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RESUMEN

El analisis financiero busca de manera efectiva medir el desempefio de las operaciones
de una empresa en un determinado periodo de tiempo, proporciona informacion util para
gue accionistas, inversores, acreedores, proveedores y clientes tomen decisiones mas
acertadas. Proporcionado resultados que reflejan el desarrollo de las operaciones de una

empresa, determinando la situacion financiera en la que esta se encuentra.

Se realizé un andlisis financiero para la toma de decisiones, en una empresa de
arrendamientos de bienes inmuebles ubicada en el municipio de Guatemala. Con el
principal objetivo de diagnosticar por medio de herramientas financieras, la situacion

actual de la compafiia.

La administracion no lleva un control minucioso a las cuentas financieras que indican la
realidad de la entidad, derivado a que no se han aplicado herramientas de analisis a sus
estados financieros desde su constitucién; Unicamente se han enfocado en el
crecimiento operativo de la compafiia, desconociendo la realidad financiera de esta y su
entorno frente al mercado, limitando su crecimiento, ya que esta carece de profesionales
en el area administrativa y financiera quienes no llevan a cabo este tipo de practicas y
herramientas financieras, que puedan ser consideradas para la toma de decisiones
futuras. Esta situacion representa un riesgo en la estabilidad financiera y afecta el

correcto funcionamiento de las operaciones administrativas.

Con base al resultado de la evaluacion se conocio la situacion actual de la compafiia,
evidenciado una débil administracion financiera y algunas carencias de generacion de
oportunidad y evaluacion de informacion que permita la correcta toma de decisiones para

optimizar las utilidades y el crecimiento de oportunidades.

Se realiz6 el andlisis a la informacion que manejan en la actualidad y mediante el analisis

horizontal realizado al estado de situacién financiera, se determinaron las variaciones de
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cada uno de sus componentes en los periodos correspondientes. En el estado de
resultados se ven reflejados el aumento en los ingresos representado en un 24.07%, los
costos por servicios aumentaron un 10.24% y los gastos de administracion también
muestran un leve incremento que representa un 0.30%, y con ello la obtencion de una
utilidad en operacion del 78.20% para el periodo 2021 La utilidad neta creci6 muy

favorablemente por Q.184,576 representado por el 97.74%

Segun el andlisis vertical realizado, el activo corriente para los afios 2021 y 2020
representa el 79% y 64% respectivamente, siendo estos los mas representativos del total
de activo. Las cuentas principales que lo conforman son el rubro de caja y bancos con el
32% y 30% Yy las inversiones con el 33% y 22% las cuales se espera se conviertan en
efectivo para la empresa. El activo no corriente para los afios 2021 y 2020 representa un
21% y 36% respectivamente del total del activo, lo que demuestra que el mayor
porcentaje de participacion de la compafia se concentra en las cuentas del activo

corriente.

En consecuencia a la carencia de herramientas financieras se realizé una propuesta de
incremento al capital social por Q.5,000,000 con la finalidad de cumplir sus obligaciones y
poder adquirir o construir nuevos complejos habitacionales para su arrendamiento y mejorar
sus ingresos, teniendo en cuenta que la empresa presenta buenos indices de liquidez y
rentabilidad, un apalancamiento relativamente bajo ya que se financia en su mayoria con
capital propio, libre de deuda; ademas se proyectan los estados financieros para el afio 2022,

tomando como base datos histéricos y algunos otros supuestos.
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INTRODUCCION

Las actividades inmobiliarias contribuyen al crecimiento econdémico del pais y de la
region. Estas actividades comprenden, arrendadores, agentes o corredores inmobiliarios,
que ejercen la compra o venta, el alquiler de bienes raices o la prestacion de otros
servicios inmobiliarios. Se pueden realizar con bienes propios o arrendados, tales como

edificios, oficinas, apartamentos y viviendas.

Ademas, cuando existen proyectos que aun estan en construccion, los agentes
inmobiliarios se dedican a la promocion de estos proyectos con el fin de que ya finalizados
se puedan rentar como locales, apartamentos u oficinas. Estos procedimientos los
realizan los agentes y corredores inmobiliarios que realizan una labor de intermediacién
en la compra, venta y alquiler de cualquier bien inmueble a cambio de una retribucion o
por medio de un contrato, ademas de la administracion de estos y la tasacién de los

bienes asociados a la venta o alquiler de inmuebles.

El objetivo general de esta investigacion es analizar financieramente una empresa que
se dedica al arrendamiento de bienes inmuebles cuya ubicacién se encuentra en el

municipio de Guatemala.

Los objetivos especificos son: analizar financieramente cada uno de los rubros que
integran los estados financieros de la empresa mediante el analisis horizontal, vertical y
la determinacién de razones financieras. Establecer los resultados de la evaluacion
financiera para compararlos con respecto a los periodos historicos 2021 y 2020, ademas
plasmar una propuesta de analisis que sirva para tomar una decisidén futura para la

compaifia.

El presente trabajo profesional de graduacién consta de los siguientes capitulos: el
capitulo uno, expone los antecedentes historicos de los arrendamientos, datos relevantes

del sector inmobiliario en Guatemala y los antecedentes de la compaiiia.
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En el capitulo dos se encuentra el marco tedrico, este facilita la comprension y enriquece
el conocimiento del lector. En este capitulo se define la terminologia propia de la industria

inmobiliaria y el conjunto de conceptos financieros utilizados posteriormente.

En el capitulo tres se explica la metodologia, técnicas e instrumentos utilizados para el
desarrollo del presente informe, la problematica y los objetivos planteados en la

investigacion.

El capitulo cuatro contiene la evaluacidon del entorno actual de la empresa, el desarrollo
del andlisis financiero mediante la aplicacion de herramientas y la propuesta financiera

sugerida.

En las conclusiones se detallan los resultados financieros mas relevantes obtenidos de
la aplicabilidad de los analisis realizados en los rubros del estado de situacion financiera
y el estado de resultados. Las recomendaciones estan enfocadas en seguir aplicando las
herramientas financieras para el efecto y aplicar la propuesta para tener un panorama

hacia el futuro si se llevan a cabo ciertas estrategias de capitalizacion.

El trabajo profesional de graduacion busca dar a conocer la aplicacion de analisis a los
estados financieros, por medio del analisis horizontal, vertical y razones financieras de
liquidez, actividad, rentabilidad y endeudamiento, con el fin de obtener informacion

necesaria que refleje la situacion financiera en la que se encuentra esta entidad.



1 ANTECEDENTES

En esta seccibn se describen datos histéricos recopilados sobre el estudio de
investigacion, enfocados en el inicio y evolucion del tema de estudio, con el objetivo de
ampliar el conocimiento sobre el origen del arrendamiento de inmuebles y enfocarlo al

punto de vista financiero.

1.1 Antecedentes de los arrendamientos de inmuebles

Inicialmente, el concepto de un servicio tiene origen basado en la idea romanista en sus
figuras contractuales de locatio rei, locatia operartum y locatio operaris fasciendi; en sus
inicios la locatio solamente se practic6 en animales y esclavos. En Roma, el
arrendamiento se trabucaba con la compraventa, la cual se realizaba mediante el
intercambio por un tiempo determinado. Factores sociales como las conquistas, la
inmigracién y el auge comercial entre otros, cobraron valor para que adquiriera
autenticidad este contrato en atencion a la necesidad de vivienda para personas de
escasos recursos. A principios del siglo Il a.C. surgio la renta de tierras, posteriormente,
durante la época del imperio romano se llevé a cabo la edificacion de las primeras

viviendas; de esta manera surge el arrendamiento de inmuebles.

En la antigliedad para el registro del arrendamiento se utilizaron tablillas de arcilla, con
las cuales se testifican las transacciones de arrendamiento en la ciudad de Sumeria,
datadas alrededor del afio 2000 a.C.; dichas negociaciones se efectuaban para contratar
la utilizacion de herramientas de agricultura, bueyes y otros animales. Otras
civilizaciones, entre ellas los griegos y egipcios, utilizaron el arrendamiento como norma
de financiacion de ganado, equipo y terrenos. Los antiguos fenicios alquilaban sus navios
como arrendamiento de equipos, en la que se ofrecia al cliente la opcion de arrendar en

conjunto el navio con la tripulacién o bien solamente el navio o la tripulacién.

El italiano Antonio Giovanni Francesco Currao, conocido también como Giovanni Corrao,

embajador de Republica de Venecia nella Corte romana a lo largo del pontificado de



Gregorio Xlll, comunica dos de los rasgos que esquematiza la evolucion de Roma en
todo el siglo XVI (Vaquero, 1995):

a) Incremento de la poblacion.
b) La ampliacion del area urbana con el aprovechamiento econémico a fin de impulsar

la arquitectura a través de edificaciones de construccion reciente.

Aunque para fundamentar los datos en cuanto a obtener las dimensiones exactas de
ambos fendmenos, el esclarecimiento historico se encuentra ante considerables
dificultades, por no contar con inscripciones oficiales que respalden los mismos, debido
a que los censos y entrevistas fiscales se realizan en fechas posteriores, debido a orden
municipal. Esta limitacion obliga a la individualizacién de vias alternativas como descartar
a priori la representacion de un cuadro completo y exhaustivo en conjunto de la ciudad,
cuando menos esta la posibilidad de mostrar los perfiles generales del tema para conocer
sus caracteristicas sobresalientes. Si bien es el caso de los estudios demograficos, el
analisis fundamental los representa las anotaciones y registros en libros parroquiales y
los estados de las aimas (Sbrana, Traina, & Sonnino, 1977) lo cual corresponde a la
expansion del caserio urbano y su coetanea revalorizacion economica, la atencion se
enfoca en el estatus social mas alto, y conservados en archivos en perfecto estado sobre

los numerosos establecimientos eclesiasticos existentes.

Stumpo (1986) menciona que un célculo exacto se dificulta, ya que las iglesias,
hospitales, conventos, archicofradias y restantes instituciones religiosas romanas que
controlan gran parte de las viviendas y terreno intra-muros, ademas de otorgar el status
de mayores recaudadores de rentas, también los convierte en intérprete de ellos in
primims — en la fraccion de la construccién residencial privata — del desasosiego y
exigencias que provenian de la sociedad conforme a alojamientos. En consecuencia, a
ello, es sencillo hablar de propiedad eclesiastica o de patrimonios eclesiasticos lo que

supone efectuar una forzada reduccion a una compleja realidad.



