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RESUMEN

El presente trabajo de proyecto de tesis tiene como objetivo principal
proponer un procedimiento para la minimizacion de la incidencia en la
programacion de los ingresos de efectivo y proyeccion de pagos de la
compafiia Promotora Inmobiliaria de la Costa, Costapromo S.A. cuya
actividad esta encaminada la compra, venta, alquiler y explotacion de
bienes inmuebles. La investigacion se basé en la observacion del proceso
de programacion de pagos de la compafia, luego se pudo evidenciar que
no tienen un flujo de caja que le permita tener una visién clara de los
ingresos y gastos futuros. Por lo cual se recomendd: implementar el
procedimiento propuesto para asi determinar los sobrantes o faltantes de
dinero que requiere para poder invertir o pedir financiamiento. Para lo cual
se ha planteado como solucién elaborar un plan estratégico de analisis
para mejorar la liquidez de la compaiiia, lo que motiva a la autora de la
presente investigacibn a sugerir que exista analisis de razones
financieras, flujos y presupuestos para una implementacién de objetivos a

través de un plan estratégico.
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SUMARY

The present work of this thesis is to project our main objective, which is to
propose a method to minimize the impact on the programming of cash
receipts and payments projection of the company Promotora Inmobiliaria
de la Costa, Costapromo SA whose activity is directed at buying, selling,
renting of luxury property. The research was based on the observation of
the process of scheduling payments from the company, which then
became evident that they do not have cash flow that will allow you to have
a clear vision of future income and expenses. Hence it is recommended: to
implement the proposed order to determine the excess or shortages of
money required to invest or request funding procedure. To which has been
proposed as solution to develop a strategic plan to improve the liquidity
analysis of the company. What motivates the author of this research
suggests that there is financial ratio analysis, fluxes and budgets for

implementation of goals through a strategic plan.
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INTRODUCCION

Para todas las empresas que operan en cualquier naciéon del mundo, desde los
pequefios negocios hasta las multinacionales, es una preocupacion constante
mantener reservas suficientes de dinero que permitan enfrentar sus necesidades
financieras. Actualmente las relaciones mercantiles y burséatiles a nivel
internacional adquieren cada vez mayores niveles de complejidad, movidas
sobre una infraestructura cientifico técnica que evoluciona a una velocidad
formidable.

Dentro del sistema empresarial ecuatoriano se han desarrollado modificaciones
gue permitan la realizacion de la gestion operativa de las entidades y la
utilizacion optima de los recursos que manejan.

El presente trabajo de investigacion para mayor comprension se los ha dividido

en los capitulos siguientes:

CAPITULO | denominado EI PROBLEMA, en el cual se sefala el tema, el
planteamiento y contextualizacion del problema de estudio, causa del problema,
consecuencias y delimitacion, ademas también se realiza la formulacién del
problema y su evaluacion, plantea trazan los objetivos generales y especificos

justifica la realizacion de la investigacion.

CAPITULO Il denominado MARCO TEORICO que se requiere para sustentar el
desarrollo de la investigacion, conteniendo los antecedentes del estudio y la
fundamentacion teédrica, se plantean las preguntas de investigacion, se
fundamenta las variables que intervienen en el proyecto de investigacion, y por
ultimo se explican las definiciones conceptuales, de una manera sencilla y

concreta.

CAPITULO Ill denominado METODOLOGIA que se aplica en la investigacion,
los métodos, modalidad de la investigacion, tipos de investigacion, poblacién y
muestra, operacién de variable, técnicas e instrumentos de la investigacion,
procedimientos, recoleccion de la investigacion asi como procedimientos vy

analisis a trabajar.



CAPITULO IV denominado ANALISIS E INTERPRETACION DE
RESULTADOS se realiza el andlisis de los datos obtenidos en encuestas y

entrevistas, realizando las debidas conclusiones y recomendaciones.

CAPITULO V denominado PROPUESTA se expone un resumen del proyecto
con su debida justificacién y fundamentacion, se habla de los objetivos generales
y especificos, se define la ubicacién del sitio donde se lleva a cabo la propuesta
y su factibilidad, se desarrolla descripcion de la propuesta, ademas se elabora el
plan de ejecucién, cronograma de trabajo, impacto y su evaluacion, se detalla la
descripcion bibliogréafica que sirvié de base para la elaboracion del proyecto de

investigacion y sus diferentes anexos.



CAPITULO |

EL PROBLEMA

Planteamiento del problema

La compafia Promotora Inmobiliaria de la Costa Costapromo S.A. fue
constituida el 25 de Agosto de 1997, mediante escritura publica, ante el notario
Abogada Gloria Lecaro Crespo, Notaria Novena del Cantén Guayaquil, e inscrita
en el Registro Mercantil del mismo Canton el 10 de Octubre de 1997. Es una
Sociedad Anonima, cuya actividad econdmica es la compra, venta, alquiler y

explotacion de bienes inmuebles.

Costapromo S.A. es una promotora inmobiliaria que nace con la finalidad de
promocionar proyectos inmobiliarios de excelente calidad ante el constante y
acelerado crecimiento urbano. Siempre a la vanguardia e innovando con nuevas

técnicas y soluciones efectivas e integrales para sus clientes.

La falta de liquidez afecta el flujo de caja y ha generado incumplimiento de pago

a los organismos de control, al talento humano, a los proveedores y contratistas.

Segun el andlisis realizado a la Compafia Promotora Inmobiliaria de la Costa

Costapromo S.A., se encontro las siguientes falencias:

No tiene un departamento financiero
No posee reportes de flujos de caja

Desconocimiento de los rubros o los componentes del flujo de caja

IR NN

No existe manual de politicas, procedimientos y control del dinero.

El trabajo de Investigacion que se presenta a continuacion, se analizara el
problema de la falta de liquidez, con el objetivo de determinar cuales son los
motivos que lo originan y asi proponer una solucion a esta problematica, lo que
permitira tener una vision clara de los ingresos y gastos futuros. Para asi
determinar los sobrantes o faltantes de dinero que requiere para poder invertir 0

pedir financiamiento.



Ubicacién del problema en un contexto

En nuestro pais, la estructura de la mayoria de las empresas inmobiliarias es de
indole familiar, que emprendieron un negocio con relativo éxito, administrados
con mucha iniciativa privada, casi con intuicion y sin un conocimiento técnico de
Administracion de Empresas. Fueron creadas por hacer realidad una idea
productiva o de servicio, sin estudio y diseiio previo de un Plan de Negocio o
Proyecto cientificamente concebido. Su estructura familiar hace que los hijos
luego de prepararlos académicamente se integren a la empresa asumiendo
determinadas é&reas con su respectivo soporte administrativo - técnico de

profesionales con conocimiento en las actividades del giro del negocio.

Situacion conflicto que debo sefalar

Actualmente en la Comparfia Costapromo S.A. El problema esta en que no
existe un departamento financiero, razon por la cual no se realizan presupuestos
de caja, ni elaboran prondsticos de ingresos y gastos, lo que ha ocasionado que
no se lleve un control de los recursos econdémicos de la misma, generando serios

problemas de liquidez.

El procedimiento actual consiste en elaborar un reporte de disponibilidad

bancaria el cual es entregado por la cajera.
Los pagos se realizan de la siguiente forma:

Solicitan a la persona encargada de cobranzas un reporte (Excel) de las cuentas
por cobrar y a la cajera un reporte (Excel) donde se detallen las cuentas por
pagar de la semana, considerando los gastos administrativos (servicios basicos,
arriendo, impuestos, etc.). Cuando Gerencia tiene ambos reportes revisa el saldo
disponible estableciendo cuanto van a pagar en la semana considerando como
prioridad el pago a los maestros y lo que queda se paga o abona a los
proveedores, es decir se les establecen cupos de pagos de acuerdo a la liquidez.
Si llegase a faltar dinero se realiza sobregiro bancario u operaciones crediticias

con cartas de garantias de los mismos clientes.



Causas del problemay consecuencias

Al analizar los acontecimientos suscitados en el tiempo de vida juridica de la
Compafiia Promotora Inmobiliaria de la Costa, Costapromo S.A. podemos indicar
gue el factor mas relevante es la falta de liquidez por la falta de control interno e
inadecuada utilizacién de los recursos que ha afectado al flujo de caja en la
compafiia, desencadenando una serie de conflictos y problemas que ha
ocasionado las siguientes causas y efectos:

Causas

Efectos

La Inexistencia del

Departamento Financiero

1. Produce que no haya un

responsable.

No hay manual de politicas,

1. No existe un control adecuado

procedimientos y control del de los recursos econdmicos

dinero. de la compaifiia.

1. Desconocimiento de los
ingresos y gastos de la
compafia.

La falta de elaboracion de un o

' . 2. Genera iliquidez

flujo de caja

3. Incumplimiento de las
obligaciones adquiridas por

parte de la Compalfiia.

o 1. Al no existir analisis de los
No hay un anélisis de los
i ) estados financieros no podran
estados financieros a través de
. conocer en forma exacta Ilos
los indices
resultados
Cuadro N.-1

Elaborado: porla autora

El conocimiento y manejo adecuado de causas y efectos del problema central

constituiran indicadores clave que determinen que tan buena es la promotora



inmobiliaria y ayudara a saber hasta qué punto los flujos salientes de efectivo
podran ser afectados; ya que al no considerar la existencia de una planificacién
financiera podrd generarse una iliquidez llegando hasta el punto de acudir a
intermediarios financieros por el desconocimiento de la verdadera situacion
econémica de la empresa. Incurriendo en mayores costos y gastos; la misma

gue se vera reflejado en la utilidad de la compafiia.

Delimitacion del problema

Ubicacién dentro de la empresa
Campo: Contable

Area: Departamento Financiero
Aspecto: Control

Problema: Inexistencia de Flujo de Caja

Tipo de empresa: Promotora Inmobiliaria

Ubicacién geografica

Pais: Ecuador

Regidn: Costa

Distribucion Territorial: Zona 8
Provincia: Guayas

Canton: Guayaquil

Parroquia: Tarqui

Direcciéon: Ciudadela Kennedy Norte, Av. H. Alcivar y Angel Barrera Edificio

Arquetipo lll, piso 2, oficina # 1



Formulacién del problema

¢, Como incide la ausencia de flujo de caja en la programacion de los ingresos de
efectivo y proyeccion de pagos de la Compafiia Promotora Inmobiliaria de la
Costa, Costapromo S.A.?

Variables de investigacién
Variable independiente (causa)

Ausencia de flujo de caja.
Variable dependiente (efecto)

lliquidez

Evaluacién del problema
Desde la constitucion de la empresa podemos considerar como tema relevante

la falta de liquidez que afecta al flujo de caja originando las causas como son:

1. Incumplimiento con los pagos de impuestos al Servicio de Rentas

Internas.

2. Atrasos en las aportaciones mensuales a los empleados,
ocasionando que el personal no tenga asistencia meédica y

operativa en el .LE.S.S.

3. Incumplimientos con las obligaciones contraidas de indole

administrativo — financiero

4. Atrasos en el pago de impuestos y contribuciones a los organismos

de control y entes fiscales.

Delimitado.- El problema determina una poblacién concreta, se encamina a
investigar las mejoras de las que puede beneficiarse la compafia con la

elaboracién de un flujo de caja.



Evidente.- Porque la falta de informacion financiera afecta en la liquidez de la

compaiiia, por no haber un conocimiento oportuno de los mismos.

Claro.- El problema expuesto es claro debido a que los duefios estan
conscientes de la necesidad de tener informacién adecuada y oportuna para la
toma de decisiones.

Factible.- El presente problema tiene caracter de factible porque solucionara el
problema del control de sus recursos econémicos, lo que le permitira tomar
decisiones oportunas; ya que el control del efectivo va ayudar a predecir los
flujos futuros, evaluar la forma en que se genera y se usa el efectivo y determinar

la capacidad de la compafia para pagar sus obligaciones contraidas.

Relevante.- Es relevante ya que la falta de un adecuado control de los recursos
economicos genera iliquidez, causando el incumplimiento en las obligaciones

adquiridas por la compaiia.

Objetivos

Objetivo general

Proponer un procedimiento para la minimizacion de la incidencia en la
programacion de los ingresos de efectivo y proyeccion de pagos en la Compaiiia

Promotora Inmobiliaria de la Costa, Costapromo S.A.

