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INTRODUCCION

En el presente trabajo se pretende analizar el entorno de la situacidon
financiera del ambito empresarial de las Pequefias y Medianas Empresas
(PYMES) del Municipio de Tulua, analizando un caso en particular, con la
finalidad de observar el comportamiento y desempefio de la situacion
financiera en una PYME, ya que se ha evidenciado que muchas de estas
empresas que actualmente se encuentran en la jurisdiccion de Tulug, han
surgido de forma empirica sin seguir parametros apropiados para su
constitucion y su funcionamiento previo.

Inicialmente en el trabajo se realiza una descripcion o revision de
antecedentes relacionados con el tema de la situacién financiera y
diagnostico financiero en las PYMES, con el fin de contar con un punto de
partida para iniciar la presente investigacion. Con lo anteriormente
mencionado, se plantea el problema, ya que se ha evidenciado en las
PYMES tanto a nivel regional como nacional se viene presentando un dificil
acceso a la forma apropiada de financiar su actividad, debido también al
limitado acceso a recursos de la banca y a la errénea utilizacion de recursos
propios. Basicamente se pretende estudiar y analizar un caso, que permita
dar cuenta del comportamiento de la situacion financiera, ya que dicho
estudio puede servir como pardmetro de evaluaciébn y medicion de la
estructura financiera de una empresa, que puede ser replicado en otras
organizaciones.

De lo anterior se presenta un objetivo general, el cual consiste en realizar un
analisis financiero de la empresa objeto de la presente investigacion; con lo
cual se identifican una serie de objetivos especificos que conllevan a dar
respuesta al planteamiento inicial que consisten desde: Realizar una
caracterizacion a la empresa, y del entorno contextual de ésta, partiendo de
analizar la capacidad financiera durante tres periodos fiscales, logrando de
esta manera evaluar las diferentes razones financieras apropiadas para
caracterizar la situacion financiera, disefiar estrategias administrativas y
financieras, y por medio de todos estos andlisis dar conclusiones y
recomendaciones que le competen a la empresa.

La importancia de realizar la presente investigacion radica en que tanto los
resultados como la informacion hallada durante su desarrollo, servird como
guia de consulta para emprender otras investigaciones o trabajos
relacionados con el tema, con lo cual también contribuira al enriquecimiento
del conocimiento y formacién académica como futuro profesional. Sirve como
marco de referencia, que puede ser implementado y ejecutado en otras
PYMES de la region, siendo de gran utilidad, por lo que puede enfocarse

10



para que se puedan llevar a cabo modificaciones y mejoras en la situacién
financiera tanto en el &mbito publico como privado.

En cuanto a los marcos de referencia, se utiliza tanto el marco tedrico como
el legal; en el tedrico se presentan las definiciones teoricas de los conceptos
mas destacados del trabajo, a través de los puntos de vista de varios
autores, mientras que el marco legal, evidencia los limites normativos
vigentes, en cuanto a la creacion, desarrollo y promociéon de las PYMES en
Colombia, a través de la Ley 590 del 10 de Julio de 2.000 y la Ley 905 del
02 de Agosto de 2.004.

Se plantea una metodologia a un estudio de caso, ya que esta encaminado a
describir situaciones y eventos, basado en el método inductivo, ya que parte
de hechos particulares para llegar a conclusiones generales. Se tendran
como fuentes de informacion primaria tanto a la gerente como a la contadora,
y los estados financieros de la empresa. Mientras que las fuentes
secundarias de informacion, seran obras de destacados autores que se
relacionan con el tema de la situacion financiera y diagnéstico financiero. Las
técnicas de recoleccion de informacion aplicadas fueron la observacion,
extraccion, recopilacion, interpretacion y analisis de los datos, se realizaran
entrevistas no estructuradas al gerente y a la contadora, encuestas
realizadas al personal de la empresa para identificar elementos que impacten
las finanzas de la empresa, se haran diagndsticos financieros, al igual que se
contard con la realizacion de la aplicacion de matrices de evaluacion, que
permitiran medir y conocer de forma directa y detallada, que otro tipo de
factores pueden influir de forma significativa en el giro normal de los
negocios de la empresa objeto del presente estudio.

En conclusion, la presente investigacion pretende ademas de medir y evaluar

el comportamiento tanto de la situacion financiera, asi como los factores que
influyen en ésta.
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1. PROBLEMA DE INVESTIGACION

1.1 ANTECEDENTES DE INVESTIGACION

Para emprender el presente trabajo de investigacion es fundamental realizar
una exploracion bibliografica de algunas de las investigaciones empiricas
gue se han realizado sobre el tema del diagnoéstico financiero y la situacion
financiera de las PYMES. La busqueda se ha realizado de manera aleatoria
usando bases de datos libres encontradas en internet y de otras fuentes
como tesis de grado, el parametro de seleccion ha sido el analisis de temas
similares al abordado en la presente investigacion. Los textos resefiados han
sido los siguientes:

1.1.1 Analisis comparativo de la situacion financie ra del sector
industrial del Valle del Cauca, para la micro, pequ efia, mediana y
gran empresa: Una aplicacion del andlisis de razone s financieras *

La presente investigacion busca orientar hacia el campo de las finanzas
empresariales, especificamente en el tema del analisis financiero (a través de
indicadores financieros), donde se plantea un analisis comparativo de la
situacion financiera del sector industrial en el Departamento del Valle del
Cauca, principalmente para los sectores mas representativos como son:
Alimentos, productos quimicos, productos diversos, papel y carton,
siderurgica, editorial e impresion y papel, las cuales concentran la mayor
cantidad de empresas industriales.

La investigacion brinda un panorama detallado sobre el desempefio
financiero empresarial de aquellas empresas que se inscriben en el sector
industrial en el Valle del Cauca, teniendo en cuenta la clasificacion de las
empresas segun tamafio relativo, de acuerdo al valor de sus activos totales.

! MORA, Claudia. Anélisis comparativo de la situacién financiera del sector industrial del Valle del
Cauca, para la micro, pequefia, mediana y gran empresa: Una aplicaciéon del analisis de razones
financieras. Facultad de Contaduria Publica. Universidad del Valle Sede Buga.
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1.1.2 Estructura financiera y factores determinante s de la estructura de
capital de las PYMES del sector de confecciones del Valle del
Cauca en el periodo 2.000-2.004 2

Este estudio busca conocer la estructura financiera y los factores
determinantes de la estructura de capital en las PYMES del sector de
confecciones localizadas en Valle del Cauca (Colombia). Metodologicamente
se procedié a estimar modelos tanto para el conjunto de las PYMES del
sector de confecciones como por empresa individual. Este proceso se inicio
con la medicion de las variables explicativas y después se corrieron los
modelos de datos de panel, tanto por efectos fijos como aleatorios, y de esta
forma se consiguid la mejor especificacion del modelo. La estimacion de este
tipo de modelos permitio capturar la heterogeneidad que existe entre las
firmas. El autor concluye que Las PYMES del sector de confecciones en el
Valle del Cauca mantienen un alto nivel de endeudamiento y alta
concentracion de deuda a corto plazo (sobresale la financiacion con
entidades bancarias y proveedores).

1.1.3 Informacion financiera en las PYMES 3

Este trabajo busca analizar la generacion de informacion financiera oportuna,
base de toma de decisiones, identificando su problemética legal, fiscal y
administrativa en las PYMES y su tendencia mundial en los proximos cinco
afios en México, basados en la normatividad local e internacional de la etapa
de instauracion y adopcion, estableciendo pardmetros y aspectos referentes
a sus organismos de control en México.

El autor concluye en su analisis, que se debe crear un marco operativo y
pertinente para generar informacion confiable. Ademas, no existe una
normatividad para encausar a las MIPYMES mexicanas, tampoco un marco
legal especifico. La universidad la Salle conocedora de esta problematica ha
estructurado su formacion; y en la licenciatura de administracion, ha dado
énfasis a las PYMES, con ello fortalecera el sector de la economia y junto

2 RIVERA, Jorge. Estructura financiera y factores determinantes de la estructura de capital de las
PYMES del sector de confecciones del Valle del Cauca en el periodo 2.000-2.004. En Revista Virtual
Redalyc [online], Cuadernos de Administracion, julio-diciembre, afio/vol. 20, no. 034, p. 191-219.
[Citado 18, septiembre, 2.012]. Disponible en:< http://www.redalyc.org/articulo.oa?id=20503409>.

% LIMA, Rafael. Informacion financiera en las PYMES. En Revista Virtual: Centro de Investigacion
Universidad La Salle [online], 2.007, enero-julio, afio/vol.07, no. 27, p.67-75. Distrito Federal, México.
[Citado 07, noviembre, 2.012]. Disponible en:
<http://redalyc.uaemex.mx/redalyc/src/inicio/ArtPdfRed.jsp?iCve=34202705>
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con otras dependencias, influir una norma contable acorde a las PYMES y
MIPYMES en México.

1.1.4 Analisis financiero: Una herramienta clave pa ra una gestion
financiera eficiente *

El estudio busca utilizar el andlisis financiero como herramienta fundamental
para evaluar la situacion y el desempefio econémico y financiero real de una
empresa, detectar dificultades y aplicar correctivos adecuados para
solventarlas. Es un estudio analitico con disefio documental basado en los
fundamentos tedricos de Gitman, Van Horne, Elizondo y Altman del afio
2.003, entre otros.

Los autores concluyen que el analisis financiero es una herramienta
gerencial y analitica clave en toda actividad empresarial que determina las
condiciones financieras en el presente, la gestion de los recursos financieros
disponibles y contribuye a predecir el futuro de la empresa. Se considera
necesario que los empresarios venezolanos deben estar dispuestos a asumir
los cambios existentes en el entorno financiero, estar a la vanguardia de
todas las herramientas gerenciales que permitan analizar ampliamente la
actividad que realizan, para conocer en qué condiciones esta operando su
empresa y como deben enfrentar el futuro.

1.1.5 Analisis financiero en los Agronegocios

El proposito de este trabajo es realizar un andlisis financiero para detectar las
fortalezas y debilidades que en materia financiera se pudieran presentar y
con los resultados ayudar a la administracion en la toma de decisiones. Se
exponen los aspectos tedricos del andlisis financiero, los estados financieros
en valores absolutos y relativos, contiene tablas de las razones financieras
para el mismo periodo, asi como una relacion de los principales

* MARBELIS, Alejandra’y NAVA, Rosillén. Analisis financiero: Una herramienta clave para una gestion
financiera eficiente. En Revista Virtual Redalyc [online], Revista Venezolana de Gerencia, vol. 14, no.
48, octubre-diciembre, 2.009, p. 606-628, Universidad del Zulia, Venezuela. [Citado 18, septiembre,
2.012]. Disponible en: <http://www.redalyc.org/articulo.0a?id=29012059009 >.

> VILLEGAS, Enrique. Andlisis financiero en los Agronegocios. En Revista Virtual Redalyc [online],

Revista Mexicana de Agronegocios, vol. VI, no. 10, enero-junio, 2.002, Sociedad Mexicana de
Administracién Agropecuaria A.C. México. [Citado 18, septiembre, 2.012]. Disponible en:
<http://www.redalyc.org/articulo.0a?id=14101003 >.
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acontecimientos ambientales que se presentaron en ese lapso, una breve
explicacion de cada razdn, asi como su interpretacion y conclusion. La
empresa objeto del presente estudio se caracteriza por su integracion
vertical, que va desde la produccién de forraje, de leche, la industrializacion
de la misma vy la distribucion de sus productos a través de diferentes canales
de comercializacion. Por otro lado, aprovecha los "desperdicios" que se
generan en el proceso.

El autor concluye que después de haber realizado el analisis financiero la
empresa no mostrd problemas de liquidez, al contrario presentd una alta
capacidad de operacion en el corto plazo. Los problemas de endeudamiento
los ha resuelto de una manera satisfactoria. En relacion a la administracion
de activos la empresa muestra una tendencia creciente, lo cual se traduce en
eficiencia. Pero se tienen problemas en la rentabilidad, especialmente en el
margen de utilidad sobre ventas, esto indica la necesidad de establecer
alternativas que mejoren dicho margen.

La metodologia utilizada de estas investigaciones podria ser tenida en
cuenta para realizar el presente proyecto de investigacion, ya que permite
tener una base para abordar el tema de la situacion financiera de la pequefia
empresa, por lo cual se cuenta con una informacion de referencia para
emplear los respectivos métodos de diferentes areas del conocimiento como
son: las finanzas, administracion financiera, estadistica, matematicas
financieras y demas, para realizar los analisis correspondientes para el
estudio y aplicacion de acuerdo al modelo organizacional y financiero
analizado en la presente investigacion.

1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Actualmente el notable y evidente fendmeno de la globalizacién estad cada
vez mas presente en todos los ambitos sociales que va desde lo econdémico
hasta lo personal, evidenciandose la creciente demanda y competencia
organizacional, tanto a nivel local como externo, en cuanto a suplir las
necesidades especificas de cada mercado de la mejor forma posible; debido
a que el cliente de hoy en dia es sumamente exigente en cuanto a gustos,
tendencias, preferencias, precios, valor agregado, entre otros factores. Por lo
cual las empresas, organizaciones o unidades de negocio se han visto en la
necesidad de cambiar, mejorar, redisefiar y adaptar sus procesos tanto
operativos como productivos. Ademas, la marcada influencia en el ambito
econdmico y comercial, en cuanto al auge de los tratados o acuerdos de libre
comercio que se han presentado a nivel mundial, han motivado a que la
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estratégica e importante influencia de la tecnologia ha generado y marcado
la tendencia a que las economias se transformen de forma significativa.

Especialmente en las economias de paises que estan en vias de desarrollo
como el nuestro, los procesos de cambio han impuesto un reto bastante
exigente para las PYMES, sus directivos y propietarios, en cuanto a la
influencia de necesidades y frente a la demanda del mercado actual que
pretende que las empresas sean mucho mas dinamicas y competitivas, que
no solo consigan subsistir, sino también, conservar una tendencia marcada y
creciente, que ademas de generar movimiento en la economia; permita la
generacion de empleo que contribuird al incremento del PIB regional.

En el entorno econdmico del Municipio de Tulua, se evidencia que hay gran
cantidad de empresas que son PYMES, con relevancia en el sector comercial
y de servicios, también encontrandose en los sectores de manufacturas,
alimentos y otros. Una situacion de suma importancia, es el hecho de que las
oportunidades de acceso al crédito en el sistema financiero para las PYMES
son evidentemente limitadas, por la gran cantidad de requisitos y los estudios
de crédito antes de aprobar una solicitud. Pocas PYMES han logrado
gestionar recursos por este sistema para financiarse, por lo que se han visto
obligados a buscar otras alternativas para financiar su operacion, tales como
la obtencion de créditos de corto plazo; con proveedores de insumos y
materias primas, solicitud de créditos con prestamistas informales; mejor
conocidos en nuestro ambito local como “prestamos gota a gota’, que
resultan ser bastante onerosos, la autofinanciacion con inyecciones de
capital de los mismos socios 0 propietarios e incluso se recurre al préstamo
de sumas de dinero con familiares, amigos o personas allegadas a los
propietarios.

Muchas de estas empresas del Municipio de Tulua, no cuentan con un
personal lo suficientemente calificado para la labor, empezando que el
gerente en la mayoria de casos, es el mismo propietario y muchos de ellos
no tienen una adecuada preparacion frente al tema de gestion empresarial,
por lo cual desconocen la existencia de las herramientas de gestion y control
empresarial suficientes para realizar la labor apropiada para lograr el alcance
de los objetivos planteados por cada organizacion. En la mayoria de casos
se puede notar que la creacion y generacion de las PYMES en Tulua, ha
tenido una marcada tendencia de operar en forma empirica, sin que haya
existido previamente estudios de factibilidad, estudios preliminares, un plan
de negocios, asi como el disefio y elaboracion apropiada de la situacion y
capacidad financiera.

En muchas de estas PYMES, se puede encontrar, que carecen de una vision
propiamente establecida en sus objetivos y metas, primando la marcada
tendencia a sobrevivir, mas no de expandir sus horizontes en los distintos
mercados existentes a través de un coordinado y adecuado apalancamiento

16



gue permita obtener los elementos de juicio suficiente para evaluar los
procesos que se llevan a cabo en la organizacion tendientes a generar
utilidades para sus propietarios y maximizar el valor de la empresa en el
mercado.

De igual forma, muchos de estos empresarios no se enteran sobre los
distintos programas de fomento y apoyo a la PYME por parte del Estado,
con el fin de fortalecer el sector, también el desconocimiento de la aplicacion
de herramientas financieras que sirvan como elemento en la toma de
decisiones y de evaluacion financiera, ya que se ha presentado que muchos
establecimientos y entidades entran en insolvencia.

Teniendo en cuenta lo mencionado anteriormente, se toma como caso de
estudio a la empresa LA INMOBILIARIA LTDA, del Municipio de Tulud, la
cual es una empresa pequefia del sector inmobiliario, registrada en Camara
de Comercio de Tulua. Esta empresa la componen entre 20 y 25 empleados.

La empresa LA INMOBILIARIA LTDA ha venido presentando en los ultimos
afios problemas de liquidez y de rentabilidad, colocandola en una situacion
financiera que afecta la toma de decisiones financieras. A partir de lo
anteriormente descrito es pertinente preguntar: ¢Cual ha sido el
comportamiento y qué factores han impactado significativamente la situacion
financiera de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA entre los afios 2.009 al
2.0117.

Para direccionar la empresa hacia una situacion administrativa y financiera
mas favorable. Se hace necesario realizar un analisis sobre la situacion
financiera y las alternativas que se puedan presentar. Para llevar a cabo la
presente investigacion sobre la situacion financiera de la pequefia empresa
del sector inmobiliario, se toma el caso de referencia a la empresa
mencionada anteriormente, LA INMOBILIARIA LTDA ubicada en el Municipio
de Tulua, Valle del Cauca.
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1.3 FORMULACION DEL PROBLEMA

¢Cual ha sido el comportamiento y qué factores han impactado
significativamente la situacion financiera de la empresa LA INMOBILIARIA
LTDA del Municipio de Tulua entre los afios 2.009 al 2.011?

1.3.1 Sistematizacion del problema
¢, Cual es la caracterizacion de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA?

¢,Como se encuentra el entorno econdémico, social y politico, los cuales
condicionan el desempefio de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA?

¢,Como estan conformados los aspectos del marco teérico y metodologico
apropiado para el analisis de la situacion financiera de la empresa LA
INMOBILIARIA LTDA?

¢,Cual es la situacion de liquidez, endeudamiento y rendimiento apropiada
para caracterizar la situacion financiera de la empresa LA INMOBILIARIA
LTDA entre los afios 2.009 al 2.011?

¢, Cuales son las estrategias administrativas y financieras para el desempefio
optimo de la situacion financiera de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA del
Municipio de Tulua?

18



2.1

2. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

OBJETIVO GENERAL

Realizar un diagnostico financiero a la empresa LA INMOBILIARIA LTDA del
Municipio de Tulu& entre los afios 2.009 al 2.011, mediante la aplicacion de
los indicadores financieros y la relacion entre ellos.

2.2
>

OBJETIVOS ESPECIFICOS
Realizar una caracterizacion de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA.

Realizar un analisis del entorno econdmico, social y politico, los cuales
condicionan el desempefio de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA y
relacionarlo con la estructura del sector.

Explicar los aspectos del marco teorico y metodolégico apropiado para
el analisis de la situacion financiera de la empresa LA INMOBILIARIA
LTDA entre los afios 2.009 al 2.011.

Analizar los diferentes indicadores financieros apropiados para
caracterizar la situacion financiera de la empresa LA INMOBILIARIA
LTDA entre los afios 2.009 al 2.011.

Disefiar estrategias administrativas y financieras para el desempefio
optimo de la situacion financiera de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA
del Municipio de Tulué.
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3. JUSTIFICACION

Tanto la informacion tratada como los resultados hallados durante el
desarrollo del presente trabajo, servirdn como guia y punto de partida a otros
estudiantes tanto de la Universidad del Valle como de otras instituciones
universitarias, que van a realizar su trabajo de grado, con lo cual este trabajo
servira como material de consulta o punto de referencia para emprender
nuevos trabajos o proyectos de investigacion, sobre temas relacionados con
las ciencias contables, administrativas y de economia.

A partir de los resultados alcanzados y la informacion previamente analizada
mediante la presente investigacién, sera de gran utilidad, ya que como
aspirante al titulo de Contador Publico, contribuye al enriquecimiento de
nuestro conocimiento sobre el coOmo se valora una empresa y los distintos
factores, técnicas, procedimientos y recursos que en ello inciden, por lo cual
puede decirse que la experiencia de realizar este trabajo nos servird como
guia préactica para mejorar nuestro talento a nivel profesional, y que
fundamentalmente me servira para optar al titulo de Contador Publico.

A nivel contable, conocer la situacion financiera y analizarla es un factor muy
indispensable porque mantiene el crecimiento, permanencia y sostenibilidad
de una empresa o unidad economica en el mercado, ya que de ello depende
gue la empresa se expanda en el mercado o desaparezca de él. Es
importante destacar que un buen plan sobre la capacidad y situacion
financiera ayuda a que las PYMES sean mucho mas competitivas,
permitiendo de esta manera llegar a una toma de decisiones apropiada y
estratégica.

Este trabajo de investigacion puede servir como guia o marco de referencia,
gue puede ser replicado y ejecutado en otras PYMES de la region. Siendo de
gran utilidad, por lo que puede enfocarse para que se puedan llevar a cabo
modificaciones y mejoras en la situacion financiera tanto en el @mbito publico
como privado, que puedan contribuir a que cada empresa pueda elegir y
conocer de manera razonable las alternativas financieras que mas se
adecuen a cada estructura organizacional, con el objetivo de fortalecer el
desarrollo econémico y financiero en el ambito de influencia regional del
Municipio de Tulua.
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4. MARCO DE REFERENCIA

4.1 MARCO TEORICO

Para fundamentar y complementar este trabajo de grado, es valido aclarar,
comprender y definir especificamente los siguientes conceptos:

PYME.

Situacion financiera.
Capacidad financiera.
Diagnostico financiero.
Evaluacion financiera.
El entorno contextual.

YVVVVYVY

PYME

Se define el termino PYME como la: “[...] micro, pequefia y mediana
empresa, toda unidad de explotacion econOmica, realizada por persona
natural o juridica, en actividades empresariales, agropecuarias, industriales,
comerciales o de servicios, rural o urbana [...] que cumpla con los criterios de
activos y nimero de empleados para pequefia y mediana empresa™.

Por otra parte Humberto Durdn Vera’ hace especial mencién de las
dificultades en cuanto a sus limitaciones para financiarse, se han ido
solucionando con la ayuda del Estado, pero la alta mortalidad es persistente
dado que las causas estan ligadas al propio funcionamiento del sistema
capitalista. En otros términos, las PYMES estan expuestas a los mismos
retos de las grandes empresas, pero estan menos preparadas para
enfrentarlos. Su tamafio es su mayor obstaculo. Es raro observar la
desaparicion de una gigantesca corporacién por ejemplo como la compafia
General Electric o IBM, Ford, etc.

