

Dentro de esta planificacion se sefialan los objetivos financieros y las estrategias
para alcanzarlas, uniendo todos los proyectos e inversiones que se pretende efectuar,

siendo la planificacidn estratégica y operativa la base principal de este proceso.
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En la planificacién financiera se deben tomar en cuenta que la medicion no solo

se centra en el ambito financiero, sino que también consideran todas las actividades

de la organizacién, puesto a que toda accion conlleva a una compensacién monetaria.
(Cibrén Ferraz , Prado Roman, Crespo Cibréan, & Huarte Galban, 2013)

Tabla 19: Beneficios y ventajas de la Planificacion Financiera

Beneficios

Ventajas

- Conocer el desempefio de la
entidad en la actualidad, y la
direccion a la que se pretende
encaminar.

- Si da resultados no favorables
ayuda a identificar la
necesidad de un plan de
emergencia, para convertirla
en favorable.

- Genera estrategias financieras
que contienen decisiones de
inversion 'y financiamiento,
puesto a que el resultado
obtenido se origina de tales

decisiones.

Obliga a contemplar obstaculos
en el camino trazado por la
empresa.

La consideracion de escenarios
futuros y la identificacién de
medidas a seguir, colabora a que
empresa se alinee con el medio
exterior para el logro del
desarrollo organizacional.

No solo contempla resultados
mas probables, también incluyen
los menos esperados,
desarrollando planes de accion.
Ayuda a identificar su FODA,
integrando a la empresa como un
conjunto.

Determina  controles  para
verificar el cumplimiento de los

objetivos financieros planteados.

Fuente: (Morales Castro & Morales Castro, 2014)

Elaborado por: Lucas (2021)
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Figura 11: Resumen de beneficios de la planificacion financiera.
Fuente: (Morales Castro & Morales Castro, 2014, pp. 10 -11)

Informacién requerida en la planificacion financiera

La planificacion financiera busca visionar los valores sobre los que se trabajara
en los posibles escenarios futuros. Dichos valores son obtenidos de documentos
contables que genere la empresa, y se elaboraran en base a los estados financieros y
estrategias programadas.

Los puntos de mayor relevancia e interés seran las relacionadas a los flujos de
ingresos, gastos, cobros y pagos. La calidad de la planificacion financiera estara ligada
a la confiabilidad y veracidad de la informacién contable proporcionada, por lo que,
si los documentos no son reales, la planificacién no servird de informacion para
ninguno de los intervinientes en la organizacion. (Cibran Ferraz , Prado Roman,
Crespo Cibran, & Huarte Galban, 2013)

Para que la planificacion cumpla con su objetivo en la mejora de gestion

empresarial, se debe considerar lo siguiente:
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Elaborar estados
contables en base a la

Partir de datos Considerar el menor medicion de gastos,
contables reales, ——>| numero de hipdtesis —>| ingresos, y resultados,
exactos y fieles sobre las variables. tesoreria a corto plazo

y financiacion a
medio y largo plazo.

v

Valorar las causas por las que

el resultado mo es el esperado,

comprobar si tienen estrategia
determinada

Figura 12. Consideraciones a tomar en cuenta en la planificacion.
Fuente: (Cibran Ferraz , Prado Roman, Crespo Cibran, & Huarte Galban, 2013)

Clasificacion de los planes financieros de la empresa

Segln Morales & Morales (2014), existen 3 tipos de planes financieros:

- Planificacién a largo plazo (inversién y financiamiento)
- Planes a corto plazo (planes de efectivo o tesoreria).

- Planes de emergencia.

Plan a largo plazo (inversion y financiamiento)

El plan a largo plazo se expresa en valores los escenarios esperados y sus recursos
a largo plazo, teniendo como finalidad cuantificar y conseguir los recursos financieros

gue necesitara la empresa. (Morales Castro & Morales Castro, 2014)

El plan financiero a largo plazo nace del plan estratégico de la entidad, en el cual
se establece un planteamiento financiero para los afios venideros y las gestiones que
se hayan determinado ejecutar. Para la elaboracion del plan estratégico se debe
contemplar a todas las areas que comprende la entidad, crear nuevas acciones y
anticipar lo que resultara de la ejecucion de los planes, con el objetivo de tener un

direccionamiento ante el cambio de circunstancias; siendo la perspectiva financiera un
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elemento clave en su elaboracién. En tal sentido, el plan financiero es la ultima pieza
del plan estratégico, puesto a que integra y representa en valor monetario todo su

contenido. (Pérez-Carballo Veiga, 2015)