1.1.9.2. Objetivos especificos

v’ Estructurar los rubros o los componentes del flujo de caja.

v' Realizar los controles respectivos de ingresos y egresos de efectivo

v/ Evaluar a través de indices, los inconvenientes que afecta a la liquidez de
la compaiiia.
v Proponer un manual de politicas y procedimientos que permita

un eficiente manejo de los recursos econémicos.



Justificacion e importancia

Desde hace algun tiempo se ha querido evaluar la compafila para poder
determinar la falta de liquidez y sus efectos en el flujo de caja para asi proceder

con los respectivos correctivos.

La falta de liquidez afecta el flujo de caja y ha generado incumplimiento de pago
a los organismos de control, a los proveedores y contratistas, ocasionando
improductividad en los servicios subcontratados. Asi como retrasos en
determinados gastos para el desempeiio administrativo y comercial de la

empresa.

El presente trabajo de investigacion es muy importante ya que nos permitira dar
una respuesta positiva a los conflictos y establecer los resultados 6ptimos que
ayuden a viabilizar un adecuado control y manejo de la liquidez y solvencia de la

compainia.

Se establece como prioridad contar con esta informacion financiera, para poder
realizar un presupuesto y saber con los recursos que contamos para tener una

planificacion ideal que es lo que requiere toda compaiiia.

Esta informacion una vez desarrollada, sera de ayuda para poder supervisar a
los clientes con respecto a la recuperacion de la cartera y asi poder conocer su

realidad financiera.

Ademas es de mucha importancia para la gerencia tener una vision clara de los
ingresos y egresos mediantes proyecciones financieras, para la correcta toma de
decisiones, ya que de esta manera se daran cuenta en donde estan fallando y
asi poder realizar las correcciones necesarias, para poder evitar los problemas

de iliquidez por los que viene atravesando la compafia.



CAPITULO II

Marco tedrico

Antecedentes del estudio

El Sector Inmobiliario

Los inmuebles que se construyen buscan dar un nuevo aire a las ciudades y
representan avances para el desarrollo de las urbes. En la historia se destacan
los momentos y nombres claves de edificios, casas, urbanizaciones y otros
complejos habitacionales que marcaron la historia del sector inmobiliario en el

Ecuador.

La trayectoria del mercado inmobiliario es importante dividirla desde una

perspectiva histérica en tres etapas:

1. La etapa inicial, que tiene que ver con la incorporacion de la arquitectura
moderna y la apariciéon de los programas de vivienda con financiamiento del
Estado.

2. Una segunda etapa, relacionada con los primeros proyectos inmobiliarios

particulares con apoyo de la banca privada.

3. Finalmente la etapa de impulso y desarrollo de las empresas inmobiliarias a

partir de la estabilidad econémica del pais.

Primera etapa: afios 50 a 80

Se puede decir que el mercado inmobiliario, aunque de manera incipiente, surge
hace algo mas de medio siglo, pues hasta ya avanzada la primera mitad del siglo
XX, las construcciones seguian disefios tradicionales, que de alguna manera
dificultaban la ejecucién de obras a gran escala. Con el paso del tiempo y con la
consolidacion urbana en el Ecuador bajo el esquema de una modernizacion, las
ciudades mas importantes empiezan a expandirse y a mostrar en su arquitectura

rasgos claros del funcionalismo que toma auge durante este tiempo.
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Los primeros planes de vivienda que se dan en Quito, Guayaquil y Cuenca, son
proyectos de viviendas individuales tipo, flexibles y progresivos, en donde el
Estado tiene un papel fundamental en la planificacién y construccién, a través de
la creacion del Sistema Mutualista (1962), la Junta Nacional de Vivienda (1973) y
el Sistema de Seguridad Social, que fueron entidades que canalizaron la
ejecucion de estos programas dirigidos a la clase media. En aquel entonces el
imaginario colectivo no concibe la idea de vivir en condominio o en
departamento: la aspiracion es tener una casa individual, que exteriorice el

sentido de pertenencia e identidad.

Los conceptos de vida en comunidad se van incorporando con los afios y se
fortalecen con el alto costo de la vivienda aislada, provocada por el alto valor y
escasez del suelo urbano. Entonces se empiezan a construir edificios en altura
contribuyendo con su presencia a polarizar los estratos sociales y a transformar

la imagen urbana de las ciudades.

El desarrollo de la arquitectura moderna se debio a las posibilidades econémicas
generadas por los ciclos del banano y del petrdleo, y a los bajos costos de la

mano de obra empleada en la construccion.

En el caso de Quito, la ciudad crecio hacia el norte y sur sobre la periferia, con la
insercion de edificios en altura, todos idénticos, esquemas funcionalistas
interpretados en forma esquematica, con escaso aporte formal. Escogen para su
implantacion avenidas principales como la Patria, Amazonas, 10 de Agosto,
incorporando el concepto de planta libre, grandes cristales y el predominio del
hormigon armado en su estructura. Nacen barrios como Larrea, Bolivar,

Carolina, Mariscal Sucre.

En Guayaquil, por su parte, algunos de los programas de vivienda mas
importantes fueron: Ciudadela Atarazana (1946); Barrio Orellana (1952); Barrio
Obrero del Seguro (1952); Urdesa (1955), Miraflores (1957), Los Ceibos (1960).
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Seqgunda etapa: proyectos inmobiliarios particulares, banca privada

La etapa de consolidacion de la empresa privada se da a partir de los afios 80
hasta los 90, teniendo un decrecimiento significativo en la crisis econdmica del
afio 1998. Se caracteriza por el papel que la banca privada asumié como ente
crediticio y un direccionamiento de la vivienda hacia la clase media y alta. Los
primeros proyectos inmobiliarios se ligan al desarrollo econdmico, que
experimentan las ciudades. Sin embargo, la creacién arquitecténica en términos
cualitativos, mejord y perfecciond gracias a la experiencia que iban adquiriendo
los arquitectos, las nuevas posibilidades que ofrece la tecnologia constructiva y

la gran demanda de vivienda.

Esta etapa concluye con la crisis economica del pais ocurrido a finales de los 90,
gue afecté no solo al sector de la construccion, sino a todos los sectores
productivos del pais. Las consecuencias fueron tasas de interés bancario
elevadas, una exagerada variacion en el costo del suelo urbano y el alto indice

de pobreza.

Tercera etapa: impulso de la actividad inmobiliaria

La estabilidad econdmica que tiene el pais luego de la dolarizacién genera el
fortalecimiento de las empresas inmobiliarias debido, entre otros factores, al
creciente volumen de divisas de los migrantes, cuyo interés se centra en adquirir
bienes inmuebles como una manera de no perder su dinero y a la desconfianza
en la inversién en la banca privada. Por lo tanto, el crecimiento de la produccién
de vivienda nueva tiene que ver con la seguridad econdmica que se vio reflejada

en la estabilidad del costo de la vivienda.

Las politicas de financiamiento y ayuda del Estado a través del Bono de
Vivienda, los créditos hipotecarios que otorga el Seguro Social con bajas tasas
de interés, han permitido que la demanda de vivienda para clase media y baja se
multipligue. Es precisamente el sector de la construccion el que ha crecido

significativamente en la ultima década, siendo Quito y Guayaquil los sitios en
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donde se concentra mas de la mitad de las viviendas que se construyen en el

pais.

Especificamente el sector inmobiliario ha logrado un buen desempefio a partir de
la dolarizacion, que propicié un entorno de estabilidad para los inversionistas en
general. Luego de la crisis financiera, la inversion en bienes inmuebles se
convirtié en la mejor opcién para salvaguardar el patrimonio familiar, lo que
dinamizo el sector. A ello debe agregarse el flujo de remesas desde el exterior.
Algunas estimaciones indican que el 60% de estos recursos se destinan a la

adquisicion de vivienda.

Un factor que ha resultado decisivo para el sector, ha sido la inversion del
Gobierno Central. Esto, a través del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
MIDUVI, del Banco Ecuatoriano de la Vivienda BEV, del Banco del Pacifico, y
por supuesto del Banco del IESS, que han atendido a grupos de diferentes
estratos economicos, lo que ha incidido en el funcionamiento de este sector.
Solamente por medio de bonos de vivienda entregados a partir de 2007, se

generaron en el afilo 2008, 220.594 soluciones habitacionales.

Por otro lado, en afios anteriores la oferta de viviendas superaba precios de USD
60.000, ahora estos fluctuan entre USD 25.000 y USD 35.000, tomando en

consideracion que no por eso tiene que sacrificarse la calidad de las casas.

A pesar de la crisis por la cual atravesaba el pais no impidié que la Promotora
Inmobiliaria de la Costa Costapromo S.A. se posicionara en el sector de clase
alta, contribuyendo a la compra de bienes inmuebles en urbanizaciones privadas

tales como: Via a la Costa y Samboronddn.

Fundamentacién tedrica
Liquidez

Concepto.- En economia la liquidez representa la calidad de los activos para ser
convertidos en dinero efectivo de forma inmediata sin pérdida significativa de su
valor. De tal manera que cuanto mas facil es convertir un activo en dinero mas

liquido se dice que es. A titulo de ejemplo un activo muy liquido es un depdsito
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en un banco que su titular en cualquier momento puede acudir a su entidad y
retirar el mismo o incluso también puede hacerlo a través de un cajero
automatico. Por el contrario un bien o activo poco liquido puede ser un inmueble
en el que desde que se decide venderlo o transformarlo en dinero hasta que
efectivamente se obtiene el dinero por su venta puede haber transcurrido un

tiempo prolongado.

En general la liquidez de un activo es contrapuesta a la rentabilidad que ofrece el
mismo, de manera que es probable que un activo muy liquido ofrezca una

rentabilidad pequefia.

Un activo liquido tiene algunas o varias de las siguientes caracteristicas. Puede
ser vendido rapidamente, con una minima pérdida de valor, en cualquier
momento. La caracteristica esencial de un mercado liquido es que en todo

momento hay dispuestos compradores y vendedores.
Flujo de Caja

En finanzas y en economia se entiende por flujo de caja o flujo de efectivo (en
inglés cash flow) los flujos de entradas y salidas de caja o de efectivo, en un
periodo dado. En otras palabras, es un estado contable que refleja la

acumulacion neta de activos liquidos en un periodo determinado y, por lo tanto,

Por otra parte, la forma de construir un Flujo de Caja también difiere si es un
Proyecto de creacion de una nueva Empresa o si es uno que se evalla en una

Empresa en funcionamiento.

Elementos del flujo de caja

El Flujo de Caja se compone de cuatro elementos basicos:
a. Los egresos iniciales de fondos.

b. Los ingresos y egresos de operacion

c. El momento en que ocurren estos ingresos y egresos, y

d. El valor de desecho o salvamento del Proyecto.
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Los Egresos Iniciales corresponden al total de la Inversion inicial requerida para
la puesta en marcha del Proyecto. El capital de trabajo, si bien no implicara
siempre un desembolso en su totalidad antes de iniciar la operacion, se
considerara también como egreso en el momento cero, ya que deberd quedar

disponible para que el administrador del Proyecto pueda utilizarlo en su gestion.

Los Ingresos y Egresos de Operacién constituyen todos los Flujos de entradas y
salidas reales de caja. Es usual encontrar calculos de ingresos y egresos
basados en los Flujos contables en estudio de Proyectos, los cuales por su
caracter de causados o devengados, no necesariamente ocurren en forma

simultanea con los Flujos reales.

Por ejemplo, La Contabilidad considera como ingreso el total de la venta, sin
reconocer la posible recepcion diferida de los ingresos si esta se hubiese
efectuado a créedito. Igualmente, concibe como egreso la totalidad del costo de
ventas, que por definicibn corresponde al costo de los productos vendidos
solamente, sin inclusion de aquellos costos en que se haya incurrido un concepto

de elaboracién de productos para existencias.

El Flujo de Caja se expresa en momentos. EIl momento cero reflejara los egresos
previos a la puesta en marcha del Proyecto. Si se proyecta reemplazar un activo
durante el periodo de Evaluacion, se aplicara la convencion de que en el
momento de reemplazo se considerara tanto el ingreso por la venta del equipo
antiguo como el egreso por la compra del nuevo. Con esto se evitara las
distorsiones ocasionadas por los supuestos de cuando vender efectivamente un

equipo o de las condiciones de crédito de un equipo que se adquiere.