Eduardo Ruiz Anzola® menciona que las empresas PYMES constituyen en
Colombia y en muchos paises un fuerte soporte para vigorizar la economia,
el empleo y la industrializacion de las regiones. Para que las PYMES puedan

® SECRETARIA GENERAL DEL SENADO DE LA REPUBLICA COLOMBIA. Ley 905 del 02 de Agosto
de 2.004. [Citado 20, noviembre, 2.012]. Disponible en :
<http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley/2004/ley_0905_2004.htm|>

" DURAN, Humberto. De empleado a empresario: Un camino hacia la libertad, ed. 02, cap.5. Por qué
fracasan las empresas. Editorial: Optigraf. 2.006. p. 110.

8 CALDERON, Gregorio y CASTANO, Germén. Investigacién en Administracién en América Latina.
Colombia: Universidad Nacional Sede Manizales, 2.005. p.351.
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llegar a cumplir su papel, se necesita dotarlas de tecnologias apropiadas,
personal idoneo y suficientes recursos para operar cabalmente. La
combinacion de estos elementos no siempre estd presente y un importante
grupo de pequefias empresas tiende a desaparecer por no contar con las
defensas para sortear la competencia y las fluctuaciones de demanda.

SITUACION FINANCIERA

Los autores Eutimio Mejia, Carlos Alberto Montes y Omar de Jesus Montilla®
mencionan que la situacion financiera de una empresa se ve afectada por
los recursos economicos que controla, por su estructura financiera, por su
liquidez y la solvencia; la informacion de recursos econdmicos controlados y
su capacidad en el pasado de modificar tales recursos, permite evaluar la
posibilidad de generar efectivo [...].

Los autores Carlos Pifieiro, Pablo de Llano Molenos y Begofia Alvarez*
expresan que la situacion financiera normal es donde el pasivo fijo (neto
patrimonial, mas exigible a largo plazo) cubre la totalidad del activo fijo y
parte del activo circulante. Del mismo modo se puede apuntar como la
situacion en la que el activo circulante es superior al pasivo circulante.

Los autores James Van Horne y John Wachowicz'* mencionan que la
situacion financiera de manera interna, los directivos de las empresas
tambien recurren al analisis financiero por cuestiones de control interno y
para ofrecer lo que los proveedores de capital buscan con respecto a la
situacion financiera y el rendimiento de las compafiias.

CAPACIDAD FINANCIERA

Carmen Martinez'? define la capacidad financiera de la empresa al
“‘conjunto de recursos propios y ajenos de que dispone la empresa para
cubrir sus decisiones financieras”.

o MEJIA, Eutimio; MONTES, Carlos Alberto y MONTILLA, Omar de Jesus. Contaduria Internacional,

ed.02. Bogota: ECOE Ediciones, 2.006. p.66.

1 pINEIRO, Carlos; MOLENOS, Pablo de Llano y ALVAREZ, Begofia. Direccion financiera: Modelos
avanzados de decision con excel. Madrid: Delta publicaciones, 2.007. p.152.

1 VAN HORNE, James y WACHOWICZ, John. Fundamentos de administracién financiera. México:
Pearson Educacion, 2.002. p.126.

12 MARTINEZ, Carmen. 2+2 Estrategicamente 6: Marketing y Comercial. Madrid: Ediciones Diaz de
Santos S.A, 2.006. p.3.
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Joseph E. Maccan y Roderick Gilkey™® mencionan que la capacidad
financiera es tan importante que puede estimular la actividad cuando otras
condiciones son menos favorables, como, por ejemplo, la disponibilidad de
candidatos apetecibles. Se trata del razonamiento de contante inerte o caja
ociosa, que postula que las empresas hacen adquisiciones para utilizar
grandes cantidades de capital acumulado al que no pueden dar salida
productiva de otra manera.

Amanda Galicia Godoy y Orlando Greco* dicen que la capacidad
financiera es la aptitud del ente que le permite afrontar sus obligaciones con
solvencia y sin sobresaltos.

DIAGNOSTICO FINANCIERO

El autor Oscar Le6n Garcia'®> menciona que el diagndstico financiero
puede entenderse el estudio que se hace de la informacion que proporciona
la contabilidad y de toda la demas informacion disponible, para tratar de
determinar la situacion financiera de la empresa o de un sector de ésta. Los
usuarios de la informacion financiera hacen el papel de especialistas
interesados en la salud financiera de la empresa, para lo cual chequean o
analizan, igualmente sus signos vitales. Dichos signos vitales son tres: la
liquidez, la rentabilidad y el endeudamiento.

La liquidez es la capacidad que tiene la empresa de generar fondos
suficientes para el cubrimiento de sus compromisos de corto plazo, tanto
operativos como financieros. La rentabilidad es el beneficio que un
inversionista espera por el sacrificio econémico que realiza comprometiendo
fondos en una determinada alternativa, y el endeudamiento es el utilizado
para evaluar la capacidad de endeudamiento futuro de la empresa. Tal indice
muestra la proporcion de los activos que pertenece a los acreedores.

El autor Héctor Ortiz Anaya®® menciona que el andlisis o diagnéstico
financiero se puede definir como un proceso que comprende la recopilacion,
interpretacion, comparacion y estudio de los estados financieros y datos

13 MACCAN, Joseph E. y GILKEY, Roderick. Fusiones y adquisiciones de empresas. Madrid:

Ediciones Diaz Santos S.A,1.990. p.13.

¥ GODOY, Amanda y GRECO, Orlando. Diccionario Contable y Comercial. Argentina: Veletta
Ediciones, 2.006. p.148.

15 GARCIA, Oscar. Administracién Financiera: Fundamentos y aplicaciones, ed. 03, Colombia: Prensa
Moderna Impresores S.A, 1.999. p.192-214.

1 ORTIZ ANAYA, Héctor. Analisis Financiero Aplicado: Con ajustes por inflacion, ed. 09. Bogota:
Universidad Externado de Colombia, 1.996. p.30.
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operacionales de un negocio. Esto implica el calculo e interpretacion de
porcentajes, tasas, tendencias, indicadores y estados financieros
complementarios o auxiliares, los cuales sirven para evaluar el desempefio
financiero y operacional de la firma ayudando asi a los administradores,
inversionistas y acreedores a tomar sus respectivas decisiones.

Los autores James Van Horne, y Jhon Wachowicz!’ dicen que el
diagndstico financiero  ofrece a los analistas un medio de entrelazamiento
para la estructuracion del andlisis, por ejemplo, en el andlisis del
financiamiento externo, el interés se centra en las necesidades de fondos de
las compafias, su posicion y el desempefio financiero, y su riesgo
empresarial. Tras el andlisis de estos factores, se pueden determinar las
necesidades de financiamiento de las empresas y negociar con los
proveedores externos de capital. Las razones financieras son herramientas
gue se utilizan para analizar la situacién y desempefio financiero. Se calculan
porque al hacerlo se establece una comparacion que puede ser mas util que
las cifras absolutas entre si.

EVALUACION FINANCIERA

Lourdes y José Ignacio Castillo*® mencionan que la evaluacién financiera o
empresarial compara los flujos de ingresos y gastos a lo largo del periodo
de evaluacion del proyecto, en las situaciones “con” y “sin” proyecto. Lo que
intenta esta evaluacion es medir los efectos del proyecto sobre el puerto
considerado como una empresa Yy, en particular, sobre su cuenta de
resultados. Por tanto, los flujos de ingresos y gastos se valoraran a precios
de mercado.

Juan José Miranda'® define La evaluacién financiera o privada como la
evaluacion que considera los beneficios y costos que pueden percibir un
inversionista privado, a partir de los “precios de mercado”.

EL ENTORNO CONTEXTUAL

Oscar Leén Garcia®® expresa que el entorno contextual se refiere
especificamente al que se conoce como el entorno empresarial , ya que es

7 VAN HORNE, James y WACHOWICZ, Jhon. Op.Cit. p.154.

8 | 6PEZ, Lourdes y CASTILLO, José. Analisis de la actividad econdmica del puerto de Sevilla y su
influencia Provincial. Espafia: Universidad de Sevilla secretariado de publicaciones, 2.001. p.200.

¥ MIRANDA, Juan José. Gestion de proyectos, ed.05. Bogota: MM editores, 2.005. p.398.
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muy importante tener en cuenta que las decisiones financieras deben
considerar factores no financieros, relacionados con todo lo que sucede en el
medio en el que se desenvuelve la empresa, que también se denomina
contexto empresarial: Es por ello que se afirm6 que una de las habilidades
gue debia poseer el gerente financiero y en general todo buen administrador
financiero era la de ser un muy buen conocedor de dicho entorno.

El entorno en el que se desenvuelve toda empresa, estd conformado
basicamente por tres bloques a saber: El ambiente interno, los grupos de
interés y los factores externos. Los fendbmenos que se generan a partir de la
interaccion de estos tres bloques propician el surgimiento de un marco
competitivo y de un marco legal en el que se desenvuelve la entidad, y por lo
tanto determinan las reglas de juego empresariales.

El autor Fernando Cruz Kronfly** determina que el entorno se remite a la
idea de exterioridad. Supone que la organizacién contiene un interior,
constituido por la organizacion misma, y que todo lo que esté fuera de ella 'y
tiene influencia sobre la misma constituye un entorno.

Los autores Gerry Johnson y Kevan Scholes® argumentan que el entorno
abarca muchos factores; la dificultad radica en lograr que esta diversidad
tenga sentido, de forma que pueda contribuir a la toma de decisiones
estratégicas. Puede ser posible identificar muchos factores influyentes del
entorno, pero no sera de mucha utilidad si no se consigue obtener un cuadro
claro de cuales son los factores que realmente afectan a la organizacion.

4.2 MARCO LEGAL

Este trabajo esta limitado por las leyes y normatividad vigente en cuanto a la
creacion, desarrollo y promocion de las PYMES en Colombia, que permiten
definir y difundir las herramientas, politicas econdémicas, de apoyo y
asistencia técnica como tecnolégica de variadas instituciones estatales para
fortalecer al sector de las MIPYMES vigentes actualmente en el mercado
nacional:

En Colombia el sector empresarial esta clasificado en micro, pequefas,
medianas y grandes empresas, esta clasificacion esta reglamentada en la

2 GARCIA, Oscar. Op.cit. p. 46-47.

A CRUZ, Fernando, et. Entorno Organizacional, ed.02, Colombia: Universidad del Valle. Facultad de
Ciencias de la Administracion, 1.998. p. 31-35.

2 JOHNSON, Gerry y SCHOLES, Kevan. Direccion Estratégica, ed.05, Espafia: Prentice Hall, 2.001.
p.87.
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Ley 590 de 2.000 y sus modificaciones (Ley 905 de 2.004), conocida como la
Ley MIPYMES.

Ley 590 del 10 de Julio de 2.000: “Por la cual se d ictan disposiciones
para promover el desarrollo de las micro, pequefias y medianas

empresas” %

El objetivo de esta ley, es promover un entorno integral de desarrollo mucho
mas favorable para las MIPYMES, en cuanto al estimulo a la creacion de
mercados altamente competitivos y dinamicos, en los cuales participen de
forma masiva las MIPYMES, fomentando también la generacidon de politicas
publicas que favorezca al entorno de las MIPYMES. También se hace
mencion al marco institucional que se encarga de regir y regular este sector
de la economia nacional, como son: El Ministerio de Desarrollo Econémico,
las entidades estatales integrantes de los consejos superiores de pequeia y
mediana empresa, y de microempresa. Otro factor importante mencionado en
la ley es el acceso de las MIPYMES a los mercados de bienes y servicios
que crea el funcionamiento del Estado, con la finalidad de promover e
incrementar el desarrollo de las actividades economicas del sector de las
MIPYMES. Un aspecto de suma importancia descripto en la ley, es del
desarrollo tecnolégico y talento humano de las MIPYMES a través de
FOMIPYME cuyo objeto es la financiacibn de proyectos, programas y
actividades para el desarrollo tecnoldgico de las MIPYMES y la aplicacién de
instrumentos no financieros dirigidos a su fomento y promocion.

En cuanto al manejo de los sistemas de crédito y aplicacion de los mismos
por parte del sector bancario frente las MIPYMES, estas deberan seguir una
serie de requisitos establecidos en las politicas gubernamentales, con el fin
de facilitar el acceso de este sector a la financiacion a través del crédito
bancario. Un dltimo aspecto mencionado en la ley es el de los beneficios
tributarios y estatales que se tienen para los nuevos emprendedores al
momento de crear empresa.

Para los fines de este trabajo de grado, se reconoce que esta ley brinda una
informacion de destacada importancia, ya que se relaciona directamente con
el temay la cual provee unos antecedentes legales, que permitiran identificar
puntos e ideas relevantes que son de apoyo importante a la presente
investigacion y por lo tanto, permitiran darle un enfoque mucho mas claro y
definido sobre los temas abordados en este trabajo.

% SECRETARIA GENERAL DEL SENADO DE LA REPUBLICA COLOMBIA. Ley No. 590 del 10 de
Julio de 2.000. [Citado 20, noviembre, 2.012]. Disponible en:
<http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley/2000/ley 0590 2000 pr001.html>.
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Ley 905 del 02 de Agosto de 2.004. “Por la cual mod ifica la ley 590 de
2.000 sobre promocion del desarrollo de la micro, p  equefia y mediana
empresa Colombiana” 2*

Se menciona que la mediana empresa: Debe tener entre cincuenta y uno a
doscientos trabajadores, o poseer Activos totales por valor entre cinco mil
uno a treinta mil salarios minimos mensuales legales vigentes. La pequefia
empresa: Entre once y cincuenta trabajadores, o Activos totales por valor
entre quinientos uno y menos de cinco mil SMMLV y la microempresa: Hasta
diez trabajadores o Activos totales excluida la vivienda por valor inferior a
quinientos SMMLV, y se estipula que el FOMIPYME realizara todas las
operaciones de cofinanciacion y se argumenta, lo establecido en el articulo
6° de la Ley 35 de 1.993, cuando el Gobierno Nacional verifique que existen
fallas del mercado para la democratizacion del crédito, en coordinacion con
la Junta Directiva del Banco de la Republica, determinara de manera
temporal la cuantia de los recursos o lineas de crédito, que, en la forma de
préstamos o inversiones, deberan destinar los establecimientos que realicen
actividades de otorgamiento de créditos a estas empresas.

Para el fin de este trabajo, la ley nos brinda informacion de los entes que
ayudan o sirven de promotores de financiamiento a las MIPYMES, que es
objeto importante, de la presente investigacion.

24 SECRETARIA GENERAL DEL SENADO DE LA REPUBLICA COLOMBIA. Ley 905 del 02 de Agosto
de 2.004. [Citado 20, noviembre, 2.012]. Disponible en:
<http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley/2004/ley 0905 2004.html>.
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5. DISENO TECNICO METODOLOGICO

5.1 TIPO DE ESTUDIO

Este trabajo de investigacion es un estudio de caso apoyado en una
metodologia descriptiva. Es descriptiva, segun (Dankhe, 1.986) citado por
Sampieri®® menciona que el propésito del investigador es describir
situaciones y eventos. Esto es, decir como es y coémo se manifiesta
determinado fendmeno. Los estudios descriptivos buscan especificar las
propiedades importantes de personas, grupos, comunidades o cualquier otro
fendmeno que sea sometido a andlisis.

5.2 METODO DE INVESTIGACION

Este trabajo se basa en el método inductivo, porque es el que “utiliza el
razonamiento que parten de hechos particulares aceptados como validos,
para llegar a conclusiones, cuya aplicacion sea de caracter general. El
meétodo se inicia con un estudio individual de los hechos y se formulan
conclusiones universales que se postulan como leyes, principios o

fundamentos de una teoria”?®.

5.3 FUENTES DE INFORMACION

El autor Helio Gallardo?” expresa que las fuentes de informacién son
cualquier objeto, persona, situacion, o fendémeno, cuyas caracteristicas
permiten leer informacion en él y procesarla como conocimiento acerca de
un objeto de discernimiento o estudio.

5.3.1 Fuentes de informacién primaria

Los autores Dario Parra e Ivan Toro?® argumentan que las fuentes de
informacion primaria son las directas, las que constituyen el objetivo de la

% SAMPIERI, Roberto; FERNANDEZ, Carlos y BAPTISTA, Pilar. Metodologia de la investigacion,
ed.02. México: Mac Graw Hill Interamericana editores S.Ade C.V, 1.998. p.60.

% BERNAL, Cesar. Metodologia de la Investigacion para la Administracién, Economia, Humanidades y
Ciencias Sociales, ed. 02, Editorial: Pearson Educacion de México S.A de C.V, 2.006. p.56.

27 GALLARDO, Helio. Elementos de Investigacion Académica. San José, Costa Rica: Universidad
Estatal a Distancia UNED, 1.991. p.57.

% PARRA, Darfo y TORO, Ivan. Método y Conocimiento: Metodologia de la investigacién, Medellin:
Fondo Editorial Universidad EAFIT, 2.006. p.111.
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investigacion bibliografica o revisiones de la literatura, y proporcionan datos
de primera mano.

Las fuentes primarias que se emplearon en el trabajo de investigacion
fueron las siguientes:

» Gerente de La empresa.

» Contadora publica de La empresa.

» Estados Financieros, afios 2.009, 2.010 y 2.011 (Balance General,
Estado de Resultados y Flujo de Efectivo).

5.3.2 Fuentes de informacién secundaria

El autor César Bernal®® dice que las fuentes de informacién secundaria son

todas aquellas que ofrecen informacion sobre el tema por investigar, pero
gue no son la fuente original de los hechos o las situaciones, sino que solo
referencian.

Para este trabajo de investigacion se implementa como fuentes secundarias
obras y libros (Ver bibliografia), relacionados con el diagndstico financiero y
la situacion financiera de las empresas.

5.3.3 Técnicas de recoleccion de informacioén

Las técnicas de recoleccion de informacion aplicadas son la observacion,
extraccion, recopilacién, interpretacion y andlisis de los datos. Se realiz6 una
serie de andlisis y estudios enfocados para conocer cdmo se constituye la
situacion financiera de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA. Se considerara
realizar entrevistas no estructuradas al gerente y a la contadora publica y
encuestas a los empleados para identificar qué elementos impactan las
finanzas de la empresa. También se realiz0 la aplicacion de una serie de
diagnosticos financieros y sus respectivos indicadores financieros, asi como
también el andlisis e interpretacion de los resultados y datos hallados de
forma estadistica a los estados financieros de tres periodos fiscales, con el
fin de evaluar cudl ha sido el comportamiento de la situacion financiera de la
empresa.

2% BERNAL, Cesar. Op. Cit, p.175.
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Se realiz6 la aplicacién de matrices de evaluacion, que permitieron medir y
conocer de forma directa y detallada de factores que influyeron o crearon un
impacto significativo en la situacion financiera de la empresa objeto del
presente estudio. Las matrices que se aplicaron para conocer dichos factores

fueron:

» Andlisis del entorno y del sector.

» Analisis EFE: Evaluacion de Factores Externos.

» Analisis DOFA: Debilidades Oportunidades Fortalezas y Amenazas.

» Analisis de vulnerabilidad, entre otros.

5.4 FASES DE INVESTIGACION

» Fase 1: Caracterizacion de la empresa LA INMOBILIAR |ALTDA
Para el desarrollo de esta fase, se emplearon como fuentes primarias a
la gerente y la contadora publica, y se utilizaron como técnicas
entrevistas no estructuradas para tener mas conocimiento de la empresa
de su estructura operativa y organizacional.

» Fase 2: Analisis del entorno econdmico, social y po litico los cuales
condicionan el desempefio de la empresa y relacionar lo con la
estructura del sector
Como fuentes secundarias se emplearon obras y libros que
fundamentan el estudio y analisis del entorno, y la técnica utilizada fue la
extraccion, recopilacion e interpretacion de datos, para recurrir a
posibles alternativas de evaluacion como el analisis EFE: Evaluacion de
Factores Externos y andlisis de vulnerabilidad.

» Fase 3: Explicacion de los aspectos del Marco tedri co vy

metodoldgico apropiado para el andlisis de la situa  cion financiera
de la empresa entre los afios 2.009 al 2.011

Las fuentes primarias que se utilizaron fueron los estados financieros de
los periodos 2.009, 2.010 y 2.011. Como técnica empleada fue la
observacion, la tabulacion de datos en la hoja electronica de Excel,
analisis y elaboracion del diagnostico financiero, con el andlisis vertical,
horizontal y sus indicadores financieros respectivos, que mostrarad como
se ha dado el desempefio de la capacidad financiera de la empresa.
Como fuentes secundarias se emplearon documentos, archivos, libros
que fundamentan el marco tedrico y metodoldgico, la técnica utilizada
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fue la extraccion, recopilacion e interpretacion de datos, para recurrir a
posibles alternativas de evaluacion.

También como fuentes primarias se emplearon al personal de la
empresa Yy la técnica utlizada fue la elaboracion de encuestas para
identificar elementos que impacten en las finanzas de la empresa objeto
de estudio.

Fase 4: Analisis de los indicadores financieros apr  opiados para
caracterizar la situacion financiera de la empresa LA INMOBILIARIA
LTDA entre los afios 2.009 al 2.011

Como fuentes primarias que se tuvieron en cuenta para el cumplimiento
de esta fase los estados financieros de los afios 2.009 al 2.011, y la
técnica empleada fue la tabulacion de datos en hoja electronica de
Excel, la observacion y el andlisis. Como fuentes secundarias se
emplearon documentos, archivos, libros que fundamentan el estudio del
financiamiento y analisis financiero, la técnica utilizada fue la extraccion,
recopilacion, interpretacion y analisis para fundamentar la situacion y
evaluacion financiera de la empresa.

Fase 5: Disefio de estrategias administrativas y fin  ancieras para el
optimo desempefio de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA del
Municipio de Tulua

Como fuentes primarias se emplearon los empleados de la empresa y
como técnicas se utilizaron la elaboracion y el analisis de la matriz DOFA
Debilidades Oportunidades Fortalezas y Amenazas.
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6. CARACTERIZACION DE LA EMPRESA LA INMOBILIARIALT DA

6.1 DATOS GENERALES DE LA EMPRESA

> Razon social: LA INMOBILIARIA LTDA®,

» Actividad econdmica: Perteneciente al sector de inmobiliarias y de
alquiler. Registrada en Camara de Comercio.

» Ubicacion: La empresa se encuentra ubicada en el sureste del
Municipio de Tulua, Valle del Cauca.

» Tamano: Es una pequeia empresa.

» Tipo de sociedad: El Tipo de sociedad es Limitada.

» Productos: El Tipo de servicios que ofrece son el alquiler, y productos
relacionados, los cuales son utilizados para obras de construccion.

» Empleados: Cuenta con un numero de empleados entre 20 y 25
personas, segun la variabilidad de los contratos de venta y el mercado
de demanda.

» Mercados y clientes: Mercado local y clientes de Tulua.

6.2 DIRECCIONAMIENTO ESTRATEGICO DE LA EMPRESA

MISION

LA INMOBILIARIA LTDA menciona en su mision: “Es una empresa que tiene
como prioridad brindar el mejor servicio de inmobiliaria y de alquiler, con
calidad y eficiencia, ademas estableciendo confianza e interés al servicio
prestado.”

VISION

La empresa LA INMOBILIARIA LTDA que realiza la actividad de alquiler y
venta de productos relacionados con la construccion en el Municipio de
Tulua, tiene como vision, Ser una empresa lider en el sector inmobiliario con
un talento humano capacitado y comprometido por la calidad de servicio y la
responsabilidad social.