El usufructo del patrimonio inmobiliario no obtiene igual importancia en comparacion a
las instituciones religiosas por consiguiente predileccion por medio de estrategia
empresarial o gestion renunciatarios; en el caso de la edificacion situada dentro de la
zona periférica, se consideraban propietarios principalmente de suelos vacios que
procedian a parcelar y a otorgar a terceros para su construccion, por otra parte los
enclavados en barrios centrales, se encuentran dentro de los propietarios de edificios de
fecha antigua que representan una realidad urbana hermética y completamente diferente;
un pequefio numero de individuos son propietarios solamente del suelo, mientras otros
controlan el area de edificacion, en cuanto a éstos, explotan en régimen la exclusividad
el edificio, por lo que en otra situacién los derechos sobre la vivienda se divide entre

varias instituciones.

Por consiguiente, los representantes responsables de la iglesia espafiola son
eficazmente conscientes de la total hegemonia de los ingresos inmobiliarios durante el
siglo XVI, ya que ésta era la forma de proclamar fortuna, en lo que concierne a otorgar
estabilidad econémica y garantia a sus perspectivas de expansiéon. En el afio 1500, la
asociacion eclesiastica Santiago de los espafioles poseia 38 inmuebles en renta; a
mediados del mismo, la cifra de inmuebles arrendados incrementé a 78 y en el afio 1600,
dicha cifra superaba el centenar de inmuebles arrendados. Dado los positivos resultados
observados por Santiago de los espafioles durante el siglo XVI, en base al producto de
una estrategia patrimonial, en base al efectivo uso de los contratos de arrendamiento de
inmuebles, los cuales no eran solamente un expediente juridico que reconocia derechos
reales sobre la propiedad del inmueble, sino también un inconstante instrumento de
gestion al que podian adecuarse distintas y variables necesidades financieras. (Braudel
& Spooner, 1975).

1.2 Antecedentes del sector inmobiliario en Guatemala
Plan de Ordenamiento Territorial para el Municipio de Guatemala (Municipalidad de

Guatemala, 2006) hace referencia a que la ciudad de Guatemala mostré un incremento

poblacional en los primeros diez afios del siglo XXI mas que en otra época, generalmente



el aumento de la poblacion guatemalteca se ha desarrollado de manera descontrolada y
en efecto pareciera acentuarse con el tiempo. Conforme a dicho acrecentamiento, desde
hace treinta afios se ha patentizado una creciente disgregacion espacial dentro del &rea
residencial ubicada primordialmente en las lejanias del &rea metropolitana entre otras
actividades, tales como las comerciales que se ubican en el area central del municipio de
Guatemala, esto provoca que la mayor parte de la poblacion recorra largas distancias
entre el centro de la ciudad y perimetro, lo que casusa distintos problemas sociales,
econOmicos y ambientales, tanto como para el &rea metropolitana en general y la ciudad.
Lo que demuestra dentro de la perspectiva financiera una inestable posicion a mediano

y largo plazo.

El plan de ordenamiento territorial (POT) es fundamental arbitro de las construcciones
inmobiliarias en el municipio de Guatemala, el beneficio de los terrenos depende en
amplia medida de la aplicacion de las normas de construccidn, porcentajes de

permeabilidad, indices de edificabilidad, altura de edificios, entre otros.

Dentro de las instituciones que mayor influencia tiene dentro del sector inmobiliario a
través del corporativo Anacovi, es la Camara Guatemalteca de la Construcciéon (CGC),
creada en el afio 1966, como entidad modelo del sector de construccion de Guatemala,
ésta organizacion busca suscitar el incremento de la participaciébn e importancia del
sector construccidon en la economia nacional y su contribucion en el Producto Interno
Bruto (PIB) de manera sostenida y de esta forma contribuir al desarrollo del pais. En el
afo 1999 fue creada la Asociacion Centroamericana para la Vivienda (ACENVI), con el
fin de fomentar los mecanismos adecuados para hallar soluciones al problema
habitacional que afecta a la region, figuran los cinco paises centroamericanos. Dicha
Asociacion tiene por objetivo promover el crecimiento de la vivienda para coadyuvar al
desenlace del problema habitacional en la Republica de Guatemala, y en la region
centroamericana, dentro de estas relaciones institucionales de las sociedades y
organismos de financiamiento habitacional; la indagacion de las fuentes de
financiamiento para los programas correspondientes, y a la difusion y la forma de

aprovechamiento de dichas fuentes. La ACENVI, esta constituida por instituciones



publicas y privadas, que de una u otra forma componen parte del desarrollo inmobiliario,
como entidades financieras, desarrolladores, proveedores de materiales de construccion,
entre otros, con el objetivo de afianzar relaciones entre instituciones nacionales e
internacionales enlazadas con la vivienda, para asistir con la mejora de las

organizaciones administrativas y las politicas de trabajo.

Un grupo de empresarios emprendedores conforma la Asociacion de Desarrolladores
Inmobiliarios Guatemala (ADIG), en el afio 2016, con el fin de afianzar la industria de la
vivienda, por medio del acercamiento con sus socios, a su vez contribuir con el desarrollo
del pais dentro del &mbito inmobiliario, por medio de realizacion de eventos, tales como
foros, capacitaciones y talleres, entre otros, esto establece conexién de comunicacién
entre los integrantes asociados para originar actividades para la perseverante

modificacion de las tendencias de mercado.

1.2.1 Propiedades del mercado inmobiliario

Existen casos en que las opciones de uso de terrenos tienen la disposicion para edificar
bienes inmuebles de mayor altura, sin embargo, existen algunas limitantes para que el
inmueble sea 6ptimo y funcional para el uso que se desea. Dentro de estas caracteristicas

restrictivas se encuentran:

a) Las indicaciones del Plan de Ordenamiento Municipal (POT) (Municipalidad de
Guatemala, 2006), se encargan de regular la construccion en distintos sectores de la
ciudad, dichos sectores se identifican con zonas generales, que van desde zona GO
incluso a zona Gb5. Esta Ultima zona se considera vital para construir edificios de
mayor elevacion, por tanto, se pueden erigir construcciones de hasta 64 metros de
altura. Posteriormente estd el G4, donde se pueden edificar hasta 32 metros de
altura, mientras que, en el G3, se permiten construcciones de hasta 16 metros de
altura. En efecto, el valor del suelo estad profundamente ligado con este factor de

altura de construccién y edificabilidad.



b) Al momento de considerar construir un edificio funcional donde se aproveche la
cumbre, se deben tomar en cuenta otros factores como: el area del terreno en

cuestion, es decir, que sea pequefia.

1.2.2 Sefalamientos primordiales del sector construccion

El sector construccion representa una actividad primordial en el desarrollo de la economia
del pais, a lo largo de los ultimos afos dicho sector figura entre el dos y tres por ciento
del producto interno bruto, no obstante, se ha mermado con respecto afios anteriores, ya
que desde el afio 2012 expone estabilidad en 2.8%. Uno de los aspectos mas
primordiales en el sector construccion es el consentimiento de los permisos de
construccion, en cuanto a la autorizacion de proyectos, la Municipalidad entre otras
instituciones son las encargadas de aprobarlos, segun sea el caso, suelen ser verificados
por 13 instituciones y entre seis a 12 meses en proceso, por otra parte representa costo
para los desarrolladores, se destaca la diferencia de licencias aprobadas entre el afio
2010 y el periodo 2016, siendo el ultimo en el cual se aprobaron menos proyectos
inmobiliarios, debido al proceso burocratico.

Dentro del informe de la Camara Guatemalteca de la Construccion (CGC) del 100% de
la produccion de financiamientos, el 7% es destinado al sector construccion, a pesar de
ello en los afios 2010 y 2011, se observd una disminucion, debido a la relacién con la

inestabilidad politica. (Cadmara Guatemalteca de la Construccion, 2022).

1.3 Antecedentes de la unidad objeto de estudio

Con el fin de brindar servicios habitacionales a la sociedad guatemalteca, dos socios con
capacidades, conocimientos y visién a futuro tomaron la decision de fundar una empresa
dedicada al arrendamiento de bienes inmuebles. A inicios del afio 2017 se inici6 en el

campo de la compra y alquiler de bienes raices y demas actividades relacionadas.

Posteriormente, en noviembre de 2018 en busca de un crecimiento, se forma una alianza

estratégica con otras personas, dicha sociedad impulsé el progreso financiero de la



compainiia, generando aun mas confianza en sus accionistas y creando un vinculo mas

estrecho.

En 2020 se convierte en una compariia ain mas conocida en el mercado, respaldada por
alquiler de bienes raices, tales como edificios, apartamentos, viviendas y la prestacion de

otros servicios inmobiliarios.

1.4 Antecedentes del anélisis financiero

Dentro del estudio realizado su origen se remonta a la revolucion industrial, ya que por la
alta demanda de distintos productos se intenta proyectar hacia el futuro, mermar costos
y evitar pérdidas de ingreso por algin motivo fortuito, por ende, se realizaban andlisis de
diferentes clases, para estimar las variables antes mencionadas. El objetivo que destaca
el analisis financiero es, hasta la actualidad, lograr una vision clara y propia de la situacion
econémica que debe poseer una empresa en un lapso, esto a su vez, le permite

evolucionar en base a dichos andlisis.

El andlisis financiero, se conforma por una serie de pasos que permiten el estudio de
cuentas anuales de una empresa para realizar una valoracién de la situacion econémica
y financiera actual. La interpretacion de dichos datos obtenidos dentro del analisis permite
a la empresa cuantificar su progreso al poder comparar los resultados empefiados con
los previstos, revelando a su vez la capacidad de endeudamiento, fortaleza, debilidad y
rentabilidad financiera. Por lo tanto, implica totalmente el andlisis de la situacion
econOmica y financiera de la empresa de caracter importante en cuestion de toma de

decisiones.

Cabe resaltar la importancia en ciertos paises con mayor problema econémico, donde se
permite distintas practicas de contabilidad creativa entre empresas foraneas por medio
de especies de paraisos fiscales para decidir otro tipo de problemas, como el escaso
ofrecimiento de empleo o la falta de inversiones productivas dentro del pais. Por lo tanto,

en sus criterios contables se evidencia mayor flexibilidad por lo que se transforma en un



elemento antagonico conforme a la razonabilidad y fiabilidad de la incidencia financiera
(Ibarra, 2009).