El tiempo contemplado en el plan estratégico y por ende en el plan de
financiamiento a largo plazo, suele ser entre 3 a 5 afios, siendo los principales factores
que direccionan el horizonte del plan:
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Situacidon del sector
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Naturaleza de las

acciones a realizar

Comportamiento

de la competencia

Cliclo de vida del
producto / servicio

Figura 13. Principales factores del Plan a Largo Plazo.
Fuente: (Pérez-Carballo Veiga, 2015, p. 74)

En contenido del plan financiero a largo plazo se estructura de la siguiente forma:

v Através de los estados financieros anticipar los resultados de los préximos 3
a 5 anos.

v' Comprobar que el plan estratégico sea rentable y cree valor.

<

Cuantificar las necesidades de financiamiento.
v Formular la cuantificacion y estructura del financiamiento, y los instrumentos
financieros mas adecuados.

v’ Establecer propuestas de politicas de dividendos.

Este plan financiero se deberd reestructurar al menos una vez al afo, luego de la
revision del plan estratégico, y antes de la elaboracion de presupuesto anual. (Pérez-
Carballo Veiga, 2015)

Planes a corto plazo (planes de efectivo o tesoreria)

El plan de tesoreria posibilita que el presupuesto de tesoreria funcione

adecuadamente, y su contenido se fomenta en:
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v' Elaborar los estados financieros por meses para proyectar los resultados
y verificar si se estdn cumpliendo los objetivos.

v' Comprobar la viabilidad del plan, contemplar la necesidad de
financiamiento o a su vez excedentes de liquidez.

v' Prever las gestiones necesarias de financiamiento en el caso de requerir,

o inversion en el de excedente.

El presupuesto es elaborado en base al Plan Operativo Anual (POA) o también
conocido como Plan Anual de Operaciones, el cual contempla para el proximo
ejercicio, los ingresos, gastos e inversiones, sin la financiacion y sus costos. Con este
instrumento se puede proyectar las pérdidas y ganancias y el balance, sin incluir el

capital ni tesoreria.

El tiempo en el que se debe elaborar el presupuesto es antes de que finalice el
ejercicio econdmico anterior, con la finalidad de reformular el POA en base a las

necesidades que se hayan presentado. (Pérez-Carballo Veiga, 2015)

El presupuesto debe ser actualizado cada tres meses para incluir los resultados
reales obtenidos del periodo anterior, esta actualizacion se denomina Ultima Prevision
Anual, en la cual se replantea el presupuesto con los resultados reales obtenidos,
afiadiendo nueva planificacion para lo que resta del periodo actuante; mejorando la
fiabilidad del presupuesto. (Pérez-Carballo Veiga, 2015)

Planes financieros de emergencia

Este tipo de plan se los realizan para hacer frente a situaciones imprevistas que
se presentan en las organizaciones, debiéndose prepararlos con anticipacion con la

finalidad de enfrentar apuros financieros de una manera adecuada.
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APLICACION DE UN MODELO DE GESTION FINANCIERA

En virtud al modelo planteado por Terrazas (2009), la gestion financiera se

compone de tres fases. en

v" Primera fase (Ex — ante): se basa en la planificacion de: actividades, financiera
y presupuestal.

v" Segunda fase (Sobre la marcha): concierne a la ejecucién y analisis de la
informacién financiera disponible.

v" Tercera fase (ex — post) control y soporte en la toma de decisiones, da apoyo a

la toma de decisiones a través de los indicadores

FASE L1: DE i FASE 1.2: DE N FASE Il: DE FASE ll: DE
PLANIFICACION DE ._.' PLAMIFIC ACION A EJECUCION ¥ } CONTROL & DECISION
ACTIV. & PRESUP FINAMCIERA AMALISIS

| i
o i TR o, T
2 Tl T =15l
DEFIMICION DE POAS ELABDHRACION DE ELABODRACION DE MONITORED &
FLULOS FINANCIERCS ESTADDS Y AMALISIS GESTION DE LA
Elab., regisira y * Inversiones + Elaboraciin de Estados DECISION
aprohac. da POAS ) + Finandssmi snlo ¥ Balances = Dy aci ones
Supuestas,  Presup | f] * Ingresas y cosios [ + Proyecsones ol = Cortrol Fision
Basa: Ingresos, Costos, « Evalusciin Financira ]+ AndlisE Franckrns l | * Corfral Presyupusstann
s rsaones -ania + Puriis de Equilbnio = Andsis Parormancs
+ Presupuesto ajustado & * Madidas comectivas
Reagistro
Etapa Ex - Arile Etapa Sabee la Marcha Elapa Ex - Pasl