%0 Hay que recordar que por razones politicas de la empresa se le dio otro nombre para guardar

confidencialidad.
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OBJETIVOS CORPORATIVOS

La empresa LA INMOBILIARIA LTDA tiene como objetivos corporativos los

siguientes:

» Liderar el mercado del sector inmobiliarias y de alquiler en el Municipio
de Tulua.

» Ampliar la cobertura en cuanto a capacidad y mercado.

» Brindar el mejor servicio como empresa profesional y técnica.

» Proporcionar a nuestros empleados un trabajo satisfactorio y con
compromiso, que se ajuste con las condiciones laborales y que
ofrezcan oportunidades para el desarrollo personal, progreso y
compensacion competitiva.

» Lograr una participacion en el mercado superior al 10% en el sector de
inmobiliarias y de alquiler.

» Incrementar la reputacion de la empresa con los clientes.

VALORES Y PRINCIPIOS CORPORATIVOS

Confianza: Brindar tanto a nuestros clientes como a la organizacién
interés y acogida para que haya una mayor relacion y eficiencia.
Servicio:  Ofrecer con cordialidad y sinceridad, primando las
necesidades del cliente y su satisfaccion por el producto y servicio
prestado.

Responsabilidad: Caracterizar tanto al personal como al cliente para
gue haya una buena realizacion en los deberes de la empresa.
Sinceridad:  Proporcionar al cliente respuesta a todas las
caracteristicas e inquietudes sobre el producto o servicio prestado por
la empresa.

Calidad: Alcanzar la eficiencia de nuestra actividad para alcanzar
nuestros objetivos y metas propuestos.

Solidaridad: Corresponder con generosidad y cordialidad a los
clientes como a miembros internos de la organizacion.
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6.3 ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL

Gréfico 1. Estructura Organizacional de la empresa LA INMOBILIARIA
LTDA

GERENTE
I— ———————— -| REVISOR FISCAL |
I SUBGERENTE I
|RHEACDNTAE.LE I ARES DE DI STRIEUCION ARES ADMINISTRATIVA |

¥ COMERCIALIZACION
| AUXILIAR ADMIMISTRATIVD A1 I

|EDNT.H.DDFLP|.F'LIE-LIEP|.I —I JEFE DE EODEGA I AUXILIAR ADMIMISTRATIVO 2 |

AUXILIAR ADMIMISTRATIVO 3 I

IAUXILIAR CONTAELE I _| TRAEAJADODRES I

— BODEGA |

—| COMFRAS |

Fuente: La empresa.

AREAS

Sus areas funcionan a través del gerente que representanta legalmente la
empresa. El subgerente que se encarga de firmar contratos de venta y
compra; es el encargado de leerlos y analizarlos. El Revisor Fiscal es el
encargado de dictaminar los informes y dar asesorias.

> Area contable: La contadora publica revisa y firma los estados
financieros, tiene a su cargo al auxiliar contable, éste digita y organiza
toda la informacion sobre las operaciones econdmicas y financieras de
la empresa.

> Area de distribucién y comercializacion: El jefe de bodega
supervisa la bodega y da instrucciones a los trabajadores sobre
horarios de la salida, entrada y cotizacion de la compra de materiales.

> Area administrativa: Los auxiliares administrativos siguen las
instrucciones del subgerente, ellos se comunican con los clientes y les
ofrecen los servicios y productos. Supervisan y revisan los contratos
gue llegan a la empresa.
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7. ANALISIS DEL ENTORNO DEL MUNICIPIO DE TULUA

7.1 DATOS GENERALES DEL MUNICIPIO DE TULUA

RESENA HISTORICA

La Alcaldia®* expresa que Tulua no tuvo acta de fundacién. Se ha adoptado
histéricamente en 1.639 como el afio de inicio del fundo de Tulug, porque en
los archivos historicos de Buga reposa una carta enviada por Juan de Lemus
y Aguirre. Propietario de las tierras entre los rios Tulud y Morales, y en aquel
entonces alcalde de Buga, solicitando permiso para abrir el camino a
Barragan, hoy en dia corregimiento de Tulua.

Adquiere la calidad de Municipio el 30 de Mayo de 1.825. Con la instalacion
del primer Concejo Municipal, dando asi comienzo a su organizacion politico
administrativa. Tulua “Voz Indigena”, que significa “Tierra facil”,
carifiosamente llamada Corazon del Valle, por su ubicacién geografica o
conocida también como La Villa de Céspedes.

Fecha de fundacion: 01 de enero de 1.639.

Nombre de los fundadores: Juan de Lemus y Aguirre.

ASPECTOS GEOGRAFICOS
Descripcién Fisica 3 Desde el punto de vista de las coordenadas
geogréficas, Tulud se encuentra a 4° 05 de latitud norte y 76° 12’ de
longitud occidental. Por su ubicacion geografica juega un papel de centro
equidistante entre Cartago, Armenia y Pereira por una parte y Cali la Capital
del Departamento. Tulua es asi, un epicentro regional, comercial, industrial,
agricola, turistico y prestador de servicios de excelente calidad.

Limites del Municipio:  Tulua limita al Norte con los Municipios de Andalucia
y Bugalagrande. Al Oriente: Municipio de Sevilla y Departamento del Tolima.
Al Occidente: Rio Cauca y Municipio de Riofrio. Al Sur: Municipios de Buga y
San Pedro.

> Extension total: 910,55 Km?.
> Extension area urbana: 11,11 Km?2.
> Extension area rural: 899,44 Km?.

31 ALCALDIA DE TULUA. Resefia histérica. [Citado 05, abril, 2.013]. Disponible en: <
?zttp://www.tuIua.qov.co/sitio.shtml?apc:B--l--&x:1475408>.
Ibid.
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> Altitud de la cabecera Municipal (Metros sobre el n ivel del mar): Area
urbana 960 metros. Hasta los 4.400 metros. En los Paramos de Barragan
y Santa Lucia.

» Temperatura media: 24° a 27° C.

» Distancia de referencia: A 102 Km de Cali, a 172 Km de Buenaventura
y a 24 Km de Buga.

ASPECTOS DEMOGRAFICOS

Segln el Anuario estadistico®® menciona que el Municipio de Tulua se
encuentra ubicado en el suroeste colombiano, en el centro del Departamento
del Valle del Cauca entre la cordillera central y el rio Cauca. Su posicion
geogréfica es a 4° 05 16" de latitud norte y 76° 12° 03" de longitud
occidental.

Se distinguen cuatro zonas fisiograficas: La zona plana, el pie de monte de la
cordillera central, la media y la alta montafia. La cabecera Municipal esta a
960 msnm (Metros sobre el nivel del mar), en la zona plana y 4.400 metros
de altitud en los paramos de Barragan y Santa Lucia. La extension territorial
total del Municipio es de 910,55 Km? de los cuales el 98,78% corresponde al
sector Rural y 1,22% al sector urbano.

En materia de recurso hidrico el Municipio cuenta con el rio Tulua que pasa
por su casco urbano y los rios Bugalagrande y Morales como estructura
central. Con los rios San Marcos y Frazadas y con las acequias o quebradas
del ahorcado, La Ribera, Tesorito, La Luisa, La Mina, Piedritas, Zabaletas y
Zorrilla, como estructura ramificada y en el rio Cauca como eje final de todas
las vertientes.

% ALCALDIA DE TULUA. Anuario estadistico de Tulua, 2.010. [Citado 11, marzo, 2.013]. Disponible en:
<http://www.tulua.gov.co/apc-aa-
files/63613930366431666665383334663931/ANUARIO 2010 MUNICIPIO DE_TULUA.pdf >.
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7.2 ENTORNO ECONOMICO DEL MUNICIPIO DE TULUA

PIB NACIONAL
Gréfico 2. PIB de Colombia (En miles de millones d e pesos) del afio
2.001 al 2.011
B Miles de millones | Variacion
Miles de millones de pesos. ANO de pesos % PIB.
5 500,000 -+ 2.001 289.535 1,7
2,002 5.789 2.5
5 400.000 - 2.003. 308.418 3.9
% 300.000 4 2.004 324.586 53
2,005 340,158 a7
$200.000 1 2.006 362.938 8.7
s 100,000 - 2,007 387.983 6.9
| 2,008 401.744 3.5
5- + T 1
2,009 408.379 1,7
1 2 3 4 5 & 7 g g 10 M S010 EREE T 3
Afos. 2.011 449.837 5.9

Fuente: Cuentas nacionales, DANE. Estudiante investigador.

Segun las series estadisticas del DANE**, el Producto Interno Bruto (PIB)
presentd un crecimiento continuo y constante en la produccion colombiana,
la variacion porcentual del PIB fue del 5,9% entre los afios 2.010 y 2.011, ya
gue en el afio 2.010 registr6 $ 424,719 billones de pesos, y $ 449,837
billones de pesos en el 2.011. Con respecto a lo anterior, se presentd un
margen positivo para el pais; en cuanto a la generacion de empresas e
inversiones, generacion de crecimiento y desarrollo economico.

PIB VALLE DEL CAUCA

Gréfico 3. PIB del Valle del Cauca (En miles de mi
afo 2.000 al 2.011

llones de pesos) del
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Fuente: Cuentas nacionales, DANE. Estudiante investigador.
3 Cuentas nacionales, DANE. [Citado 11, marzo, 2.013]. Disponible en:

<http://www.dane.gov.co/index.php?option=com_content&view=article&id=129&Itemid=86>.
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Segin el DANE®, el Producto Interno Bruto (PIB) del Valle del Cauca
presentd un crecimiento continuo y constante. La variacion porcentual del
PIB fue del 8,7% entre los afios 2.010 y 2.011, ya que en el afio 2.010
registr6 $ 54,372 billones de pesos, y $ 59,118 billones de pesos en el 2.011.
Con lo mencionado anteriormente, en el Valle del Cauca se aprecié un
margen positivo; en relacion a la generacion de empresas e inversiones, en
el crecimiento, desarrollo y gestibn economica del Departamento.

PIB MUNICIPIO DE TULUA

Gréfico 4. PIB del Municipio de Tulua (En millones de pesos) del afo
2.004
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SECTORES
Municipio Primario Secundario Terciario Total valor agregada™
PIE SECTOR 754,022 2.099.813 5.214.105 9,443,634
Buga &5.711 219,345 4592 583
Bugalagrande 22. 768 34,830 99 847
Cali 84 483 3. BR9.611 4 288.103
Cartago 21.434 110.827
Tulua 30.4258 228.1358
umbo 7.165 2T7.8574
Zarzal 15.887 150.589

Fuente: Subsecretaria de estudios socioecondmicos- Secretaria de Planeacion Departamental.
Estudiante investigador.

Segun la Subsecretaria®®, el Producto Interno Bruto (PIB) del Municipio de
Tulud en el afio 2.004 registr6 $ 228.135 millones de pesos, con una
participacion porcentual del 2,42% en relacion al PIB total a precios
constantes del Valle del Cauca, ya que éste sumo $ 9,44 billones de pesos.
Esto fue un aspecto positivo para el Municipio, ya que en el afio 2.004 se
encontro arriba de Municipios como Bugalagrande, Cartago, y Zarzal. Esto le

% Cuentas nacionales, DANE. Op.Cit.

% Subsecretaria de estudios socioeconémicos- Secretaria de Planeacion Departamental. Notas
econdmicas  Region  Suroccidente. [Citado 06, abril, 2.013]. Disponible en: <
http://www.banrep.gov.co/documentos/publicaciones/regional/ESER/2013/eser_52 suroccidente 2013.
pdf >.

* El total valor agregado corresponde a sectores menos intermediacion financiera mas impuestos.
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favorecio para el crecimiento Municipal y avanzar de categoria, desarrollo y
sostenibilidad econdmica.

EMPLEO EN EL MUNICIPIO DE TULUA

Grafico 5. Evolucion de empleos en Tulua. Periodo M arzo 2.009 a Marzo
del 2.012

A MARZO
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Fuente: Registro mercantil, CAmara de Comercio Tulud. Estudiante investigador.

SegUn los datos de Céamara de Comercio®’, se aprecié que el Municipio de
Tulua; las empresas que generan mas empleo son las Micro, ya que
generaron 6.835 empleos. A pesar que tuvieron un decrecimiento del 19,26%
entre el afio 2.011 y 2.012, representados en 1.630 empleos. En el segundo
lugar, le siguen las empresas grandes con 4.631 empleos. A pesar que éstas
también tuvieron un decrecimiento del 41,40% entre el afio 2.011 y 2.012
representados en 3.272 empleados.

La generacion de empleo por parte de las empresas mencionadas
anteriormente, le brinda al Municipio mayor productividad, laboriosidad y
bienestar econdémico, porque se estan contando con fuentes de empleo que
son altas, y benéficas que prevalecen las prioridades de crecer y producir
para generar ingresos y estabilidad economica para las empresas como para
la sociedad.

87 Registro mercantil, CAmara de Comercio Tulua. Célculos: CARRILLO, Germén. p.5. [Citado 11,
marzo, 2.013]. Disponible en:
< http://www.camaratulua.org/modulos.php?mod=content&fnc=viewi&id=38 >
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INFLACION

Grafico 6. Inflacion y meta de inflacion de Colomb  ia del afio 2.000 al
] Inflacian
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Fuente: IPC, DANE, Banco de la Republica. Estudiante investigador.

Segun los datos del Banco de la Republica®, se observé que la inflacién en
Colombia, presentd una disminucion del 1,29% entre el afio 2.011y 2.012, ya
gue en el afo 2.011 fue del 3,73% y en el 2.012 del 2,44%. Esto le favorecio
al pais, en cuanto a la inversién y demanda; por la poca pérdida del poder
adquisitivo del dinero.

TASAS DE INTERES

Grafico 7. Tasa de interés de intervencion y DTF s
afio 2.000 al 2.012
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Fuente: Banco de la Republica. Estudiante investigador.

% |pC, DANE, Banco de la Republica. [Citado 11, marzo, 2.013]. Disponible en:
< http://www.banrep.gov.co/documentos/series-estadisticas/informes/bie.pdf>
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Segun cifras del Banco de la Republica®, se apreci6 que las tasas de interés
de intervencion bajaron en un 0,5% entre el afio 2.011 y 2.012, ya que en el
afio 2.011 fueron del 4,75% y en el 2.012 del 4,25%. En cuanto a los
Depositos a Término Fijo (DTF) presentaron un incremento del 1,14% entre
el afio 2.011 y 2.012, con una participacion porcentual del 4,21% y 5,35%
respectivamente. Con respecto a lo mencionado anteriormente, le favorecio
al pais, para el acceso a mas préstamos con bajos intereses e inversiones,
para acceder a otras alternativas de financiamiento con opciones favorables
en interés y créditos. Para la inversion de negocios, financiacion de recursos,
Cancelacion de deudas, entre otras.

INVERSION EXTRANJERA EN COLOMBIA

Grafico 8. Inversion Extranjera en Colombia (En mi  llones de dolares)
del afio 2.005 al 2.012
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Fuente: Banco de la Republica. Estudiante investigador.

Segln las estadisticas del Banco de la Republica®®, se aprecié que la
inversion extranjera en Colombia disminuyo en un 14,34% entre el afio 2.011
y 2.012, ya que en el afio 2.011 fue de US$ 13.805 millones de ddlares y en
el 2.012 de US$ 11.825 millones de dolares. La linea de tendencia se
evidencio variable, ya que en unos afios present0d crecimiento y en otros
decrecimiento. En los afios que el pais recibié menos de US$ 7.000 millones
de dolares fueron los afios 2.006 y 2.010.

Colombia le favorece estas inversiones porque le ayuda para su
infrasestructura, mas inversion en proyectos, realizacion de obras y demas
recursos que demanda y necesita el pais.

% |PC, DANE, Banco de la Republica. Op.Cit.
“° bid.
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7.3 ENTORNO SOCIAL

PLAN DE DESARROLLO MUNICIPAL *' 2.012- 2.015

La propuesta estratégica del plan “Tulua territorio ganador para el bienestar”
se ha concebido a partir de una vision compartida del territorio, soportada en
una agenda comun de desarrollo que se sustenta en siete pactos para el
bienestar, los cuales cuentan con sus respectivos objetivos superiores por
cada pacto, con sus metas, estrategias, programas e indicadores, al igual
gue la descripcién de los principales instrumentos de articulacion del plan
con las politicas nacionales y regionales de desarrollo.

DISTRIBUCION DE LA POBLACION
Gréfico 9. Poblaciéon de Tulua del afno 2.000 al 2.01 0.

Mumero de Tasa de
. ARo Habitantes Crecimento
Poblacidn. anual %.
205.000 - Z.000 180288 127
200,000 2.001 182.5285 1.24
195.000 - 2.002 154,723 1,20
2.003 186.882 1,17
190,000 -
2,004 189.008 1.14
125.000 - 2.005 TET 275 T8z
18000080 - 2.006 180.187 1,65
175.000 - 2,007 182.082 1,00
2,005 124 445 1,23
17003080 - T T T
1 2 3 a 5 6 - a g9 10 11 2.009% 195.834 1,23
AROS. 2.010 199.244 1.22

Fuente: Recopilaciones varias y DANE. Anuario estadistico de Tulug, 2.010. Estudiante investigador.

Segun el Anuario estadistico*’, se menciona que la poblacién del Municipio
de Tulud en el afio 2.010, presentd una tendencia continua y creciente, ya
gue entre los afos 2.000 al 2.010. La tasa de crecimiento promedio fue del
1,03%. En el afio 2.005 la poblacién presenté un decrecimiento del 0,92%
representado en 1.733 personas. La variacion porcentual entre los afios
2.009 y 2.010 fue del 1,22% representados en 2.410 habitantes. Se
evidencia que el Muncipio de Tulua presenta un buen margen porque cada
dia esta creciendo, en cuanto a poblacion, productividad, comercio y empleo.

“l ALCALDIA DE TULUA. Plan de Desarrollo Municipal 2.012-2.015. [Citado 06, abril, 2.013].
Disponible en: < http://www.tulua.gov.co/sitio.shtml?apc=B--1--&x=1512378>.

2 Anuario estadistico de Tulua, 2.010. Recopilaciones varias y DANE. Op.Cit. p.29-30.
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INGRESOS DEL MUNICIPIO DE TULUA

Tabla 1. Los ingresos recibidos del Municipio de Tu

lud a Diciembre 31

del 2.012.
Concepto Valor Porcentaje
a) Ingresos corrientes (b+ c+ d) $ 142.388.742.879. 76,77%
b) Ingresos tributarios $ 42.402.259.261. 22,86%
¢) Ingresos no tributarios $ 1.876.209.800. 1,01%
d) Transferencias $98.110.273.818. 52,90%
e) Fondos especiales - 0,00%
f) Recursos de capital $ 43.088.272.442. 23,23%
Total (a+ e+ f) $ 185.477.015.321. 100%

Fuente:ALCALDIA DE TULUA. Ingresos recibidos a Diciembre 31 de 2.012. Estudiante investigador.

Segin datos de la Alcaldia*®, menciona que los ingresos recibidos del
Municipio de Tulua a diciembre 31 del 2.012 fueron aproximadamente de $
185.477 millones de pesos. En cuanto a ingresos corrientes (tributarios, no
tributarios, transferencias) el 76,77% representados aproximadamente en $
142.388 millones de pesos y los recursos de capital el 23,23% representados
aproximadamente en $ 43.088 millones de pesos. Con respecto a lo
mencionado anteriormente, le favorecido al Municipio de Tulua, ya que le
ayudé a mantener su calidad de gestion y administracion, también para
mantener el rango o categoria de Municipios que se ha venido ganando por

su buen emprendimiento, administracion y desarrollo.

EDUCACION
Grafico 10. Nivel de educacion del Municipio de Tul  u& afo 2.010
NIVELDE PORCENTAJE
Ninguna EDUCACION DELA
) POBLACION
Superior y posgrado
Preescolar 4.00%
Normalista
Basica primaria 37 10%
Media tecnica Secundana 37.80%
Secundaria Mediatécnica 7.00%
Basica primaria Marmalista 0,20%
Preescolar Superiory 9.10%
' T T T 1| posgrado
0% 10% 20% 30% 40% | Minguna 7,805

Fuente:Anuario estadistico de Tulud, 2.010. Estudiante investigador.

4 ALCALDIA DE TULUA. Ingresos recibidos a Diciembre 31 de 2.012. [Citado 06, abril, 2.013].
Disponible en: <http://www.tulua.gov.co/presupuesto.shtml?apc=f1p1--&x=1513917 >.
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Segun el Anuario estadistico*, menciona que la educacién en el Municipio
de Tulua en el afio 2.010, presentaron siete rangos clasificados en:
preescolar, basica primaria, secundaria, media técnica, normalista, superior y
posgrado, y ninguna de las anteriores.

Los dos niveles que tuvieron mayor participacion porcentual fueron: el nivel
de secundaria representados en el 37,80% vy el nivel de basica primaria con
el 37,10% del total de los niveles de educacion. El total de estos dos niveles
suman el 74,9% de la poblacion total del Municipio, es decir, 149.234
estudiantes. Tulua presenté un margen positivo, porque evidencié que esta
en capacidad de mostrar y fomentar una cultura de progreso y de formacion
académica.

SALUD

Tabla 2. Informacidn general de Salud del Municipio de Tulua

Indicadores generales Total
Afiliados al régimen contributivo (enero 2.011) 103.356
Afiliados al régimen subsidiado (2.008) 126.519
Afiliados al régimen subsidiado (2.010) 135.880
Cobertura de vacunacion por bioldgico (sep. 2.010)
Polio (VOP) 58,5%
DPT (Difteria, Tétano y Tosferina) 58,5%
Tripe-viral 53,9%
Tasa de mortalidad infantil (2.008) 16,3%
Municipio certificado en salud NO
Poblacién pobre no asegurada -

Fuente: MPS. Anuario estadistico de Tulug, 2.010. Estudiante investigador.

Segun el Anuario estadistico®®, menciona que el Municipio de Tulua en el
afio 2.010 contaba con 135.880 personas afiliadas al régimen subsidiado.
Present6 un incremento del 7,40% entre los afios 2.008 al 2.010. Ademas,
los afiliados al régimen contributivo a enero 2.011, fueron de 103.356
personas. En cuanto a la cobertura de vacunacion en cuanto: (Polio VOP;
58,5%, DPT Difteria, Tétano, Tosferina; 58,5% y tripe-viral; 53,9%).

Se evidencié que el Municipio de Tulua presentd un balance positivo en
Salud, ya que se esta atendiendo y prevaleciendo los derechos de los
ciudadanos. Fomentando jornadas de sanidad, y demas actividades para el
mejoramiento y calidad de la salud de la poblacion Tuluefia.

" Anuario estadistico de Tulua, 2.010. Op.Cit. 29-30.
5 Ibid. p.76.
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VIVIENDA
Tabla 3. Division predial del Municipio de Tulua aii  0s 2.008-2.009

NUMERO DE PREDIOS
ANOS URBANOS RURALES TOTALES
2.008 43.207 9.647 52.854
% 82 % 18 % 100 %
2.009 44.805 9.242 54.047
% 83 % 17 % 100 %

Fuente: Recopilaciones varias y DANE. Anuario estadistico de Tulué, 2.010.