El Horizonte de Evaluacion depende de las caracteristicas de cada Proyecto. Si
el Proyecto tiene una vida Util esperada posible de prever y si no es de larga
duracion, lo mas conveniente es construir el Flujo en ese nimero de afos. Si la
Empresa que se crearia con el Proyecto tiene objetivos de permanencia en el
tiempo, se puede usar la convencion generalmente usada de proyectar los Flujos
a diez afos, donde el valor de desecho refleja el valor del Proyecto por los

beneficios netos esperados después del afio diez.
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Los Costos que componen el Flujo de Caja se derivan de los estudios de
mercado, técnico y organizacional analizados en los capitulos anteriores. Cada
uno de ellos defini6 los recursos basicos necesarios para la operacién éptima en

cada area y cuantifico los costos de su utilizacion.

Una clasificacién usual de costos se agrupa segun el objeto del gasto, en costos

de fabricacion, gastos de operacion, financieros y otros.
Estructura de un flujo de caja

La construccién de los Flujos de Caja puede basarse en una estructura general
gue se aplica a cualquier finalidad del estudio de Proyectos. Para el Proyecto
gue busca medir la Rentabilidad de la Inversion el ordenamiento propuesto es el

gue se muestra en la tabla siguiente:

+ Ingresos afectados a Inpuestos
-  Egresos sfectados a Impuestos

- Gastos no desembolzables

= Liilidad antes de Impuesto

- Impuesto

= |Hfilidad después de Impuesto
+  Ajustes por gastos no desembolsables
- Egresos no afectados & Impuestos

+ Beneficics no afectados a Impuestos

Ingresos y Egresos afectados a Impuesto son todos aquellos que aumentan o
disminuyen la riqgueza de la Empresa. Gastos no desembolsables son los gastos
gue para fines de tributacién son deducibles pero que no ocasionan salidas de
caja, como la depreciacion, la amortizacién de los activos intangibles o el valor

libro de un activo que se venda. Al no ser salidas de caja se resta primero para
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aprovechar su descuento tributario y se suman en el item. Ajuste por gastos no
desembolsables.

De esta forma, se incluye solo su efecto tributario. Egresos no afectados a
Impuestos son las Inversiones, ya que no aumentan ni disminuyen la riqueza
contable de la Empresa por el solo hecho de adquirirlos. Generalmente es solo
un cambio de activos (maquina por caja) 0 un aumento simultaneo con un pasivo
(méquina y endeudamiento). Beneficios no afectados a Impuesto son el valor de
desecho del Proyecto y la recuperacion del capital de trabajo. Ninguno esta
disponible como ingreso aunque son parte del patrimonio explicado por la

Inversion del negocio.

Es necesario para poder elaborar un Flujo de Caja en una Evaluaciéon Financiera
de un Proyecto, tener muy en cuenta las Inversiones, el Financiamiento y el
Presupuestos de costos e ingresos, de manera que podremos evaluar el
Patrimonio, la Liquidez, la Rentabilidad, calcular el punto de equilibrio y

finalmente poder realizar un andlisis de sensibilidad del Proyecto.

El objetivo del Flujo es exponer la Liquidez o iliquidez que se da en cada periodo,
es decir, si el Proyecto cuenta o no con fondos para cubrir obligaciones
financieras futuras y obtener beneficios.

Conclusion:

Calcular el FC y obtener los movimientos del efectivo en la empresa durante

periodos de tiempo largos otorga a la empresa de una mejor comprension:
a) de las fuentes que generan el dinero;

b) de los destinos y usos de estos ingresos en el largo plazo;

c) del momento en el tiempo en que se generan los ingresos y gastos;

d) y lo mas importante, de cudl es el saldo en su cuenta corriente al finalizar un

determinado periodo.
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Presupuesto

El presupuesto es una herramienta que sirve para las toma de decisiones en

actividades que se vayan a realizar.

El objetivo del presupuesto es cuando se optimiza a través del Flujo de Caja, el
cual estara sujeto a un indicador para su gestion que estaria basado en el Valor
Presente Neto que estaria representado por el incremento en los Flujos de Caja.
Existen riesgos, en cada empresa donde se vaya a aplicar por este motivo se los

debe clasificar, de acuerdo a las necesidades de cada empresa.

El riesgo puede suscitarse en el supuesto que ocurra un evento que afecte en
forma negativa en el comportamiento de la inversion. Cabe destacar que las
personas 0 empresas van a querer tener un ingreso que sea seguro en lugar de
un riesgo inesperado, por tal motivo que los que invierten prefieren el menor

riesgo en sus rendimientos.

Analisis Financiero

Leopold A. Bernstein (2000) dice:

Constituye la técnica matematico - financiera y analitica, a través de la cual se
determinan los beneficios o pérdidas en los que se puede incurrir al pretender
realizar una inversion u alguna otro movimiento, en donde uno de sus objetivos
es obtener resultados que apoyen la toma de decisiones referente a actividades
de inversion. Asimismo, al analizar los proyectos de inversion se determinan los
costos de oportunidad en que se incurre al invertir al momento para obtener
beneficios al instante, mientras se sacrifican las posibilidades de beneficios
futuros, o si es posible privar el beneficio actual para trasladarlo al futuro, al tener

como base especifica a las inversiones. (Pagina 3).

Una de las evaluaciones que deben de realizarse para apoyar la toma de
decisiones en lo que respecta a la inversion de un proyecto, es la que
se refiere a la evaluacion financiera, que se apoya en el calculo de los
aspectos financieros del proyecto y este se fundamenta en los resultados

obtenidos.
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El andlisis financiero se emplea también para comparar dos 0 mas proyectos
y para determinar la viabilidad de la inversion de un solo proyecto.
Sus fines son, entre otros:

a. Establecer razones e indices financieros derivados del balance

general.

b. Identificar la repercusién financiar por el empleo de los recursos
monetarios en el proyecto seleccionado.

c. Calcular las utilidades, pérdidas o ambas, que se estiman
obtener en el futuro, a valores actualizados.

d. Determinar la tasa de rentabilidad financiera que ha de generar el
proyecto, a partir del calculo e igualacion de los ingresos con los
egresos, a valores actualizados.

e. Establecer una serie de igualdades numéricas que den resultados

positivos 0 negativos respecto a la inversion de que se trate.

J. Fred Weston — Eugene F. Brighan. (2000) dice:

Los estados financieros informan acerca de la posicion de una empresa en un
punto en el tiempo y acerca de sus operaciones con relaciéon a algun periodo
anterior. Sin embargo, el valor real de los estados financieros radica en
el hecho de que dichos documentos pueden usarse para ayudar a predecir las
utilidades y los dividendos futuros de la empresa. Desde el punto de vista de un
inversionista, el andlisis de estados financieros es util como una forma para
anticipar las condiciones futuras y, lo que es mas importante, como un
punto de partida para la planeacion de aquellas operaciones que hayan de influir
sobre el curso futuro de los eventos.(Pagina 65).

La informacién detallada y llevada de forma cronolégica, y en base a
datos estadisticos, ayudara para su analisis a través del tiempo, por sus

inversionistas, los mismos que tomaran decisiones de acuerdo a los hechos.

Razones Financieras
Pearson Educacion (Séptima Edicién 2000)
“Las razones son Utiles en el analisis financiero realizado

por los inversionistas puesto que captan los aspectos fundamentales del
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desempefio econémico de una entidad”. (P4gina 553).

En el ambito comercial, para todo empresario las razones financieras son
de mucha ayuda para su desempeiio.

¢, Como pueden aprovechar las razones los ejecutivos? Las emplean cada dia
con mayor frecuencia para dirigir, medir y premiar a sus subordinados. Si
compensan a los empleados por acciones que hacen mas rentable la empresa,
éstos seguramente seguiran obrando de manera correcta. Asi algunas
empresas les da una prima si se obtiene un rendimiento sobre el capital
contable mayor que el 20% o si la utilidad por accion supera determinada
cantidad.
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Preguntas de investigacion
1. ¢Qué esel flujo de Caja?

2. ¢Para qué sirve el flujo de Caja?
¢, Como estad compuesto el flujo de Caja?

4. ¢El andlisis del flujo de caja permitira alcanzar mayor beneficios para la
compafiia promotora inmobiliaria?

5. ¢ldentificando los factores internos y externos se podrian encontrar las
causas que origina la iliquidez?

6. ¢Qué mecanismo debe utilizar la Promotora Inmobiliaria para mejorar los
niveles de liquidez?

7. ¢Cual efectiva seria la toma de decisiones en la compafia promotora

inmobiliaria teniendo un flujo de caja?
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Variables de investigacion

CONCEPTUALIZACION DE LAS
VARIABLES

DIMENSIONES

INDICADORES

1.-VARIABLE INDEPENDIENTE

Flujo de Caja

Es un componente financiero que
es importante en el desarrollo de
un proyecto inmobiliario, ya que
con los resultados obtenidos de
este analisis, se determina la
rentabilidad del mismo, asi como
se podra determinar los posibles
escenarios que se pueden dar
como consecuencia de diferentes
factores que podran incidir a futuro

en el desarrollo del proyecto.

Métodos e

instrumentos

Ingresos - Costos
Operacionales

Los gastos estan
elaborados en

forma anual

2.-VARIABLE DEPENDIENTE

iliquidez

Es la capacidad de la empresa de
hacer frente a sus obligaciones de
corto plazo y obtener dinero en
efectivo. Es la proximidad de un

activo a su conversion en dinero.

Recursos

Activo
corriente/Pasivo

corriente

Cuadro N.- 2

Elaborado: por la autora
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Definiciones Conceptuales

Andlisis Financiero: ElI andlisis de los proyectos constituye la
técnica matematico-financiera y analitica, a través de la cual se determinan los
beneficios o pérdidas en los que se puede incurrir al pretender realizar una
inversion u alguna otro movimiento, en donde uno de sus objetivos es obtener
resultados que apoyen la toma de decisiones referente a actividades de

inversion.

Actividades Financiera: La palabra "finanzas" llega de las voz griega, "finos",
la cual pasa al latin, "finis", que significa fin. En un principio se aplicé como fin
de los negocios publicos; pero luego surgio el término finanzas lo cual
implicaba otros elementos esenciales como los recursos o ingresos.

Actividades Operativas: Son las principales actividades de la empresa que
producen ingresos y otras actividades que no son de inversion o

de financiamiento.

Actividades de Inversion: Son la adquisicion y enajenacion de activos a largo

plazo y otras inversiones no incluidas en los equivalentes de efectivo.

Actividades de Financiamiento: Son actividades que dan por resultado
cambio en el tamafio y composicion del capital contable y los préstamos de la

empresa.

Variable Dependiente: Son conocidas como el efectivo de las investigaciones,
mas acertadamente, de los problemas de investigacion. Expresan las

consecuencias del fendmeno. Se la mide, no se manipula.

Variable Independiente: Es aquella cuya asociacion o influencia en la variable
dependiente es lo que se pretende descubrir en la investigacion.

Puede ser controlada por el investigador.

Ratios: Matematicamente, un ratio es una razon, es decir, la relacidon entre dos

nameros. Son un conjunto de indices, resultado de relacionar dos cuentas del
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Balance o del estado de Ganancias y Pérdidas. Los ratios proveen
informacién que permite tomar decisiones acertadas a quienes estén
interesados en la empresa, sean éstos sus duefios, banqueros, asesores,
capacitadores, el gobierno.

Sirven para determinar la magnitud y direccion de los cambios sufridos en la
empresa durante un periodo de tiempo.

Sistema Econdmico: Conjunto de elementos en interaccion (medio geogréfico,
tecnologia, agentes politicos y sociales, factores psicoldgicos, ideologia y
valores, etc.) que forman un todo coherente, organizado en funcién de un
proyecto dominante. Un sistema econdmico es abierto, decir, intercambia los
fluos con su entorno internacional. En consecuencia debe adaptarse y

evolucionar sin cesar.

Politica economica: Conjunto de medidas encaminadas a la modificacion de
un proceso econdmico y, a su vez, a la disciplina que estudia el conjunto de
medidas que adoptan los Estados con el fin de modificar la produccion, la

distribucion y el consumo dentro de un pais.

Rentabilidad:

La rentabilidad es la relacion que existe entre la utilidad y la inversidn necesaria
para lograrla. La rentabilidad mide la efectividad de la gerencia de una empresa,
demostrada por las utilidades obtenidas de las ventas realizadas y la utilizacion

de las inversiones, su categoria y regularidad es la tendencia de las utilidades.