Conforme a lo descrito, la situacion financiera en su mayoria se debe a la evolucion del
pensamiento contable a comienzos del siglo XX orientado especificamente a sefalar el
historial econdmico de la empresa. Este giro evoluciond a nivel tecnolégico dando nuevos
enfoques de la actividad econémica, con el objeto empresarial que maximiza el valor de
la empresa. Por tanto, el objetivo se logra alcanzar en varias ocasiones por medio de la
contabilidad creativa para alterar directamente el valor de las acciones. Esta circunstancia
a su vez produce una presion profesional de alto impacto, tanto para el contador como
para el auditor, a fin de indicar los resultados financieros més destacados de la empresa,
dichas acciones cumplen a su vez con los criterios contables susceptibles de distintas

interpretaciones.

Por su parte Ibarra (2013) refiere que en marzo de 1968 se dictaron las primeras
normativas de contabilidad, y un establecimiento peculiar de cuentas, que, por su
complejidad, se ha transformado en una clara rama del derecho que se denomina
derecho contable. Para él, la norma divulgada por el jurista se guia inicialmente hacia
aguellos que establecen las cuentas, con objetivo de proteger los intereses de quienes
toman decisiones en base de las cuentas, sin embargo, aunque varios paises aceptaron
las reglas contables como herramienta para el control anual de cuentas, Alemania y otros

paises no estuvieron de acuerdo, por lo que hasta en 1978 se cred la cuarta directriz.

Desde otra perspectiva, la estructura contable de medicién es defectuosa y se tergiversa
aun mas por la inflacion, la variacion de tasa de interés y devaluacién de la moneda
(Niessen, 1985). Dicha evidente circunstancia, se observa de manera perceptible ante
las economias emergentes, la revelacion y la reexpresion, son los Unicos caminos que
en la actualidad se desarrollan de forma sistematica lo cual mantiene al maximo la utilidad
de los datos financieros en su momento, y utilizar dichos estados como base de datos

para la consideracion de ratios.



2 MARCO TEORICO

2.1 Arrendamiento

El arrendamiento es la “cesion temporal de la propiedad de algun bien a cambio de un
cierto es pago mensual o anual, llamado canon de arrendamiento.” (Sabino, 1991, pag.
68). Para arrendar un bien mueble o inmueble es necesaria la valoracion y aceptacion de
un contrato de arrendamiento. Dicho contrato se realiza entre dos personas o
instituciones que de acuerdo a sus necesidades requiera un espacio fisico para sus
operaciones comerciales, por lo tanto, el arrendamiento como costo dentro de los factores
contables de una empresa se denomina «arrendamiento financiero Leasing», en lo que
se refiere a los gastos reales, al no ser propiedad de la empresa, no sera gasto de
amortizacion sino que se denominara cuota o pago del arrendamiento, sin embargo, en
el aspecto fiscal, el gasto deducible es “la Diferencia Temporaria producida por la
amortizacion real y la cuota de arrendamiento. Esta Diferencia Temporaria ha de ser

reversible a la finalizacién del contrato, el cual se ha de finiquitar” (Garrido & Garrido, s.f.,

pag. 1).

El término arrendamiento proviene de «arrendar», lo cual en base al aspecto econémico
financiero dicho concepto se refiere al préstamo temporal de una propiedad o bien
inmobiliario a cambio de un pago mensual o anual, segin se pacte entre las partes
(Sabino, 1991).

De manera que el concepto «arrendamiento» es reconocido en el campo fiscal como un
gasto deducible en la contabilidad de una empresa, lo cual representa a largo plazo un
beneficio, pero no precisamente como una bonificacion fiscal sino la prorroga del pago
del impuesto de sociedades. El arrendamiento es entonces para el arrendatario un gasto
contable temporal, mientras que para el arrendatario es un ingreso fijjo permanente
estipulado bajo condiciones especificas en las cuales el bien inmueble se vea asegurado

tanto fisica como econémicamente como producto del propietario para generar ingresos
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como el objeto principal de comercializacion, por lo mismo, para estipular las clausulas

respectivas debera respaldarse por medio del uso de un contrato de arrendamiento.

2.1.1 El Contrato de arrendamiento

Es un instrumento legal y administrativo que es utilizado por arrendatarios inquilinos con
el fin de concretar un acuerdo, en el que ambas partes ceden el uso de un bien mueble,
inmueble, maquinaria o vehiculo, a cambio de un pago por un tiempo establecido. La
mayor parte de este tipo de contratos suelen realizarse a través de inmobiliarias, en razon
a gue los propietarios de inmuebles optan por delegar la administracion y renta de las
viviendas, apartamentos, edificaciones, bodegas, entre otros, a una compariia solvente.
Al ser un instrumento legal, debe ser respaldado por un profesional en el area juridica

gue avale la seriedad del contrato.

En Guatemala, dicho contrato es respaldado por las disposiciones relativas establecidas
en el Cddigo Civil, en su articulado que va a partir de 1880 al 1941, al igual que la Ley de
Inquilinato la cual tiene como objeto regular el costo de la renta, derechos y obligaciones
de arrendados como de arrendatarios (Pérez, 2006). Dentro de las obligaciones y
derechos del arrendador como del arrendatario se encuentran las clausulas especificas
que beneficien a ambas partes. Cabe mencionar que se denomina arrendador al
propietario del inmueble y arrendatario a la persona individual o empresa que solicite en

alquiler el bien inmueble.

2.1.2 Obligaciones y derechos del arrendador

a) El arrendador esta obligado a otorgar el bien inmueble en las condiciones de
habitabilidad y tiempo establecido en el contrato.

b) A no suspender de alguna forma el uso del inmueble arrendado, toda vez sea por
causas de reparaciones urgentes e indispensables.

c) A interceder la utilizacion del inmueble contra terceros que aspiren producir algin

derecho sobre él y ademas, a pagar los impuestos fiscales y municipales inherentes



d)

g)
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al inmueble.

El arrendante adquiere el derecho a demandar la desocupacion de la vivienda o local,
cuando el arrendatario presente atraso o falta en el pago de la renta y adeude por lo
menos dos meses vencidos.

Cuando el propietario necesite el inmueble para habitarlo él, en conjunto de su grupo
familiar, toda vez se compruebe plenamente esta situacion.

Cuando el arrendatario ocasione dafios al local o la vivienda por negligencia propia o
de las personas que junto a él ocupan el inmueble.

Cuando el arrendatario dé un uso diferente o inadecuado al inmueble para el que fue

contratado.

2.1.3 Derechos y obligaciones del arrendatario

a)

b)

El arrendatario esta obligado a pagar el costo de la renta a partir del dia en que reciba
el inmueble en las condiciones previstas en el contrato.

El arrendatario estd obligado de brindar al inmueble solo el uso para el cual fue
convenido.

A responsabilizarse por los dafios o deterioro que sufra el inmueble por culpa suya o
de sus familiares, subarrendatarios o animales, si estos dafios fueren causados por
descuido o de forma deliberada.

A devolver el inmueble una vez culminado el contrato, en el estado en que se le
entrego, a excepcion de os desperfectos propios del uso prudente del mismo.

El arrendatario tiene derecho a recibir un trato respetuoso y digno por parte del
arrendante en cuanto esté ocupando el inmueble.

El arrendatario tiene derecho a poner fin al contrato de arrendamiento, siempre que
diere aviso por escrito al arrendante, en un minimo de 30 dias de anticipacién, si se
tratase de una vivienda, y con 60 dias de anticipacion, en cuanto se tratara de locales

de negocios u oficinas.

En deduccién, al realizar un contrato de arrendamiento lo recomendable es realizar un

escrito legal ante un notario autorizado, el cual debe estar ajustado a la normativa legal
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vigente, donde se especifique con certeza las condiciones, obligaciones y derechos
correspondientes para ambas partes con el fin de preservar el bien inmueble y se
resguarde la edificacion de dafios o destruccion fisica que pueda devaluar su valor

comercial.

2.1.4 Arrendamiento financiero

Es una operacion esencialmente, una venta a plazos, aunque juridicamente adopta la

forma de un arrendamiento. (Sabino, 1991)

El arrendamiento financiero se considera una modalidad del contrato de arrendamiento
puro, o bien, el contrato original fue de inspiracion para surgir un segundo, dadas segun
las necesidades de obtener equipo por medio de un financiamiento, con un reducido pago
inicial que no afecte la liquidez de la empresa arrendataria. Estos pagos parciales son del
tipo de contrato parecidos a las rentas de un arrendamiento puro, con el hecho de no
realizar un pago anticipado o enganche, proximo a esta operacion. A pesar de ello, con
el transcurso del tiempo las diferencias entre ambos contratos han incrementado y las

variedades de arrendamiento financiero han surgido.

El arrendamiento financiero beneficia al arrendatario adquisidor en su control fiscal,
mientras que, para la empresa inmobiliaria, el arrendamiento genera ingresos sobre su
enfoque comercial por ser el producto o actividad econémica como eje de ingresos de la

organizacion.

2.1.5 Arrendamiento puro de equipos e inmuebles

En la actualidad se ha desarrollado una nueva fuente de financiamiento, la cual comenzo
en la promocion en la venta de vehiculos a crédito, por medio de una férmula llamada
equivocadamente Arrendamiento puro con opcidn a compra. Levy (2003) indica que, esta
denominacion es incorrecta, pues el contrato singular de arrendamiento con opcién a

compra reconocido por las leyes es el arrendamiento financiero.
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Ante esta aceptacion, la formula de financiamiento de vehiculos, con el tiempo impulsé
la creacion e incremento de compafias arrendadoras que continuaron con difusién y
diversificacion de este tipo de contratos, en la actualidad existe la «opcion de compra»

desde un automotor pequefio hasta un bien inmueble.

2.2 Empresas inmobiliarias

Una inmobiliaria es una empresa o sociedad que se dedica a construir, arrendar, vender
y administrar viviendas. (Real Academia Espafiola, 2021); esta clase de compaiiia se
dedica a la compra y alquiler de propiedades como viviendas, apartamentos, locales u
oficinas. Esta compafiia se instituye como mediador entre la parte del comprador y la del

vendedor, en cuanto se agiliza el proceso, se concreta la negociacion.

Asimismo, las gestiones de compraventa, la compafiia inmobiliaria brinda asesoria al
cliente en cuanto a condiciones técnicas que este ignora. Algunas inmobiliarias se
encargan de la edificacion de proyectos inmobiliarios. En esta incidencia, se conoce como
constructora inmobiliaria, lo cual implica la construccion bajo la supervision de la

compainiia. En conclusién, una empresa inmobiliaria se dedica principalmente a:

a) Alquilar o vender inmuebles a los usuarios.
b) Brindar asesoria al cliente, sobre conceptos técnicos que desconozca.
c) Edificar nuevos inmuebles en base a la evaluacion del terreno, planos

arquitectonicos, materiales de construccion, entre otros.