Segun el Anuario estadistico®®, menciona que Tulua en el afio 2.009 conté
con un total de 54.074 predios urbanos y rurales. Los predios urbanos
tuvieron una participacion del 83% representado en 44.805 viviendas vy el
restante 17% en 9.242 predios rurales. Entre el afio 2.008 y 2.009 se
incremento en el 1% de predios urbanos, representados en 1.598 viviendas.

Se apreci6 un crecimiento bajo en la urbanizacién y construccion en el area
urbana del Municipio. Pero ademéas Tulud presenta un margen positivo, ya
gue viene presentando crecimiento en la poblacion, productividad, empleo y
el comercio.

7.4 ENTORNO POLITICO

DIVISION POLITICO-ADMINISTRATIVA DE TULUA

Segun la Alcaldia®’, Tulué esta regido por un sistema democratico basado en
los procesos de descentralizacion administrativa, generados por la
Constitucion Politica de Colombia de 1991. A la ciudad la gobierna un
Alcalde (Poder ejecutivo) y un Concejo Municipal (Poder legislativo).

Ramas del poder publico. En la Rama Ejecutiva, El Alcalde es el jefe de
gobierno de la Ciudad y de la administracion Municipal, representando legal,
judicial y extrajudicialmente al Municipio. Es un cargo elegido por voto
popular para un periodo de cuatro afios. Entre las funciones principales del
Alcalde estan el administrar los recursos propios de la municipalidad, velar
por el bienestar y los intereses de sus conciudadanos y representarlos ante
el Gobierno Nacional. Debe ademas impulsar politicas locales para mejorar

5 Anuario estadistico de Tulua, 2.010. Op.Cit. p.48.

47 ALCALDIA DE TULUA. Division Politico Administrativa del Municipio de Tulua — Rural. [Citado 11,
marzo, 2.013]. Disponible en: <http://www.tulua.gov.co/mapas.shtml?apc=mim1--&x=1511729>.
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la calidad de vida, tales como programas de salud, vivienda, educacion e
infraestructura vial; igualmente, mantener el orden publico.

En la Rama Legislativa, EI Concejo Municipal es una Corporacion publica de
eleccion popular, compuesta por 17 ediles, elegidos democraticamente para
un periodo de cuatro afios. El Concejo es la entidad legislativa y emite
acuerdos de obligatorio cumplimiento en su jurisdiccion territorial. Entre sus
funciones estadn el aprobar los proyectos del alcalde, dictar las normas
orgénicas del presupuesto y expedir el presupuesto anual de rentas y gastos.

PLAN DE ORDENAMIENTO DE TULUA DEL ANO 2.013

La Alcaldia®® menciona que Tulud serd un Municipio—-Regién, comercial,
Industrial y prestador de servicios de excelente calidad, generando una
dinamica balanceada de los sectores agropecuarios y ecoturistico en
beneficio de la calidad de vida de la poblacion Tuluefia.

A partir de esta vision se pretende:

» Posicionar al Municipio de Tulud como centro regional, que a su vez
potencie sus ventajas comparativas de localizacion en el centro del Valle
y sobre el eje nacional Bogota-Buenaventura.

» Consolidar y potenciar la vocacion de ciudad comercial y prestadora de
servicios a la region, mediante politicas encaminadas a fortalecer la
actividad comercial, buscar el desarrollo de las mejores condiciones para
el ejercicio de dichas actividades y estimular la creacién de nuevos
negocios y nuevas inversiones.

» Aprovechar la localizacion del Municipio para atraer industria limpia,
generando una plataforma territorial que fomente una industria mas fuerte
gue como contra prestacion genere nuevos empleos dentro del territorio.

» Promover y fomentar el desarrollo de las areas agricolas y pecuarias del
Municipio. En especial en la zona de ladera, para elevar el nivel de vida
de la poblacion campesina y articulando la produccion con los procesos
de comercializacién y transformacion.

» Aprovechar los atractivos naturales del Municipio con el fin de desarrollar
la industria eco turistico, que constituya un nuevo renglén econdémico
tanto para la poblacién urbana como para la rural.

8 ALCALDIA DE TULUA. POT 2.012-.2.015. [Citado 06, abril, 2.013]. Disponible en:
< http://www.tulua.gov.co/sitio.shtml?apc=B--1--&x=1480810 >.
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7.5 MATRIZ DE EVALUACION DE FACTORES EXTERNOS EFE

La evaluacion de los factores externos de la empresa LA INMOBILIARIA
LTDA, le ayudara analizar su operatividad y eficiencia en el entorno en el que
se desenvuelve. Ademas, para conocer qué falencias debe mejorar y qué
alternativas proponer, para mantener su objetivo de permanencia y de
crecimiento en el mercado que viene presentando en el Municipio de Tulué.
El andlisis de los impactos de estos factores externos, se denotan con una
calificacion, para ponderar las respectivas oportunidades y amenazas de la
empresa LA INMOBILIARIA LTDA, y observar en qué rango y situacion se

encuentra frente a su entorno.

Se procede hacer la Matriz EFE (Evaluacion de Factores Externos).

Tabla 4. Evaluacion de Factores Externos EFE

EVALUACION DE FACTORES EXTERNOS E.F.E - LA EMPRESA LA INMOBILIARIA LTDA.

PONDE

FACTORES DETERMINANTES DE EXITO. PESO | CALIF | RACION
OPORTUNIDADES.
Oportunidades del mercado inmobiliario y de alquiler para ampliar la marca registrada
de la empresa y su reputacidn hacia nuevas areas geogréficas. 0,095 3 0,285
Oportunidades para ganar a la competencia la participacion del mercado inmobiliario. | 0,085 3 0,255
Servir a nuevos grupos de clientes o abrirse hacia nuevos mercados geogréficos o
segmentos de productos y servicios. 0,055 3 0,165
Convenios con constructoras para realizar nuevos proyectos inmobiliarios. 0,065 4 0,26
Incremento de la demanda en el sector inmobiliario. 0,075 4 0,30
Uso de Internet como medio de comunicacién y promociéon de las novedades de la
empresa y como mecanismo para acercarse a los clientes. 0,065 4 0,26
Capacidad de crecer rapidamente debido a considerables incrementos en la demanda
del mercado del sector inmobiliario y alquiler. 0,085 3 0,255
Aceptacion de otras sucursales y/o empresas que necesiten servicios inmobiliarios los
cuales se encuentran ubicados dentro de la cobertura de la empresa. 0,045 3 0,135
AMENAZAS.
Presencia de empresas inmobiliarias competidoras. 0,075 1 0,075
Pérdida en ventas y realizacion de contratos. 0,085 1 0,085
Demoras en el crecimiento del mercado inmobiliario y de alquiler. 0,045 2 0,09
Un creciente poder de negociacién con clientes. 0,055 1 0,055
Pérdida de clientes. 0,055 1 0,055
Competidores con precios mas econémicos. 0,050 2 0,10
Descenso 12,3% del sector de construccién. 0,065 2 0,13
TOTAL 1 2,505

VALOR. RESULTADO

1. Riesgo Mayor. 1. Competencia en un sector poco atractivo.

2. Riesgo Menor. 2,5. Resultado Promedio.

3. Oportunidad Mayor. 3. Competencia en un entorno atractivo y con grandes Oportunidades.

4. Oportunidad Menor.

Fuente: FRED, David. Conceptos de Administracion Estratégica, ed. 09. México: Pearson Educacion,

2.003. p. 110-11. Estudiante investigador.
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El total ponderado de 2,505 indica que la empresa LA INMOBILIARIA LTDA,
se encuentra en el resultado promedio por seguir estrategias que sigan
consolidando las oportunidades externas y afrontando con eficiencia las
posibles amenazas. Manteniéndose en una competencia en un entorno
atractivo y con grandes oportunidades en el sector inmobiliario y de alquiler
en el Municipio de Tulua.

7.6 ESTRUCTURA PRODUCTIVA DEL MUNICIPIO DE TULUA

CARACTERISTICAS EMPRESARIALES

Tabla 5. Evolucion de empleos, cantidad en Activos

empresas de Tulué periodo Marzo 2.009 a Marzo 2.01 2

y numero de

EVOLUCION DE EMPLEOS, CANTIDAD EN ACTIVOS Y NUMERO DE EMPRESAS EN EL MUNICIPIO DE TULUA.

A MARZO CRECIMIENTO
TAMARNO Cantidad de empleo. En Porcentaje.
Empresa 2.009 2.010 2.011 2.012 2.010 2.011 2.012
Grande 6.931 6.860 7.903 4.631 -1,02% 15,20% | -41,40%
Mediana 1.239 3.795 1.399 1.394 206,30% -63,14% -0,36%
Pequefia 1.981 2.069 2.423 2.346 4,44% 17,11% -3,18%
Micro 10.171 8.378 8.465 6.835 -17,63% 1,04% -19,26%
TOTAL 20.322 21.102 20.190 15.206 3,84% -4,32% | -24,69%
A MARZO CRECIMIENTO

TAMANO Activos (En Millones de Pesos). (En Porcentaje).
Empresa 2.008 2.009 2.010 2.011 2.012 2.009 | 2.010 2.011 2.012
Grande 1.259.675 2.387.292 ( 3.001.823 | 3.026.612 | 2.823.097 89,5 25,7 0,8 -6,7
Mediana 179.854 262.347 315.433 324.232 348.843 45,9 20,2 2,8 7,6
Pequeiia 116.292 137.962 135.208 155.942 172.641 18,6 -2 15,3 10,7
Micro 42.030 41.578 37.638 41.427 46.786 -1,1 -9,5 10,1 12,9
TOTAL 1.597.851 2.829.179 | 3.490.102 | 3.548.214 | 3.391.367 77,1 23,4 1,7 -4,4
TAMARNO Empresas | % Empresas Empleo % Empleo Activos (millones %

de pesos) Activos
Grande 20 0,40% 4.631 30,50% $ 2.823.097 83,20%
Mediana 49 1,00% 1.394 9,20% $348.843 10,30%
Pequeiia 175 3,60% 2.346 15,40% $172.641 5,10%
Micro 4.562 95% 6.835 44,90% $46.786 1,40%
TOTAL 4.806 100% 15.206 100% $ 3.391.367 100%

Fuente: Registro mercantil,Camara de Comercio Tulua. Estudiante investigador.
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SegUn la Camara de Comercio®®, menciona que Tulué en el afio 2.012 cont6
con un total de 4.806 empresas. Las microempresas representaron el 95%
del total, con 4.562 establecimientos. Los activos totales de las empresas
estan avaluados en $ 3,39 billones de pesos. Ademas, estas empresas en
total originaron 15.206 empleos. Esto le favorecio al Municipio en relacién a
su productividad, crecimiento y estabilidad econdmica, que son aspectos que
marcan la diferencia en el &mbito econdémico y social de Tulua.

CARACTERIZACION DE LOS SECTORES ECONOMICOS DEL

MUNICIPIO DE TULUA

Tabla 6. Comportamiento de los sectores empresarial es de Tuluid a

Marzo 2.012
Activos Ventas
Sectores (en millones % Empresas % Empleo % (en
empresariales de pesos) Activos. Empresas Empleo millones
de pesos)
Industria $1.872.711 55,2% 428 8,9% 2.893 19,0% $1.297.914
Manufacturera.
Agricultura, $602.229 17,8% 91 1,9% 2.428 16,0% $ 229.056
Ganaderia.
Financieras. $335.442 9,9% 102 2,1% 378 2,5% $8.226
Comercio, $ 204.809 6,0% 2.620 54,5% 4.672 30,7% $ 315.781
Reparaciones.
Electricidad, Gas, $191.516 5,6% 9 0,2% 264 1,7% $96.081
Agua.
Servicios sociales, $ 73.060 2.2% 118 2,5% 923 6,1% $ 49.503
Salud.
Inmobiliarias y de $ 38.617 1,1% 346 7,2% 1.085 7,1% $19.876
Alquiler.
Transporte, $ 28.096 0,8% 246 5,1% 694 4,6% $20.824
Comunicaciones.
Otros servicios. $27.093 0,8% 253 5,3% 725 4,8% $57.219
Hoteles, $ 9.224 0,3% 439 9,1% 744 4,9% $9.392
Restaurantes,
Bares.
Construccion. $4.058 0,1% 74 1,5% 120 0,8% $8.910
Educacion. $1.829 0,1% 62 1,3% 232 1,5% $4.195
Admon. Publica, $1571 0,0% 11 0,2% 42 0,3% $1.335
Seguridad Social.
Explotacion minera. $1.142 0,0% 2 0,0% 1 0,0% $ 565
Pesca. $ 40 0,0% 5 0,1% 5 0,0% $1
TOTAL GENERAL $ 3.391.367 4.806 15.206 $2.118.878

Fuente: Registro mercantil,Cadmara de Comercio Tulu&. Estudiante investigador.

49 Registro mercantil, CAmara de Comercio Tulua. Op.Cit. p. 4-6.
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Segln los datos de Camara de Comercio®, se aprecia que los sectores
empresariales estan clasificados por cantidad de activos, en numero de
empresas, en cantidad de empleos y en ventas realizadas. Con su respectiva
participacién porcentual.

Tulua cuenta con quince sectores empresariales, en los que se encuentra: la
industria manufacturera, agricultura, ganaderia, financieras, comercio,
reparaciones, servicios publicos, servicios sociales, salud, inmobiliaria y de
alquiler, transporte, comunicaciones, entre otros. El total de los sectores
empresariales registraron en el afio 2.012, en cuanto a ingresos en ventas $
2,118 billones de pesos, en el total de sus activos $ 3,39 billones de pesos,
con una representacion de 4.806 empresas que generaron 15.206 empleos.

COMPOSICION DEL SECTOR

Grafico 11. Comportamiento de Activos (En millones de pesos) por
sector empresarial de Tulua a Marzo 2.012

SECTOR EMPRE SARIAL:
Construccion.

mHoteles, Restaurantes, Bares.

B Otros servicios.

B Transporte, Comunicaciones.

p— Inmaobiliarias y de Alguiler.

Servicios sociales, Salud.

Comercio, Feparaciones.

®mFinancieras. ' !
5 - S500.00054.000.000%51.500.00052.000.000

® Agricultura, Ganadena. . .
H ! Activos enmillones de pesos.

B ndustria Manufacturera.

Fuente: Registro mercantil,Cadmara de Comercio Tulua. Estudiante investigador.

Segln la Camara de Comercio®, menciona que en el afio 2.012, el sector de
inmobiliarias y de alquiler registraron en cantidad de Activos el 1,19%
avaluados en $ 38.617 millones de pesos en relacion a los otros sectores
empresariales. Ocupando el séptimo rango después de otros sectores como
servicios sociales, salud, servicios publicos, comercio, financieras, agricultura
e industria. Cabe destacar que el sector de la industria manufacturera es el

2(1’ Registro mercantil,Camara de Comercio Tulué. Op.Cit .p.12-14.
Ibid.
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gue mas participacion tiene en los activos con el 55,2% avaluados en $1,872
billones de pesos.

Esto representa un margen positivo, porque se evidencia la tendencia de
crecimiento y productividad de cada sector empresarial, para asi seguir
produciendo y aportando contribuciones y beneficios a la sociedad, ademas,

la calidad del servicio y producto, generacion de empleo, inversiones, entre
otros.

Grafico 12. Comportamiento de empleos por sector em  presarial de
Tulud a Marzo 2.012

SECTOR EMPRE SARIAL: Pesca. |
¥
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Fuente: Registro mercantil,Cdmara de Comercio Tulua. Estudiante investigador.

Segun los datos de Camara de Comercio®?, menciona que la cantidad de
empleos en el afio 2.012 del sector de inmobiliarias y de alquiler ocupé el
cuarto lugar en ocupacion laboral. Con el 7,1% representados en 1.085
empleos. Después de los sectores de comercio y reparaciones con
participacion del 30,7% representados en 4.672 empleos, el sector de
industria manufacturera con el 19% representados en 2.893 empleos, y el

sector de agricultura y ganaderia con el 16% representados en 2.428
empleos.

Estos cuatro sectores empresariales en el afio 2.012, representaron el 72,8%
en empleos del total de los sectores. Se evidencid un margen positivo en
cuanto a la generacidbn de empleos , ya que esto ayuda al bienestar

52 Registro mercantil, CAmara de Comercio Tulua. Op. Cit. p.13.
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econdmico y social de la poblacion. Ademas, para alcanzar la eficiencia en el
crecimiento y desarrollo econémico del Municipio.

Grafico 13. Numero de empresas por sector empresari al de Tulua a
Marzo 2.012

SECTOR EMPRE SARIAL:
Fesca. |

Admaon. Pablica, Seguridad. . *
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Nomero de Empresas.

Fuente: Registro mercantil,Cadmara de Comercio Tulua. Estudiante investigador.

Segn datos de Camara de Comercio?, en cuanto al nimero de empresas
del sector inmobiliarias y de alquiler en el afio 2.012, ocup6 el cuarto lugar.
Con el 7,2% representados en 346 empresas. Después de los sectores de
comercio y reparaciones con una participacion del 54,5% representados en
2.620 empresas, el sector de hoteles, restaurantes y bares, con el 9,1%
representados en 439 establecimientos, y el sector de industria
manufacturera con el 8,9% representados en 428 empresas. Los cuatros

sectores representaron el 79,7% en numero de empresas del total de los
sectores en el afio 2.012.

Se evidencidé un punto favorable, porque se viene observando la inversion
en generacion de negocios y en establecimientos de comercio. Esto ayuda a
gue la poblacion acceda a recursos, empleos y demas factores, que ayudan
al bienestar econémico y social del Municipio.

s Registro mercantil, Camara de Comercio Tulua. Op. Cit. p.12-13.
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COMPOSICION DE VENTAS DEL SECTOR

Gréfico 14. Composicion de ventas del sector empres  arial del afio 2.012
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Hoteles, Restaurantes, Bares

m Jtros servicios.

m Transporte, Comunicacionas
inmobiliarias v de Alguiler.
Servicios sociales, Salud.

m Electricidad, Gas,. Agua.

m Financieras.

= Agricultura, Ganaderia.

= Industria Manufacturera. 0% 500.000 % 1.000.000% 1.500.000 %

Ventas { en millones de pesos).

Fuente: Registro mercantil,Cadmara de Comercio Tulua. Estudiante investigador.

Segun las cifras de la Camara de Comercio™, se apreci6 que las ventas del
afio 2.012 en el sector de inmobiliarias y de alquiler fueron de $ 19.876
millones de pesos, con una participacion del 0,94%. Considerandose el
sector intermedio del total de los sectores empresariales.

Cabe destacar que el sector de industria manufacturera es el que en el afio
2.012 mas ventas realizé, con $ 1,297 billones de pesos; representados en el
61,25%. Siguiéndole el sector de comercio y reparaciones con $ 315.781
millones de pesos representados en el 14,90%, el sector de agricultura y
ganaderia con $ 229.056 millones de pesos; representados en el 10,81%, el
sector de electricidad, gas y agua con ventas de $ 96.081 millones de pesos
representados en el 4,53% del total del sector empresarial.

Estos cinco sectores representan el 92,43% en ventas y el resto lo
representan los otros diez sectores empresariales.

Se evidenciéo margenes positivos para la economia del Municipio, ya que si
las empresas producen y generan utilidades, origina mas inversién, comercio
y productividad del sector como del Municipio.

% Registro mercantil, Camara de Comercio Tulua. Op. Cit. p.12.

53



7.7 ANALISIS DEL SECTOR
7.7.1 Contexto Nacional

COMPORTAMIENTO DEL SECTOR INMOBILIARIO DE COLOMBIA- 2.012

El informe de BBVA Research®™ menciona que el sector de edificaciones
crecio en un 10,8% en el afio 2.012 y una media de 3,8% anual en 2.013-16.
La desaceleracion se explica por la menor construccion de vivienda de alto
valor, siendo compensado parcialmente por mayor actividad no residencial.
Existe un amplio espacio de crecimiento para el mercado de vivienda en
Colombia, pues un porcentaje de hogares superior al 50% no es propietario
de vivienda, los cuales se convierten en demandantes potenciales, no sélo
en los perfiles de poblacion de bajos ingresos. Por ejemplo, en Bogota, el
67% de los canones de arrendamiento proviene de los estratos superiores al
tres. Finalmente, el canal moderno de comercio, basado en grandes
superficies y centros comerciales, y la firma reciente de acuerdos
comerciales y de inversion aumentara estructuralmente la demanda por
hipermercados, bodegas y oficinas empresariales.

OFERTA INMOBILIARIA

Las licencias de construccion en 2.011 fueron equivalentes a un 185% del
promedio de los pasados 26 afios, ademas significaron un incremento de
33,8% con respecto al afo 2.010. El impulso de las licencias estuvo
concentrado en los permisos para vivienda de alto valor, las cuales
significaron el 57% del area total. Por su parte, las viviendas de interés social
y las construcciones comerciales aportaron cada una el 22% del total de las
licencias. Durante 2.012 las licencias de construccion se han venido
moderando, dado que parte del aumento de los permisos inmobiliarios en
2.011 estuvieron motivados por los cambios regulatorios en sismo-
resistencia. De hecho, en el periodo entre enero y agosto los metros
cuadrados registrados disminuyeron un 19,5% anual y el nivel significo el
161% del promedio histérico.

%5 BBVA Research Colombia. Situacién inmobiliaria Colombia 2.012. [Citado 27, abril, 2.013].Disponible

en:<http://www.bbvaresearch.com/KETD/fbin/mult/1212 SitinmobiliariaColombia_2012 tcm346-
363566.pdf?ts=2742013>.
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DEMANDA INMOBILIARIA

La desaceleracion de las ventas de vivienda en lo corrido de 2.012 se asocia
principalmente con la incertidumbre sobre la renovacidon de algunos
incentivos de politica econdmica y con la menor entrada al mercado de
compradores inversionistas. De esta forma, las ventas de vivienda pasaron
de crecer 12,7% en 2.011 a una caida de 2,9% en lo corrido del afio a
septiembre. Las dindmicas menos positivas se evidencian en Bogota (caida
de 22,2% anual en ventas en el afio corrido a septiembre de 2.012),
Cartagena (caida de 20,2% anual) y en las zonas campestres cercanas a
Bogota (caida de 16,2% anual). Asimismo, las mayores ventas se registraron
en Santa Marta (aumento de 41,8% anual) Barranquilla (aumento de 39,6%
anual) y los Municipios cercanos a Bogota (aumento de 21,1% anual).

Tenencia de la vivienda en Colombia se concentra en los estratos
medios con capacidad de compra

En Colombia, la Ley 142 de 1994, articulo 102, cred siete estratos
socioecondémicos para clasificar los inmuebles residenciales. Estos tienen en
cuenta el nivel de pobreza de los propietarios, la dotacion de servicios
publicos domiciliarios, la ubicacion (urbana, rural), los asentamientos
indigenas, entre otros. Cada alcalde debe realizar la estratificacion de los
inmuebles residenciales de su municipio o distrito. El estrato mas bajo es 0
(sin vivienda) y el mas alto es 6.

Segun los registros del servicio de energia eléctrica en Colombia, el 69% de
las viviendas del pais se ubican en los estratos 2 y 3, sin embargo, se
evidencia un cambio de tendencia en los pasados 5 afios a favor de las
viviendas pertenecientes al estrato 4. Estas viviendas hoy en dia significan el
12,8% del total, mientras que 5 afios atras significaban menos del 10%. Por
ciudades, Pereira y Bucaramanga tienen la mayor proporcion de viviendas en
estratos altos, con mas de 35% en estratos cuatro, cinco y seis, mientras que
Monteria y Barranquilla acumulan cerca del 80% de sus viviendas en el
estrato uno y dos.