Balance Contable

Estado contable que muestra el total de activos, el total de pasivos y el
Patrimonio de una empresa en un momento del tiempo.

La hoja de balance a su lado derecho muestra los activos, y en su lado
izquierdo los pasivos y el patrimonio, debiendo cumplirse siempre la misma

igualdad.
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Banco

Institucion que realiza labores de intermediacion financiera, recibiendo dinero de
unos agentes econdmicos (depoésitos), para darlo en préstamo a otros
agentes econémicos (créditos).

La ley define las operaciones que puede realizar un banco y prohibe el uso de
esta denominacion a otras instituciones o empresas. Los principales tipos de
bancos son: bancos comerciales, bancos de fomento y bancos hipotecarios.

Capital

Es la suma de todos los recursos, bienes y valores movilizados para la
constitucion y puesta en marcha de una empresa. Es su razon econdémica.
Cantidad invertida en una empresa por los propietarios, socios o

accionistas.

Captacion de Recursos
Proceso a través del cual un intermediario financiero recibe recursos por parte

de individuos, a cambio de la adquisicion de deudas u obligaciones.

Cartera
Posesidn de titulos por un individuo o por una institucion. La cartera puede

incluir bonos, acciones, certificados de depdsitos bancarios, oro, entre otros.

Conciliacién Bancaria

Proceso Sistematico de comparacion entre los ajustes contable de una
cuenta corriente realizada por el banco y la cuenta de bancos correspondientes
en la contabilidad de una empresa, con una explicacion de las diferencias

encontradas.

Crisis Econdémica

Etapa de profundas perturbaciones que caracterizan una situacion
gravemente depresiva, dentro de un ciclo econémico.

En un sentido amplio, es el conjunto de problemas que se relacionan entre si y

gque potencian mutuamente sus efectos planteados alrededor de un hecho
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bésico: la reduccidn en el crecimiento de la produccion.

En un sentido mas estricto, es la fase de la actividad econ6mica que se
caracteriza por una reduccion brusca de la produccion.

Crédito

Obtencion de recursos en el presente sin efectuar un pago inmediato, bajo la
promesa de restituirlos en el futuro en condiciones previamente establecidas.
Pueden ser recursos financieros o referirse a bienes y servicios.

El crédito es fundamental en una economia moderna y reviste diversas
formas entre las que destacan el crédito de consumo extendido a los individuos
para financiar su consumo de bienes; el crédito comercial extendido por los
oferentes de materias primas a las empresas o por éstas a los vendedores
mayoristas; y el crédito bancario que consiste en préstamos a diversos agentes

econémicos.

Depdsito

En derecho, contrato por el cual una persona recibe una cosa mueble con

el encargo de guardarla y restituirla cuando el depositante lo requiera.

En economia, crédito admitido por un banco a favor de una persona natural o
juridica, en cumplimiento de un contrato de cuenta corriente bancaria.

El depdsito bancario implica solamente la creacion de una relacion de acreedor
y deudor.

El Banco puede emplear el dinero depositado para conceder préstamos a

terceros, con el limite que fijen las normas sobre encaje.

Deuda

En un sentido amplio, es la obligacion que tiene una persona natural o Juridica,
respecto a otra, de dar, hacer o no nacer alguna cosa.

Una acepcién mas restringida del término se refiere a la obligacién contraida por
una persona natural o juridica, organizacién o pais, para con otra similar y que
normalmente se estipula en términos de algin medio de pago o activo.

Desde el punto de vista de una empresa, una deuda se genera por la compra
de bienes activos, por servicios recibidos, por gastos o préstamos, y pasa a

formar parte del pasivo de la misma.
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Dinero

Medio de cambio (pago) de aceptacion generalizada; vale decir es cualquier
cosa aceptada por todas las personas en pago de bienes y servicios.

Las funciones mas importantes del dinero son las del medio de cambio,
deposito de valor y unidad de cuenta.

El dinero en su funcion de medio de cambio facilita el intercambio, o sea, evita la
principal dificultad del trueque que es la doble coincidencia de voluntades para
realizar una transaccion.

Para ser un medio de cambio eficiente debe poseer algunas caracteristicas: ser
divisible, facilmente transportable, de facil aceptacion y dificil de falsificar.

En su funcion de depdsito de valor, permite separar los actos de compra y
venta, conservando a través del tiempo el valor de los activos que han sido
convertidos en dinero.

Vale decir, es una forma sencilla de acumular riqueza.

No obstante, las fluctuaciones frecuentes del nivel de precios reducen la utilidad
del dinero como depdsito de riqueza.

En su funcion de unidad de cuenta el dinero permite disponer de una medida o
patron homogéneo para expresar el valor o los precios de todos los bienes.

Para esta funcidn no necesariamente debe tener existencia fisica real, sino solo

actuar como equivalente general de valor de todos los bienes y servicios.

Empresa

En economia, agente econdmico o unidad autbnoma de control -y decision- que
al utilizar insumos o factores productivos los transforma en bienes y servicios o
en otros insumos.

No se trata de una entidad legal, sino de una organizacion que tiene objetivos
definidos, como el lucro y el bien comin o la beneficencia y para cuya

consecuencia utiliza factores productivos y produce bienes y servicios.
Empresa de servicios

Empresa que presta servicios, pero que no participa en la produccion de

los bienes.
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Finanzas

Rama de la administracion de empresas que se preocupa de la obtencion y
determinacioén del flujo de fondos que requiere la empresa, ademas de distribuir
y administrar esos fondos entre los diversos activos, plazos y fuentes de

financiamiento con el objetivo de maximizar el valor econémico de la empresa.

Indicadores de Rentabilidad

Son aquellos indicadores financieros que sirven para medir la efectividad de la
administracién de la empresa para controlar los costos y gastos y, de esta
manera convertir ventas en utilidades. Los indicadores mas utilizados son:

margen bruto, margen operacional, margen neto y rendimiento de patrimonio.

indice de Liquidez
Muestra la capacidad de la empresa para afrontar obligaciones de corto plazo o,
en otras palabras, el nivel de cobertura de los pasivos de corto plazo con activos

de corto plazo. Cuanto mayor es el indice mayor es dicha capacidad.

Inversion

Es el flujo de producto de un periodo dado que se usa para mantener o
incrementar el stock de capital de la economia. El gasto de inversion trae como
consecuencia un aumento en la capacidad productiva futura de la economia. La
inversion bruta es el nivel total de la inversion y la neta descuenta la
depreciacion del capital. Esta Ultima denota la parte de la inversién que aumenta
el stock de capital. En teoria econdmica el ahorro macroeconémico es igual a la

inversion.

Optimo

Es el mejor que puede tomar una variable determinada en relacion a un objetivo
particular, considerando los medios que tiene para alcanzar ese obijetivo.
Por ejemplo, la combinacion Optima de bienes y servicios que puede
adquirir un consumidor es aquella que le permite alcanzar su maxima
satisfaccion, considerando el ingreso que dispone y los precios y servicios

adquiridos.
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CAPITULO Il
3.1. Metodologia

El método y la metodologia son importantes en el proceso de investigacién y de

su manejo correcto dependera el éxito de la tarea investigativa.

Metodologia.-
Se encarga de la parte operatoria del proceso del conocimiento. A la
metodologia le corresponde las técnicas y herramientas de diverso orden que

intervienen en la marcha de la investigacion.

Segun el Libro de Metodologia de la Investigacion 3 del Psic. Educ. Alfredo
Barrios R. manifiesta que la metodologia:

“El método nos permite alcanzar un objetivo con mayor confiabilidad,
ademas ahorra tiempo y esfuerzo pues permite aprovechar energia e

inclusive obtener resultados no previstos” (Pag. # 30).

La definiciobn que nos ensefia el Libro de Metodologia de la Investigacion 3 es: El
método nos ayuda alcanzar nuestro objetivo y aprovechar el tiempo y esfuerzo

ahorrando energia porque va directo a obtener los resultados.

Métodos.-

En el Manual de Métodos y Técnicas de Investigacion del Dr. Msc. Simoén

lllescas afirma que método:

“Método es un término genérico, que designa el conjunto de
procedimientos de los que se vale la ciencia para buscar la verdad; es el

camino para la utilizacion de un fin.” (Pag. # 76).

Por lo tanto se puede decir que método, es el conjunto de procedimientos a

utilizar de manera ordenada en busca de un objetivo trazado.
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Principales Métodos de Investigacion:
Segun Cesar Augusto Bernal Torres en su libro de Métodos de la Investigacion,

edicion (2006) dice que los principales métodos de investigacion son:

Inductivo.- Con este método se utiliza el razonamiento para obtener
conclusiones que parten de los hechos particulares aceptados como validos,
para llegar a conclusiones, cuya aplicacion sea de caracter general. EI método
se inicia con un estudio individual que se postula como leyes, principios o

fundamentos de una teoria. (Pag.56)

El método inductivo permite obtener conclusiones que parten de hechos validos
para poder emitir conclusiones de forma general, postuladas en principios de

fundamentos teoricos.

Deductiva.-Es el método de razonamiento que consiste en tomar conclusiones
generales para explicaciones particulares. Este método se inicia con el analisis
de los postulados, teoremas, leyes, principios de aplicacion general y de

comparada validez, para aplicarlos a soluciones hechos particulares. (Pag.56)

Inductivo-Deductivo.- Este es un método de indiferencia basada en la l6gica y
relacionado con el estudio de hechos particulares, aunque es deductivo en un
sentido (parte de lo general a lo particular) e inductivo es sentido contrario (va de

lo particular a lo general). (P4g.56)

Hipotético Deductivo.- EI método consiste en un procedimiento que parte de
unas aseveraciones en calidad de hipotesis y busca refutar o falsear tales
hipétesis deduciendo de ellas conclusiones que deben confrontarse con los
hechos. (Pag.56)

Analitico.- Este método es un proceso cognoscitivo, que consiste en
descomponer un objeto de estudio separado cada una de las partes del todo

para estudiarlas en forma individual. (Pag.56)

Sisteméatico.- Este método consiste en integrar los componentes dispersos de

un objeto de estudio para estudiarlos en su totalidad. (P4g.56)
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Analitico-Sistematico.- este método estudia los hechos, partiendo de la
composicion del objeto de estudio en cada una de las partes para estudiarlas en
forma individual (andlisis), y luego se integran dichas partes para estudiarlas de

manera holistica e integral (sintesis). (Pag.57)

Historico comparativo.- Es un procedimiento de investigacion y aclaramiento de
los fenbmenos culturales que consiste en establecer la semejanza de dichos
fendmenos, infiriendo en una conclusién acerca de sus parentescos genericos,

es decir, de sus origenes comunes. (Pag.57)
Cualitativo y cuantitativos

Cuantitativo o método tradicional se fundamenta la medicion de las
caracteristicas de los fen0menos sociales, lo cual supone derivar de un marco
conceptual pertinente al problema analizado, una serie de postulados que
expresen relaciones entre las variables estudiadas de forma deductiva. Este

método tiene a generalizar y normalizar resultados.

Cualitativo o método no tradicional, de acuerdo con Bonilla y Rodriguez se
orienta a profundizar casos especificos y no generalizar. Su preocupacion no en
prioritariamente medir nono cualificar y descubrir el fendmeno social a partir de
rasgos determinantes, segun sean percibidos por los elementos mismos que

estan dentro de la situacion estudiada.

Modalidad de la Investigacién
Para elaborar la presente investigacion se recurrio a informacion de fuentes
primarias, secundarias y terciarias, por lo cual se empled la investigacion
bibliografica y la investigacibn de campo con la finalidad de obtener

conocimientos en el campo objeto de estudio.

Por los objetivos: Nos permitird dar una opinién acerca del fiel cumplimiento de
sus normas, reglas, y procedimientos de la empresa, ademas se pondra en

practica los conocimientos adquiridos.
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Por el lugar:
v

Laboratorio: Dado que el maximo objetivo es el control, se realiza

en un ambiente controlado (de tipo laboratorio) pues carece de las
caracteristicas propias del ambiente natural. Se crea el ambiente

Optimo, es de tipo experimental y emplea metodologia cuantitativa.

Bibliografica: Consiste en recopilar datos, valiéndose del manejo
adecuado de libros, revistas, resultados de otras investigaciones,
entrevistas, etc. El investigador busca la informacion tanto en las
bibliotecas como por medio de la red mundial de comunicaciones,

el internet.