Figura 14. Fases de la Gestion Financiera.
Fuente: (Terrazas Pastor, 2009, p. 62)

Primera fase (Ex — ante) —Planificacion:

Considerada como la etapa mas importante de la planificacion financiera, puesto a
que se elaboran las politicas y estrategias de la empresa, tomando en consideracion
gue no se puede presupuestar ni planificar financieramente, sin tener establecidos los

objetivos estratégicos empresariales. Esta etapa se divide en dos:

e Planificacion de actividades.

e Planificacion financiera.
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Planificacion de actividades

Esta planificacion se enfoca en identificar las actividades operacionales de la
empresa en concordancia con el plan estratégico. En esta fase se debe priorizar el
apoyo a la elaboracion del plan estratégico que esté alineado a la mision y fines de la
entidad, para posteriormente elaborar una propuesta operativa que se transformaré en
operaciones econdmicas financieras, y en un presupuesto integral institucional. La
gestion financiera debe hacer uso de herramientas adecuadas para cumplir con las
actividades; a continuacion, se adjunta un modelo de registro del presupuesto de

programacion de gestiones. (Terrazas Pastor, 2009)

EMPRESA:
ANO:
OBJETIVOS AREA QUE ACTIVIDADES A | REQUERIMI RE?I;;EI)CI CANTIDAD VALOR CUENTA FIN;I:S ;}I‘:IEN
ESTRATEGICOS INTERVIENE EJECUTAR ENTO AL ASIGNADO |CONTABLE To
Ejemplo:Contrata Proi
Ejemplo: Mantener un r senicio de Cantidad del Walor econdmico (Cuenta del rréueF.Jlls;no
liderazgo en senvicios y Ejemplo: Direccion  |sequros para Seguros Valor de duct que laentidad  |gasto a la E .
ampliar la cobertura del Administrativa evitar riesgos generales  (mercado progucto o asgina en base |que a,ndc.tam'
Senicio. (Actividad en Semeio al referencial pertenece Eroemla?cial
base al POA) "
TOTAL DE EGRESOS PROYECTADOS
$ sou

Figura 15: Modelo de Presupuesto de actividades
Elaborado por: Lucas (2021)

Planificacion Financiera (elaboracion de flujos financieros)

La planificacion financiera es la elaboracién del presupuesto de los gastos en base
a la verificacion de gastos esperados y proyeccion del presupuesto de ingreso realizado
en virtud de las gestiones planeadas y el presupuesto de los gastos identificados en los
Planes Operativos Anuales (POA) y en los criterios que maneje la gerencia. Es
importante recalcar que en la planificacion financiera se debe considerar el plan de

cuentas de la entidad. (Terrazas Pastor, 2009)
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Tabla 20: Modelo De Flujos Financieros (inversiones, financiamiento, ingresos y costos)

Detalle del flujo INGRESOS Ao xxx | Afio xxx | AAo xxx | Ao xxx | Afio xxx | TOTAL
Ingreso giro negocio Ingresos por venta de inmuebles
Ingreso por inversiones
financieras Rendimiento financieros
Ingresos de otras actividades no
relacionadas directamente con el
giro del negocio Otros ingresos
Total de ingresos $xxXX $xXX $xXX $xXX $xxX $xxX

EGRESOS

Gastos / Costos en base al giro del
negocio

Mano de obra

Gastos / Costos en base al giro del
negocio

Compra de terreno — bienes

Gastos / Costos en base al giro del
negocio

Pago por disefios

Gastos / Costos en base al giro del

negocio Permisos
Gastos / Costos en base al giro del
negocio Tasas

Gastos / Costos en base al giro del
negocio

Tramites legales

Gastos / Costos en base al giro del
negocio

Comisiones por ventas

Gastos / Costos en base al giro del
negocio

Fiscalizacion

Gastos / Costos en base al giro del
negocio

Honorarios administrativos
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Detalle del flujo INGRESOS Afo xxx | Afo xxx | Afio xxx | Afio xxx | Afio xxx | TOTAL