El 48% de los hogares en Colombia viven en una vivienda propia, si bien el
5% se encuentran aun pagandola. A su vez, el 32% de las familias viven en
arriendo y el 17% en usufructo. Por lo tanto, existe un porcentaje superior al
50% de los hogares que no es propietario de vivienda, los cuales se
convierten en demandantes potenciales, no solo en los perfiles de poblacion
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de bajos ingresos. Por ejemplo, en Bogotd el 10% de la poblacion
arrendataria pertenece a los estratos superiores al cuatro, mientras que un
37% adicional se encuentra en el estrato tres, los cuales tienen capacidad de
pago para acceder a viviendas en valores superiores a los topes VIS.
Asimismo, el 67% de los canones de arrendamiento en Bogota proviene de
los estratos superiores al tres, sumando cerca (0,5% del PIB) mensuales.

DETERMINANTES DE LA DEMANDA INMOBILIARIA

Segln el estudio de BBVA Research®® menciona que la demanda por
vivienda en Colombia en los uUltimos afios ha sido dinamizada por las bajas
tasas de interés, el impacto positivo de la baja inflacién sobre el costo de los
créditos hipotecarios, la cobertura a la tasa de interés ofrecida por el
gobierno para la compra de vivienda nueva y el mejor desempefio de la
economia. En particular, la cobertura de la tasa de interés disminuyo entre un
20% y 30% la cuota mensual de un crédito de vivienda, mejorando el nivel de
accesibilidad de las familias. En este sentido, un estudio de Hofstetter et al.
(2.010) muestra que el programa de cobertura de tasas generdé un aumento
en la demanda por vivienda VIS (Vivienda de Interés Social) de 36% y en la
No VIS de 38%. Asimismo, el positivo desempefio de la economia permitid
mejorar las condiciones del mercado laboral en 2.010 a favor del empleo
asalariado. De hecho, a diferencia del periodo 2.008-2.009, cuando primo el
trabajo por cuenta propia, durante 2.010 y 2.011 el empleo asalariado
acelerd su crecimiento apoyado en el mejor comportamiento de los sectores
formales, especialmente en la industria y el comercio.

Esto se correspondié con un aumento continuo en el ingreso medio de la

economia durante toda la década pasada (excepto en 2.009, cuando se
guedo estable), si bien por debajo del incremento en el nivel de los precios
de la vivienda. Como resultado, el indice de accesibilidad a la vivienda nueva
(inverso del precio medio de la vivienda/ingreso disponible anual), que se
entiende como (el inverso de) el numero de afios de ingresos necesarios
para pagar una vivienda sin financiacion, se redujo en el transcurso de la
década. Esto determiné un retorno de este indicador hasta los mismos

% BBVA Research Colombia. Situacién inmobiliaria Colombia 2.011. [Citado 28, abril, 2.013].
Disponible en:< http://www.bbvaresearch.com/KETD/fbin/mult/1106_SitinmobiliariaColombia_tcm346-
261416.pdf?ts=2182013>
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niveles que se presentaban al final de los noventa y anteriores a la crisis
hipotecaria.

Optimismo de los consumidores elevado y alta dispos icion a comprar
vivienda

-Los indicadores de sentimiento econdmico se recuperaron rapidamente
durante 2.010 y actualmente se encuentran muy cercanos a los niveles
mMaximos.

-La disposicion para la compra de vivienda se mantuvo estable en niveles
altos en el inicio del afio 2.011.

Bajos niveles de endeudamiento favorece la demanda

-La carga financiera de los hogares en niveles bajos gracias a una
combinacion de menores tasas y aumento en el ingreso.

-Demanda reciente menos apalancada. La cartera hipotecaria es solo el 4%
del PIB ahora frente a 15% del PIB en los noventa.

Financiamiento creciente con buena calidad de la ca rtera

Los desembolsos para adquisicion de vivienda redujeron su dindmica de
2.011, cuando crecieron 20,8% anual, hasta una variacion de 5,5% anual.
Esta tendencia se relaciona muy de cerca con el elevado stock de vivienda
gue se encuentra en construccion, lo cual implica un alto financiamiento al
constructor, pero un rezago en el incremento de la cartera hipotecaria. La
cartera hipotecaria, a pesar de reducir su dinamica de crecimiento, mantiene
los mejores indicadores de calidad entre las carteras de crédito con alrededor
de un 2,5% de saldos vencidos, por debajo del promedio histérico cercano al
10% vy del indicador actual para la cartera total de 3,4%. A esto ha
contribuido la relativa estabilidad en la tasa de interés, la cual se ha
mantenido por debajo del 14% en los meses recientes. Asimismo, han
influido positivamente las mejores practicas del sistema financiero en la
otorgacién de créditos a las familias.
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Bajas tasas de interés también la favorecen la dema nda

-A pesar del aumento reciente de la tasa de intervencion del Banco de la
Republica, las tasas hipotecarias se mantienen en minimos historicos.

-Politica de cobertura de tasas ha impulsado la demanda. Al 25 de julio se
han asignado 131 mil créditos de un total de 136 mil cupos en este marco

La reduccion de la tasa de interés y la estabilidad de la inflacion que se logro
en la década pasada determinaron que el porcentaje del ingreso disponible
qgue paga anualmente un hogar en una cuota por crédito hipotecario (60%),
indice de esfuerzo, sea significativamente mas bajo que el registrado en
1.998 (122%), pues los menores costos financieros amortiguaron el
incremento de los precios.

Precios aumentan por una combinacion de factores

-Los precios de la vivienda nueva aumentaron 5,9% real anual en 2.010
(DANE)

-Precio del suelo en Bogota entre 2.002 y 2.010 crecié en promedio 3,7%
real anual, aumentando su participacion en el precio final de la vivienda

-En ciudades de la costa Caribe, como Barranquilla y Santa Marta, los
precios se incrementaron fuertemente en los ultimos afios debido a la mayor
demanda por segunda vivienda.

Los precios de la vivienda se aceleraron a pesar de la menor demanda

Los precios de la vivienda se aceleraron en lo corrido del afio. En el caso de
las viviendas nuevas se tuvo una valorizacion real de 7,7% anual en junio de
2.012, incrementandose con respecto al 5,8% anual que registré en
diciembre de 2.011. Asimismo, la vivienda usada crecio en junio a un ritmo
de 7,0% real anual con respecto al 6,3% anual de diciembre pasado. Este
nivel ain se encuentra por debajo de los maximos que se presentaron
durante 2007 (entre 11% y 13% real anual), pero significan una alerta
temprana con respecto a la existencia de incrementos por encima de los
factores estructurales del mercado inmobiliario.

Los indices de capacidad y de esfuerzo medidos por BBVA Research
muestran una mejora en el acceso de las familias a la compra de vivienda.
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Mientras que en 2.009 los hogares debian destinar 4,1 afios de su salario a
la compra de una vivienda de precio promedio en Colombia, hoy en dia
dedican 3,6 afios. Asimismo, mientras que la primera cuota de un crédito
hipotecario promedio significaba el 33,1% del ingreso disponible del hogar en
2009, actualmente esta cifra se ubica en 27,9%. La carga financiera de los
créditos de vivienda se ha mantenido estable desde 2.010 en alrededor de
2% del ingreso anual de los hogares. Esto muestra que las menores tasas de
interés y el incremento en los ingresos permitieron mantener estable el flujo
de recursos dirigidos a un crédito hipotecario a pesar del crecimiento de los
precios de la vivienda. Sin embargo, un indice que compara el costo de
arrendamiento, disponible desde la canasta del IPC (indice del Precio al
Consumidor), con los precios nominales de la vivienda nueva y usada
muestra una tendencia decreciente en lo corrido de 2.012. Este resultado
podria indicar algun des-alineamiento de los precios de la vivienda (el activo
subyacente) respecto de su tasa de alquiler (el retorno del activo en valor
presente), lo cual va en contravia de la formacion de precios de los activos,
en donde se tiene en cuenta la suma de los retornos futuros traidos a valor
presente.

7.7.2 Contexto Municipal

ANALISIS COMPETITIVO: EL MODELO DE LAS CINCO FUERZA S DE
MICHAEL PORTER®’

COMPETIDORES DIRECTOS

Segln el Comportamiento empresarial®® a Marzo 2.012 se encuentran

registradas 346 empresas del sector inmobiliarias y de alquiler, jurisdiccion
Céamara de Comercio. Dentro del Municipio Tulu& se localizan las siguientes
empresas del sector inmobiliario:

> INVERSIONES TULUA Y COMPANIA LTDA.
> VALORIZACION S.A.S.

> CENTRO COMERCIAL DEL PARQUE S.A.S.
> BRINKS DE COLOMBIA S.A.

57 Hill, Charles y JONES, Gareth. Administracion Estratégica: Un enfoque integrado, ed.03, Colombia:

Mc Graw Hill Interamericana S.A, 1.996. p.69-83.
%8 Registro mercantil, Camara de Comercio Tulua. Op. Cit. p.12-14.
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TECNISERVICIOS DEL CENTRO DEL VALLE LTDA.
INMOBILIARIA'Y ARRENDAMIENTOS LTDA.
VALENCIA CARLOS HUMBERTO.

OSCAR DE LA CRUZ Y ASOCIADOS S.C.A.
INVERSIONES MONACO C.M LTDA.

HERRERA ECHEVERRY ALEJANDRO.

YV VY VY

Las caracteristicas de estas empresas de inmobiliarias y de alquiler, segun el
comportamiento empresarial®®, se encuentran clasificadas por cantidad de
activos e ingresos por ventas. El tamafio de estas empresas estan entre:
Medianas y pequefias. La cantidad de activos se encuentran entre el rango
de los: $ 130 millones y $ 12.000 millones de pesos, y los ingresos por
ventas oscilan entre los: $ 350 millones y $ 1.804 millones de pesos.

SERVICIOS SUSTITUTOS

Precio relativo de los sutitutos:  El precio de los sutitutos son variables, ya
gue el mercado debido a los tratados de libre comercio tienden a la baja del
precio y en escala (mayor produccion). Los servicios sustitutos para el sector
de inmobiliarias y de alquiler, se podria encontrar los siguientes: La inversion
de vehiculos, inversion en viajes, inversibn en equipos tecnoldgicos,
preferencias en comprar un lote de terreno, u otra inversion que prevalezca
en precio y oportunidad de mercado de adquirir a menor costo. Como
también a personas naturales o Juridicas que alquilan o venden sin la
intervencion de otros entes.

Relacién precio y calidad: En cuanto a los sustitutos, los precios tienden a
la baja en el mercado, con relacion a lo que se ofrece en el sector
inmobiliario, y de lo que quiera invertir el consumidor frente a las
necesidades y gustos. En cuanto a la calidad, eso ya depende del poder de
la marca o Good Will (Buen nombre) de la empresa y su reputacion en el
mercado.

Tasa de crecimiento del sector inmobiliario y de al  quiler: Segun el
comportamiento empresarial, se aprecia que el crecimiento del sector
inmoibiliario y de alquiler, a Marzo del afio 2.012 fue del 7,1%°. Esto lo hace

%9 Registro mercantil, Camara de Comercio Tulua. Op. Cit. p. 21-28.
% bid. p. 4-10.
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ver que va en proceso de crecimiento y posicionamiento en el mercado
inmobiliario.

Recursos de las firmas: las empresas del sector inmobiliario y de alquiler
cuentan con recursos favorables de seguir operando en el mercado, ya que
sus activos totales son de $ 38.617 millones de pesos e ingresos por ventas
de $ 19.876 millones de pesos (Ver tabla 6), y también les permiten
adaptarse a los sucesivos cambios del mercado.

AMENAZA DE NUEVOS COMPETIDORES EN EL SECTOR

Diferenciacion del producto y servicio: Los productos y servicios del
sector de inmobiliarias y de alquiler son similares, ya depende del factor de
como se opera con responsabilidad, Just in time (Justo a tiempo),
compromiso y cordialidad, que el cliente dispone a escoger su empresa de
preferencia.

Identificacion de marcas: En el sector de inmobiliarias y de alquiler existen
varias marcas en la prestacién del servicio y la venta de productos del sector,
son 346 empresas representadas en el 7,2% (Ver tabla 6) del total de
sectores. Empresas, como:

> INVERSIONES TULUA Y COMPANIA LTDA.
» VALORIZACION S.AS, y otras mas empresas mencionadas

anteriormente en la fuerza de Porter: Competidores directos.

Costo del cambio de proveedor: En el sector de inmobiliarias y de alquiler,
el costo de cambio del proveedor no es convincente o favorable, teniendo en
cuenta que se tienen varios proveedores, lo que hace que no sea atractiva la
opcion de cambiarlos y el costo puede resultar alto.

PODER DE NEGOCIACION CON LOS PROVEEDORES

Numero de proveedores importantes: El sector de inmobiliarias y de
Alquiler cuenta con un nimero importante de proveedores, por ello resulta
atractivo, pues no podran contar con mucho poder de negociacion para
amenazar con elevar precios y reducir la calidad de sus productos y servicios
prestados.
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Productos de cambio de proveedor:  En cuanto a los productos de cambio
de proveedor el sector de inmobiliarias y de alquiler se presta para tener
varios proveedores, para la cotizacion de precios, calidad de productos, el
Justo a tiempo en la entrega de éstos, disponibilidad de diferenciacion,
disponibilidad de equipos y tecnologia, subcontratistas mano de obra.

PODER DE NEGOCIACION DE LOS COMPRADORES

Numero de clientes importantes:  Las empresas del sector inmobiliario y de
alquiler cuentan con una cartera amplia de clientes, quienes acceden a los
productos y prestacion de servicios frecuentemente, y en grandes
proporciones, ya que los Ingresos por ventas del sector inmobiliario y de
alquiler son de $ 19.876 millones de pesos. (Ver tabla 6), volviéndose el
sector atractivo en el mercado.

Importancia o utilidad de los clientes: Como los clientes acceden mucho al
servicio y al producto del sector inmobiliario y de alquiler, tratan de conseguir
tratos preferenciales en el mercado, con mejores precios y descuentos,
convirtiendolo en otro aspecto importante del sector.

Accion del cliente frente sobre las empresas: Los clientes del sector
inmobiliario y de alquiler, se caracterizan por la capacidad de compra, tiempo
y urgencia, necesidades y deseos. Las empresas acogiéndose a estos
aspectos para no perder las ventas y realizacion de contratos. Lo convierte
en poco atractivo para el mercado inmobiliario y de alquiler.

SEGMENTACION DEL MERCADO ©*

En la segmentacion del mercado en el sector de inmobiliarias y de alquiler
donde opera la empresa LA INMOBILIARIA LTDA, se abarca en otras
segmentaciones que veremos a continuacion:

SEGMENTACION GEOGRAFICA

Para delimitar el area geogréfica del Municipio de Tuluad. En el cual se
encuentra ubicada la empresa LA INMOBILIARIA LTDA, se describen

® KOTLER, Philip y LANE, Keller. Direccién de Marketing, ed.12, México: Pearson Educacioén, 2.006.
p.247-257.
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variables geograficas, el cual ayudan a establecer el rango que opera la
empresa, como las siguientes:

Pais: Colombia.

Region: Valle del Cauca.

Estado o Municipio: Tulua.

Poblacién del Municipio:  Aproximadamente 200.000 habitantes®?.
Densidad: Rural y urbana.

SEGMENTACION DEMOGRAFICA

En cuanto a la segmentacibn demografica del Municipio de Tulua
corresponde en su division territorial que se fracciona por comunas, barrios, y
estratos sociales, y de otras variables como las siguientes:

Sexo: Hombre y Mujer.

Raza: Blanca, mestiza, negra.

Edad: 18 en adelante.

Estado civil: Casado, soltero, divorciado.

Educacion: Bachiller, profesional.

Religién: Catdlica, cristiana, ortodoxa, otra.

Ingresos: Un salario minimo legal vigente en adelante.
Ocupacion. Ocupaciones en general.

Barrios: 50.

Comunas: 1, 2y 3. Aproximadamente 47.800 persona363.

SEGMENTACION PSICOGRAFICA

En cuanto a la segmentacion psicografica permite conocer la determinacion
de un perfil determinado hacia su entorno, en el que se asocia con la parte
emocional del consumidor. Las variables para esta segmentacién son las
siguientes:

Estrato socio-economico: Clase media vy alta.
Estilo de vida: Medio — Alto.

22 Anuario estadistico de Tulua, 2.010. Op.Cit. p. 42-50.
Ibid.
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Personalidad: Sentimental, abierta, afirmativa, serena, timida, practica,
conservadores, dependientes.

Cultura: Media.

Motivos de compra: Casualidad, independencia, novedad,defensa del ego,
afirmacion y moderado.

SEGMENTACION CONDUCTUALES, APTITUDINALES

Este tipo de segmentacion se basa en la forma que el consumidor utiliza el
producto y en los habitos asociados a su consumo, y sus variables son las
siguientes:

Momento del uso del producto y prestacion del servi cio: Construccion,
remodelacion, alquiler, necesidad.
Ocasiones y usos: Inversiones, construcciones, ventas minoritarias.

MERCADO POTENCIAL %*

El mercado potencial es el nimero maximo de compradores al que se puede
dirigir la oferta comercial y que esta disponible para todas las empresas de
un sector en un tiempo determinado. En este caso para el sector de
inmobiliarias y de alquiler, el mercado potencial alcanza aproximadamente
los 40.000 hogares®®. Volvéndose asi un sector atractivo.

MERCADO OBJETIVO

El mercado objetivo de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA, son los clientes
mayoristas que acceden a este servicio inmobiliario y de alquiler, el cual
corresponde a todo lo relacionado con construccion, edificios, residencias del
area urbana de Tulua, entre otros. Con las caracteristicas mencionadas
anteriormente en la segmentacion demografica de 47.800 personas.

b4 Lépez, Bernat y Ruiz, Pinto. La esencia del Marketing. Barcelona: Edicions UPC, 2.001. p.23-24.
% DANE, 2.012.
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7.7.3 Andlisis de vulnerabilidad

Para valorizar el impacto con las probabilidades de ocurrencia y la capacidad
de reaccion de la empresa ante las amenazas, se localiza y se hace el
siguiente andlisis de vulnerabilidad.

Tabla 7. Analisis de vulnerabilidad de la empresa L

A INMOBILIARIA

LTDA
PUNTUAL AMENAZA CONSECUENCIA LA |P.O| CR
0-10/0-1|0-10 | GV
Amenaza de |La amenaza es minima en|Una pérdida baja en Ila
nuevos cuanto a la consecucién de | distribucién y comercializacion
competidores |lealtad de clientes y otros |en el mercado.
factores influyentes en el
mercado. 7 0,7 6 1]
Competencia |La competencia en el sector | Pérdida de distribucion vy
en el sector es grande con productos | comercializacion en el mercado
relacionados en construccion
y alquiler. 8 0,6 7 W
Entrada de |La entrada y posicionamiento | Pérdida de Rentabilidad e
sustitutos de productos sustitutos es un | ingresos.
impacto negativo medio. 6 0,7 5 \Y
Poder de | Los clientes es un problema | Riesgo de bajos Ingresos por
negociacion de factor medio en cuanto a la | ventas y contratos.
de clientes flexibilidad y lealtad a la
empresa. 6 0,5 3 I\
Poder de |Los proveedores es un|El acceso al inventario y
negociacion problema factor medio en | materiales de construccion.
de cuanto al justo a tiempo y
proveedores | precios. 7 0,5 3 Il
Cambios en |Los cambios en la tecnologia | Pedidos, contratos y factores que
la tecnologia | pueden no facilitar contratos. | influyen en comunicaciones. 3 0,6 4 W
I.A: Impacto de Amenaza. I: Indefensa.
P.O: Probabilidad de Ocurrencia. II: En peligro.
C.R: Capacidad de Reaccion. Ill: Vulnerable.

G.V: Grado de Vulnerabilidad.

IV: Preparada.

Fuente: FRED, David. Conceptos de Administracion Estratégica, ed. 09. México: Pearson Educacion,
2.003. Estudiante investigador.

La empresa LA INMOBILIARIA LTDA, se encuentra preparada en cuanto a la
competencia del sector, entrada de sustitutos, poder de negociacion de los
clientes y cambios en la tecnologia. Esto le favorece ya que la hacen mas
competitiva y sobresaliente en sus procesos operativos y comerciales. La
empresa presenta vulnerabilidad en los nuevos competidores y poder de
negociacion de los proveedores, ya que éstos son variables segun el
comportamiento del mercado, tasas, inflacion, precios, demanda, oferta,

entre otros.
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8. EXPLICACION DE LOS ASPECTOS DEL MARCO TEORICO Y
METODOLOGICO PARA EL ANALISIS DE LA SITUACION
FINANCIERA DE LA EMPRESA LA INMOBILIARIA LTDA

8.1 ASPECTOS DEL MARCO TEORICO

Se utiliz6 la bibliografia de Oscar Leén Garcia® y Héctor Ortiz Anaya®’ para
tener una base tedrica de autores financieros reconocidos, y asi encaminar a
un Marco teérico apropiado. Sirve para tener una fundamentacién en la parte
financiera para lograr un buen andlisis de la situacidon financiera de la
empresa LA INMOBILIARIA LTDA.

LIQUIDEZ

Oscar Ledn Garcia argumenta que el analisis de la liquidez se relaciona con
la evaluacién de la capacidad de la empresa para atender sus compromisos
corrientes o de corto plazo, lo cual permite formarse una idea del eventual
riesgo de iliquidez que ésta corre, dada la composicion de su estructura
corriente.

Héctor Ortiz Anaya menciona que los indicadores de liquidez surgen de la
necesidad de medir la capacidad que tienen las empresas para cancelar sus
obligaciones de corto plazo. Sirven para establecer la factibilidad o dificultad
gue presenta una compafia para pagar sus activos corrientes con el
producto de convertir a efectivo sus activos corrientes. Se trata de determinar
gué pasaria si la empresa le exigiera el pago inmediato de todas sus
obligaciones a menos de un afio.

ROTACION O ACTIVIDAD

Garcia dice que la primera alternativa consiste en recurrir a la observacion de
los denominados indices de rotacion, también denominados indices de
actividad, que se basan en la aplicacion de un importante concepto de
finanzas empresariales: el concepto de rotacion.

Anaya menciona que los indicadores de actividad también llamados de
rotacion, tratan de medir la eficiencia con la cual una empresa utiliza sus
activos, segun la velocidad de recuperacion de los valores aplicados en ellos.
Se pretende imprimirle de un sentido dindmico al analisis de la aplicacion de
la aplicacion de recursos, mediante la comparacion entre cuentas de balance

% GARCIA, Oscar. Op.Cit. p. 191-192.
7 ORTIZ ANAYA, Héctor. p.145-187.
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(estéticas) y cuentas de resultado (dinamicas). Lo anterior surge de un
principio elemental en el campo de las finanzas el cual dice que todos los
activos de una empresa deben contribuir al maximo en el logro de los
objetivos financieros de la misma, de tal suerte que no conviene mantener
activos improductivos o innecesarios.

APALANCAMIENTO O ENDEUDAMIENTO

Garcia dice que el apalancamiento conduce a la determinacién de dos
aspectos. Por un lado, el riesgo que asume la empresa tomando deuda y su
efecto sobre la rentabilidad del patrimonio. Por el otro lado, la capacidad de
endeudarse en un determinado nivel, es decir, la determinacion de la
capacidad de endeudamiento.