2.2.1Tipos de Inmobiliarias
Se pueden diferenciar dos tipos de inmobiliarias, (Inmogesco, 2015) que son:

a) Inmobiliaria fisica: la cual es la compafiia convencional.
b) Inmobiliaria virtual: producto de la evolucion hacia la digitalizacion entre sectores

laborales.



14

En base a lo expuesto, cabe destacar que para la atencién al cliente y promover los
servicios de una empresa inmobiliaria se requiere la contratacion de un experto en el
tema, en este caso es el agente inmobiliario, quien se encarga de solucionar dudas
existentes en el cliente, de forma rapida, eficiente y facil. Asimismo, se encargan de
buscar el inmueble ideal para cada cliente o usuario segun su requerimiento que difiere
de otros, por tanto, el objetivo del agente inmobiliario es encontrar una vivienda, terreno
o local; la agencia se encarga de buscar el inmueble ideal segun las necesidades, gusto
y factor econdémico de cada usuario, asi como ser la intermediaria entre el propietario y

el arrendatario.

2.2.2 Actividad constructora-actividad inmobiliaria

La actividad promotora inmobiliaria se refiere, simultaneamente con la actividad
constructora, dado estos sucesos se aplicaran las normas que corresponden a cada

actividad. Es decir, se produciran las siguientes circunstancias:

a) Empresas que crean la actividad promotora inmobiliaria, al encomendar la
construccion a otras empresas distinta a la misma.

b) Empresas que crean la actividad promotora inmobiliaria y que cuenten con
actividades de construccion, por parte o por completo el cargo de otra empresa o

tercero distinta a la misma.

Por lo tanto, las empresas en las que concurran varias actividades tienden a elaborar un
plan contable Unico, producto del ensamblaje de las adaptaciones sectoriales que
corresponden. Garcia (2008) indica que estas acciones comerciales se dividen en dos
categorias que a su vez se fragmentan en subgrupos de operaciones que a continuacion

se describen.
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2.2.3Inmovilizaciones materiales

a) “Terrenos, bienes naturales y solares.
b) Inmuebles para uso propio.

c) Maquinaria e instalaciones técnicas

d) Herramientas y medios auxiliares.

e) Mobiliario.

f)  Equipos para procesos de informacion.
g) Elementos de transporte.

h) Otro inmovilizado material

i) Otras instalaciones” (Garcia, 2008, pag. 30).

2.2.4 Inversiones Inmobiliarias

Se integran por tres tipos de inversiones enfocadas a los inmuebles, las cuales son:

arrendamiento, compra y venta.

En el caso de arrendamiento, se encuentran ya sea inmuebles propios o de existencia
comercial que estén en vias de promocion, asi como materiales de construccién que
requiera el cliente de forma temporal, terrenos, entre otros suministros, ademas de
ofrecer disefio y planificacibn de gastos iniciales de anteproyecto o proyecto de

construccion. (Garcia, 2008).

En lo que se refiere a compras, se enfoca esta categoria a mantener un stock de
productos ya sea de inmuebles construidos o en proceso de construccion por
subcontratistas 0 empresas externas o bien terrenos y solares sin ninguna edificacion,
ademas de cubrir gastos de promociones y certificaciones y autorizaciones de obras en
proceso, también se clasifican como compras los descuentos o devoluciones de compras

o procedimientos similares.

Respecto a las ventas, engloban todo producto inmobiliario ejecutado y certificado, asi

como terrenos y solares, otras actividades por arrendamiento de inmuebles, obras en
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proceso de certificar, devolucion de ventas y otras operaciones, asi como la prestacion

de servicio o ventas de subproductos y residuos.

2.2.5 Fases de la actividad de empresas inmobiliarias

Tal como indica Garcia (2008) las actividades comerciales de las empresas inmobiliarias
se clasifican en tres fases, las cuales se enfocan en promover el desarrollo de la industria
de la construccion por generar sus ingresos econdmicos en base al servicio de los
usuarios que requieran una propiedad para vivir o implementar actividades comerciales
con ciertas particularidades de acuerdo con sus necesidades, las fases del sector

inmobiliario son:

a) Creacion de suelo edificable, los cuales son aptos para la edificacion, se caracterizan
por reunir una serie de disposiciones dadas por razones administrativas o técnicas,
que deben superarse para que el terreno pueda ser aprobado como apto para
construir sobre él.

b) Promocion Inmobiliaria, inicia a partir de un solar, de una estructura antigua o de una
mezcla de ambos, la cual se proyecta y ejecuta la edificacién de un inmueble nuevo
o rehabilitacién del existente, para adquirir un producto que pueda ser puesto en
condiciones de explotacion.

c) Explotacién inmobiliaria, en cuanto concluye la ejecucion del proyecto se inicia su
explotacion, la cual se enfoca en dos factores especificos que generan ganancias a
partir de la interaccion con agencias inmobiliarias a cambio de comision por venta o

por venta directa, dicha estrategia se aplica también al arrendar el inmueble.

De manera que las fases descritas tienen como eje principal los bienes inmuebles por lo
cual, el agente inmobiliario debera contar con las capacidades profesionales para
conocer aspectos técnicos que el usuario requiera, asi como las condiciones y
obligaciones apegados a ley en cuanto a contratos de arrendamiento y parametros de
comisiones para la empresa inmobiliaria por la promociéon de propiedades ajenas o

propias.
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2.3 Estados financieros

Son cuadros sistematicos hechos con el fin de presentar de manera clara y concisa los
aspectos sobre la situacidbn econdémica-financiera de una empresa, de acuerdo con las
normas internacionales de contabilidad. Los estados financieros “son aquellos
necesarios para presentar una informacién completa de los eventos econémicos de una
entidad durante un periodo determinado y a una fecha estipulada” (Foulke, 1973, pag.
824).

Asimismo, estan disefiados para el estudio, la meta contable es proveer informacion util
para la toma de decisiones administrativas y financieras. Conforme a este, se encuentran
cuatro estados financieros principales que requiere la Comisién y Bolsa de Valores, que
en sus siglas en inglés se conoce como SEC (Securities and Exchange Comision) (2020),

organizacion fundada bajo las Normas Internacionales de Contabilidad (NIC).

De tal manera, los estados financieros son imprescindibles para identificar parametros
contables de una empresa con el fin de determinar las debilidades en flujos econémicos
gue pudieran vulnerar la estabilidad monetaria de la misma por lo cual es necesario que
dentro de la planificacién organizacional se implemente el control y andlisis financiero a

través del uso de estas herramientas contables que a continuacion se describen.

2.3.1 Estado de Resultados

Provee informacién de las causas que generaron el fruto de una organizacién durante un
ejercicio econdmico, asi sea este un resultado de pérdida o ganancia. Las partidas que
lo adecuan acostumbran a calificarse en resultados ordinarios y extraordinarios, a fin de
notificar a los usuarios de los estados financieros la capacidad de la compafiia para

generar utilidades de manera regular o no.

Acorde a lo que expone Gitman “el estado de resultados proporciona un resumen

financiero de los resultados de las operaciones de la empresa durante un periodo
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determinado (2003, pag. 38)”. En tanto, los mas generales son los que rodean el periodo
de un aflo que culmina en una fecha especifica; suelen disponerse también de forma
mensual para colocarlos a disposicion de la gerencia y de forma trimestral para los

accionistas de organizaciones.

El estado de resultados proporciona un compendio financiero de los resultados de las
operaciones de la empresa a lo largo de un periodo determinado. Los mas universales
son los estados en efecto que cubren un periodo de un afio en un tiempo estipulado,
generalmente, el 31 de diciembre de cada afio. A pesar de ello, grandes compaiiias
operan un ciclo financiero de 12 meses, a lo que se conoce como «afo fiscal», que
culmina en una fecha diferente al 31 de diciembre que corresponde a un ciclo anual en
sentido generalizado. Igualmente, se preparan estados de resultados mensuales para la
aplicacion de la administraciéon y los estados trimestrales necesitan estar disponibles para

los accionistas de organizaciones publicas (Lizarzaburu, Gémez, & Beltran, 2016).

Es por ello que, todos los dividendos de acciones prioritarias se deben sustraer de las
utilidades netas luego de impuestos para llegar a las utilidades disponibles para los
accionistas comunes. Estas ganancias por la empresa en favor hacia los accionistas
comunes durante un lapso determinado. Posteriormente se analizan los impuestos hacia
las tasas impositivas que corresponden y se deducen para disponer las utilidades netas

después del pago de impuestos.

2.3.2 Estado de situacion financiera

Conocido también como Balance General, su objetivo es evidenciar los activos, pasivos
y capital contable de una compaifiia, en una fecha determinada. Brinda una orientacién

de la situacién financiera de la empresa en un lapso determinado.

Presenta una declaracion resumida de la situacion financiera de la empresa en un
momento dado. El estado balancea los activos de la empresa (o que posee) contra su
financiamiento, que puede ser deuda (lo que debe) o la capital (lo que proporcionan los

propietarios o accionistas). (Gitman, 2003, pag. 38)
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Tal como lo explica el autor, el balance general es un compendio financiero de la empresa
por medio del cual se observan parametros especificos para la toma de decisiones en

futuros proyectos que no presenten riesgo para la organizacion.

Se conforma en base a los saldos, fecha de estado, cuentas contables del Mayor,
correspondientes al activo, pasivo y capital contable, con el propdsito natural y forma de
manejo contable fueron expuestas. Dichas cuentas responden al orden dentro del grupo
al que pertenecen, siguiendo la estructura del manual de cuentas correspondiente,

expresado en la ecuacion contable fundamental:

ACTIVOS = PASIVO + CAPITAL CONTABLE

El estado de situacion financiera, conforme a la ecuacion contable, se divide en dos
partes (Roldan & Chavarria, 1995): activo y pasivo.

El activo, a su vez, se divide en tres categorias que se diferencian por su forma fisica de
presentacion, por una parte, se encuentran los activos circulantes, integrados por el
efectivo y otros activos que tiene como expectativa vender, convertir en efectivo o

consumir dentro de un tiempo estipulado de operacién del negocio.

Activos fijos, se refiere especificamente a los bienes duraderos que se utilizan en la
ejecuciéon normal de la empresa, entre ellos los edificios, equipo, mobiliario, etcétera.
Mientras que la categoria de «otros activos», representa al grupo que incluyen aquellas

propiedades de la compairiia que no se pueden clasificar, dentro de los grupos anteriores.