Documental: Este tipo de investigacion es la que se realiza

apoyandose en fuentes de caracter documental, esto es, en
documentos de cualquier especie. Como subtipos de esta
investigacion estan la investigacion bibliogréfica, la hemerogréfica y
la archivistica; la primera se basa en la consulta de libros, la
segunda en articulos o ensayos de revistas y periédicos, y la
tercera en documentos que se encuentran en los archivos, como

cartas, oficios, circulares, expedientes, etcétera.

Aquella nos posibilita la obtencion de datos, a través de la

utilizacién de materiales impresos.

De campo: La investigacion se centra en hacer el estudio donde
el fenomeno se da de manera natural, de este modo se busca
conseguir la situacion lo mas real posible. Se pueden incluir
experimentos de campos Yy la investigacibn ex post facto

empleando metodologia cualitativa.
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Por el enfoque:

Investigacion — Accion:

La investigacion Accién puede resolver un problema real y concreto, sin animo
de realizar ninguna generalizacion con pretensiones tedricas. El objetivo consiste
en mejorar la practica educativa real en un lugar determinado.

Para Cohen y Manian este tipo de investigacion es adecuada (siempre que se
requiera un conocimiento especifico para un problema especifico en una

situacion especifica).

Se trata de un proceso planificado de accidn, observacion, reflexion y evaluacion,
de caracter psiquico, conducido y negociado por los agentes implicados con el
propodsito de intervenir en su practica educativa. Se denomina “espiral
autorreflexiva” a ciclos sucesivos de planificacion. Accion, observacion y

reflexion.

Caracteristicas:

A: Contexto situacional: Diagnostico de un problema en un contexto especifico
intentando resolverlo. No se pretende que la muestra de sujetos sea
representativa.

B: Participativa: Miembros del equipo toman parte de la mejora de la
investigacion.

C: Autoevaluativa: Las modificaciones son evaluadas continuamente siendo el
objetivo mejorar la practica.

D: Accidn-Reflexion: Reflexionar sobre el proceso de investigacion y acumular
evidencias desde diversas fuentes de datos. También acumular diversidad de
interpretaciones que enriquezcan la vision del problema de cara a su mejor
solucion.

E: Aplicacion Inmediata: Las solucione o los hallazgos se aplican de forma
inmediata.

Investigacion — Participativa: Comprende todas las estrategias en las que la
poblacién involucrada participa efectivamente en la toma de decisiones en la

ejecucion de las fases del proceso de investigacion.
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Investigacion — Cientifica: Es el estudio a fondo que se hace de un fenomeno
determinado. Comienza planteando el problema y en muchos casos sin conocer
la bibliografia correspondiente. Este tipo de investigacion pocas veces encuentra
en los libros satisfaccion total, ya que hasta las mismas fuentes primarias
carecen de suficientes datos, requiere de meétodos precisos como son: El
analdgico, el deductivo, y el inductivo.

Cuando un profesional clasifica hechos de cualquier género, observando sus
mutuas relaciones y describe como se suceden, estd usando el método

cientifico. De ahi que se diga que es un hombre de ciencia.

Tipos de Investigacion

Exploratoria: Segun los autores Deobold B. Van Dalen y William J.
Meyer, en su manual de técnica de la investigacion educacional define que esta
investigacion se efectian, normalmente cuando el objetivo es examinar un tema

o problema de investigacion poco estudiado o que no ha sido abordado antes.

Descriptiva: El propésito es describir situaciones y eventos que afecten al
problema, es por ello que se empleara esta investigacion ya que nos permitira
describir de forma independiente las variables de nuestro estudio con la finalidad

de identificar las causas y efectos del mismo.

Correlacional: Este tipo de investigacibn examina relaciones entre

resultados.

Otros tipos (historica, demostrativa, experimental)

Histérica.- Segun Tevni Grajales (2000), dice que trata de la experiencia
pasada, describe lo que era y representa una busqueda critica de la verdad que

sustenta los acontecimientos pasados. (Pag. # 1).
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Demostrativa.- Segun Msc. Oswaldo Pacheco Gil en su libro Métodos y
Técnicas de Investigacion edicion (2004), manifiesta que: es la demostracion es
un procedimiento mediante el cual se comprueba la validez de un conocimiento,
de una hipétesis o de una tesis, mediante la presentacion de elementos
concatenados légicamente, o también mediante hechos concretos que ratifiquen
determinadas afirmaciones siempre y cuando dichos hechos consten en
documentos valederos para la demostracion de los datos. (Pag. 68-69).

En la investigacion demostrativa se pretende comprobar la validez de
todo lo investigado, asi también de los hechos concretos que den fe o ratifiquen
los datos de la investigacion.

Experimental.- Segun Tevni Grajales (2000), Consiste en la manipulacion de
una (0 mas) variable experimental no comprobada, en condiciones
rigurosamente controladas, con el fin de describir de qué modo o por qué causa
se produce una situacién o acontecimiento particular. El experimento provocado
por el investigador, le permite introducir determinadas variables de estudio
manipuladas por él, para controlar el aumento o disminucién de esa variable en
las conductas observadas.

Es la investigacion en la que se obtiene la informacion por medio de la
observacion de los hechos, y que se encuentra dirigida a modificar la realidad
con el propoésito de estudiarla en circunstancias en las que normalmente no se
encuentran, con el fin de describir y analizar lo que ocurriria en determinadas

condiciones.

Poblacién y Muestra

Poblacién.- Conjunto de todos los elementos comunes dentro de la
empresa, para nuestro caso aplicaremos la poblacion finita, porque conocemos
el numero determinado de elementos que estan ligados o que intervienen en el
proceso de mejora de sistema de control, para alcanzar el objetivo propuesto y
gue se va aplicar el siguiente afio con la ayuda y colaboracién del recurso

humano.
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De acuerdo a la naturaleza del tema del proyecto se ha tomado como poblacion
a dieciséis empleados de la Compafiia Promotora e Inmobiliaria Costapromo
S.A., quienes ayudaran con informacién valiosa acerca de la iliquidez y el flujo de
caja, que son las variables a estudiar. La investigacién estd dirigida solo al
personal administrativo de la empresa, es decir a toda la poblacion, por lo que no

es preciso el célculo de ninguna muestra estadistica.

CUADRO N° 3 MATRIZ DE LA POBLACION

PERSONAL A INVESTIGAR NUMERO

Presidente

Gerente General

Gerente Administrativo
Coordinador de RRHH

Jefe de Ventas
Jefe de Contabilidad

R R R R R e

Trabajadores 10
TOTAL 16

Realizado: por la Autora.

Muestra.- Es el subconjunto de la poblacion, es decir el andlisis previo del
control interno, conocimiento profundo del proceso y del ente auditado, para
emitir o tomar decisiones sobre los cambios o implementaciones de métodos,
politicas, procedimientos, reglas, procesos, para el mejor desenvolvimiento en

toda la cadena de las operaciones realizadas.
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Técnicas e instrumentos de la Investigacion

Para la realizacion de la presente investigacion se utilizara las siguientes técnicas e

instrumentos de investigacion.

Cuadro N° 4 Técnicas e instrumentos de investigacion

Tipo de informacion Técnicas de Investigacion | Instrumentos de

investigacion

Lectura Cientifica Proyectos de
Tesis de grado,
libros de Flujo de

Informacion Secundaria . .
caja, paginas web.

Fichaje Fichas
bibliograficas

Observacion Ficha de
Informacion Primaria Observacion
Encuesta Cuestionario

Elaborado por: La autora

Encuesta.- Leiva (1988) afirma:

La encuesta es una técnica destinada a obtener datos de varias personas cuyas
opiniones impersonales interesan al investigador. Para ello, a diferencia de la
entrevista, se utiliza un listado de preguntas escritas que se entregan a los
sujetos, a fin de que las contesten igualmente por escrito. Ese listado se
denomina cuestionario. (pag34).

Entonces, encuesta es una técnica que a través de un cuestionario adecuado
nos permite recopilar datos de toda la poblacién o de una parte representativa de
ella. Se caracteriza porque la persona investigada llena el cuestionario. El tipo de

encuesta utilizada en nuestra investigacion es:

e Explicativa.- Cuando se trata de averiguar las causas o0 razones que

originan los fenémenos
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Observacion.- Segun Laureano Ladrén de Guevara, Op. Cit.:

“‘La observacion es el proceso mediante el cual se perciben deliberadamente
ciertos rasgos existentes en la realidad por medio de un esquema conceptual
previo y con base en ciertos propésitos definidos generalmente por una conjetura
que se quiere investigar” (pag.98).

Segun Laureano, la observacion es un proceso de examinacion hacia ciertos
acontecimientos que suceden a nuestro alrededor y que dan paso a la apertura

de una exhaustiva investigacion.

Procesamiento de la Investigacion

» Encuestas
Analisis de la encuesta
Recopilacion de documentacion de la empresa
Andlisis de las preguntas de investigacion
Observacion

Conclusiones y recomendaciones

YV V V V V V

Elaboracion de la propuesta

Recoleccion de informacién

En este proceso de la recoleccion de la informacion aplicamos encuestas a los
involucrados de forma individual para recopilar la informacion necesaria para

evaluar la problemética de estudio haciendo referencia a sujeto investigado.

Procesamiento y analisis

Los métodos utilizados en esta investigacion es inductivo porque se caracteriza
por la obtencion de los hechos dentro de la empresa y a su vez permite emitir
conclusiones de los procesos de la gestion administrativa en otros términos

realizamos de lo general a lo particular.

Método sistematico analitico fue utilizado para el estudio de los hechos,
partiendo de la desintegracién del objetivo de estudio para estudiarlas en forma

individual, y luego integrar las partes para su estudio integral.

39



Método cuantitativo nos permitio en la investigacion observar los fenbmenos

externos de la empresa.
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CAPITULO IV
ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS

De las dieciséis encuestas realizadas a los diferentes empleados de la
Compafiia Promotora Inmobiliaria Costapromo S.A. los resultados obtenidos se
clasifican para ser interpretados en formas estadisticas.

El andlisis expresado en este estudio solo considera el total de respuestas con
sus diferentes indicadores sefialados en porcentajes, para mayor visibilidad y

manejo de la informacion.

Aplicacion de los Instrumentos: Ficha — Guia —Cuestionario.

Cuadros y graficos

1. ¢Aqué sedebe lafaltade liquidez en la empresa?

CUADRO #5
DEFICIT DE LA EMPRESA

VALOR VALOR
OPCIONES ABSOLUTO | RELATIVO

MALA

ADMINISTRACION 10 62,50%

INVERSIONES 6 37,50%
TOTALES 16 100,00%

Elaborado Por: La autora
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Grafico# 1

DEFICIT DE LA EMPRESA

= MALA ADMINISTRACION = INVERSIONES

Elaborado Por: La autora

Andlisis Interpretativo

El resultado que expresa el grafico expuesto primeramente nos indica que la falta de
liquidez en la compafiia se debe a una mala administracién en un 62,50% vy a
inversiones realizadas en un 37,50%.

2. ¢Con respecto a la Liquidez de la compafia se ha realizado

proyecciones a través de los correspondientes estados de Flujo de
Efectivo, en qué nivel?

CUADRO # 6
Nivel De Proyeccion - Liquidez

Alternativas | Respuestas %
Bajo 6 37,50%
Medio Bajo 4 25,00%
Medio 2 12,50%
Alto 4 25,00%
Total 16 100,00%

Elaborado Por: La autora
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Gréafico # 2

Nivel De Proyeccion - Liquidez

m Bajo

® Medio Bajo
i Medio

m Alto

Elaborado Por: La autora

Analisis de la encuesta

El resultado que expresa el grafico expuesto primeramente nos explica que la
compainiia realiza proyecciones con respecto a la Liquidez en un nivel bajo de
37,50%, con un 25% de la poblacién deduce que es en un nivel medio bajo y

alto, con un porcentaje de 12,50% que proyecta rentabilidad en un nivel medio.

Interpretacién

Basandonos en los resultados anteriores interpretamos que Costapromo S.A.
realiza proyecciones rentables en un nivel muy bajo, estas son necesarias en
una empresa para controlar tanto sus ingresos como egresos ya que de esto

depende el giro del negocio.
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3.- ¢Qué tipo de inconvenientes ha tenido en su flujo de caja?