Anaya menciona Los indicadores de endeudamiento tienen por objeto medir
en qué grado y de qué forma participan los acreedores dentro del
financiamiento de la empresa. Desde el punto de vista de los administradores
de la empresa, el manejo del endeudamiento es todo un arte y su
optimizacion depende, entre otras variables de la situacion financiera de la
empresa en particular, de los margenes de rentabilidad de la empresa y del
nivel de las tasas de interés vigente en el momento.

RENDIMIENTO O RENTABILIDAD

Garcia dice que la rentabilidad tiene que ver con la determinacion de la
eficiencia con que se han utilizado los activos de la empresa, en lo cual tiene
incidencia no solamente el margen de utilidad que generan las ventas, sino
también el volumen de inversion en activos utilizado para ello.

Anaya argumenta que los indicadores del rendimiento, denominados también
de rentabilidad o lucratividad, 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. Desde el punto de vista del
inversionista, lo mas importante de analizar con la aplicacion de estos
indicadores es la muestra como se produce el retorno de los valores
invertidos en la empresa (rentabilidad del patrimonio y rentabilidad del activo
total).

67



8.2 ASPECTOS METODOLOGICOS

En cuanto a los aspectos metodoldgicos, se busca utilizar herramientas que
permitan determinar de forma ordenada, clara y concisa el procedimiento de
llevar a un buen diagnéstico financiero apoyados también en una encuesta
realizada a los empleados de la empresa objeto de la presente investigacion
para lograr y enfatizar mejor las estrategias tanto administrativas como
financieras que permitan analizar en forma mas simétrica la situacion
financiera de LA INMOBILIARIA LTDA vy los factores que influyen en ésta.
Volviendo al diagnéstico financiero Oscar Leén Garcia® propone unas
etapas para el desarrollo de un analisis financiero, el cual puede ser utilizado
para evaluar la situacion financiera de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA.

ETAPAS DE UN DIAGNOSTICO O ANALISIS FINANCIERO

ETAPA PRELIMINAR

Antes de comenzar cualquier analisis debe determinarse cual es el objetivo
gue se persigue con éste, lo cual depende en gran parte del tipo de usuario
gue se es frente a la informacién (acreedor, administrador, etc.). El objetivo
puede ser planteado de tres formas.

Bajo la primera se supone que se palpa un problema en la empresa y se
hace un analisis con el fin de determinar sus causas y solucionarlo. La
segunda forma de plantear el objetivo supone que no se palpa problema
alguno en la empresa y se hace un andlisis con la finalidad de sondear la
existencia de alguno.

La dltima forma se refiere al planteamiento de un objetivo especifico, por
ejemplo, hacer un estudio de la informacion financiera con la finalidad de
determinar si la empresa estd en capacidad de absorber un mayor
endeudamiento o cuando un banco analiza la informacion para determinar si
puede o no conceder crédito a la empresa que lo ha solicitado. Una vez
planteado el objetivo de analisis estaremos en condiciones de determinar
qgué informacién requerimos para lograrlo y el grado de precision que debera
tener. En esta etapa y como consecuencia de lo dicho anteriormente, se
determinan los indices que se utilizaran en el analisis.

ETAPA DEL ANALISIS FORMAL

Una vez cumplida la primera etapa se entra en el proceso de recoleccion de
informacion de acuerdo con los requerimientos del analisis y la disponibilidad

% GARCIA, Oscar. Op.Cit. p. 197-198.
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de ésta. En esta segunda etapa, que se denomina analisis formal, la
informacion es agrupada en forma de relaciones, cuadros estadisticos,
gréficos e indices; es la parte mecanica del analisis.

ETAPA DEL ANALISIS REAL

Es la parte culminante del andlisis y en ella se procede a estudiar toda la
informacion organizada de la etapa anterior. Se comienza entonces, la
emision de juicios acerca de los indices (y la demas informacion), mediante
la metodologia de comparacion que se describié anteriormente.

Se trata de identificar los posibles problemas y sus causas, se plantean
alternativas de solucion, se evaliuan, se elige la mas razonable y se
implementa. Estos pasos describen el proceso de toma de decisiones a
través del andlisis financiero. Hacer un andlisis siguiendo la metodologia
propuesta en las tres etapas descritas disminuird la posibilidad de emitir
juicios erroneos y tomar decisiones desacertadas.

8.3 PERCEPCION DE LA SITUACION FINANCIERA DE LA
INMOBILIARIA LTDA

La percepcion de la situacion financiera , lo que se pretende con este
aspecto, es medir de forma cualitativa, qué factores o elementos pueden
impactar las finanzas de la empresa, ya que de aqui surge en parte, la toma
de decisiones financieras como administrativas, planeacion y ejecucion de
las politicas de la empresa, entre otros. Mejor dicho, como la empresa por
medio de su gestion, accede a herramientas y a mecanismos que le ayuden
a establecer y condicionar su situacién financiera, con elementos como:
acceder 0 no a préstamos bancarios, ventas a contado o crédito, disefio y
ejecucion de planes de corto y largo plazo, personas encargadas en la toma
de decisiones financieras, entre otros.

Todo lo mencionado anteriormente, se va a ver reflejado en las cifras que
resulten del diagndstico financiero, y de esta manera, analizar como la
situacion financiera de la empresa (en cifras) influyé en parte, a las
decisiones administrativas y financieras tomadas por la empresa.

Se realiz6 una encuesta al personal de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA.
Esta empresa cuenta con 20 empleados, de los cuales se escogié como
muestra a cinco empleados para que realizaran la respectiva encuesta. Se
tuvieron en cuenta a las personas que desempefiaran diferentes cargos
administrativos como financieros de la empresa.
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Los cargos de los empleados entrevistados fueron:

Gerente.

Contadora publica.
Auxiliar contable.
Auxiliar administrativo.
Jefe de bodega.

YVVYVYY

ANALISIS DESCRIPTIVO DE LA ENCUESTA

La encuesta tiene el propoésito de identificar elementos que pueden impactar
las finanzas de la empresa. Los puntos que se evaluaron fueron los
siguientes:

> Disefio y ejecucion de los planes de cortoy largop  lazo

DISERO Y PLANEACION  |V.ABSOLUTO  /.RELATIVO N

S| 4 80%

NO 1 20% +omsl
0% 50% 100%

TOTAL 5 100%

En cuanto a si la empresa disefia y ejecuta procesos a corto y a largo plazo
cuatro empleados de los cinco encuestados contestaron que si, ya que es
muy importante relacionar y estudiar alternativas para que la empresa
aproveche sus fortalezas y vaya mejorando las debilidades para ser
competitivas y eficientes en el sector en el que se establecen y operan.

» Direccionamiento estratégico

DIRECCIONAMIENTO ESTRATEGICO \.ABSOLUTO  |V.RELATIVO

sl 4 80% ] NO
NO 1 20% ' ' =3l
TOTAL 5 100% 0% 50% 100%

Se aprecia que los empleados conocen la empresa en la que trabajan,
porque cuatro de los cinco entrevistados contestaron que el ente si tiene
direccionamiento estratégico, ya que es importante saber la razén de ser de
la empresa, el cumplimiento de sus objetivos para alcanzar la vision y el logro
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de las metas de la empresa que son el crecimiento, generar utilidades y su
sostenimiento en el mercado.

» Situacion financiera

SITUACION AINANCIERA  |V.ABSOLUTO  V/.RELATIVO

EXCELENTE 3 60% Eh MALA
ACEPTABLE 2 10% 2 : | WACEPTABLE
MALA 0 0% 0% 50% 1009 " EXCELENTE
TOTAL 5 100%

En la situacién financiera de la empresa tres empleados contestaron que es
excelente y dos que es aceptable, la situacion financiera se mide por varios
factores y elementos que influyen en el comportamiento y capacidad
financiera, y esto lo conocen mas los que interactian con el entorno
organizacional y econdmico del ente, y el que maneja las cifras financieras
de los movimientos operacionales de la empresa.

» Procesos contables y financieros

PROCESOS CONTABLES Y FROS ABSOLUTO  V/.RELATIVO NUNCASE
PERMANENTE 3 60% i LLEVAN A CABO
| |
REGULARMENTE 1 20% ) REGULARMENTE
NUNCA SE LLEVAN A CABO 1 20% ' ' ' mPERMANENTE
0% 20% 40% 60%
TOTAL 5 100%

En los procesos contables y financieros tres de los cincos empleados
estipularon que si se llevan a cabo porque éstos manejan mas esta parte, ya
gue deben ejecutarse de manera clara, ordenada, precisa y oportuna, para
llevar asi un orden y tomar decisiones financieras adecuadas con respecto a
cifras e informacion pertinente que presenta la empresa.

> Decisiones financieras

TOTAL

5

100%

0% 50%

DECISIONES FINANCIERAS V.ABSOLUTO  V.RELATIVO mALTA
EQUIPO DE TRABAJO 4 80% — DIRECCION
- EQUIPO DE
0, ) T 1
ALTADIRECCION 1 20% RS

100%

Las decisiones financieras cuatro personas de las cinco contestaron que se
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hacen mediante un equipo de trabajo, esto favorece porque asi se pueden
ver desde distintas perspectivas el entorno econdmico-financiero de la
empresa, para determinar y establecer una acertada toma de decisiones
mediante asesores y personal que estan capacitadas para este aspecto que
influye en una buena eficiencia de los procesos frente a las recomendaciones
y estrategias que se plantean en el ente.

» Crecimiento de la empresa

CRECIMIENTO V.ABSOLUTO _ |V.RELATIVO
Sl 5 100% s _ =Nqg
NO 0 0% } ¥ v =S
TOTAL 5 100% 0% 50% 100% 150%

En el crecimiento de la empresa todos los encuestados contestaron que el
ente si presenta crecimiento, debe ser que perciben buenas ventas,
contratos, buenas utilidades, contratacion de mano de obra, apertura de
nuevos mercados. Que son factores que influyen en el crecimiento y
permanencia en el mercado en el que interactia la empresa LA
INMOBILIARIA LTDA.

» Diagnostico financiero

DIAGNOSTICO FRO V.ABSOLUTO V. .RELATIVO
Sl 4 80% ENO

NO 1 20% 0% 50% 10006 O
TOTAL 5 100%

En cuanto al diagnéstico financiero cuatro personas de las cinco
encuestadas contestaron que si se realiza esta herramienta, ya que es
indispensable evaluar la empresa con sus razones financieras, para ver que
falencias y fortalezas afronta el ente de un periodo tras otro.

> Crédito bancario

ACCESO CREDITO V.ABSOLUTO \V.RELATIVO
Sl 5 100% =Sl

NO 0 0% 0% 50%  100% " NO

TOTAL 5 100%

En cuanto al acceso al crédito bancario los cinco contestaron que la empresa
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si puede acceder, esto es un aspecto positivo para el financiamiento de ésta,
si se hace con todo el estudio y habilidad financiera, ya que muchas PYMES
no pueden a las entidades financieras, ya sea porque no cumple con los
requisitos, o no tienen como responder frente a estas obligaciones
financieras.

> Modalidad del crédito bancario

MODALIDAD CREDITO ABSOLUTO RELATIVO LIBRE
- INVERSION O
EMPRESARIAL 4 80% ' ' | CONsung
- EMPRESARIAL
LIBRE INVERSION O CONSUM( 1 20% 0% 50%  100%
TOTAL 5 100%

En cuanto a la modalidad del crédito bancario cuatro empleados contestaron
gue era empresarial, ya que cumplen con unos requisitos para acceder y
aplicar en su estructura operativa y econdmica, para cumplir con sus
expectativas en el mercado y en el sector empresarial.

> Tasas de interés al acceder al crédito

TASAS DEINTERES  |V.ABSOLUTO  [V.RELATIVO .

LTS . 0% E—— u ACEPTABLES
) ) ' ALTAS

ACEPTABLES 2 40% 0% 50% 100%

TOTAL 5 100%

En cuanto a las tasas de interés tres contestaron que eran altas y dos que
eran aceptables, este punto de vista hay que analizarlo frente a la relacion de
gue lo que se produce, vende o contrate sea mas de beneficio econémico
financiero que el costo que consigo trae la obligacién financiera.

» Financiamiento con proveedores

FINANCIAMIENTO CON PROVEEDORES V. ABSOLUTO 'RELATIVO
S| 5 100% NO

gl

NO 0 0% 0% 50% 100%
TOTAL 5 100%

Los cinco encuestados dijeron que la empresa si se financia con
proveedores, ya que a veces no hay disponible para cancelar de inmediato,
entonces se acude a esta fuente de financiamiento que es convencional.
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» Plazo del financiamiento con proveedores

PLAZO DE PAGO \V.ABSOLUTO V.RELATIVO _ ENTRE 21Y
ENTRE 11 Y 20 DIAS 1 20% %—‘ 30DIAS

i [ ]
ENTRE 21 Y 30 DIAS 4 80% 0% 50% 100% E(I;ISEAESM Y
TOTAL 5 100%

En el plazo con el financiamiento de proveedores cuatro de los cinco
encuestados contestaron que el periodo estaban entre 21 y 30 dias, ya que
deberian gestionar mas ese intervalo de tiempo, dependiendo de las ventas y
la rotacién de cuentas por cobrar, el cobro de cartera, entre otros, para que
puedan cumplir con las cuentas por pagar a proveedores de manera
satisfactoria y convencional.

» Ventas de la empresa

VEN'TAS V.ABSOLUTO |V.RELATIVO = CONTADO
CREDITO 0 0% .

\ u CREDITO
CONTADO 5 100%
TOTAL 5 100%

0% 50% 100%

Las ventas de la empresa los cinco contestaron que son de contado, este es
un aspecto positivo, ya que la empresa no va a estar dependiendo de sus
clientes para el pronto pago de éstas, aunque a veces se dan créditos en sus
ventas pero son ocasionales dependiendo el tipo de cliente y monto o
cantidad.

» Personas que toman decisiones financieras estan cap acitadas

PERSONAL CAPACITADO \V.ABSOLUTO RELATIVO
S 5 100% ENO

NO 0 0% ) ) ) u S|
0% 50% 100%
TOTAL 5 100%

Las personas que toman las decisiones financieras los cinco empleados
contestaron que si estan capacitadas para esta labor, el cual es un factor
muy importante porque dependiendo de cOmo son sus decisiones asi se van
a ver reflejadas en la empresa, ya sea en el corto o largo plazo.
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» La situacion financiera es compartida con el person al

CONOCIMIENTO SITUACION FRA V.ABSOLUTO  |.RELATIVO

S| 4 80% H _! ENO
NO ! 20% 0%  50% 1009 >
TOTAL 5 100%

Con relacién a si la situacion financiera es compartida con el personal de la
empresa cuatro de los cinco empleados contestaron que si, ya que se debe
comunicar al tanto al personal de todas las situaciones que se presentan
para asi alertarlos y actuar de manera oportuna y eficiente a las prioridades

de sus objetivos organizacionales y metas.
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9. ANALISIS DE LOS DIFERENTES
APROPIADAS PARA CARACTERIZAR LA SITUACION FINANCIER A
DE LA EMPRESA LA INMOBILIARIA LTDA ENTRE LOS ANOS 2 .009
AL 2.011

9.1 INDICADORES FINANCIEROS

INDICADORES FINANCIER OS

Para analizar la capacidad y la situacion financiera de la empresa la
INMOBILIARIA LTDA, se procede a evaluar la liquidez, endeudamiento,
aprovechamiento de recursos, indicadores de costos y la rentabilidad de la
empresa, ya que éstos factores influyen en la estructura financiera como
operativa de la empresa, y a su vez en el crecimiento y permanencia en el
mercado, y en el cumplimiento de los objetivos organizacionales a corto y

largo plazo.

LIQUIDEZ

Gréfico 15. Indicadores de Liquidez de la empresa L

LTDA del afio 2.009 al 2.011

A INMOBILIARIA

25 -
2 - 1.Razon Corriente o
Circulante
1.5 L
' m 2. Pruebhao Razon Acida
1 i
05 . m J.Respaldo de Activos Fijos
[] i
2.009 2.010 2.011
IMDICADORES DE LIQUIDEZ 2.009 2.010 2.011 TIPO
1.Razdn Corriente o Circulante 2 i i Yeces
2 Prueba o Razdn Acida 0.8 Rz 1,07 Yeces
3 Respaldo de Activos Fijos 14 1 1 YVeces
4. Capital de Trabajo Meto G160.067.286 | $233.8953.849 5 300.632.644 Fesos

Fuente: Estudiante investigador.

La Razon Corriente en los periodos del 2.009 al 2.011 fueron de 2 veces,
esa es la capacidad que tiene la empresa LA INMOBILIARIA LTDA para
hacer frente a sus obligaciones corrientes, comprometiendo sus activos
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corrientes, es decir, cuanto tiene la empresa de respaldo en sus activos
corrientes por cada peso de deuda corriente. Ortiz Anaya®® considera que
este indicador entre mas alto se considera mejor y puede comenzarse a
considerarse bueno a partir de la relacion 1:1. Pero que por lo tanto, no
siempre sera conveniente tener muchas existencias sin necesidad, o una
caja elevada pero improductiva. Esto es lo que le ocurre a la empresa LA
INMOBILIARIA LTDA refleja una liquidez alta, pero tiene demasiados
inventarios improductivos o que no se realizan de manera oportuna y
eficiente. Una alta cartera que no se realiza o se cobra rapidamente.
Colocandola en una situacion financiera desfavorable para atender sus
compromisos en el corto plazo.

Anaya’® menciona que existe una estrecha relacién entre los indicadores de
liquidez y de actividad, especialmente la rotacion de cuentas por cobrar y la
rotacion de inventarios. La razén corriente, principal indicador de liquidez,
puede verse apoyada o deteriorada por unas rotaciones buenas o malas de
la cartera y los inventarios. La razon corriente en su analisis, presentar una
gran dependencia de la rotacién de cuentas por cobrar y los inventarios.

Las cuentas por cobrar y los inventarios representaron en el afio 2.011 el
89% (Ver Tabla 8) del activo corriente. El periodo promedio de cobro es de
62 dias y el periodo de rotacion de inventarios de 173 dias. De tal manera
éstos ultimos demoraran 235 dias en ser vendidos, convertirse en cartera y
luego a efectivo. En las condiciones anteriores, la empresa LA
INMOBILIARIA LTDA realmente solo podria contar con el efectivo (caja y
bancos) y las inversiones temporales (11%), es decir, en total $53.945.426
de pesos para afrontar sus obligaciones de corto plazo, por $ 213.221.278 de
pesos. De tal manera, la razén corriente quedaria reducida a 0,25, reflejando
una grave posicion de liquidez para la empresa objeto de estudio.

Con respecto a la Prueba Acida del afio 2.011 fue de 1,07 veces, esa es la
capacidad de la empresa para cubrir sus pasivos corrientes, en forma
inmediata, sin tener que recurrir a la realizacion de sus inventarios. La
composicion de los Activos corrientes de la empresa objeto de estudio
muestran una concentracion del 56% en sus inventarios. Anaya’* menciona
gue la prueba acida debe estar o acercarse a una relacion 1:1. Aunque se

9 ORTIZ ANAYA, Héctor. Op. Cit. p.147.
™ Ibid. p.200.
™ Ibid. p.147.
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admite que esté un poco por debajo de este nivel, dependiendo del tipo de
empresa y de la época del afio en la cual se ha hecho el corte del balance.

Tabla 8. Activos Corrientes de la empresa LA INMOBI
afno 2.009 al 2.011

LIARIA LTDA del

ACTIVOS CORRIENTES EMPRESA LA INMOBILIARIA LTDA.

CONCEPTO

2.009

2.010

2.011

Caja y bancos

19%

6%

10%

Inversiones

0%

0%

1%

Deudores

25%

38%

33%

Inventarios

56%

56%

56%

TOTAL

100%

100%

100%

Fuente: Estudiante investigador.

Hay que aclarar que los inventarios de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA
se constituyen en: Contratos en ejecucion, obras de construccion en curso,
productos y materiales de construccién y terrenos. Cabe resaltar que el
monto de cada recurso no se suministrard por politicas de la empresa. Pero
en el balance se aprecia el valor total que le corresponde a los inventarios
gue seran evaluados en mas adelante en la rotacién de éstos. Se aprecia
gue los inventarios permanecen iguales en su participacion en los tres afios
(2.009-2.011) representando el 56% del total de los activos corrientes.

Garcia’® menciona que una empresa que tuviera muchos activos corrientes
con respecto a sus pasivos corrientes. Era el hecho de que esos activos
corrientes fueran de calidad, es decir, que la cartera y el inventario pudieran
considerarse “sanos”. El caracter de “sanos” lo adquieren esos dos rubros
cuando rotan adecuadamente, es decir, cuando los dias de cuentas por
cobrar y los inventarios no sobrepasen sus politicas en la empresa. Si la
velocidad con que se convierten en efectivo los activos corrientes es superior
a la velocidad con la cual deben pagarse los pasivos corrientes, puede
suponerse que la empresa asegura, en buena parte, su liquidez. Pero
tomando el caso de LA INMOBILIARIA LTDA se aprecia que no ocurre este
principio. Se analiza el ciclo de caja (Ver tabla 9) y se observa que en los tres
afios evaluados se presenté resultados desfavorables mayores, en cuanto a
su realizacidon de activos corrientes y el pronto pago de obligaciones y
COMpPromisos.

2 GARCIA, Oscar. Op. Cit. p. 226.
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Tabla 9. Ciclo de caja de la empresa LA INMOBILIARI

ALTDA 2.009-2.011

CONCEPTO 2.009 2.010 2.011
Dias de Inventario 0 0 0
Dias de cuentas por cobrar 107 124 62
Dias de sistema de circulacién de fondos 107 124 62
Dias de cuentas por pagar 70 41 10
CICLO DE CAJA 37 83 52

Fuente: GARCIA, Oscar. Administracion Financiera: Fundamentos y aplicaciones, ed. 03, Colombia:
Prensa Moderna Impresores S.A, 1.999. p.226. Estudiante investigador.

Se aprecia que la empresa es ineficiente administrando sus recursos
liquidos, ya que su sistema de circulacion de fondos sobrepasa los dos
meses en cada periodo, para convertir de nuevo en efectivo una nueva
unidad de capital de trabajo, cuando se demoraron 37 dias en el afio 2.009;
83 dias en el 2.010 y en el 2.011 en 52 dias. Esto se debi6é a cuentas por
cobrar superiores a los niveles establecidos.

Un analisis mas profundo podria requerirse de un presupuesto de efectivo
para determinar si la empresa puede hacer frente a las obligaciones a
medida que venzan. Mientras mas crezca la razon circulante mayor sera la
capacidad de la empresa para pagar sus cuentas; sin embargo, la razén
tiene que ser considerada imperfecta o desfavorable debido a que no toma
en relacion la liquidez de los componentes individuales de los activos
circulantes.