Por otra parte, el pasivo u obligaciones empresariales, se divide acorde con los plazos
en se éstas se deben cancelar, es decir se caracterizan por el tiempo de ejecucion y otros
aspectos, en lo que se refiere al tiempo, se encuentran el pasivo a corto plazo en que las
obligaciones son exigibles antes del ciclo de operacion estipulado. Pasivo a largo plazo,
se refieren cuando las obligaciones exigibles se encuentren dentro de un plazo mayor a
un afo o de la culminacion de un ciclo de operacion. Dentro de los otros aspectos a tomar

en cuenta estd el capital social, que contiene y cuantifica los aportes hechos por los
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duefios de la organizacion, los cuales estan representados por titulos de propiedad, los
cuales se denominan «acciones». Finalmente, pasivo por utilidades no distribuidas,
ocupan la utilidad obtenida por la organizacibn y que no ha sido repartida a los
propietarios en forma de dividendos.

Los totales de ambos grupos deben ser iguales, acorde con la ecuacion contable y el

principio de dualidad econdmica, la cual fundamente el registro contable.

2.4 Andlisis Financiero

En principio, basado en sus objetivos, estos giran en torno a la fabricacién de medidas y
relaciones cuantitativas en cuanto a la toma de decisiones, por medio de la aplicacién de
instrumentos y técnicas matematicas sobre cuantia y datos abastecidos por la
contabilidad, modificandolos para su adecuada interpretacion (Roldan & Chavarria,
1995).

Este documento final es el resultado de la labor realizada por el analista, a su vez el
producto que le solicita su cliente. Evidencia lo que el analista opina, contrario a los
procesos detallados que conllevan a tal opinién, detalles que se observan en otros

documentos anexos.

2.5 Andlisis vertical

Se refiere a la evaluaciéon de la estructura interna de los estados financieros, en cuanto
los resultados se muestren como la proporcién de un grupo o subgrupo de cuentas
basadas en un total, que sea representativo, en lo que cabe, desee analizar. Dicha
técnica permite analizar la evolucién de los distintos componentes que adecua los
grandes grupos de cuentas de la compafia, es decir, activos, pasivos, resultados entre

otras categorias (Garcia, 2011).
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Esta técnica de analisis porcentual concierne, a la evaluaciéon de la estructura interna de
los estados financieros, su funcionalidad radica en facilitar la conformidad de cifras entre
empresas, ya que esta pierde importancia ante la magnitud de los valores expuestos en
términos absolutos, en lo que concierne, estos son reemplazados por magnitudes

porcentuales.

A pesar de ser aplicable a cualquier estado financiero, adquiere vital importancia dentro
del analisis del estado de resultados, en cuanto a cada uno de los rubros que lo conforma

se puede vincular con la variable Unica, siendo ésta las ventas.

2.6 Andélisis horizontal

Consiste en realizar una comparacion entre los estados financieros de dos o tres
ejercicios contables, asimismo determinar las modificaciones que se hayan presentado
en los distintos periodos, tanto como de manera porcentual, como absoluta, con el
objetivo de detectar las variaciones relevantes o significativas para la compafiia (Garcia,
2011).

Esta comparacién de estados financieros en una serie extensa de periodos permitira
analizar la velocidad, direccion y amplitud de la tendencia, como también emplear sus

resultados para predecir y proyectar cifras de varias partidas significativas.

Una tendencia es la direccion seguida por alguna variable, de vital importancia y para el
procedimiento de célculo de las tendencias financieras, se elige un afio representativo de
la actividad comercial dentro del campo econdmico, el cudl edificara la base para el
calculo de propensiones. Esto a su vez, se divide el valor registrado sobre las cuentas de
los distintos periodos de estudio, entre el monto reflejado hacia los saldos del afio en

Curso.
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2.7 Razones financieras

Permiten conocer distintos aspectos de una compainiia, entre ellos la liquidez, solvencia,
rentabilidad, gestion y desempefio en el mercado forman parte de su ambito de
valoracion. En este analisis se tiene que tomar en cuenta la informacion de su
comportamiento histérico tanto como la confrontacion ante una referencia, conocido
como benchmarking, ante el mercado de mayor competencia, con ello se realiza un

sentido més agudo al momento de realizar el andlisis.

2.7.1 Razones de liquidez

De acuerdo con Lizarzaburu, Gomez, y Beltran (2016, pags. 8-21) las razones de liquidez
miden la capacidad que tiene una compafiia para cumplir y cubrir sus demandas a corto
plazo. Es decir, las instituciones no quiebran debido a que arrojan pérdidas econémicas
al final de un ciclo, al contrario, no cuentan con efectivo necesario para afrontar las
obligaciones corrientes como lo es el pago a proveedores, acreedores, impuestos,

sueldos, remuneraciones entre otros.

A su vez, son una medida de capacidad de una empresa para el cumplimiento de sus
obligaciones a corto plazo; esto refiere a la facilidad con que puede pagar sus cuentas,
en cuanto se atiende el grado de liquidez del activo circulante. La liquidez aprobada varia
segun el sector en el que la compafiia opera, con el objetivo mayor a 1. Conjuntamente,
debe conocer de un activo liquido, es aquel que se puede transformar en efectivo con
facilidad.

En cuanto al capital de trabajo, el autor también expone que este es el sobrante positivo
a la firma, posterior a pagar sus deudas inmediatas a corto plazo (no mas a 12 meses),
eso hace diferencia entre los Activos Corrientes menos Pasivos Corrientes, creando la

formula;

Capital de Trabajo = Activo Corriente — Pasivo Corriente
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Otro término utilizado para medir la solvencia a corto plazo es la Razon Circulante o

Corriente, su formula es:

RAZON CIRCULANTE = (ACTIVO CORRIENTE)/(PASIVO CORRIENTE)

El activo corriente se refiere generalmente al efectivo y otras cuentas del activo; en cuanto
al pasivo circulante, se refiere a las cuentas por pagar a corto plazo. Ambas enfocadas a

cuentas de corto plazo o corrientes.

Por tanto, el valor mayor de esta ratio, mas liquida la compafiia, generalmente se
considera como liquidez corriente aceptable un valor de 2, cabe mencionar que, esto

varia del sector industrial en que la compafiia se desenvuelva.

De acuerdo con Lizarzaburu et al (2016) la prueba acida, similar a la razon circulante,
aunque excluye los inventarios en el activo corriente, es el menos liquido, pueda ser que
la empresa no cuente con la capacidad para que sus inventarios se transformen en dinero
dentro del plazo necesario, por lo que el pago es vital para cubrir las deudas de mayor
urgencia. Por lo que es un indicador de mayor exigencia de liquidez ya que deja fuera las

partidas contables que no representan liquidez. La férmula es:

PRUEBA ACIDA = ((ACTIVO CORRIENTE — INVENTARIO ))/(PASIVO CORRIENTE)

La prueba super &cida, ratio de liquidez absoluta, también conocido como ratio de
efectividad o prueba defensiva, es un indice mas exacto de liquidez que el anterior, ya
gue considera solamente el efectivo o disponible, que es el dinero utilizado para pagar
las deudas y, a diferencia del ratio anterior, no toma en cuenta las cuentas por cobrar (el
dinero que le deben los clientes a la empresa) ya que es dinero que todavia no ha

ingresado a la empresa. Lizarzaburu et al (2016)

PRUEBA SUPER ACIDA = (EFECTIVO + EQUIVALENTES)/(PASIVO CORRIENTE)
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2.7.2 Razones de la gestion o actividad

Lizarzaburu et al., (2016) indican que estas herramientas financieras sefialan la rapidez
de las cuentas de inventario y cuentas por cobrar, estas pueden convertirse en efectivo,
al igual que tardan en pagar las compras realizadas a los proveedores. Esto también
recibe el nombre de rotacion, se presentan en dias o como indices. Los mas comunes

son:

De manera que a través de las razones de la gestion o actividad se pueden determinar
tanto las responsabilidades de cuentas por pagar, asi como el indice del ingreso por

ventas realizadas en periodos especificos.

2.7.2.1 Periodo promedio de inventario

Este ratio es significativo en caso de compararse con el de otras compafiias, segun la
industria en que se desenvuelva, Lizarzaburu et al (2016) exponen que dicho ratio puede
transformarse en dias promedio de inventario al dividir el nimero de dias en un afio (365)

dentro de la rotacién de inventarios, manifestando los dias que dura un inventario:
PERIODO PROMEDIO DE INVENTARIO = 365 / (ROTACION DE INVENTARIOS)

De manera que por medio de este analisis se puede dilucidar el periodo en que la

demanda de inventario aumenta o disminuye, seguin sea la produccion o servicio de la

empresa en cuestion, por lo que sirve para planificar estrategias de ventas a fin de

mejorar la demanda y superar a la competencia.

2.7.2.2 Rotacién de cuentas por cobrar

Se enfoca en mostrar el nimero de veces que las cuentas por cobrar rotan en plazo de

un afo fiscal, por tanto, las veces en que se cobran:



25

ROTACION DE CUENTAS POR COBRAR = (VENTAS NETAS) / (CUENTAS POR COBRAR)
El producto de esta ratio se interpreta como el tiempo que la compafiia debe aguardar
para recibir el efectivo de una venta. El conteo de dias comienza a partir del dia en que
se efectud la venta.

2.7.2.3 Periodo promedio de cobro

Funciona para evaluar las politicas de crédito y cobro, cuantificando los dias que en

promedio la compafia se demora en cobrar, su formula es:

PERIODO PROMEDIO DE COBRO = 365 / (ROTACION DE CUENTAS POR COBRAR)

Al dividir los 365 entre la rotacion de cuentas por cobrar, para adquirir el nimero de dias.
2.7.2.4 Rotacién de cuentas por pagar

Muestra la relacidén entre las compras a crédito en el transcurso del afio y el saldo de las
cuentas por pagar, asi determinar los pagos hechos a los proveedores en el transcurso
del afio (Lizarzaburu, Gbmez, & Beltran, 2016). Su férmula es:

ROTACION DE CUENTAS POR PAGAR = COMPRAS/CUENTAS POR PAGAR

La interpretacion del resultado muestra el nimero de veces que las cuentas por pagar

son transformadas en efectivo anualmente.