Gastos / Costos en base al giro del

negocio Gastos detallados en POA - Ej: Seguros

Gastos / Costos en base al giro del

negocio Gastos por emergencias 0 imprevistos
Total de egresos giro del negocio $xxx $xxx $xxx $xxx $xxx $xxx
GESTIONES FINANCIERAS

Apalancamiento financiero (+) Préstamos bancarios

Pagos derivados del

apalancamiento financiero (-) Pagos por préstamos bancarios
Total egresos financieros $XXX $XXX $XXX $XXX $xXX $xXX
TOTAL ENGRESOS $XXX SXXX SXXX SXXX $XXX $XXX

Elaborado por: Lucas (2021)
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Sequnda Fase — Ejecucion y Analisis

Esta etapa se debe elaborar los estados financieros en base a la proyeccion del

presupuesto y en virtud a los estados financieros y balances del afio inmediato anterior,

los cuales facultaran asentar los valores financieros de la entidad. A efectos didacticos

se usard como ejemplo los reportes de una de las empresas analizadas en el capitulo

tercero del presente trabajo.

Tabla 21: Estados de Resultados proyectados al 2021 - CERORIESGO S.A.
CERORIESGO S.A.

2021
Estado de Resultados (6058) (EJOSZDO) PROYECTADO
(USD)
Ventas 139.429 1.057.166 1.681.248 959.281
Otros Ingresos 0 0 0 0
Total Ingresos 139.429 1.057.166 1.681.248 959.281
Consumo de Inventarios 72.241 814.889 1.267.142 718.091
Mano de Obra 0 0 0 0
Costos de Fabricacion 0 0 0 0
Total Costos 72.241 814.889 1.267.142 718.091
Margen Bruto 67.188 242.277 414.106 241.190
Sueldos de Adm. y Ventas 15.002 13.489 12.670 13.720
Gastos Operacionales 48.205 145.342 266.348 153.298
Gastos Financieros 0 0 0 0
Gastos No Operacionales 0 0 0 0
Total Gastos 63.207 158.831 279.018 167.019
Ut. antes de Imp. y 15% 3.981 83.446 135.088 74.172
15% Part. Laboral 597 12.517 20.263 11.126
Impuesto Causado 744 19.939 30.985 17.223
Utilidad Neta 2.639 50.990 83.840 45.823

Fuente: Superintendencia de Compaiiias

Elaborado por: Lucas (2021)

En la tabla superior se procedi6 a proyectar el estado de resultado del 2021,

mediante el promedio de los valores de los afios 2018 al 2020.
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Tabla 22: Estado de situacion financiero proyectado al 2021- CERORIESGO
S.A.

CERORIESGO S.A.

Activos AL AL A0 Proizitlado
(USD) (USD) (USD) UsSD
Efectivo y equivalentes 25.676 10.454 19.204 18.445
Clientes 1.548 64.677 122.379 62.868
Inventarios 3.190 12.891 8.736 8.272
Activos por impuestos 0 2.183 27.292 9.825
Activos para la venta 0 0 0 0
Otros activos Corrientes 0 0 0 0
Total Otros activos Corrientes 0 2.183 27.292 9.825
Total Activos Corrientes 30.414 90.204 177.611 99.410
Propiedad, planta y equipo 312.623 288.994 265.365 288.994
Intangibles 0 0 0 0
Inversiones 0 0 0 0
Total Activos No Corrientes 312.623 288.994 265.365 288.994
Total Activos 343.037 379.197 442,976 388.403
. 2021
Pasivos 2018 2019 2020 Provectado
Proveedores 31.101 42.871 135.476 69.816
Pasivos bancarios 0 0 0 0
Pasivo tributario 651 2.773 1.086 1.503
Pasivo laboral 597 15.334 21.154 12.362
Anticipos y diferidos 0 0 0 0
Otros pasivos Corrientes 0 31.100 43.700 24.933
Otros Pasivos Corrientes 1.248 49.207 65.940 38.798
Total Pasivos Corrientes 32.350 92.077 201.416 108.614
Proveedores no Corrientes 0 0 0 0
Pasivos bancarios no corrientes 76.387 0 0 25.462
Otros pasivos no corrientes 77.170 77.170 0 51.447
Otros pasivos no Corrientes 77.170 77.170 0 51.447
Pasivos No Corrientes 153.557 77.170 0 76.909
Total Pasivos 185.907 169.247 201.416 185.523
. . 2021
Patrimonio 2018 2019 2020 Proyectado
Capital 1.000 1.000 1.000 1.000
Aportes 40.532 40.532 40.532 40.532
Capital y Aportes 41.532 41.532 41.532 41.532
Reservas 500 500 1.000 667
Resultados NIIF 97.391 97.391 97.391 97.391
Otros resultados integrals 0 0 0 0
Reservas + ORI + Adop. NIIF 97.891 97.891 98.391 98.058
Resultados acumulados 15.068 17.797 17.797 16.887
Resultado del ejercicio 2.639 52.730** 83.840 45.823
Total Patrimonio 157.130 209.950 241.560 202.880