La productividad del capital de trabajo operativo se limita demasiado y se ve
reducida, porque no suple para cubrir las obligaciones a corto plazo de la
empresa LA INMOBILIARIA LTDA, ya que su rotacion y realizacion
(Inventarios y cuentas por cobrar), no es rapida y eficiente. Por esta razon
acuden al financiamiento o apalancamiento corriente en mayor magnitud que
el apalancamiento a largo plazo.
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Tabla 10. Flujo de efectivo de la empresa LA INMOBI

ano 2.009 al 2.011

LIARIA LTDA del

FLUJO DE EFECTIVO — EMPRESA LA INMOBILIARIA LTDA COMPARATIVO ANOS 2.009 AL 2.011

CONCEPTO 2.009 2.010 2.011
UTILIDAD NETA $ 35.506.024 $51.778.733 | $ 96.581.940
DEPRECIACION DEL PERIODO $  316.000 $ 3.840.416 | $ 15.186.874
CAMBIO EN LAS PARTIDAS OPERACIONALES $ 35.822.024 $55.619.146 | $111.768.614
AUMENTO DEL CAPITAL TRABAJO NETO $ -14.505.551 $-82.921.817 | $ -25.546.410
OPERATIVO
EFECTIVO GENERADO POR LAS $21.316.473 $-27.302.668 | $86.222.204
OPERACIONES
ACTIVIDADES DE INVERSION
COMPRA DE PORPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO $ -23.908.867 $ -6.364.529 | $-61.717.776
DISMINUCION O AUMENTO DE EFECTIVO $ -2.592.394 $-33.667.197 | $24.504.428
EFECTIVO AL INICIAR EL PERIODO $ 62.000.589 $ 59.408.195 $ 25.740.998
EFECTIVO AL FINALIZAR EL PERIODO $59.408.195 $ 25.740.998 $ 50.245.426

Fuente: Estudiante investigador.

En cuanto al flujo de efectivo se aprecia que entre el aflo 2.010 y 2.011 la
empresa tuvo un aumento considerable en el efectivo. Esto pudo deberse al
incremento de cuentas por cobrar a clientes, cobro de cartera, aumento en
ventas, de inventarios, pago de proveedores. Este es el disponible que
gueda para atender a los compromisos con los beneficiarios de la empresa
como acreedores y socios. Para complementar el andlisis de liquidez se
realiza el EBITDA (Ver tabla 11) de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA del
afio 2.011. Se observa que en el afio 2.011 se presenta también un valor
negativo de la variacion de capital de trabajo neto operativo en -$ 25.546.410
de pesos, ya que demandaron mas efectivo del que pudieron proporcionar.
Sumandole a esto que el Efectivo generado por las operaciones en el 2.011
fue de $ 86.222.284 y se vié disminuido el efectivo porque en las actividades
de inversion la empresa compré en propiedad, planta y equipo $ 61.717.776
de pesos. Esto ya depende de las decisiones financieras que toma el gerente
para su organizacion, si era necesario invertir para originar mas ingresos o
productividad en el negocio o por otro lado la de invertir del efectivo en otro
rubro u obligacion.

En cuanto al capital de trabajo neto Anaya’® menciona que este no es
propiamente un indicador, sino mas bien una forma de apreciar de manera
cuantitativa (en pesos) los resultados de la razén corriente. En este caso la
empresa en el afio 2.011 tiene de capital de trabajo neto $300.632.644 de
pesos, este es el valor que le quedaria a la empresa, representado en

8 ORTIZ ANAYA, Héctor. Op. Cit. p.148.
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efectivo u otros activos corrientes, después de haber pagado todos sus
pasivos de corto plazo, en el caso en que tuvieran que ser cancelado de
inmediato.

Tabla 11. Utilidades antes de Intereses, Impuestos, Depreciaciones y
Amortizaciones (EBITDA) de la empresa LA INMOBILIAR |A LTDA del
afno 2.011

EBITDA DE LA EMPRESA LA INMOBILIARIA LTDA 2.011.
VENTAS NETAS $1.014.512.085.
-COSTOS DE VENTAS (Sin depreciaciones) $ 627.292.855.
EBIT Utilidad Bruta $ 387.219.231.
-GASTOS OPERATIVOS (Sin depreciaciones) $ 249.575.714.
EBITDA $ 137.643.517.
MARGEN EBITDA 13,57%

Fuente: GARCIA, Oscar. Valoracion de empresas, Gerencia de valor y EVA, ed.19, Colombia: Digital
Express, 2.003.p.25.

Garcia™ menciona que el EBITDA es simplemente la utilidad operativa que
se obtendria antes de considerar los gastos que no implican desembolso de
efectivo ni lo implicaran en el futuro, también conocida como utilidad
operativa de caja. El EBITDA es la produccién bruta de caja, o simplemente
la caja bruta. Es lo que termina convirtiéndose en caja o en disponible, la
empresa LA INMOBILIARIA LTDA en el afio 2.011 present6 un EBITDA de $
137.643.517 de pesos. Esto le favorecié a la empresa para el pago de
impuestos, obligaciones financieras, inversiones de capital de trabajo,
inversiones para reposicion de activos fijos, reparticion de utilidades, entre
otros. EI Margen del EBITDA fue del 13,57%, éste fue la participacion
porcentual del desempefio operacional de la empresa LA INMOBILIARIA
LTDA frente a la eficiencia de los ingresos por ventas generadas.

Se aprecia que el EBITDA de la empresa se ve reducido por el alto costo de
ventas en el afio 2.011, que fueron de $ 627.292.855 pesos. La empresa
debe gestionar porque se ha venido dando estos incrementos y falencia en la
gestion, en cuanto a la cantidad de gastos operativos en el afio 2.011 fueron
de $ 249.575.714 pesos y estos absorben casi la utilidad bruta. El cual se
debe tener buen manejo y disposicion de estos recursos, ya que son
elevados frente a estas utilidades, que hacen que las disminuyan bastante, y

" GARCIA, Oscar. Valoracion de empresas, Gerencia de valor y EVA, ed.19, Colombia: Digital
Express, 2.003.
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cause molestias en cuanto a la gestion y administracion de recursos de la
empresa objeto de estudio. Estos aspectos se veran aclarados de una
manera mas descriptiva y analitica (Ver grafico 17 y 18) en cuanto a la
relacion de los costos y los de rendimiento o rentabilidad.

ROTACION O ACTIVIDAD

Grafico 16. Indicadores de Aprovechamiento de recur  sos de la empresa
LA INMOBILIARIA LTDA del afio 2.009 al 2.011
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Fuente: Estudiante investigador.

La Rotacion de Inventarios de mercancias en el afio 2.011, circularon en 2
veces en contraste al afilo 2.010 de 1,0 vez. Esto nos indica que la empresa
genera mas venta por peso de mercancia. Mientras mas alta sea la rotacion
de mercancias mas eficiente sera la administracion de éstos en la empresa;
con mayor liquidez. Pero esto no le ocurre a la empresa LA INMOBILIARIA
LTDA, ya que en el afio 2.011 tard6 en promedio 173 dias para convertir sus
inventarios a efectivo y cuentas por cobrar, el cual es un aspecto
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desfavorable porque origina exceso de inventarios, debido a que no se estan
vendiendo lo suficiente en el periodo.

Anaya’® menciona que una rotacién rapida de proveedores muy Aagil con
menor numero de dias de la rotacioén de cartera o la rotacién de inventarios,
puede indicar poco poder de negociacidon de la empresa frente a sus
proveedores, lo cual la obliga a financiar su capital de trabajo con recursos
diferentes, seguramente costosos.

En cuanto a la rotacion de cuentas por cobrar en el afio 2.010 fueron de 2,89
veces y en el 2.011 fueron de 5,81 veces. El promedio de cobro fue de 62
dias, es desfavorable porque los inventarios rotaron 173 dias y el promedio
de cuentas por pagar fueron de 10 dias. La politica de cobro de cartera de la
empresa no ha sido eficiente en relacion a su rotacion de inventarios y
cuentas por pagar. Con esa relacion el ciclo de caja de la empresa es
desfavorable en su actividad operativa y econémica.

La rotacién en activos fijos fueron de 6 veces en el afio 2.010 y 8 veces en el
2.011, esto es lo que genera la empresa LA INMOBILIARIA LTDA en ventas
por cada peso invertido en activos fijos. En cuanto a la rotacion del activo se
incrementd en una vez, ya que en el afio 2.010 fue de una vez y en el 2.011
de 2 veces. Esto indica que por cada peso en activo total, dos veces fue la
contribucion a las ventas, esto se debe a que la empresa tiene suficientes
activos para generar el volumen de ventas actual, es decir, incremento de
ventas y disminucion de activos. Esto se debe a la mala gestion que se ha
venido dando en los recursos de la empresa, ya que se aprecia alta rotacion
en cuentas por pagar, y baja rotacion en las cuentas por cobrar, inventarios,
activos totales y fijos. Esto le ocasiona a la empresa estar con insolvencia
econdmica (Falta de efectivo) y recurrir a deudas en el periodo corriente,
para seguir con su actividad operacional.

S ORTIZ ANAYA, Héctor. Op. Cit. p.186.
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ENDEUDAMIENTO O APALANCAMIENTO

Gréfico 17. Indicadores de Endeudamiento de la empr esa LA
INMOBILIARIA LTDA del afio 2.009 al 2.011
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Fuente: Estudiante investigador.

Se aprecia que el Nivel de Endeudamiento total en el afio 2.011 es del
52,38%. El cual se sitia aceptablemente dentro del rango prudente de 50%
0 menos, segun (Stanley Block y Geoffrey Hirt, 2.005). Esta es la proporcion
de los activos que pertenece a los acreedores. Cabe resaltar que de ese
52,38% del total del apalancamiento. ElI 33,32% representa el
apalancamiento o endeudamiento a corto plazo; ya que éste disminuy6 en un
1,15%, ya que en el afio 2.010 fue del 37,47% y en el afio 2.011 del 33,32%,
se endeuda mas en periodos menores a un afo. Esto se debe a que la
empresa LA INMOBILIARIA LTDA no tiene una adecuada politica de cobro y
realizacion de cartera, demasiada acumulacion de inventarios, la falta de
realizacion de las inversiones corrientes, por lo tanto, las razones corrientes
no dan abasto para cancelar las obligaciones en el corto plazo y pago de
proveedores, por esta razon la empresa acude mas al endeudamiento o
apalancamiento a corto plazo exigiendo asi una estructura de liquidez
intensa.

En el Endeudamiento a Largo Plazo bajé en un 0,96%, ya que en el afio
2.010 fue del 20,02% y en el 2.011 del 19,06%. Se aprecia que se endeudan
menos en el largo plazo que en el periodo a corto plazo. Como tienen

84



problemas de insolvencia (Falta de efectivo) tienen que acudir méas al
apalancamiento corriente o corto plazo para seguir con su actividad operativa
y comercial. Con respecto al indice de Participacion Patrimonial de LA
INMOBILIARIA LTDA se incrementé en un 5%, ya que en el afio 2.010 fue
del 43% y en el afio 2.011 del 48%. Con respecto al indice de cobertura de
interés en el afio 2.011 fue de 4,76 veces. Esto muestra que los intereses de
la empresa LA INMOBILIARIA LTDA son cubiertos por las utilidades
operativas en esa cantidad de veces en el afio.

Para analizar como se encuentran repartidos la financiacion o el
apalancamiento de activos de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA, en el
siguiente cuadro, se muestra la estructura financiera de la empresa objeto de
la investigacion con la participacion de cada rubro entre los afios 2.009 al
2.011.

Se aprecié que la empresa LA INMOBILIARIA LTDA en el afio 2.011 se
apalanco con los socios en un 48%, la financiacidon con pasivo corriente
correspondié al 33% que representa mas participacion que en la deuda a
largo plazo que fue del 19%. Esta es muy alta siendo en periodo a corto
plazo. Esto quiere decir que sus activos corrientes no les alcanzaron para
cubrir el pago de obligaciones y cuentas por pagar a periodos menores a un
afio, ya que presentaron excesos de inventarios, exceso de cuentas por
cobrar y para la realizacion de estos rubros no hacen oportunamente,
ademas hay costos y gastos muy representativos. Esto produjo utilidades
bajas y asi una secuencia de situaciones que de acuerdo a la gestion,
administracion y decisiones financieras influyeron en este proceso del
financiamiento de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA. El pasivo total
representa el 52%, esta es la proporcién de los activos que le corresponde o
pertenece a los acreedores.

Anaya’® menciona la relacién entre los indicadores de endeudamiento y los
de rendimiento. Otra de las relaciones que merece ser estudiada es la
existente entre el nivel de endeudamiento y el margen neto de rentabilidad
de la empresa, ya que dependiendo del endeudamiento que asuma la
empresa se va a ver reflejada en su monto y costos financieros que afectan
al margen neto de las utilidades (Ver grafico 19), se aprecia que no
representd mayor amenaza a la empresa, porque la participacion en costos
financieros no redujo mucho el margen operativo en relacion al margen neto.

5 ORTIZ ANAYA, Héctor. Op. Cit. p.203.
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LA INMOBILIARIA LTDA puede cubrir, con la utilidad operacional, los gastos
financieros en 4,76 veces.

Cabe resaltar que la insolvencia (Falta de efectivo) que afronta la empresa la
cubre con su endeudamiento a corto plazo, ya que sus activos corrientes no
se ven tan efectivos o realizables, ya que se evidencié que no son tan
productivos, ya que no le ayudan en mucho a cubrir sus obligaciones y
compromisos en periodos menores a un afio.

COSTOS

Grafico 18. Indicadores de Costos de la empresa LA INMOBILIARIA
LTDA del afio 2.009 al 2.011
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Fuente: Estudiante investigador.

En el indice de Costo de ventas disminuyeron en el 4,73%, ya que en el afio
2.010 fueron del 78,25% y en el 2.011 del 73,52%. Son muy altos e impactd
negativamente a las utilidades de la empresa, ya que con los gastos
operacionales y financieros que representaron el 26,1235 y 2,53%
respectivamente, son considerados bajos para la estructura operativa y
financiera de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA. Manteniendo este margen
en los costos de ventas ocasiona contraer mas deuda o apalancamiento
financiero para seguir operando en sus actividades econdmicas, comerciales
y los activos de la empresa. Ademas, que puede ser muy dispendioso y
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desfavorable, ya que se evidencio anteriormente que los activos corrientes
no suplen a sus pasivos corrientes.

En el indice de los Gastos Operativos se incrementaron en el 1,02%, ya que
en el 2.010 fueron del 25,11% y en el afio 2.011 del 26,13%. La empresa LA
INMOBILIARIA LTDA en cuanto a estos gastos se mantuvo un margen
menor al 27% entre los afios 2.009 al 2.011. Esto le favorecio a la empresa a
su estructura financiera como operativa para gestionar en los procesos
organizacionales, financieros y econoémicos.

En cuanto a los costos financieros bajaron en un 1,15%, ya que en el afio
2.010 fueron del 3,78% y en el 2.011 del 2,63%, el cual mantuvo un margen
bajo del 4% en los tres afios 2.009 al 2.011. Esto le favorecio a la empresa
LA INMOBILIARIA LTDA porque el margen neto no se afect6 mucho por
estos costos financieros y le prevalecio en la gestion financiera y economica
del ente.

RENDIMIENTO O RENTABILIDAD

Grafico 19. Indicadores de Rentabilidad de la empre sa LA
INMOBILIARIA LTDA del afio 2.009 al 2.011
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Fuente: Estudiante investigador.
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Se aprecia que el Margen Bruto de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA se
incremento en el 0,47%, ya que en el afio 2.010 fue del 37,70% y en el afio
2.011 del 38,17%. Esta participacion se ve afectada con el alto costo de
ventas que la empresa presenta en sus actividades operacionales y
comerciales. Hace que la empresa tenga una aceptable rentabilidad bruta, ya
gue se debe mirar qué pasa después con sus demas utilidades como
operativa y neta en relacion con sus gastos operativos y financieros.

Anaya’’ menciona que el margen operacional esta influenciado por el costo
de ventas, gastos operacionales, vale decir los gastos de administracion y
ventas. El margen operacional tiene gran importancia dentro del estudio de la
rentabilidad de una empresa puesto que indica si el negocio es 0 no
lucrativo, en si mismo, independientemente de la forma como ha sido
financiado. EI margen operacional de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA en
el afio 2.010 fue del 12,60% y en el 2.011 del 12,04% disminuyé
considerablemente con relacién a su margen bruto. Se ve casi absorbido por
los costos y gastos operacionales de la empresa ya que representan el
26,13% del total de las ventas. Con respecto al Margen Neto se incremento
en un 2,64%, ya que en el afio 2.010 fue del 6,88% y en el 2.011 fue del
9,52%. Este margen no se afectd tanto, ya que los costos financieros en el
afio 2.011 representaron el 2,53% con relacion al total de ventas.

En cuanto al Rendimiento Patrimonial se incrementd en un 10,36%, ya que
en el afio 2.010 fue del 21,23% y en el 2.011 del 31,69%. Cuando se
compara la rentabilidad del Patrimonio antes de impuesto con la rentabilidad
operativa del activo. Garcia’® menciona que la rentabilidad del patrimonio
debe ser mayor a la rentabilidad operativa del activo, y ésta a su vez mayor
gue el costo de capital o costo de la deuda. La Rentabilidad del Patrimonio
antes de impuesto en el afio 2.011 fue del 32% y la Rentabilidad operativa
del activo del 19%. La diferencia de esas dos rentabilidades es la
Contribucion Financiera que es del 13%, por lo tanto el costo de la deuda es
inferior a la rentabilidad del activo, lo que representa que la empresa esta
generando valor pues en esas condiciones es posible que el propietario
obtenga su rentabilidad esperada o costo de capital.

La generacion de valor serd& mayor en la medida en que el nivel de
endeudamiento sea menor. Garcia’ argumenta que debe ser mayor la tasa

T ORTIZ ANAYA, Héctor. Op. Cit. p.189.
8 GARCIA, Oscar. Op. Cit. p. 246.
™ Ibid. p. 242.
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de interés que ganan los propietarios (Rentabilidad del patrimonio), por un
lado porque corren mayor riesgo y por el otro si no fuera asi, seria preferible
para ellos liquidar la inversiébn y méas bien convertirse en acreedores de la
empresa.

En el caso de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA, la rentabilidad del
patrimonio (ROE) en el afio 2.011 fue del 31,69% versus la tasa minima
requerida de retorno por los socios (TMRR) fue del 10,55%%. Esto quiere
decir que en ese periodo los socios obtuvieron ganancias, como también en
los periodos anteriores.

En cuanto al costo de capital por endeudamiento fue del 13.5%°%!, éste es la
participacion porcentual requerida de retorno por aquellos que financian la
empresa. Al comparar el costo de capital por endeudamiento versus la
rentabilidad operativa de inversion (ROI) del 7,85%, significa que la
administracion de la empresa ha generado baja rentabilidad, en cuanto al
costo de capital mayor que el de la rentabilidad operativa de inversion.

Tabla 12. Relacién de los indices financieros de la empresa LA
INMOBILIARIA LTDA

LIQUIDEZ ENDEUDAMIENTO RESULTADO |I.
Alta liquidez. Mayor endeudamiento a corto | Insuficiencia en el pago de las
Razén corriente mayor a 1. plazo. obligaciones a corto plazo.
Prueba acida cerca de 1. Bajo apalancamiento a largo | Una liquidez “alta”
Respaldo de activos fijos mayor a 1. plazo. Pero sin respaldo real de la
Medio en el nivel de participacion | realizacion de recursos para la
patrimonial. atencion de deudas y

obligaciones.
- - Situacion regular para la liquidez
de la empresa, a costa de un

mayor endeudamiento en
periodos menores a un afio.

ROTACION O ACTIVIDAD RENTABILIDAD RESULTADO lIl.

8 calculo realizado a partir de variables suministradas por Damodaran Online. [Citado 20, noviembre,
2.012]. Disponible en: <http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/ >
8 Tasa de interés suministrada por el Banco de la Republica méas puntos porcentuales Junio 2.013.

89




Baja rotacion de inventarios.

Baja rotacion de cuentas por cobrar.

Baja rotacion en activos totales
Alta rotacion de cuentas por pagar.

Rentabilidad bruta favorable.
Rentabilidad operativa media o
aceptable.

Baja rentabilidad neta.
Rendimiento de la
aceptable.

inversion

Bajas ventas o realizacién de
contratos.

Mala gestion cobro de cartera y
realizacion de inventarios e
inversiones temporales.

Rentabilidad en decadencia.

RESULTADO II.

RESULTADO V.

RESULTADO FINAL.V

Mala administracion de recursos, ciclo
de caja desfavorable para la empresa.
Realizacion tardia de inventarios y

cuentas por cobrar.

Utilidades bajas para distribuir o
acumular.
Decisiones financieras

lamentables.

Altos costos y gastos absorben
las utilidades de las empresas.
Politica ineficiente de cartera y
realizacion de inventarios.

Bajas ventas o realizacién de
contratos.
Problemas de
econdmica (Falta de efectivo).
Mayor endeudamiento al corto

insolvencia

plazo.

Fuente: Elaboracion propia.
El cuadro se describe y se analiza de la siguiente forma:

Primero se analiza la liquidez de la empresa y el endeudamiento. En la parte
derecha se encuentra el resultado | respectivo que es la relacion que tiene la
empresa entre su liquidez y endeudamiento. Después la liquidez con la
rotacion o actividades. En la parte de abajo se encuentra el otro resultado Il
gue fue obtenido de las razones mencionadas anteriormente. La rotacion o
la actividad con la rentabilidad originan el resultado Ill. EI endeudamiento con
la rentabilidad originan el resultado 1V. El resultado final es la recopilacion de
los cuatro resultados anteriores.

Cuando se analizo la liquidez de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA se
aprecio al principio que tenia mucha liquidez, pero cuando se procedio hacer
el andlisis se encontr6 que esa liquidez quedaba reducida a menos de la
mitad, porque los inventarios y la cartera no tenian una agil rotacién y a su
vez su realizacion no se hacia de manera rapida y eficaz. De esta manera
ocasionando unos activos “no sanos”, es decir, que no se contaban para
cancelar las deudas y obligaciones de corto plazo, ya que no era posible
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obtener efectivo de estos dos rubros anteriores por la ineficiencia de cobro y
realizacion.

Esta liquidez ocasiona asi un mayor endeudamiento en el corto plazo, que en
el largo plazo, ya que tiene que acudir a este apalancamiento oportuno para
asi operar y para financiar las demas funciones y operaciones econémicas
de la empresa. A su vez este endeudamiento originado por la falta de
efectivo suficiente para el pago de deudas externas como internas de la
empresa por concepto de salarios y demas prestaciones de los trabajadores.
Como también por el pago de intereses como de capital de préstamos
bancarios en el corto plazo. Hace que la empresa se sienta con la necesidad
de prestar mas. Sin observar que puede gestionar por vender cartera, o de
otros mecanismos para recuperar algo de este rubro. Los inventarios no
estan ayudando mucho a suplir las necesidades de deuda en el periodo
corriente, por su rotacion y realizacion en un tiempo muy prolongado para la
empresa.

La rotacion por cuentas por cobrar, inventarios, de activos totales y fijos ha
disminuido bastante en sus periodos fiscales. La rotacién por cuentas por
cobrar se ha vuelto mas agil o rapida. Ocasionando asi una mala
administracion de recursos y malas politicas sobre el cobro y realizacion en
los rubros de inventarios, cuentas por cobrar e inversiones temporales. Asi
de esta manera la empresa se va a encontrar en insolvencia econémica
(Falta de efectivo) frente a sus obligaciones que se le presenta en los
periodos menores a un afio.