CUADRO #7

VALOR VALOR
OPCIONES |ABSOLUTO [RELATIVO

ILIQUIDEZ 9 56,25%

CARTERA

VENCIDA 7 43,75%
TOTALES 16 100,00%

Elaborado Por: La autora

Gréafico # 3

® IUQUIDEZ
8 CARTERA VENCIDA

Elaborado Por: La autora

Analisis interpretativo.

En el grafico # 3, el tipo de inconvenientes en el flujo de caja, refleja que el 56%
de entrevistados sostienen que es por iliquidez y el 44% que es por cartera
vencida. Por lo cual en un alto grado refleja que por la iliquidez existen

inconvenientes en los usos y fondos de la compafia.
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4.- Considera Usted que si la Compafiia realiza un flujo de caja mejorara la

iliquidez?

CUADRO # 8
VALOR VALOR
OPCIONES ABSOLUTO | RELATIVO
Sl 12 75,00%
NO 4 25,00%
TOTALES 16 100,00%

Elaborado Por: La autora

Gréafico # 4

=1

n2

Elaborado Por: La autora

Analisis interpretativo.

Mediante la obtencion del resultado de la presente pregunta en la que el 75% de

los encuestados manifiestan que el realizar un flujo de caja mejoraria la iliquidez

de la empresa, a diferencia de las otras encuestas que representan el 25%. Por

lo que la compafia deberia considerar el criterio mayoritario del personal

administrativo fomentando cambios para mejorar la iliquidez con que se

mantiene la compainia.
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5.- De Dénde provienen sus fuentes de financiamiento?

CUADRO #9

VALOR VALOR

OPCIONES ABSOLUTO | RELATIVO
Bancos 6 37,50%
Capital Propio 3 18,75%
Venta de Activos 2 12,50%
Otros 5 31,25%

TOTALES 16 100,00%

Elaborado Por: La autora
Gréafico #5
m Bancos

W Capital Propio
1 Venta de Activos

m Otros

Elaborado Por: La autora

Analisis Interpretativo

Segun resultado de la encuesta efectuada a los funcionarios se obtuvo lo
siguiente: el 37,50% opina que la fuente de financiamiento que dispone la
compafia proviene de los bancos, el 18,75% del capital propio, el 12,50% de la
venta de activos y el 31,25% de otras fuentes de financiamiento,

Las fuentes de financiamiento son necesarias porque coadyuvan a la iliquidez y

fortalece el servicio que ofrece la Promotora Inmobiliaria.
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6.- ¢, Como califica usted la liquidez de la compafiia?

CUADRO # 10
VALOR VALOR
OPCIONES ABSOLUTO | RELATIVO
Excelente 0 0,00%
Muy buena 0 0,00%
Buena 6 37,50%
Deficiente 10 62,50%
TOTALES 16 100,00%
Elaborado Por: La autora
Grafico# 6
12
10
8
6 m Series]
W Series?
4
2
U T T T 1
Excelente Muy buena Buena Deficiente

Elaborado Por: La autora

Analisis Interpretativo

Como resultado de la encuesta realizada se obtuvo que: un 37,50% de los
encuestados opinan que la compafiia conserva una liquidez buena, con relacién
al 62,50% que opinan que la compafiia mantiene una iliquidez deficiente. Por lo
gue se puede apreciar que la Promotora inmobiliaria tiene una calificacién de

liquidez deficiente perjudicando la imagen financiera de la compafia.
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Conclusiones y Recomendaciones

Conclusiones

En la actualidad dentro del sector inmobiliario se ha notado un gran crecimiento,
debido a las politicas adoptadas por el actual gobierno a nivel nacional,
constituyéndose una necesidad predominante el manejo de flujo de caja como

una guia en la ejecucion de las actividades econémicas.

Mediante el estudio del presente trabajo de investigacién se ha logrado detectar
que la Promotora Inmobiliaria realiza analisis financieros empiricos sin contar con

normas o procedimientos para poder determinar la liquidez de la empresa.

En cuanto a la liquidez de la compafia, ésta se ha mantenido mediante

financiamiento bancarios sobre dimensionando los gastos de intereses.

La inexistencia de un flujo de caja debilita la optimizacion de recursos

econdmicos puesto que no permite la utilizacion de los mismos.

La toma de decisiones gerenciales son inadecuadas debido a que se basan
Unicamente en costos y gastos lo cual no le permite ver la situacion real de la

empresa.

Recomendaciones

Se recomienda aplicar el flujo de caja en el desarrollos de las actividades de la
entidad a fin de mantener una ordenada liquidez para cumplir con las

obligaciones econdmicas conforme el grado de prioridad.
La compafia debe implementar politicas y procedimientos para la administracion

eficiente de sus recursos econdmicos, con lo cual podran tomar decisiones

acertadas y a tiempo.
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CAPITULO V

PROPUESTA

Titulo de la Propuesta

Propuesta de procedimiento para la minimizacién de la incidencia en la programacién
de los ingresos de efectivo y proyeccion de pagos de la Compafila Promotora
Inmobiliaria de la Costa, Costapromo S.A.

Justificacion

La presente propuesta es muy importante ya que después de la investigacion
realizada y segun los datos obtenidos se determina que la inexistencia de un
flujo de caja ha incidido en gran porcentaje al desarrollo de las actividades de la
empresa, también se pudo determinar que la iliquidez de la compafiia no ha sido
evaluada de una manera adecuada, por lo que la Promotora Inmobiliaria de la
Costa Costapromo S.A. ha llevado el control de sus recursos financieros de una
manera empirica. Por medio de esta propuesta se implementara los manuales de
funciones para que el personal sea responsable de la funcion que tenga que
realizar, ademas se efectuara el asesoramiento que se realizar4 a través de
analisis con indices financieros, flujos y presupuesto, los que mediran la liquidez

de la compaiiia.

Los administradores podran tomar las decisiones correctas basadas en
informacion confiable y oportuna en el momento que se vaya a disponer de

liquidez.

En caso de no aplicar esta propuesta se veria afectada la parte en que la
gerencia debe tomar decisiones en base a una informacibn que no esta
analizada con ningun indicador financiero, por lo tanto no existirian flujos que
reflejen la liquidez que dispone la compafiia para poder cumplir con sus

obligaciones contraidas.
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Fundamentacién

Liquidez:

Capacidad de la empresa para satisfacer sus obligaciones a corto plazo.

Balance General:
Documento que presenta la posicion financiera de una empresa a una fecha

determinada.
Estado de Resultados:

Es un documento que resume los ingresos y los gastos de una empresa a lo
largo de un periodo contable, generalmente un mes, trimestre, semestre o0 un

afno.
Flujos de Caja:

Son los flujos de entradas y salidas de caja o de efectivo, en un periodo dado. En
otras palabras, es un estado contable que refleja la acumulacién neta de activos
liquidos en un periodo determinado y, por lo tanto, constituye un indicador

importante de la liquidez de una empresa.
Presupuesto:

Estimacion programada de manera sistematica, de las condiciones de operacion

y de los resultados a obtener por un organismo en un periodo determinado.

Administracion financiera

La Administracion financiera es el area de la Administracion que cuida de los
recursos financieros de la empresa. La Administracion Financiera se centra en
dos aspectos importantes de los recursos financieros como lo son la rentabilidad
y la liquidez. Esto significa que la Administracion Financiera busca hacer que los

recursos financieros sean lucrativos y liquidos al mismo tiempo.

Importancia
La importancia de la administracion financiera se da debido a tres aspectos:
adquirir, financiar y administrar los activos en la toma de decisiones de una

empresa.
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Para decidir que adquirir (invertir) se refiere a revisar que cantidad de
activos son necesarios para que la empresa siga funcionando asi como

también para que son utilizadas cada una de estas inversiones.

Para decidir que financiar se revisa el balance general de la empresa para

determinar como esta compuesto el pasivo y arriesgarse a financiar o no.

Para decidir como administrar los recursos financieros en la empresa.

Objetivos

Entre los objetivos de la administracion financiera se pueden destacar los

siguientes:

Captar los recursos necesarios para que la empresa opere en forma

eficiente.

Disminuir al maximo el riesgo o la incertidumbre de la inversion.
Obtener fondos y recursos financieros.

Manejar y aplicar correctamente los fondos y recursos financieros en los

sectores productivos

Administrar el capital de trabajo.

Funciones

Entre las principales funciones podemos sefialar:

» Decisiébn de inversion: Es la mas importante. Comienza con la

determinacién de la cantidad total de activos que se necesita para

mantener la empresa.
Decision de financiamiento: el administrador financiero esta interesado

en la composicion de las formas en que la empresa desea apalancarse en

financiamiento.
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» Decision de administracién de activos: una vez que se han adquirido
activos y se ha suministrado el financiamiento apropiado, aun se debe

administrar estos activos eficientemente”.

Proceso administrativo
Es el conjunto de pasos o etapas necesarios para llevar a cabo una actividad o

lograr un objetivo, de acuerdo a la estructura econémica de la empresa.

Etapas del Proceso Administrativo

» Planificacion.-Consiste en establecer anticipadamente los objetivos,
politicas, reglas, procedimientos, programas, presupuestos y las

estrategias para lograrlos minimizando riesgos.

» Organizacion.- Es el disefio y determinacion de las estructuras, procesos,
funciones y responsabilidades, asi como el establecimiento de métodos, y

la aplicacion de técnicas tendientes a la simplificacion del trabajo.

» Integracion del Talento Humano.- Es la funcién a través de la cual se
eligen y obtienen los recursos necesarios para poner en marcha las

operaciones.

» Direccion.-Es la coordinacion de los recursos fisicos y humanos en
funcibn de los objetivos empresariales para poner en marcha las

operaciones.
» Control.- Establece sistemas para medir los resultados y corregir las

desviaciones que se presenten, con el fin de asegurar que los objetivos

planteados se logren”.
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Administrador Financiero
El administrador financiero se ocupa de dirigir los aspectos financieros de
cualquier tipo de negocio, sea éste financiero o no financiero, privado o publico,

lucrativo o no lucrativo.

Funciones de un Administrador Financiero
v' El Administrador interactia con otros Administradores para que la
empresa funcione de manera eficiente. Este a su vez trata de crear planes

financieros para que la empresa obtenga los recursos financieros.

v' El Administrador Financiero debe planear, obtener y usar los fondos para

maximizar el valor de la organizacion.

Principales Actividades del Administrador Financiero

Las tareas del administrador financiero, dirigidas en su totalidad a lograr el
objetivo de la maximizacién de la riqueza del propietario 0 socios pueden
evaluarse segun los estados financieros basicos de la empresa. Sus tareas

fundamentales son:

» El analisis y la planeacion financiera.
» La administracion de los activos de la empresa.

» La administracion del pasivo y del capital social.
Planificacion
La planificacién es un proceso de toma de decisiones para alcanzar un futuro
deseado, teniendo en cuenta la situacion actual y los factores internos y externos

gue pueden influir en el logro de los objetivos.

Importancia
En las organizaciones, la planificacion es el proceso de establecer metas y elegir
los medios para alcanzar dichas metas. Sin planes los Gerentes no pueden

saber cOmo organizar a su personal ni sus recursos materiales debidamente.
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Quizés incluso ni siquiera tenga una idea clara de que deben organizar. Sin un
plan no pueden dirigir con confianza ni esperar que los demas les sigan. Sin un
plan los gerentes y sus seguidores no tienen muchas posibilidades de alcanzar

sus metas ni de saber cuando y donde se desvian del camino.

Clases de Planificacion:

R

% Planificacion Estratégica

‘La planificacion estratégica es la planificaciéon global que permite la buena
administracién de un proceso continuo y sistematico que relaciona el futuro con
las decisiones actuales en el contexto de cambios situacionales en las
actividades que se expresa en la formulacion de un conjunto de planes

interrelacionados”.

“Es el conjunto de actividades formales encaminadas a producir una formulacion
estratégica, proporcionando un esquema de lo que estas haciendo y dénde vas a
llegar. La planificacion estratégica te da claridad sobre lo que quieres lograr y
cémo lo vas a conseguir”
% Planificacion Operativa

“Es el proceso ordenado que permite seleccionar, organizar y presentar en forma
integrada los objetivos, metas actividades y recursos asignados a los
componentes del proyecto, durante un periodo determinado. Los obijetivos,
estrategias, resultados esperados, indicadores y recursos necesarios de la
planificacion operativa son de corto plazo, generalmente un afo, y se derivan de
la planificacién estratégica donde se formulan el Plan Global de Inversiones, el

marco loégico y la estrategia de ejecucion;”.