Fuente: Superintendencia de Compaiiias
Elaborado por: Lucas (2021)

**Valores no coinciden con el presentado en el estado de resultado; sin embargo, al ser una
investigacién documental, no se puede alterar la informacion ya presentada por la compafiia, solamente
se sefiala como observacion.
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Estos dos instrumentos financieros posibilitan la aplicacion de indices financieros
y se efectle el andlisis financiero sobre la liquidez, rentabilidad, endeudamiento y
actividades. Los valores limites lo debe determinar la administracion, por lo que se
estimaron valores modelos. Siguiendo con la misma empresa, se procede a anexar el

reporte de los indicadores.

CERORIESGO S A

Indicadores Financieros .Tlp.o e Valores limites 2021 Proyectado  Observacion

indicador
Capital de Trabajo Liquidez -1500 -9204 33|Inferior*
indice de Liquidez Liquidez 1.5 0,93(Inferior
Prueba de acido o prueba rapida Liquidez 1 0,84|Inferior
Dias Cartera Actividad 30 17 65|Inferior* Buena
Rotacién de inventario Actividad fi5 76,97|Buena
Dias proveedores Actividad 30 55.45|Mala*
Ciclo de Efectivo Actividad 15 -29 67|Inferior
Rotacién Activos Fijos (Vtas / AF) Actividad 4 3,48(Inferior
Activos Corrientes / Activo Total Actividad 55% 24%(Inferior
Activos No Corrientes / Activo Total Actividad 45% 76%|Buena
Pasivos Corrientes / Pasivo Total Endeudamiento 70% 57%|Buena
Pasivos No Corrientes / Pasivo Total  [Endeudamiento 30% 43%(Buena
Total Pasivo / Total Activo Endeudamiento 35% 48%|[Muy alta
|ROA (Rentabilidad / Activos) Rentabilidad 15% 11%([Mala
ROE (Rentabilidad / Patrimonio) Rentabilidad 20% 21%|Buena
Rentabilidad / Ventas Rentabilidad 6% 4%|Inferior

Figura 16. Indices financieros proyectados al 2021 - CERORIESGO S.A.
Fuente: Superintendencia de Compafiias.
Elaborado por: Lucas (2021)

Analisis de las cuentas mas criticas de los indices financieros e indicadores
proyectados

Capital de trabajo: Como respuesta a la proyeccion de los estados financieros en
base a los resultados de los tres Gltimos afios, en el 2021 existe una diferencia de
9204.33 en saldo negativo, lo que significa que mis pasivos corrientes son mayores a
los activos corrientes, lo que significa que se tiene mayor endeudamiento que liquidez,
para ellos, se analizaran las cuentas de efectivo y equivalente de efectivo y cuentas por

cobrar e inventarios.

o Efectivo y equivalente de efectivo: Estan integrados por el efectivo
disponible en caja y por depdsitos en cuentas en instituciones bancarias, en el
afio proyectado 2021 se estim6 un valor de 18.445, valor inferior al 2018, por
lo que se estima una continua disminucion de esta cuenta, en base a las

cantidades historicas.
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o Clientes: Consta de todo el valor adeudado por clientes en un corto
plazo. Existiendo un aumento drastico desde el 2018 al 2021, pasando de ser
de 1.548 a 62.868, denotando un aumento del crédito concedido y una posible
cartera vencida.

o Inventario: Los inventarios corresponden principalmente a proyectos
terminados, materiales y suministros para las obras o proyectos en curso. Se
proyecto una cantidad de 8.272 en base al histérico de los tres ultimos periodos.
Es preciso indicar que esta cuenta es la menos liquida de las tres, por lo que no

se considera para la prueba acida.

indice de liquidez y prueba acida: En el proyectado del 2021 ambos indicadores

fueron inferiores a los limites determinados, y es que, en virtud de lo sefialado en las

3 cuentas del balance detalladas en el parrafo que antecede, la compafiia en analisis no

cuenta con suficientes activos circulantes para cubrir el 100% de su deuda a corto

plazo.