La rentabilidad se encuentra en margenes bajos, ya que las ventas no son
suficientes, ya que se ven absorbidas casi en su totalidad por los altos costos
y gastos de la empresa en su actividad econémica, administrativa y
financiera de ésta, y asi de esta manera frenandole las utilidades que se
emplean para distribuirse o acumularse en los periodos en sus reservas.

91



10. DISENO DE ESTRETEGIAS ADMINISTRATIVAS Y FINANC IERAS
PARA EL DESEMPENO OPTIMO DE SITUACION FINANCIERADE LA
EMPRESA LA INMOBILIARIA LTDA DEL MUNICIPIO DE TULUA

Para el disefio de estrategias administrativas y financieras para la empresa
LA INMOBILIARIA LTDA, se recopilaron los datos del analisis del sector y de
la encuesta, también del diagndstico financiero que es una herramienta que
refleja la verdadera situacion financiera y la efectividad de los procesos
contables como financieros, soportados de las decisiones financieras que
realiza la empresa. Con respecto a lo anterior, se procedid hacer la matriz
DOFA (Debilidades Oportunidades Fortalezas y Amenazas), con Su
respectivo andlisis y la determinacibn de estrategias operativas y
econdmicas, que le ayuden a la empresa, seguir aumentando sus fortalezas,
aprovechando las oportunidades, frenando sus amenazas y mejorando sus
debilidades. Para asi lograr una gestion Optima de recursos, capital y de
factores, que le ayuden internamente con el logro de sus objetivos para

interactuar mejor en el ambiente externo con seguridad, control,
productividad y eficacia.
Tabla 13. Matriz DOFA de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA

Fortalezas Oportunidades

Buen direccionamiento estratégico.
Ejecucion de planes de corto y largo plazo.
Facil acceso a créditos bancarios.
Financiamiento con proveedores.

Oportunidades del mercado inmobiliario y de
alquiler para ampliar la marca registrada de
la empresa y su reputacion hacia nuevas
areas geogréficas.

Oportunidades para ganar a la competencia
la participacion del mercado.

Servir a nuevos grupos de clientes o abrirse
hacia nuevos mercados geogréficos o
segmentos de productos y servicios.

Capacidad de crecer rdpidamente debido a
considerables incrementos en la demanda
del mercado del sector inmobiliario y alquiler.

Debilidades Amenazas
Dificultades en la administracién financiera. Presencia de empresas inmobiliarias
. . . . competidoras.
Decisiones financieras y personal capacitado. Perdida de ventas vy realizacién de
Ventas y contratos de prestacion de servicios de la empresa. contratos.

Procesos contables y financieros.

Exceso de activos corrientes improductivos.
Posicionamiento en el mercado.

Bajo crecimiento de la empresa.

Pérdida de clientes.
Un creciente poder de negociacion con
clientes.

Fuente: WHEELEN, Thomas y HUNGER, David. Administracion estratégica y politicas de
negocios.10.ed, México: Pearson Educacion, 2.007.p.146.
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Se establecieron y determinaron las principales fortalezas y debilidades.
Estas se obtuvieron de la encuesta realizada a los cinco empleados de la
empresa LA INMOBILIARIA LTDA y del diagnostico financiero, que ademas
de mirar la percepcion de las finanzas de la empresa, se analizaron los
factores internos de la organizacion en relaciéon al modo de operar y
gestionar sus recursos. En cuanto a las oportunidades y amenazas son las
gue se extrajeron de la matriz de Evaluacién de Factores Externos EFE, que
son las que describieron el andlisis del entorno en el que se desenvuelve la

empresa.

Tabla 14. Analisis DOFA de la empresa LA INMOBILIAR

IALTDA

actores Internos
Factores Externos

Fortalezas

Debilidades

Buen direccionamiento estratégico.

Ejecucion de planes de corto y largo

plazo.
Facil acceso a créditos bancarios.
Financiamiento con proveedores.

Dificultades en la administracion
financiera.

Tasas de interés.

Ventas y contratos de prestacion
de servicios de la empresa.
Procesos contables y financieros.
Decisiones financieras y personal
capacitado.
Presupuesto limitado.
Exceso de activos
improductivos.
Posicionamiento en el mercado.
Bajo crecimiento de la empresa.

corrientes

Oportunidades

Estrategias FO

Estrategias DO

Oportunidades del mercado
inmobiliario y de alquiler para ampliar
la marca registrada de la empresa y su

reputacion  hacia nuevas areas
geograficas.
Oportunidades para ganar a la
competencia la participacion  del
mercado.

Servir a nuevos grupos de clientes o
abrirse  hacia nuevos mercados
geograficos o segmentos de productos
y servicios.

Capacidad de crecer rapidamente
debido a considerables incrementos en
la demanda del mercado del sector
inmobiliario y alquiler.

Establecer nuevas relaciones con

socios y clientes.

Expandir la presencia o interaccion

en nuevos mercados.

Difundir alternativas de crecimiento
y desarrollo en el sector econdémico.
proyecciones
financieras para la prevision de

Realizacion de

posibles situaciones y falencias.

Ampliar la cobertura del mercado.
Hacer maés publicidad en los
medios de comunicacion.
diagnostico
financiero periddicamente.
Informacion financiera disponible
en tiempo oportuno y Util.
Aumentar el nimero de clientes.
personal

Realizacion del

Contratacion de
capacitado.
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Amenazas Estrategias FA Estrategias DA

) . o Convenios con empresas del sector | Maximizar utilidades.
Presencia de empresas inmobiliarias

competidoras para manejar economias a escala. Destacar la reduccién de costos
Perdida de ventas y realizacién de | Competir en calidad y | para beneficio de la empresa.
contratos. reconocimiento del servicio y | Seguir capacitando al personal de
Pérdida de clientes.
) L producto. la empresa.

Un creciente poder de negociacion con . B )

lient Destacar la imagen de la empresa | Utilizar y aplicar los fondos para el
clientes. . . ] T

por la calidad y eficiencia. financiamiento de PYMES.

Destacar la lealtad de los clientes

antiguos.

Fuente: WHEELEN, Thomas y HUNGER, David. Administracion estratégica y politicas de
negocios.10.ed, México: Pearson Educacion, 2.007.p.147.

La empresa LA INMOBILIARIA LTDA, se le encontro falencias en su parte
administrativa y financiera, para superarlas seria recomendable seguir las
siguientes estrategias:

Las estrategias administrativas:

Expandir la presencia e imagen en interaccion a nuevos mercados: Trabajar
y profundizar en la parte de la propagacion de la publicidad por los diferentes
medios de comunicacion. Por ejemplo, en internet crear una base de datos
de los clientes y crear un punto de acceso (Pagina Web) en el cual se
puedan realizar contrataciones de venta y prestacion del servicio.

Capacitacién del personal: acudir a esta practica, ya que fundamenta y
marca la diferencia frente a otras empresas por el valor agregado que aporta,
en la facilidad de los procesos y ventas.

Nueva ubicacién de la empresa: es importante y detallar esta parte, porque
muchas empresas encuentran su mercado potencial en un sitio bien ubicado.
Por eso muchas empresas, antes de operar en el mercado estudian la
ubicacidén y la factibilidad para ejercer su actividad econémica y operacional.
En el caso de LA INMOBILIARIA LTDA, debe seguir mostrandose para ir
adquiriendo mayor Good Will (Buen nombre) por su calidad y eficiencia del
servicio prestado. Buscando nuevas alternativas en el mercado en sus
actividades empresariales para seguir en prioridad del posicionamiento en su
actividad econdmica y operativa.

Mejoramiento de procesos en la parte interna: Detallar qué recursos son
improductivos y cuales no, para asi no depender de ellos a la hora de invertir
o tener efectivo en el periodo corriente. Conservar sus relaciones de los
empleados y siguiendo capacitandolos en sus areas, consiguiendo el
cumplimiento de sus objetivos corporativos, llevando al buen
direccionamiento estratégico a gestionar mejor los recursos.
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Las estrategias financieras:

En el sistema tener la informacién en tiempo oportuno y de utilidad: esto
ayuda a la empresa a ser mas organizada y tener claridad en sus datos y
cifras en cualquier periodo de tiempo, para asi, tomar decisiones financieras
sobre datos e informacién actualizada y veraz, con un desempefio y
eficiencia optima.

Realizacion de proyecciones financieras: Proyectar, con el punto
anteriormente elaborado, es mas significativo presupuestar y hacer estudios
factibles sobre inversiones y gastos. Logrando que la empresa tenga claridad
sobre eventos o situaciones que se le puedan presentar en sus finanzas
empresariales y tenga tiempo de interactuar eficientemente sobre esas
situaciones y decisiones financieras.

Realizacion del diagndstico financiero periédicamente: vincular las cifras con
un objetivo 0 meta, y establecer ideas que le permita mirar y analizar qué
falencias tengan y mejorarlas en sus proximos periodos, por ejemplo. Si
tiene problemas de liquidez: Gestionar sus recursos y activos improductivos.
Tratar de realizarlos (Venderlos) en el menor tiempo posible, ya que tienen
valor pero no aportan nada para el periodo corriente.

Gestionar la cartera: Analizar si se puede vender por medio de Factoring, 0
establecer politicas de cobro eficiente.

Realizar sus inversiones temporales en periodos de insolvencia econémica
(Falta de efectivo), y seguir con inversiones que generen valor o que puedan
realizarse facilmente en cualquier periodo corriente.

Endeudamiento: No tomar deuda (Bancos) sino se necesita en la empresa.
Estar informandose de nueva alternativas para el financiamiento con un
estudio previo y condiciones.

Analizar descuentos por pronto pago en deudas y compromisos. Tratar de
extender el plazo de pago con los proveedores.

Estar informandose la empresa, qué fondos para PYMES existe y estudiar si
es viable o no, para tomar apalancamiento, Fondos corporativos, Incentiva,
fondo emprender, entre otros.

Con lo mencionado anteriormente, Todo esto logrando abrir nuevas fronteras
en cuanto a su mercado y actividad, para ir mejorando sus aspectos
econdmicos, financieros y corporativos, en los que la empresa hace
presencia en el Municipio de Tulua. Logrando una efectividad en su parte
administrativa y financiera, y asi seguir cumpliendo con sus logros y metas
organizacionales.
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Tabla 15. Plan Operativo de la empresa LA INMOBILIA RIALTDA

El Plan Operativo de la empresa LA INMOBILIARIA LTDA, describe el
proceso y las actividades que se van a realizar frente a sus objetivos y
estrategias planteadas, todo esto para tener un mayor funcionamiento y

rendimiento en la situacioén financiera de la empresa.

PLAN OPERATIVO -LA EMPRESA LA INMOBILIARIA LTDA

OBJETIVO ESTRATEGIAS ACTIVIDADES TIEMPO | RESPONSA- PPTO
BLE
Lograr una | La permanenciay crecimiento | Mantener precios | 6 meses | Sub-gerente, | $ 1.200.000

participacion | de una empresa se determina | razonables y una calidad |a un y personal
enel por los niveles de rentabilidad | atractiva, reducir gastos | afio. general de la
mercado que alcance®. La empresa | administrativos  generales empresa.
superior al como objetivo debera generar | (como reducir el gasto de
10% del una utilidad operacional de | personal temporal al 20%).
sector por lo menos un 40% sobre
inmobiliario | ventas y una utilidad neta de | Ofrecer productos y
y de alquiler. | por lo menos del 12% sobre | prestacion del servicio a

ventas.

Con el analisis del mercado y
del sector, captar a nuevos
clientes, demanda y nuevos
mercados.

través de la red a otras
regiones o sitios. Ya que
por este medio acceden
mucho las personas, como
potenciales compradores y
socios. Tener como meta,

(Por ejemplo, a |los
A través de la planeacion de | encargados de manejar
corto y largo plazo, realizar | este medio un tope de

proyecciones financieras.

Alienar todo el sistema de las
actividades de la empresa LA
INMOBILIARIA LTDA con el
propésito de lograr
diferenciacion y bajo costo.

$1.000.000 de ventas vy
prestacién del servicio. Si
supera este valor ganara
comision del 3% sobre valor
adicional).

Establecer metas a cada
empleado de ventas vy
realizacion de contratos.
(Por ejemplo al mes tener
vendido en productos $
2.000.000 pesos, y si pasa
el tope ganara comisién del
5% sobre ventas adicional).

8 SERNA, Humberto. Gerencia Estratégica, ed.10, Bogota D.C:3 R Editores, 2.008. p.228.
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Incrementar
la reputacion
dela
empresa con
los clientes

Obtener un
Crecimiento
de ingresos
mas rapido.

Destacar la lealtad de clientes
antiguos.

Atraer nuevos clientes a la
empresa por nuestra calidad
y servicio.

Continuar con los productos,

mercados actuales y
temporales.
Unir fuerzas para lograr
ventajas competitivas  sin
perder la identidad de Ila
empresa.

A través del andlisis del
sector y del mercado,
aumentar el volumen en
ventas y realizaciébn de
contratos.

A través de politicas de la
empresa establecer montos
en gastos y reduccion de
costos generales.

Promulgar la participacion
de los clientes en sus
ventas con incentivos Yy
bonos de descuento para la
préxima compra de
productos y prestacion de
servicios.

Disefiar un programa de
servicio al cliente para
mantener su lealtad, ya se
una pagina Web,
promocionar y dar a
conocer al publico.
Productos,  servicios vy
atender a las necesidades
de los clientes, contratacion
de encargo de productos y
prestacion del servicio.

Auditoria del servicio,
mirando las quejas o
inquietudes  del cliente

frente al producto y servicio
prestado, a través de una
pagina Web de servicio de
la empresa.

Mantenerse en contacto en
linea con los clientes. Por

correos electronicos
informar al cliente de los
productos y prestacion del
servicio. Precios y

descuentos, entre otros.

Evaluar el desempefio de
los vendedores, se deben
tener en cuenta factores
como: ventas totales y la
participacion del mercado
que alcanzé en un periodo
determinado. (Por ejemplo,
en un mes establecer una
meta a cada empleado
$2.000.000-  $5.000.000),
dependiendo la experiencia
y capacidad de ventas de
cada empleado.

Establecer un comparativo

6 meses
aun
afo.

Un mes.

Gerente, sub-
gerente, y
personal
general de la
empresa.

Auxiliares
administrativo
s, personal
encargado de
ventas y
realizacion de
contratos.

$1.000.000

$ 1.500.000
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entre gastos de visitas,
llamadas y gestion de
ventas en general versus
las ventas obtenidas. (Por
ejemplo, el tope de gastos
debera tener una
participacion porcentual del
30% sobre la venta o
realizacion de contrato
realizado)

Realizar un compendio del
Crecimiento de portafolio de
clientes, facturaciébn por
cliente, clientes perdidos, y
evaluacion de satisfaccion
de clientes. Es importante
que haga una evaluacion
periddica de la satisfaccion
de sus clientes. Cada
empleado debe tener esa
informacién actualizada en
un archivo o carpeta para
ver como es el
comportamiento del cliente
y su capacidad de pago.
(Por ejemplo, a los clientes
potenciales estar
comunicandose para ver
como le ha parecido el
producto y la prestacion del
servicio, y ofrecerle mas
productos con el descuento
de la préxima compra del
10%).

Colocarles un tope 0 un
monto establecido a los
gastos de administracion,
(por ejemplo el 30% sobre
ventas). Para no incurrir a
gastos innecesarios y altos.
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Obtener un
Crecimiento
de beneficios
mas rapidos
(Solvencia
econémica o
efectivo)

A través de la Planeacion de
corto y largo plazo, Tener la
informacién  financiera a
tiempo y actualizada.

Responder temporalmente a
la adversidad de una
situacion discordante (Falta
de efectivo)

A través de la Planeaciéon a

corto y largo plazo, Ila
Realizacion del diagnéstico
periédicamente.

Gestionar la cartera,
estableciendo politicas de
cobro eficientes y en menores
periodos.

Analizar y aprovechar
descuentos por prontos
pagos en deudas vy
compromisos con los

proveedores y otros.

Tratar de extender el plazo
de pago con proveedores,
llegando a acuerdos entre
las dos partes. (Por ejemplo
de 60 a 90 dias).

Vender la cartera por
medio de Factoring,
gestionar politicas de cobro
de cartera eficientes. (Por
ejemplo, colocarle a cada
empleado cobrar cartera
por mes la suma de $
5.000.000, vy si logra pasar
el monto se gana de
incentivo el 3% sobre el
cobro de ésta).

uUn mes.

Personal
encargado de
contabilidad,
administracio
ny ventas.

$1.000.000

Fuente: SERNA, Humberto. Gerencia Estratégica, ed.10, Bogota D.C:3 R Editores, 2.008. p.248.
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11. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

CONCLUSIONES

La empresa LA INMOBILIARIA LTDA presentd6 un margen positivo en el
sector inmobiliario y de alquiler. Ademas este sector presentd crecimiento
econdmico. Crecieron en la generacion de empleo, cantidad de activos y
namero de establecimientos de comercio e ingresos por ventas y prestacion
de servicios. Todo esto porque el sector de construcciones crecio y esto
ayudo a la empresa, impulsar sus ventas en sus productos relacionados con
la construccion.

La empresa LA INMOBILIARIA LTDA mostré una estructura organizacional
adecuada, un buen direccionamiento estratégico. Pero con fallas en la
posicion y administracion financiera, decisiones financieras precipitadas y no
convenientes, y se evidencio que las metas no se ajustaban a la empresa,
los planes no daban un mayor rendimiento y no habia una planeacion
estratégica clara en sus procesos operativos como organizacionales.

La empresa LA INMOBILIARIA LTDA presenté problemas de liquidez y de
rentabilidad, por acumulaciéon de activos improductivos, inventarios,
inversiones temporales y cuentas por cobrar con ejecucién y realizacion en
periodos largos. Costos y gastos administrativos altos, entre otros. Su ciclo
de caja es ineficiente, ya que el periodo de la cuentas por pagar es menor al
de realizacién de inventarios y cobro de cartera. Esto afecta a su capacidad
de pago de deudas y compromisos.

La empresa LA INMOBILIARIA LTDA no acude a realizar estrategias
administrativas y financieras frecuentemente. Por ello, no tienen claridad de
las falencias y de los factores que influyen y afectan la situacion financiera de
la empresa LA INMOBILIARIA LTDA, como lo es el alto endeudamiento a
corto plazo, baja rentabilidad y problemas con la liquidez. No tienen una
planeacion estratégica eficiente y clara para incrementar sus fortalezas y
aminorar sus amenazas y debilidades que se le presentan en cada periodo.
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RECOMENDACIONES

La empresa LA INMOBILIARIA LTDA deberia enfatizar mas en sus politicas
administrativas como de gestion, para crear una cultura organizacional mas
compacta a la hora de tomar decisiones con su respectivo equipo de trabajo,
y con la participacién de miembros capacitados en todas las areas para llevar
la situacion en varios punto de vista para dar soluciones rapidas y efectivas.

En cuanto a su entorno econdmico, politico y social, se recomendaria a la
empresa adoptar medidas e implementacion de estrategias que le sirvan
sacar provecho de estos medios; el cual sabiendolos utilizar, llevaria a la
empresa escalafonar una mejor posicién en el mercado y operatividad en el
sector en el que se encuentra ejerciendo.

La empresa debera seguir realizando el diagndstico financiero que le permita
determinar las falencias como: Insolvencia econdmica (Falta de efectivo en el
corto plazo), exceso de inventarios improductivos (No se realizan en el
periodo corriente), cartera no recuperable, mayor endeudamiento a corto
plazo y bajos rendimientos, que se le vayan presentando en cada periodo,
para asi implementar estrategias que le permitan dar mejor solucion en los
préximos periodos, logrando maximizar las utilidades como resultados
operativos y administrativos de la empresa.

En cada periodo evaluar las posibles estrategias administrativas como
financieras, que mas se adecuen de manera directa y convincente en cada
periodo, y en las probleméticas que le impidan lograr su objetivo basico
financiero y relucir su posicionamiento, crecimiento y permanencia en el
mercado con buena gestion de recursos tanto financieros, administrativos y
operacionales.
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FORMATO DEL MODELO DE LA ENCUESTA PERSONAL DIRIGIDA A
LOS EMPLEADOS DE LA EMPRESA LA INMOBILIARIA LTDA

La presente encuesta tiene el proposito de identificar elementos que pueden
impactar las finanzas de la empresa.

Fecha de encuesta:
Nombre del encuestado:
Cargo:

1. La empresa disefla y ejecuta procesos de planeacion de corto y largo
plazo.

1.1 Si

1.2 No __

Explique, ¢ por qué?

2. La empresa tiene actualmente direccionamiento estratégico.
2.1 Si
2.2 No

Explique, ¢ por qué?

3. ¢Como puede definir la situacion financiera de la empresa en los ultimos
afos?

3.1 Excelente

3.2 Regular .

3.3 Aceptable

3.4 Mala

4. Si la respuesta anterior es regular o mala, ¢Cudles factores considera
usted que la pueden estar afectando?
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4.1 Administrativo
4.2 Mercadeo L
4.3 Acceso al crédito
4.4 Otro ____. ¢Cudl?

5. Los procesos contables y financieros se llevan a cabo:
5.1 Permanentemente

5.2 Regularmente .

5.3 Nunca se llevan acabo

6. Las decisiones financieras son tomadas por:
6.1 Una sola persona
6.2 Equipo de trabajo
6.3 Alta direccion o

6.4 Ninguna de las anteriores

7. Considera usted que la empresa en los Ultimos afios presenta
crecimiento.

7.1 Presenta crecimiento

7.2 No presenta crecimiento

Si No presenta crecimiento, ¢ Cuales son las razones?

8. Se realiza periddicamente el diagnoéstico financiero a la empresa.
8.1 Si se realiza
8.2 No se realiza .

Si No se realiza explique, ¢ por qué?

9. La empresa puede acceder facilmente al crédito bancario.
9.1 Sipuede acceder
9.2 No puede acceder .
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Si No puede acceder explique, ¢por qué?

10. Si la empresa accede al crédito bancario, ¢Cual es la modalidad de
crédito?

10.1 Corto plazo

10.2 Largo plazo .

10.3 Libre inversion o consumo ___.

10.4 Empresarial

10.5 Otro___ . ¢Cual?

11. Las tasas de interés al acceder al crédito, las consideran:
11.1 Muy altas

11.2 Altas -

11.3 Aceptables

11.4 Bajas .

11.5 Muybajas

12. Se financia con proveedores.
121 Si
12.2 No __ . Explique, ¢ por qué?

13. Si se financia con proveedores, ¢, Cual es el plazo otorgado para el pago?
13.1 Entre 5y 10 dias

13.2 Entre1ly20dias __

13.3 Entre 21y 30dias

13.4 Maés de 30 dias

14. Las ventas que realiza la empresa son:
14.1 Decontado
14.2 A credito

15. Si las ventas son a crédito, ¢Cuantos dias otorgan de plazo para su
pago?
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15.1 Entre 5y 10 dias

15.2 Entre1ly20dias __
15.3 Entre 21y 30dias
15.4 Maés de 30 dias

16.Las personas que toman las decisiones financieras de la empresa estan
capacitadas.

16.1 Siestan capacitadas __

16.2 No estan capacitadas .

17. La situacion financiera de la empresa es compartida con todo el
personal.

17.1 Siescompartida

17.2 No es compartida .

Si No es compartida, explique ¢ por qué?
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