2.7.2.5 Periodo promedio de pago

Esta ratio, permite adquirir informacién acerca de los patrones de pago de las cuentas de
la compafia, lo cual tiene importancia para los proveedores y prestamistas. Se encuentra,
en dias. Su formula es:

PERIODO PROMEDIO DE PAGO = 365/ROTACION DE CUENTAS POR PAGAR



26

2.7.2.6 Rotacion de activos totales

Esta ratio obtiene la actividad con que se utilizan los activos, por consiguiente generar
ventas. Se representa como la cantidad de veces en que los activos generan ventas al
afio. A mayor rotacién, mayor eficiencia de utilizacion de activos. Asimismo, permite

estudiar la eficiencia financiera de las operaciones de la compafia. Su formula es:

ROTACION DE ACTIVOS TOTALES = VENTAS /TOTAL ACTIVOS

El producto de esta operacion muestra si la empresa es capaz de generar un volumen

apto de negocios con respecto a su inversion en los activos totales.

2.7.2.7 Rotacion Activo Fijo

Se responsabiliza en comparar la cantidad de ventas referente al total de activos fijos

netos, con el fin de incrementar las ventas con el minimo de activo posible.

ROTACION DE ACTIVOS FIJOS = VENTAS NETAS/ACTIVO FIJO NETO
Cabe resaltar que en esta ratio no se consideran los activos corrientes.
2.7.3 Razones de solvencia, endeudamiento o apalancamiento
Se encargan de analizar el nivel de aplacamiento financiero de una empresa, es decir, el
endeudamiento por parte de la compaiiia, admitiendo que, el andlisis de éstos ratios,
entender el riesgo que la deuda trae con ello y el potencial de retorno. Entre los mas

comunes se encuentran tres tipos estructuras, las cuales se subdividen y se describen a

continuacion.
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2.7.3.1 Estructura de capital

Brinda la relacion entre el endeudamiento y el patrimonio de la organizacion. De esta
forma se analiza la estructura capital de la empresa, recopilando datos sobre

financiamientos para realizar sus actividades. Se calcula de la siguiente manera:

ESTRUCTURA DE CAPITAL = TOTAL PASIVOS/PATRIMONIO

2.7.3.2 indice de endeudamiento

Es la medida de la proporcion de activos totales del cual el financiamiento es el encargado
de los acreedores de la empresa, dicho de otra manera, los que aportan el capital. En
cuanto mayor sea su valor, mayor sera la cantidad de capital ajeno que se utiliza para
generar utilidades, por lo que, alto el grado de endeudamiento o apalancamiento

financiero. Se distingue con la siguiente formula:

INDICE DE ENDEUDAMIENTO = TOTAL PASIVOS/TOTAL ACTIVOS

Dicho resultado es importante ya que, ante una menor ratio, la proteccién hacia la pérdida

ante los acreedores sera mas alta.

2.7.3.3 indice de cobertura de pagos fijos

Es la medida de la capacidad de una organizacién para el cumplimiento de sus
obligaciones de tipo fijo. En base al valor del indice, entre mas alto, indica mejor

cobertura, y un menor riesgo hacia los prestamistas y propietarios. Su férmula es:

indice de cobertura de pagos fijos
= UAII + Pagos de endeudamiento/(Intereses + Pago de arrendamiento

+ {(Pago principal + Dividendos) * [1/(1 — Impuesto]}
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UAII siendo la utilidad antes de impuestos e intereses; y 1/(1-Impuesto) un ajuste del

principal, posterior de impuestos y pago de dividendos.

2.7.4 Razones de rentabilidad

Las utilidades son primordiales para la compafiia (Lizarzaburu, Gomez, & Beltran, 2016),
son un factor que se debe considerar para atraer capital externo. Por ende, estas ratios
son de mucha importancia, se estudian segun el nivel de ventas. Las principales ratios

de rentabilidad son tres y se describen en base al aporte del autor mencionado.

2.7.4.1 Margen de utilidades bruta

Cuantifica el porcentaje de cada unidad de dinero de ventas, posterior a que la empresa
pague los costos de produccién. En tanto mayor es el margen, mejor es el indice de la
empresa, esto a su vez es, menor al costo relativo de la mercancia que se vendi6. Se

distingue con la siguiente formula:

VENTAS — COSTOS
VENTAS

MARGEN DE UTILIDAD BRUTA =

MARGEN DE UTILIDAD BRUTA = UTILIDAD BRUTA/VENTAS

De manera que determina la debilidad o error empresarial ya sea en el alto costo de los
productos o bien en los ingresos bajos por falta de demanda en los productos o servicios

que la empresa ofrece.
2.7.4.2 Margen de utilidad operativa
En este caso, se determinan los ingresos sin considerar los intereses, impuestos u otros

cargos de responsabilidad fiscal, porque el total del ingreso de ventas representa la

utilidad operativa al descontar los factores descritos. La formula es:
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Margen de utilidad operativa = Utilidad operativa / Ventas

De manera que para determinar el margen de utilidades es imprescindible considerar que

los ingresos netos tienen factores de responsabilidad a los que deben obedecer.
2.7.4.3 Margen de utilidad neta
Este evalla el porcentaje de cada unidad de dinero que se obtiene al deducir gastos y
costos, pero a la vez debe incluir intereses, impuestos y dividendos. Este valor se enfoca
en representar porcentajes, el considerar cambios para aumentar su valor o aceptarlo
como adecuado depende totalmente de la empresa. Su férmula es:

Margen de utilidad neta = Utilidad neta / Ventas
2.7.4.4 Retorno sobre activos totales
El rendimiento sobre activos totales, denominado también como: ROI retorno sobre la
inversion o por sus siglas en inglés ROA, (Return Over Assets), se utiliza para medir la
eficacia para generar utilidades de una empresa por medio de los activos disponibles que
posee. Su formula es:

ROA = Ganancias disponibles para accionistas comunes/Total Activos

Esto significa que, a mayor indice de activos, mayor sera el valor porque representa

mayor rendimiento en ingresos y utilidades.
2.7.4.5 Retorno sobre patrimonio
El retorno sobre el patrimonio conocido también por sus siglas en inglés ROE (Return

Over Equity) es un parametro de medicion del retorno econdmico que se obtiene referente

a la inversion de los accionistas. Mientras mayor sea el valor del indice, esto implica que
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se genera mas ganancia para los propietarios, asi como mayor rendimiento comercial.

Su férmula es:

eta

ROE = Utilidad ————en Acciones Comunes
Capital

De manera que los factores descritos son necesarios para desarrollar los ratios de
rentabilidad porque aportan datos indispensables para ejecutar el calculo y el andlisis

fiscal que requiera la empresa en cuestion.

2.8 Toma de decisiones

Una decisién es una resolucion o determinacion que se toma respecto a algo. Se conoce
como toma de decisiones al proceso que consiste en realizar una eleccion entre diversas

alternativas. (Loza, 2019).

La toma de decisiones puede aparecer en cualquier contexto de la vida cotidiana, ya sea
a nivel profesional sentimental, familiar, etc. El proceso, en esencia, permite resolver los
distintos desafios a los que se debe enfrentar una persona o una organizacion. (Sandoval,
2020, pp.25).

2.8.1 Decisiones financieras

Segun Pascale (2009) se trata de una parte fundamental de la administracién financiera
y se basa en la toma de decision para un uso eficiente en la inversion de los recursos
financieros. Tienen como objetivo establecer la relacion mas conveniente entre los

recursos propios y las deudas de una organizacion.

Es importante resaltar que para que el o los funcionarios asignados lleven cabo la gestion
de toma de decisiones, deben contar con una base soélida que los respalde y ayude a
minimizar el riesgo de error y de consecuencias graves; es aqui donde las herramientas

administrativas como el analisis financiero juegan un papel fundamental.
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3 METODOLOGIA

La metodologia comprende todas las técnicas, procedimientos y pasos realizados que
brindan una solucién al problema planteado, como objeto de la investigacion.
Relacionado con el analisis financiero para la toma de decisiones de la empresa al no
contar con herramientas de analisis de informacién, su finalidad es ser la guia de los
pasos a seguir para la realizacion de la investigacion y cumplir con el objetivo general y

especificos planteados.

3.1 Definicion del problema

Desde su constitucion la empresa no ha realizado analisis financieros a sus cuentas y

esto provoca que desconozca la situacion financiera real de la compafia.

La problemética de investigacion se plante6 como: La falta de herramientas financieras
de andlisis para la adecuada toma de decisiones, que permitan realizar una evaluacion a
los estados financieros y explique la situacion financiera real de una empresa que se

dedica al arrendamiento de bienes inmuebles en el municipio de Guatemala.

Las preguntas que dieron origen con base en la problemética expuesta a la presente

investigacion son:

¢ Se desarrolla un andlisis financiero en las operaciones de la compafia que determine
un diagnostico actual de la situacion financiera y que facilite la toma de decisiones de la

empresa?
¢,Se conocen la representatividad y variaciones de todas las cuentas que integran los
estados financieros de la empresa, mediante la elaboracién del analisis horizontales y

verticales?

¢, Se determinan razones financieras de liquidez, actividad, endeudamiento y rentabilidad,
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con el fin de diagnosticar la realidad financiera de la empresa?

¢ Existen herramientas financieras para la toma de decisiones de la empresa con el fin de

determinar y sugerir mejores practicas?

3.2 Objetivos

Los objetivos son propdsitos o fines que se pretenden alcanzar en la investigacion para

la resolucion del problema planteado, realizando actividades concretas para lograrlos.

A continuacién, se detalla el objetivo general y especificos:

3.2.1 General

Desarrollar un analisis financiero de las operaciones de la compafiia para determinar un
diagndstico actual de la situacion financiera y que facilite la toma de decisiones de la
empresa, dedicada al arrendamiento de bienes inmuebles.

3.2.2 Especificos

1. Conocer la representatividad y variaciones de todas las cuentas que integran los
estados financieros de la empresa, mediante la elaboracion del analisis horizontal y

vertical.

2. Determinar las razones financieras de liquidez, actividad, endeudamiento y

rentabilidad, con el fin de diagnosticar la realidad financiera de la empresa.

3. Proponer una herramienta financiera para la toma de decisiones de una empresa
que se dedica al arrendamiento de bienes inmuebles, con el fin de determinar y

sugerir mejores practicas.
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3.3 Disefo de la investigacion
Para realizar la investigacion se aplicé una serie de pasos y procedimientos para obtener
la informacion y responder al problema planteado, utilizando un disefio no experimental
de tipo transversal descriptivo.
3.3.1 Punto de Vista
La investigacion fue realizara desde el punto de vista financiero.
3.3.2Unidad de Analisis
Se analiz6 una empresa que se dedica al arrendamiento de bienes inmuebles.