Endeudamiento: Paso de ser 17% a 57% en la proyeccidn, situacion que se origind

por el incremento del pasivo corriente, que en el 2020 se apoder6 del total de los

pasivos; sin embargo, en virtud del promedio se estimé un 57%, fendmeno que se ve

reflejado en los 3 primeros indices de liquidez.

Proveedores y pasivos bancarios: si bien es cierto, que el pasivo corriente
incrementd considerablemente, no se debid a transacciones con entidades
bancarias, si no que el apalancamiento se bas6 en créditos concedidos por
proveedores, 0 pagos que no se han realizado a tiempo a estos, pasando de
31.101 en el 2018 a una proyeccion de 69.816 en el 2021.

Pasivo laboral: esta es otra cuenta que compone a los pasivos corrientes de
CERORIESGO S.A., en la cual se muestra un aumento del 3543.38% entre el
2018 al 2020, proyectando un promedio de 12.362 para el 2021. De lo anterior,
se aprecia que sueldos y salarios de sus trabajadores son adeudados en un corto

plazo, y forman parte del financiamiento interno.

Rentabilidad para inversionistas: En general es la esperada en base a los limites

establecidos. Los inversionistas buscan maximizar sus aportaciones, y tomando como

referencia la tasa de interés establecida por el Banco Central del Ecuador para
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depdsitos a plazo, siendo esta del 5.47% a octubre de 2021, lo 6ptimo serd que ROE

supere este porcentaje.

Fase de Control y Decision

En esta etapa se efectia la verificacion y monitoreo de todas las acciones
efectuadas, con la finalidad de dar apoyo en la toma de decisiones. A través de la
comparacion de avances obtenidos versus lo planificado en la primera fase, las cuales

se obtienen por actividad y global. Se adjunta modelo de avances.

PORCENTAJE
ACTIVIDADES REQUERIMIENTO CANTIDAD VALOR | CANTIDAD | VALORES |DE AVANCE DE POES::Z?'J[EEDE
PLANIFICADAS ESTIMADA |ASIGNADO REAL REALES CANTIDAD
VALOR ESTIMADO
ESTIMADA
Ejemplo:Contratar semicio
de seguros para evitar
) Seguros generales
riesgos
(Actividad en base al POA) A B c D CIA D/B
ACTIVIDAD 2 A B c D ClA D/B
TOTALES|FA 5B 2C D JC/TA }D/}B

Figura 17. Modelo de control y seguimiento de presupuesto de actividades.
Elaborado por: Lucas (2021)

Una vez obtenido los resultados de los avances, se puede ajustar y realizar un
seguimiento a lo faltante por realizar, el cual puede ser distribuido a otras actividades
0 a su vez determinar un periodo para culminarlo; todo dependera de la necesidad

institucional.

Adicionalmente, en anexos se propone un modelo del control de los valores
presupuestados versus los valores reales ejecutados, con la finalidad de tener un mayor

control y tomar decisiones en las que presenten variaciones considerables.
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4.5 Conclusiones y recomendaciones de la propuesta
Conclusiones
Las etapas aplicadas en la empresa CERORIESGO S.A. del modelo de gestion
financiera, se relacionan entre si puesto a que en primera instancia se planifica, luego

se analiza su ejecucidn y finalmente se monitorea para la toma de decisiones.

La gestion financiera a través de todas sus fases promete ser un instrumento

importante para verificar la realidad empresarial y correcta toma decisiones.

En base al resultado obtenido de los indices financieros, CERORIESGO S.A. se
pudo evidenciar que la liquidez obtenida es por medio de endeudamiento a corto plazo;
sin embargo, esta empresa presenta un nivel de rendimiento Optimo para sus

inversionistas.