Planificacion financiera

“‘Es el proceso de alcanzar los objetivos a través del manejo adecuado de las
finanzas, con el propdsito de lograr estabilidad, seguridad y libertad a corto y
largo plazo. La planificacidn financiera permite realizar una proyeccion sobre los

resultados a alcanzar por la empresa ya que estudia la relacién de proyecciones
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de venta, ingresos, activos o inversiones y financiamiento, tomando como base
estrategias alternativas de produccién a fin de decidir posteriormente la forma de
satisfacer los requerimientos financieros.

Determina las mejores opciones y recursos que se dispone considerando
factores como el tiempo, la actividad que se realiza, el riesgo y factores de
crecimiento e inversion.

Mediante el andlisis y la planeacion financiera, el administrador financiero puede
estar al tanto de la posicion financiera de la empresa, evaluar los requerimientos
de produccion y hasta qué punto es posible satisfacerlos, y determinar si se
habra de requerir financiamiento adicional. Ademas, proporciona una guia para
dirigir, coordinar y controlar las acciones de la empresa para alcanzar sus

objetivos.

Objetivo
Minimizar el riesgo y aprovechar las oportunidades y los recursos financieros,
decidir anticipadamente las necesidades de dinero y su correcta aplicacion,

buscando su mejor rendimiento y su maxima seguridad financiera.

Importancia

La planificacion financiera es importante porque permite al directivo tomar en
cuenta los acontecimientos que pueden presentarse con el buen desempefio de
la compafia expresado en forma de programas, presupuestos e informes del
probable estado futuro de las cuentas y su implantacién es importante a nivel
interno para quienes necesiten tomar decisiones correctas en el manejo de las
operaciones financieras, con el fin de tomar medidas que signifiquen progreso y

mejoramiento para el futuro de la empresa.

Funciones de la Planificacién Financiera
Transformar la informacién financiera de modo que pueda utilizarse para estar al

tanto de la posicion financiera de la empresa.

Evaluar los requerimientos de la produccion y hasta que puntos satisfacerlos.
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Determinar si se requiere financiamiento adicional”

Principios de la Planificacion Financiera

Factibilidad.- “Debe realizarse y adaptarse a la realidad y las condiciones
objetivas.

Objetividad y Cuantificacion.- Debe basarse en datos reales, razonamientos
precisos y exactos, nunca en opciones subjetivas, especulaciones o calculos

arbitrarios y expresar en tiempo y dinero.

Flexibilidad.- Es conveniente establecer méargenes que permitan afrontar
situaciones imprevistas y que puedan proporcionar otros cursos de accion a

seqguir.

Unidad.- Todos los proyectos deben integrarse a un plan general y al logro de

los objetivos generales.

Cambio de Estrategias.- Cuando un plan se extienda, sera necesario rehacerlo
por completo. La empresa tendra que modificar los cursos de accion y, en
consecuencia, las politicas, programas, procedimientos y presupuestos para

lograrlo.

Clasificacion de la Planificacion Financiera
e Planificacion a Largo Plazo.- Determinan las acciones financieras
planeadas de una empresa y su impacto pronosticado, durante periodos
gue varian de dos a diez afios. Es comun el uso de planes estratégicos a
cinco afios, que se revisan conforme surge nueva informacion. Por lo
comun, las empresas que experimentan altos grados de incertidumbre
operativa, ciclos de produccién relativamente cortos, o ambos,

acostumbran utilizar periodos de planeacion mas cortos
“Los planes financieros a largo plazo forman parte de un plan estratégico

integrado que, junto con los planes de produccién y de mercadotecnia,

guia a la empresa hacia el logro de sus objetivos estratégicos.
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Estos planes a largo plazo consideran las disposiciones de fondos para
los activos no corrientes propuestos, las actividades de investigacion y
desarrollo, las acciones de mercadotecnia y de desarrollo de productos, la

estructura de capital y las fuentes importantes de financiamiento.

e Planificacién Financiera a Corto Plazo.- Es la administracion del capital
de trabajo mediante decisiones financieras a corto plazo. Las principales
entradas incluyen el pronéstico de ventas y varias formas de datos
operativos y financieros. Las principales salidas incluyen varios
presupuestos operativos, de caracter efectivo y estados financieros

proforma”.

Proceso de la Planificacion Financiera

“El proceso de planificacion financiera es uno de los aspectos mas importantes
de las operaciones y subsistencia de una empresa, puesto que aporta una guia
para la orientacion, coordinacion y control de sus actividades, para poder cumplir

con sus objetivos”.

Partes del Proceso de Planificacion Financiera
Fines.- “Establecer en la empresa prondsticos y metas econémicas y financieras

por alcanzar.

Medios.-Elegir politica, programas, procedimientos y practicas con los que
habran de alcanzarse los objetivos. Para llevar a cabo lo planeado se requiere

organizacion, ejecucion y direccion.

Recursos.-Determinar tipos y cantidades de los recursos que se necesitan,
definir como se habran de adquirir o generar y como se habran de asignar a las

actividades

Realizacidn.- Elaboracion de los presupuestos de operacion, de inversiones
permanentes y financiero. Delinear los procedimientos para la toma de

decisiones, asi como la forma de organizarlos para que el plan pueda realizarse.
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Control.- Para llevar un buen control se requiere evaluar los resultados

comparandolos con patrones o modelos establecidos previamente.

Herramientas financieras

“‘Dos aspectos esenciales del proceso de planificaciéon financiera, son:
PLANIFICACION DEL EFECTIVO: implica la preparacion del presupuesto del
efectivo de la empresa; y, la PLANIFICACION DE UTILIDADES, se efectiia

mediante los estados financieros proforma

» Planificacion del efectivo

Presupuesto de Efectivo

El flujo de efectivo es la parte vital de la empresa, es el enfoque principal del
administrador financiero, tanto en la administracion de las finanzas diarias como
en la planificacion y toma de decisiones estratégicas que se centran en la
creacion de valor para los accionistas. En términos sencillos podemos definir el
Presupuesto de Efectivo como la planificacion del movimiento del efectivo de la
empresa, o dicho de otra forma, como el proceso de estimar todas las entradas y
salidas de efectivo para un periodo futuro determinado.

Esta herramienta de manejo financiero es especialmente util en la planificacion y
control de las operaciones de la empresa y sirve como apoyo para la toma de

decisiones de inversion, financiacion y dividendos, entre otros, etc.

Objetivos
El Presupuesto de Efectivo es el calculo anticipado de las entradas y salidas de
efectivo cuyos objetivos basicos son:

» Conocer los sobrantes o faltantes de dinero y tomar medidas para invertir

adecuadamente los sobrantes y financiar los faltantes.

> ldentificar el comportamiento del flujo de dinero por entradas, salidas,
inversion y financiamiento, y establecer un control permanente sobre

dichos flujos.

» Evaluar la razonabilidad de las politicas de cobro y de pago.
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Mopdelin:

EMPRESA *X"
PRESUPUESTO DE EFECTIVO

3] IO .Y IS ANO.......
Ingreso de efectivo FOHO0EK
Menos: egresos de efective MR R0
Flujo de efectivo neto FE K
Mas efectivo inicial AR
Efectivo final IR
Menos: saldo de efective minimo AR N0
Financiamiento total requendo KRR R
Saldo de efectivo excedente X000

Ingresos en Efectivo.- Son todos los flujos positivos de efectivo de una empresa
en un periodo dado, las ventas en efectivo, cobranzas de las cuentas pendientes
y otras entradas en efectivo son los componentes mas comunes de los ingresos

de efectivo.

Egresos en Efectivo.- Son todos los egresos en efectivo de una empresa
durante un periodo financiero dado, entre los componentes mas comunes de los
egresos en efectivo tenemos: compras en efectivo, pagos de cuentas por pagatr,

pagos de arrendamiento, sueldos y salarios, pago de impuestos, etc.

Flujo Neto de Efectivo.- Se obtiene restando los ingresos de los egresos en

efectivo de la empresa en cada periodo.

Efectivo Final.- Es la suma del efectivo inicial de la empresa y su flujo neto de

efectivo para cada periodo.

Financiamiento Total Requerido.- Es la cantidad de fondos que necesita la
empresa, se lo obtiene restando el saldo del efectivo minimo deseado del
efectivo final, si el efectivo final es menor que el saldo del efectivo minimo se
requiere financiamiento, este financiamiento de considera a corto plazo y se

presenta mediante documentos por pagar.
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Saldo de Efectivo Excedente.- Si el efectivo final es mayor que el saldo del
efectivo minimo hay un efectivo excedente y esta cantidad es lo que la empresa

tiene a su disposicion”.

Estados financieros proforma

“‘Los estados proforma son estados financieros proyectados. Normalmente los
datos se pronostican con un afio de anticipacién. Los estados financieros
proforma muestran los ingresos y gastos esperados para el afio siguiente, en
tanto que el balance proforma muestra la posicion financiera esperada, es decir,
activo, pasivo y capital contable al finalizar un periodo pronosticado. Para
preparar estos estados financieros se requieren dos entradas:

e Los estados financieros del afio anterior.

e El prondstico de ventas para el afio entrante.

Estado de Resultados Proforma

El método del porcentaje de ventas es un método simple para desarrollar un
estado de resultados proforma, resume de modo proyectado los ingresos y
gastos de una entidad. Presenta la informacién relativa a los resultados netos
(utilidad o pérdida), abarcando un periodo econémico. Una forma bien sencilla
para desarrollar dicho estado consiste en pronosticar las ventas, es decir, los
valores del costo de ventas, gastos de operacién y gastos por intereses, que

corresponden a un determinado porcentaje de ventas proyectadas.
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ESTADC DE RESULTADDS: FROFDRMA
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Estado De Situacion Financiera Proforma

Existen varios métodos simplificados disponibles para la elaboracion del estado
de situacion financiera proforma. Uno implica el calculo de todas las cuentas del
balance general como un porcentaje estricto de ventas. Un método mejor y mas
popular es el método critico, por medio del cual se calculan los valores de ciertas
cuentas del estado de situacion financiera algunos como un porcentaje de ventas
y otros por suposicion de la administracién y el financiamiento externo de la

empresa se usa como una cifra de equilibrio o de ajuste”.
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Entorno empresarial

“El entorno empresarial es inestable, complejo y competitivo. La empresa debe
ser capaz de conocer ese entorno, adaptarse a las necesidades, prever los
cambios con anticipacion, evaluar el impacto de esos cambios en su actividad y

prepararse para cuando se produzcan.

El entorno empresarial se divide en:

Entorno General.- Es el conjunto de factores que afectan de la misma manera a

todas las empresas de una determinada sociedad ambito geografico.

Entorno Especifico.- Se refiere al sector en el que la empresa se desenvuelve y
en el que actian sus competidores, proveedores y clientes, que desarrollan su
misma actividad econdmica con productos o procesos de produccién
semejantes.
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FODA (FORTALEZAS, OPORTUNIDADES, DEBILIDADES Y AMENAZAS)
Es una herramienta de analisis estratégico, que permite analizar la informacion
interna y externa de la empresa y poder tomar decisiones en un momento

determinado.

Fortalezas.- Son elementos internos positivos que diferencian al programa o

proyecto de otros de igual clase.

Debilidades.- Son los problemas internos presentes que una vez identificados y

desarrollando una adecuada estrategia, pueden y deben eliminarse.

Oportunidades.- Son situaciones externas positivas que se generan en el medio
y que estan disponibles para todas las empresas, que se convertirdn en
oportunidades de mercado para la empresa cuando ésta las identifique y las

aproveche en funcion de sus fortalezas.

Amenazas.- Son situaciones negativas o0 hechos externos a la empresa o

institucion y que pueden llegar a ser negativos para la misma.

La Matriz FODA sirve para disefiar cuatro estrategias que son las siguientes:

TACTORES INTERNOS
———
— FORTALEZAS DEMUDADES
FACTORES EXTERNGE =
CPORTUNDADES [ Do
AMENAZAS FA DA

Estrategia FO.- Fortalezas y Oportunidades, es decir las fortalezas sirven para

aprovechar las oportunidades.

Estrategia FA.- Fortalezas y Amenazas, se utiliza las fortalezas para evitar las

amenazas.