3.4 Periodo Histoérico

Para la realizaciéon del andlisis historico, se utilizaron los estados financieros de la

compainiia del afio 2021 y 2020.

3.5 Ambito Geogréfico

El ambito geografico en el que se realiz6 la investigacion fue el municipio de Guatemala,

departamento de Guatemala.
3.6 Universoy Muestra
El estudio se realiz6 sobre una empresa que se dedica al arrendamiento de bienes

inmuebles, ubicada en el municipio de Guatemala quien representa la muestra; se utilizé

una muestra no probabilistica, debido a su naturaleza. exploratoria.
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3.7 Meétodos, Técnicas e Instrumentos

3.7.1 Método Cientifico

La investigacion se realizd mediante el método cientifico en sus tres fases: a) indagatoria,

b) demostrativa y c) expositiva.

En la fase indagatoria se construyd la perspectiva teérica y se diseiid el plan de

investigacion.

En la fase demostrativa se utilizaron y analizaron los estados financieros proporcionados

por la empresa, para evaluar la situacion financiera de la misma

En la fase expositiva se concluyeron la aplicacion de las herramientas financieras y se

presentaron los resultados obtenidos

3.7.2Técnicas

Las técnicas de investigacion documental y de campo para la presente investigacion, se

detallan a continuacion:

3.7.2.1 Técnicainvestigacién documental

La recopilacion de informacion se hizo por medio de fuentes previas, investigaciones,
libros, tesis, informes, articulos académicos, informacibn en medios digitales, que
conformaron la base de la investigacion.

3.7.2.2 Técnica investigacion de campo

Se realizaron consultas y entrevistas con la administracibn de la empresa y el

departamento contable para obtener el entendimiento general de las operaciones de esta
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y se obtuvo la informacién financiera necesaria para la elaboracion del andlisis de los

estados financieros.

3.8 Enfoque, disefio y alcance de la Investigacion

En la presente investigacion se aplicd un enfoque transversal descriptivo, porque recopila
y describe informacion en un determinado momento, de hechos que ya ocurrieron. Se
realizo una investigacion basada en la utilizacion de los conocimientos existentes en la

practica, para resolver problemas.

Para abordar la problemética definida se planteé el objetivo general, mismo que se
cumple por medio de la ejecucion de los objetivos especificos que se fundamentan con

los lineamientos tedéricos obtenidos a través de las técnicas documentales.

Para realizar la investigacion se aplicd una serie de pasos y estrategias para obtener la

informacion y responder al problema planteado, utilizando un disefio no experimental.
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4 DISCUSION DE RESULTADOS

El presente capitulo expone los resultados obtenidos de la investigacion y evaluacion
realizada, mediante la aplicacion de herramientas de andlisis financiero a una empresa
dedicada al arrendamiento de bienes inmuebles en el municipio de Guatemala.
Proporcionando informacion adecuada y determinando un punto de referencia para la

acertada toma de decisiones.

Se da respuesta a los objetivos especificos definidos y se resuelve el problema de
investigacion, adicionalmente se plantea una propuesta utilizando como base los
resultados del andlisis realizado a la unidad objeto de estudio. Se revisaron los
porcentajes de participacion de todos los rubros que integran los estados financieros y su
variacion de un periodo a otro, aplicando analisis vertical y horizontal para evaluar la
distribucion y variaciones de los componentes en los estados financieros, es decir los
datos del estado de situacion financiera, estado de resultados y se realizd una entrevista
con el contador general de la compafiia para obtener una mayor comprension de la

informacion contable que integra dichos rubros.

4.1 Situaciéon actual

El giro del negocio es el arrendamiento de bienes inmuebles, cuya ubicacion se encuentra
en el municipio de Guatemala. Por razones de confidencialidad no se revelara el nombre
de la entidad y las cifras que a continuacion se detallan fueron modificadas para
resguardar la seguridad de la compaifiia.

La entidad por medio del departamento contable proporcioné el estado de resultados y el
estado de situacién financiera para los afios terminados 2021 y 2020 tal como se

presentan a continuacion:



Tabla 4.1

Estado de Resultados
Al 31 de diciembre de 2021 y 2020
Cifras expresadas en Quetzales
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Descripcién 2021 2020
Ingresos por servicios 1,545,900 1,246,000
Ingresos netos 1,545,900 1,246,000
Costos por servicios - 510,810 - 463,371
Margen bruto 1,035,090 782,629
Gastos de operacion

Gastos de administracion - 462,987 - 461,580
Utilidad en operacion 572,103 321,049
Ingresos y gastos financieros - 48,000 - 56,000
Utilidad antes de Impuesto 524,103 265,049
Impuesto Sobre la Renta - 131,026 - 66,262
Reserva legal - 19,654 - 9,939
Utilidad del ejercicio 373,423 188,847

Fuente: Elaboracién propia con base a la informacion proporcionada por la entidad.

Para realizar el diagndstico de la situacion actual de la compaiiia, se obtuvo el estado de

situacioén financiera de los periodos comparativos 2021 y 2020, el cual fue utilizado en el

analisis horizontal, vertical y razones financieras.

Segun entrevista realizada al personal del departamento contable se indico6 que los

ingresos por servicios de la compaiia se integran por la compensacion econémica que

se origina debido al alquiler de sus bienes inmuebles que ésta ofrece mediante sus

contratos de arrendamiento con los clientes. Sus costos o componen los servicios de

mejora y mantenimiento que se le dan constantemente a sus bienes inmuebles.



Tabla 4.2

Estado de Situacion Financiera
Al 31 de diciembre de 2021 y 2020
Cifras expresadas en Quetzales
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Descripcion 2021 2020
ACTIVO
Activo Corriente 2,483,340 1,799,055
Caja y Bancos 998,845 847,740
Cuentas por cobrar 238,675 180,450
Reserva para cuentas incobrables 7,160 5,414
Otras cuentas por cobrar 57,114 42,323
Inversiones 1,026,013 605,038
Gastos anticipados 85,828 65,432
Otros activos 84,025 63,485
Activo No Corriente 648,344 1,012,189
Propiedad, planta y equipo 3,228,624 3,074,880
Depreciacion Acumulada 2,580,280 2,062,691
Marcas y Patentes 250,000 250,000
Gastos de Organizacién 62,500 62,500
Amortizacion Acumulada 312,500 312,500
TOTAL ACTIVO 3,131,684 2,811,244
PASIVO
Pasivo Corriente 266,630 280,052
Proveedores 183,265 192,735
Otras cuentas por pagar 83,365 87,317
Pasivo No Corriente 198,500 248,000
Préstamos a largo plazo 198,500 248,000
Patrimonio 2,666,554 2,283,192
Capital social 1,000,000 1,000,000
Reserva legal 59,357 49,418
Utilidades acumuladas 1,233,774 1,044,926
Utilidad del periodo 373,423 188,847
3,131,684 2,811,244

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO

Fuente: Elaboracion propia con base a la informacion proporcionada por la entidad.
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Otro estado financiero proporcionado por la entidad fue el estado de situacion financiera
de los periodos comparativos 2021 y 2020, el cual se utilizé de igual forma que el estado

de resultados para el andlisis horizontal, vertical y razones financieras.

Se observa que en el afio 2020 los activos mas representativos para la compafiia son la
propiedad, planta y equipo compuesta principalmente por sus bienes inmuebles; sus
activos corrientes estan compuestos por efectivo, cuentas por cobrar e inversiones; en
cuanto a sus pasivos mas representativos son el préstamo bancario y sus proveedores.
Las cifras para el afio 2021 reflejan una tendencia de crecimiento en el negocio, se
incrementa la inversion en propiedad planta y equipo, asi mismo sus activos corrientes
tales como cuentas por cobrar y la compafiia adquiere nuevas inversiones. Se ve
reflejado el cumplimento de pago de la compafiia con el sistema bancario derivado al
préstamo obtenido, también mantiene las deudas comerciales con sus proveedores y la

posicion patrimonial mejoré derivado de la utilidad del ejercicio.

4.2 Anélisis comparativo de la situacion financiera

El objetivo es la obtencién de un diagnéstico general de la situacién financiera de la
empresa,; por medio del analisis de la informacion obtenida se busca determinar el estado
actual de esta. Y para dar cumplimiento al objetivo especifico nimero uno se realizé un
analisis horizontal y vertical de los estados financieros proporcionados por el

departamento contable para los periodos 2021 y 2020.

4.3 Analisis horizontal

Con la informacién obtenida por parte de la unidad objeto de estudio, se procedi6 a
realizar un analisis horizontal de los estados financieros de la empresa por los afios
terminados 2021y 2020, el cual mediante las variaciones absolutas y relativas resultantes
de los dos periodos consecutivos, servira para conocer las disminuciones o crecimientos
en cada rubro contable de un afio a otro y asi determinar los cambios ocurridos en la

posicién financiera de la misma.
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Tabla 4.3

Andlisis Horizontal - Estado de Resultados
Al 31 de diciembre de 2021 y 2020
Cifras expresadas en Quetzales

Variaciones

Descripcion 2021 2020 2021 - 2020 %
Ingresos por servicios 1,545,900 1,246,000 299,900 24%
Ingresos netos 1,545,900 1,246,000 299,900 24%
Costos por servicios 510,810 463,371 47,439 10%
Margen bruto 1,035,090 782,629 252,461 32%
Gastos de operacion

Gastos de administracion 462,987 461,580 1,407 0%
Utilidad en operacion 572,103 321,049 251,054 78%
Ingresos y gastos financieros 48,000 56,000 - 8,000 -14%
Utilidad antes de Impuesto 524,103 265,049 259,054 98%
Impuesto Sobre la Renta 131,026 66,262 64,764 98%
Reserva legal 19,654 9,939 9,715 98%
Utilidad del ejercicio 373,423 188,847 184,576 98%

Fuente: Elaboracién propia con base a la informacion proporcionada por la entidad.

En la tabla 4.3 se reflejan las variaciones absolutas y relativas que se dieron en cada uno
de los componentes del estado de resultados en los periodos analizados, brindando datos

porcentuales y montos que detallan los cambios presentados.