Recomendaciones

CERORIESGO S.A. y deméas PYMES del sector inmobiliario podrian usar el
modelo planteado en la presente propuesta, puesto a que contribuiria en la mejora del

control del presupuesto y la verificacion del estado real de la identidad.

Las PYMES del sector inmobiliario deberian establecer valores limites en sus

indicadores financieros, con la finalidad de identificar riesgos y tomar decisiones

tanto correctivas como preventivas.
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Dar seguimiento periodicamente a los resultados obtenidos en el diagnostico
financiero para verificar si se estd cumpliendo con las expectativas establecidas en la

planificacion.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 Conclusiones

El proceso y andlisis de la fundamentacion tedrica se determina que la gestion
financiera a través de su planificacion es un instrumento importante y de gran ayuda
para todas las empresas, indiferentemente del sector al que pertenezcan, puesto a que
permite direccionar sus actividades a los objetivos estratégicos determinados, se puede
evidenciar que con la aplicacion de los indicadores financieros se puede visualizar el
panorama real de la entidad, lo cual dara soporte a la toma de decisiones correctivas y

preventivas.

De acuerdo con la investigacion se puede indicar que las empresas PYMES estan
reguladas por politicas, lineamientos y por drganos rectores estatales, lo cual permite
un correcto funcionamiento, dentro de ello también es complementario la utilizacién
de métodos analiticos los cuales permiten una correcta aplicacion de todo lo
mencionado hasta obtener los resultados de la un modelo de planificacion financiera,
el estudio determina que la gestion financiera es un elemento clave para cubrir sus
operaciones, la elaboracion de presupuestos y el aprovechamiento al maximo de sus
recursos disponibles, son factores deben ser aplicados para mantener una saludable

gestién financiera.

En base a los andlisis financieros efectuados a las dos empresas seleccionadas en la
muestra identificada en el tercer capitulo, existieron tres escenarios, CERORIESGO
S.A. sefiala ser una empresa rentable, pero con problemas de liquidez, ya que la
mayoria de sus deudas eran cubiertas con financiamientos a corto plazo; es decir, su

efectivo disponible no era el suficiente para cumplir con sus obligaciones contraidas.
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Por otra parte, la empresa PANESNA S.A. figuro tener una liquidez exorbitante; sin
embargo, su rentabilidad cada afio se redujo hasta llegar a convertirse en cuantiosas
pérdidas. MARJAVI S.A reflejo no contar con liquidez ni rentabilidad, ademas que la

mayor parte de sus obligaciones eran cubiertas por deudas a corto plazo.

La rentabilidad de las PYMES del sector inmobiliario se vio afectada en forma
negativa por la pandemia del COVID — 19, debido al percance economico de los
clientes potenciales de este tipo de empresas, con el analisis de las tres empresas se
pudo evidenciar que la gestion financiera influye en la rentabilidad de las PYMES del
sector inmobiliario, por lo que se deben tomar medidas correctivas en las dos Ultimas
empresas, y correctivas — preventivas en la primera, la informacién recopilada por
medio de las entrevistas determina que los factores que se consideran necesarios para
medir la rentabilidad son presupuesto, ajustes de costos, evaluacion de proyectos,

utilidad bruta y utilidad neta.

Finalmente, con toda la informacidn recopilada se determina necesario el desarrollo
de una guia sobre planificacion financiera para las PYMES del sector inmobiliario, de
esta manera la propuesta disefiada debe contener una medicion de los objetivos
financieros y estratégicos, de esta manera se construye un horizonte empresarial, otro
elemento de la propuesta es el disefio de planes de emergencia, se vuelve fundamental
aplicar un modelo de gestion financiera que contenga fases, actividades, control y
medicion, todo ello con la finalidad de mostrar a la gerencia la realidad de la empresa

para una correcta toma de decisiones.
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5.2 Recomendaciones

Considerando la informacidn obtenida por medio del desarrollo de la investigacion
se recomienda que las PYMES del sector inmobiliario, al momento de implementar o
ejecutar la planificacion de una gestion financiera, debe tomar como referencia los
conceptos y teorias previamente validadas, asi como también tomar como referencia
modelos aplicadas en empresas del mismo sector, de esta manera los implementadores
de la propuesta deben llevar a la practica las teorias analizadas en el presente estudio

evitando problemas en la ejecucion.