Estrategia DO.- Debilidades y Oportunidades, aprovechar las oportunidades

para eliminar las debilidades.
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Estrategia DA.- Debilidades y Amenazas, permite eliminar las debilidades y

evitar las amenazas.”17

Los pasos para construir una matriz FODA son los siguientes:

1. Hacer una lista de las Fortalezas internas claves.

2. Hacer una lista de las Debilidades internas decisivas.

3. Hacer una lista de las Oportunidades externas importantes.

4. Hacer una lista de las Amenazas externas claves.

5. Comparar las Fortalezas internas con las oportunidades externas y
registrar las estrategias FO resultados en la casilla apropiada.
6. Comparar las Debilidades internas con las Oportunidades externas y registrar

las estrategias DO resultantes.

7. Comparar las Fortalezas internas con las Amenazas externas y registrar las

estrategias FA resultantes.

Matriz MEFI (Matriz de Evaluacién de Factores Internos).- Este instrumento
sirve para formular estrategias revela y evalla las fortalezas y debilidades mas
importantes dentro de un negocio y ademas ofrece una base para identificar y

evaluar las relaciones entre dichas areas.

Para la elaboracion de una MEFI se tomara en cuenta solamente las fortalezas y
debilidades de la institucion y los valores de las calificaciones son distintos y es
fundamental hacer una lista de las fortalezas y debilidades de la organizacion

para su andlisis.

Matriz MEFE (Matriz de Evaluacion de Factores Externos).- Permite resumir y
evaluar informacion econémica, financiera, social y competitiva de los factores
externos, positivos 0 negativos que pueden beneficiar o afectar el desempefio de

un organismo.
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Para la elaboracibn de una MEFE se tomara en cuenta solamente las
Oportunidades y Amenazas de la institucion y los valores de las calificaciones
son distintos y es fundamental hacer una lista de las Oportunidades y Amenazas

de la organizacion para su analisis.

ESTADOS FINANCIEROS

Concepto

“‘Los Estados Financieros constituyen una representacion estructurada de la
situacion financiera y econdmica de la entidad. Son documentos que debe
preparar la empresa al terminar el ejercicio contable, con el fin de conocer la
situacién financiera y los resultados econémicos obtenidos en las actividades de

su empresa a lo largo de un periodo o fecha determinada.

Objetivo

El objetivo de los estados financieros es suministrar informacion acerca de la
situacion financiera, del rendimiento financiero y de los flujos de efectivo de la
entidad, que sea util a una amplia variedad de usuarios a la hora de tomar sus
decisiones economicas. Los estados financieros también muestran los resultados
de la gestion realizada por los administradores con los recursos que se les han

confiado.

Clases de Estados Financieros

Estado de Situacion Financiera
Demuestra la posicion financiera de la empresa en un momento determinado, en
el cual se presenta en forma ordenada y sistematicamente las cuentas de activo,

pasivo y patrimonio.

Estado de Resultados
Presenta la situacién econdmica de la empresa mediante los ingresos y gastos,
asi como la utilidad o pérdida resultante de las operaciones de la empresa

durante un periodo de tiempo determinado generalmente un afo.
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Estado de Flujo de Efectivo
Establece las entradas y salidas de dinero mediante las actividades de
operacion, inversion y financiamiento que ha tenido o puede tener una compafia

en el futuro.

Estado de Cambios en el Patrimonio

Es el movimiento de las cuentas de capital, reservas y utilidades. El estado de
cambios en el patrimonio tiene como finalidad mostrar las variaciones que sufran
los diferentes elementos que componen el patrimonio, en un periodo
determinado. Ademas de mostrar esas variaciones, el estado de cambios en el
patrimonio busca explicar y analizar cada una de las variaciones, sus causas y

consecuencias dentro de la estructura financiera de la empresa’18.

Andlisis financiero

“‘El analisis financiero es un proceso que comprende la recopilacion,
interpretacion, comparacion y estudio de los estados financieros y datos
operacionales de un negocio, los cuales sirven para evaluar el desempefio
financiero y operacional de la empresa y de manera especial para facilitar la

toma de decisiones.

Importancia

Todas las empresas publicas y cualquier organizacion que maneje bienes
publicos, requiere informacion financiera para conocer el avance en el
cumplimiento de sus objetivos y metas, asi como también diferenciar los
resultados de uno o mas periodos y luego en base de su evaluacion alcanzar la
optimizaciéon de sus recursos. Todo esto se logra si se considera al analisis
financiero como una herramienta eficaz que promueve el desarrollo y
mejoramiento de una empresa en todas sus oOrdenes, eso deriva notables
avances que logran elevar la productividad, eficacia, rentabilidad y la gestion

administrativa.
Objetivo

Informar sobre la situacion financiera en una fecha determinada y sobre los

resultados alcanzados en un ejercicio econémico.
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Caracteristicas

Objetividad.- Todo analisis debe ser claro y fundamentado que sirva al analista
y a los directivos de la empresa.
Imparcialidad.- El analista debe ser imparcial, no debe tener inclinacion ni a

favor ni en contra de la empresa.

Frecuencia.- La elaboracion y presentacion de informes que contengan analisis
se realizara con mayor frecuencia, esto permite el mejoramiento de la gestion

administrativa y financiera de la empresa.

Rentabilidad.- Esta basado en relaciones y comparaciones de la informacion

presente y pasada de la entidad para verificar su solvencia y rentabilidad.

Clasificacion

e Segln su Destino

Andlisis Interno.- Se practican para usos internos o fines administrativos.

Andlisis Externo.- Se practican por otras empresas, con el propésito de aprobar

créditos o invertir en la empresa.

e Segln su Forma

Anélisis Vertical

Se utiliza un solo estado de situacion financiera o un balance de pérdida y
ganancias y relacionar cada una de sus partes con un total determinado dentro
del mismo estado. Se trata de un analisis estatico pues estudia la situacién
financiera en un momento determinado, sin tener en cuenta los cambios

ocurridos a través del tiempo.

Anélisis Horizontal
Determina la variacién en valores y porcentajes que haya sufrido cada cuenta de

los estados financieros en un periodo respecto a otro. Establece cual fuel el
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crecimiento o decrecimiento de una cuenta en un periodo determinado. Se ocupa
de los cambios en las cuentas individuales de un periodo a otro y, por lo tanto
requiere de dos 0 mas estados financieros de la misma clase, presentados para
periodos diferentes. Es un analisis dinamico, porque se ocupa del cambio o

movimiento de cada cuenta de un periodo a otro”19

Razones financieras
Son célculos mateméticos que se relacionan con diferentes cuentas de los
estados financieros y que permiten determinar los puntos fuertes y débiles de

una empresa.

Razon de Liquidez

La liquidez contable se refiere a la facilidad y rapidez con que los activos pueden
convertirse en efectivo. Los activos corrientes son los mas liquidos; incluyen el
efectivo y aquellos activos que se convertirdn en efectivo dentro de un afio a
partir de la fecha del balance. Las cuentas por cobrar son cantidades que no se
han cobrado a los clientes por concepto de los bienes y servicios que se han

vendido

Indicador de Solvencia o Liquidez
Mide la capacidad de la empresa para pagar sus obligaciones a corto plazo. Su

estandar es de 1.5 hasta 2.

Formula:

Activo Corriento

Ligutder & ———u——
9 Pastvo Cormiente

Capital de Trabajo
Indica la cantidad de recursos que dispone la empresa para realizar sus

operaciones después de cumplir con sus obligaciones a corto plazo.

Formula:

Capita de Trabajo = Activo Corriente — Pastvo Corrlente
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Razén de Endeudamiento

Estos indicadores tienen por objeto medir en qué grado y de qué forma participan
los acreedores dentro del financiamiento de la empresa.

indice de Endeudamiento:
Mide la capacidad de la compafiia para contraer deudas a corto plazo con los
recursos que tiene la misma. Mide la intensidad con relacion a sus fondos, mide

el porcentaje de fondos totales proporcionado por los acreedores.

Foérmula:

Pastvo Total
0 -
Active Total

Estructura del Patrimonio
Proporciona el financiamiento propio frente al total de financiamiento de la
empresa.

Formula:

Patrimonio

el Pa -
Estructura d tri Pasivo (oWl + Patrisonio

Deuda del Patrimonio
Permite medir la contribucién de los propietarios de la empresa frente a los
fondos proporcionados por terceras personas.

Formula:

Pasivo Totai

Deuda ded Patrimonlo ey

Autonomia Financiera
Indica el grado de financiamiento del activo total en relacion a los recursos
propios.

Formula:
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Patrtmonto
Activo Total

Auatonomia Financiera =

Apalancamiento o Solvencia
Permite conocer la proporcion del patrimonio frente al endeudamiento de la
empresa.

Formula:

Patrimsonia

Apalancamiento o Solvencia =« —m8 —
Pastvo Total

Razén de Rentabilidad
Sirven para medir la efectividad de la administracion de la empresa para

controlar los costos y gastos, y de esta manera convertir las ventas en utilidades.

Rentabilidad Sobre Ventas

Permite conocer la utilidad por cada dolar vendido.
Formula:

Uttlidad del Ejercicio
Ventas

Reatabllidad sobre Ventas =
Rentabilidad Sobre el Patrimonio
Indica el beneficio logrado en funcion de la propiedad total de accionistas, socios

y propietarios.

Formula:

Utilidad Neta del Ejerciclo
Parimondo

Reatabllidad sobre el Patr -

Rentabilidad Sobre el Capital Pagado

Permite conocer el rendimiento del capital efectivamente pagado.

Formula:

Utilidad Neta del Elerciclo

flentabilidad sobre el Capltal Pagado < Tapral Eagadn
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Rentabilidad Sobre el Activo Total
Mide el beneficio logrado en funcion de los recursos de la empresa
independientemente de sus fuentes de financiamiento.

Formula:

Urtlidad Neta del Ejercicio
Actiwo Total

Rentabilidad sabre of Activo Total <

Margen Bruto de Utilidad Sobre Ventas

Mide en forma porcentual la porcion del ingreso que permita cubrir todos
los gastos diferentes al costo de ventas”20.

Foérmula:

Utiisdad Hruta en Ventas

Margen Bruto de Utlidad Sobre V.=
i 2 . Ventas

Importancia

El plan de analisis se lo hard mediante herramientas financieras para obtener

liquidez para cubrir sus obligaciones contraidas, para asi mantener una

economia estable y exista continuidad en sus actividades comerciales.

Mediante la implementacion de procedimientos y manual de funciones en el area

financiera se lograra un rendimiento eficiente de su trabajo, ya que por falta de

conocimiento impiden que los trabajos que ellos realizan sean confiables y

oportunos.

Ubicacion

< PAIS: Ecuador

s PROVINCIA: Guayas
< CANTON: Guayaquil
s PARROQUIA. Tarqui

< DIRECCION: Ciudadela Kennedy Norte, Av. H. Alcivar y Angel Barrera

Edificio Arquetipo Il , piso 2, oficina # 1
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» RAZON SOCIAL: Promotora Inmobiliaria de la Costa Costapromo S.A.
% TIPO DE INSTITUCION: Privada
% Fecha de Inicio: 1 de Abril 2014

*

Factibilidad
La propuesta planteada es factible para ser ejecutada por la empresa, puesto
gue se cuenta con la aprobacion de los directivos de la Promotora Inmobiliaria y

del personal involucrado.

La presente investigacion contribuira a mejorar la informacion financiera por
cuanto se dispondra de herramientas que coadyuven a un correcto manejo y

control de los recursos economicos de la compaifiia.

Los manuales de funcion son factibles porque son documentos escritos que
concentran en forma sistematica una serie de elementos administrativos con la
finalidad de informar y orientar la conducta de los integrantes de la empresa,
unificando los criterios del desempefio y cursos de accion que deberan seguirse
para cumplir con los objetivos trazados. Las ventajas de contar con una manual
de funciones dentro de la empresa es: mayor facilidad en la toma de decisiones y
la ejecucion de las mismas, no existen conflictos de autoridad ni fugas de

responsabilidad, es claro y sencillo, necesaria en toda empresa u organizacion.

Descripcion de la Propuesta

En esta técnica de encuesta realizada se detecto los siguientes puntos

criticos:

e La empresa no realiza un adecuado presupuesto de ventas y flujo de caja
en forma mensual y anual y no existe firmas de revisibn y de
responsabilidad.

e Los pagos efectuados a proveedores se realizaron de forma atrasada.
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La compafiia no posee el conocimiento adecuado para determinar
mediante las razones financieras la falta de liquidez para cubrir sus
obligaciones a corto plazo.