Se recomienda que las PYMES del sector inmobiliario apliquen y cumplan con
todos los lineamientos, normas y aspectos legales que exigen los entes reguladores,
con el fin de evitar sanciones 0 multas econdmicas lo cual afecte la gestién financiera
de la empresa, para ello es necesario que todas las empresas desarrollen un analisis
financiero cada seis meses, con el objetivo de verificar el desempefio operacional, de
las actividades de la empresa y tomar las decisiones correctivas y preventivas acordes
a las necesidades de la empresa con relacién al horizonte financiero estratégico de la

organizacion.

Los administradores de las PYMES del sector inmobiliario pueden hacer uso de la
presente guia sobre gestién financiera propuesta, enfatizando en la capacitacion
continua sobre temas de gestién empresarial, financiera, tributaria y estratégica, se
considera apropiado que en los presupuestos y planes de accion de las empresas
inserten como un tipo de siniestros a las afectaciones econdmicas generadas por la

pandemia Covid -19.
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ANEXOS

GUIA DE ENTREVISTA

SUJETO DE ESTUDIO: Personas que se encuentren o hayan laborado en empresas
pymes del sector inmobiliario y aporten con sus conocimientos sobre la gestion
financiera y rentabilidad de este tipo de organizacion.

ENTREVISTADO: xxxx

CARGO QUE OCUPA: XxXxxX

ENTREVISTADORES: xxxx

FECHA'Y HORA DE ENTREVISTA: XXxxx

¢Cree usted que es importante la gestion financiera en las pymes del sector

inmobiliario?

¢Cudles son las partes de la gestion financiera que considera usted mas importante y

de mayor impacto en la organizacién?

¢Qué medidas o controles se han aplicado para procurar una saludable gestién

financiera?
¢En su empresa se realizan diagndsticos financieros constante? Si es asi ¢cada que
tiempo lo realizan, que correctivos se aplican? ;cémo se los mide y controlan dichos

correctivos?

La toma de decisiones se aplica con la interpretacion de los resultados de anélisis

financiero, ¢En su entidad tienen algunos indicadores para controlar la misma?

¢Usted considera importante la evaluacion de presupuestos en su organizacion? Si es

asi, ¢Cual es el fin de la misma?
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¢Como mide la rentabilidad en su organizacion? ¢ Que factores consideran, cada

cuanto tiempo se revisan y como se controlan dichos factores?

¢Como impacta el panorama de la Pandemia Covid-19 en la gestion

financiera y la rentabilidad de la organizacion?
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Tabla 23: Control De Flujo Presupuestado

Detalle del flujo

INGRESOS

Valores Valores reales
presupuestados para ejecutados Diferencia
2021 2021

% Variacion

Obseraciones

Ingreso giro negocio

Ingresos por venta de
inmuebles

Ingreso por inversiones
financieras

Rendimiento
financieros

Ingresos de otras
actividades no
relacionadas
directamente con el
giro del negocio

Otros ingresos

Total de ingresos

$XXX

EGRESOS

Gastos / Costos en base
al giro del negocio

Mano de obra

Gastos / Costos en base
al giro del negocio

Compra de terreno -
bienes

Gastos / Costos en base
al giro del negocio

Pago por disefios

Gastos / Costos en base
al giro del negocio

Permisos

Gastos / Costos en base
al giro del negocio

Tasas

Gastos / Costos en base
al giro del negocio

Tramites legales

Gastos / Costos en base
al giro del negocio

Comisiones por ventas
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Valores Valores reales

Detalle del flujo INGRESOS presupuestados para gjecutados Diferencia % Variacién | Obseraciones
2021 2021

Gastos / Costos en base Fiscalizacion

al giro del negocio

Gastos / Costos en base | Honorarios

al giro del negocio

administrativos

Gastos / Costos en base

al giro del negocio

Gastos detallados en
POA - Ej: Seguros

Gastos / Costos en base (e;rasetfseﬁgiras 0

al giro del negocio emerge
imprevistos
Total de egresos giro $xxx
del negocio
GESTIONES
FINANCIERAS

Apalancamiento (+) Préstamos

financiero bancarios

Pagos derivados del

. (-) Pagos por
apalancamiento . .
fi . préstamos bancarios
inanciero
Total egresos
fi . $xxx
inancieros

TOTAL ENGRESOS | $XXX

Elaborado por: Lucas (2021)
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