En el estado de resultados se ven reflejados el aumento en los ingresos por Q.299,900
representado en un 24.07% los cual es positivo para la empresa porque refleja el
crecimiento y posicion de esta en el mercado. Los costos por servicios aumentaron un
10.24% equivalente a Q.47,439 derivado de la implementacion de mejoras en la
propiedad y del aumento en los ingresos de la empresa, obteniendo un margen de utilidad

bruto positivo de un 32.26%. Los gastos de administracion muestran un leve incremento
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de Q.1,407 que representa un 0.30% y con ello la obtencidn de una utilidad en operacién
del 78.20%. El pago de intereses refleja una disminucién del 14.29% esta es una situacion
razonable y positiva debido al pago anual del préstamo. La utilidad neta creci6 muy
favorablemente por Q.184,576 representado por el 97.74% producto del incremento en
los ingresos y una eficiente gestidn en los costos por servicios y los gastos de operacion

durante el periodo.

Tabla 4.4

Andlisis Horizontal - Estado de Situacion Financiera
Al 31 de diciembre de 2021 y 2020
Cifras expresadas en Quetzales

Variaciones

Descripcién 2021 2020 2021 - 2020 %
ACTIVO

Activo Corriente 2,483,340 1,799,055 684,285 38%
Caja y Bancos 998,845 847,740 151,105 18%
Cuentas por cobrar 238,675 180,450 58,225 32%
Reserva para cuentas incobrables 7,160 5,414 1,747 32%
Otras cuentas por cobrar 57,114 42,323 14,791 35%
Inversiones 1,026,013 605,038 420,975 70%
Gastos anticipados 85,828 65,432 20,396 31%
Otros activos 84,025 63,485 20,540 32%
Activo No Corriente 648,344 1,012,189 - 363,845 -36%
Propiedad, planta y equipo 3,228,624 3,074,880 153,744 5%
Depreciacion Acumulada 2,580,280 2,062,691 517,589 25%
Marcas y Patentes 250,000 250,000 - 0%
Gastos de Organizacién 62,500 62,500 - 0%
Amortizacion Acumulada 312,500 312,500 - 0%
TOTAL ACTIVO 3,131,684 2,811,244 320,440 11%
PASIVO

Pasivo Corriente 266,630 280,052 - 13,422 -5%
Proveedores 183,265 192,735 - 9,470 -5%
Otras cuentas por pagar 83,365 87,317 - 3,952 -5%
Pasivo No Corriente 198,500 248,000 - 49,500 -20%

Préstamos a largo plazo 198,500 248,000 - 49,500 -20%
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Patrimonio 2,666,554 2,283,192 383,362 17%
Capital social 1,000,000 1,000,000 - 0%
Reserva legal 59,357 49,418 9,939 20%
Utilidades acumuladas 1,233,774 1,044,926 188,847 18%
Utilidad del periodo 373,423 188,847 184,576 98%
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 3,131,684 2,811,244 320,440 11%

Fuente: Elaboracion propia con base a la informacion proporcionada por la entidad.

Mediante el analisis horizontal realizado al estado de situacion financiera, se
determinaron las variaciones de cada uno de sus componentes en los periodos
correspondientes y se puede observar que existe un aumento en el rubro de caja y
bancos de Q.151,105 que refleja un 17.82% esto como un efecto del incremento en las
ventas. Las cuentas por cobrar muestran un incremento de Q 58,225 que representa un
32.27% esta variacion mantiene relacién con el crecimiento de las ventas registradas en
el estado de resultados de los periodos analizados. Por otra parte, el rubro de otras
cuentas por cobrar presentaron un aumento del 34.95% y este rubro estd compuesto por
los montos pendientes de cobro a empleados por préstamos otorgados a estos, ademas
de saldos de impuestos a favor. Las inversiones son las que representan la mayor
variacion con Q.420,975 equivalentes al 69.58% derivado a que la compafiia decidio
adquirir depdsitos a plazo fijo e invertir en bonos del tesoro. En el activo no corriente se
observa que existe un aumento en las cuentas de propiedad, planta y equipo para el
periodo 2021 del 5% derivado de la adquisicibn de nuevos activos y en sus

depreciaciones se observa un aumento del 25% el cual se considera razonable.

En el andlisis para los pasivos a corto plazo se observa que los proveedores y otras
cuentas por pagar disminuyeron levemente en -4.9% y -4.53 respectivamente, esto es
provocado por el mismo efecto que en las cuentas por cobrar, derivado al aumento de
los costos por el incremento en ventas, adicional por la compra de activos fijos que la
empresa adquirié. El pasivo no corriente conformado Unicamente por el préstamo
bancario a largo plazo refleja una disminucién en el periodo 2021 con respecto al anterior
de Q.49,500 equivalente al -20% lo que indica que la empresa ha cumplido al banco con

las amortizaciones correspondientes. En la seccion de patrimonio se puede observar que
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el capital no ha cambiado y las utilidades acumuladas de los periodos previos se ven

registradas en ambos afios de manera correcta.

4.4 Anélisis Vertical

Se procedi6 a realizar el analisis vertical de los estados financieros de la empresa para
los anos terminados 2021 y 2020, con el fin del evaluar la representatividad de cada
partida dentro del estado financiero, ya que este permite conocer la proporcion respecto
al 100% en cada uno de los rubros que lo conforma y la relacion que existen en cada

componente con respecto a un total dentro del mismo.

Tabla 4.5

Analisis Vertical - Estado de Resultados
Al 31 de diciembre de 2021 y 2020

Cifras expresadas en Quetzales

Descripcién 2021 % 2020 %
Ingresos por servicios 1,545,900 100% 1,246,000 100%
Ingresos netos 1,545,900 100% 1,246,000 100%
Costos por servicios 510,810 33% 463,371 37%
Margen bruto 1,035,090 67% 782,629 63%
Gastos de operacion

Gastos de administracion 462,987 30% 461,580 37%
Utilidad en operacion 572,103 37% 321,049 26%
Ingresos y gastos financieros 48,000 3% 56,000 4%
Utilidad antes de Impuesto 524,103 34% 265,049 21%
Impuesto Sobre la Renta 131,026 8% 66,262 5%
Reserva legal 19,654 1% 9,939 1%
Utilidad del ejercicio 373,423 24% 188,847 15%

Fuente: Elaboracion propia con base a la informacion proporcionada por la entidad.
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En el estado de resultados el 100% lo representan los ingresos totales obtenidos durante
el afo, partiendo de ese punto se evaluaron los demas rubros que lo conforman y se
determinaron que porcentaje representan cada uno de estos frente a las ventas. El
analisis de estos resultados y la interpretacion de datos obtenidos ayuda a determinar los
puntos de mejora para comprender el comportamiento de sus componentes respecto a

las ventas durante los periodos que se analizan.

Producto del analisis vertical realizado al estado de resultados de la compaiiia, se puede
observar que para el afio 2020 sus costos por servicios fueron del 37% con relacion a
sus ventas, dando como resultado un margen bruto del 63%. Para el afio 2021 aumentan
los ingresos, sin embargo los costos también lo hacen por lo que ahora representan un
33% obteniendo un margen del 67%. Su gastos de administraciébn muestran la misma
tendencia ya que incrementaron levemente derivado al aumento en la actividad de la
empresa, sin embargo en términos porcentuales no se aprecia este incremento sino por
el contrario, ya que del 37% del afio 2020 disminuyen al 30% en el 2021, pero esto es
como consecuencia del incremento de sus ingresos lo que hace que se provoque este
efecto, siendo en la utilidad operacional donde ya se puede apreciar el aumento ya que
del 26% del 2020 aumenta considerablemente al 37% para el afio 2021. Es de hacer
mencion que los gastos de administracion de la compafia son elevados, derivado
principalmente a los altos sueldos que la compafiia ofrece a sus colaboradores en la
actualidad. Al realizar el analisis se puede concluir que los costos y gastos de operacion
tienen una tendencia creciente y representan los valores mas altos del estado de
resultados en los dos periodos. Por otra parte, los intereses disminuyeron en 1% derivado
al cumplimiento que la empresa presentd durante el afio por el préstamo al banco. La
utilidad antes de impuestos representa el 21% y 34% respectivamente del total de las
ventas de cada periodo. Por lo que desde ya se puede identificar que para el 2021 si
existe un margen de ganancia superior al del afio anterior. El impuesto sobre la renta
representa el 5% y 8% respectivamente, derivado a que en ese periodo el margen de
ganancias fue mayor. Logrando asi una utilidad del ejercicio del 24%, lo cual demuestra
gue existe una generacion de rentabilidad adecuada por el buen funcionamiento y

operacion de la empresa durante el afio terminado 2021.



Tabla 4.6

Analisis Vertical - Estado de Situacion Financiera

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020
Cifras expresadas en Quetzales
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Descripcién 2021 % 2020 %
ACTIVO

Activo Corriente 2,483,340 79% 1,799,055 64%
Caja y Bancos 998,845 32% 847,740 30%
Cuentas por cobrar 238,675 8% 180,450 6%
Reserva para cuentas incobrables 7,160 0% 5,414 0%
Otras cuentas por cobrar 57,114 2% 42,323 2%
Inversiones 1,026,013 33% 605,038 22%
Gastos anticipados 85,828 3% 65,432 2%
Otros activos 84,025 3% 63,485 2%
Activo No Corriente 648,344 21% 1,012,189 36%
Propiedad, planta y equipo 3,228,624 103% 3,074,880 109%
Depreciacion Acumulada 2,580,280 82% 2,062,691 73%
Marcas y Patentes 250,000 8% 250,000 9%
Gastos de Organizacién 62,500 2% 62,500 2%
Amortizacion Acumulada 312,500 10% 312,500 11%
TOTAL ACTIVO 3131684 10005 2,811,244 1409
PASIVO

Pasivo Corriente 266,630 9% 280,052 10%
Proveedores 183,265 6% 192,735 7%
Otras cuentas por pagar 83,365 3% 87,317 3%
Pasivo No Corriente 198,500 6% 248,000 9%
Préstamos a largo plazo 198,500 6% 248,000 9%
Patrimonio 2,666,554 85% 2,283,192 81%
Capital social 1,000,000 32% 1,000,000 36%
Reserva legal 59,357 2% 49,418 2%
Utilidades acumuladas 1,233,774 39% 1,044,926 37%
Utilidad del periodo 373,423 12% 188,847 7%
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 3,131,684 10006 2,811,244 10005

Fuente: Elaboracion propia con base a la informacion proporcionada por la entidad.
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Se realizo el analisis vertical del estado de situacion financiera de los periodos de 2021
y 2020 tomando como base el total de activos los cuales representan el 100%,
permitiendo conocer la proporcion respecto en cada uno de los rubros que lo conforman
y la relacién que existen en cada componente del activo, pasivo y patrimonio con respecto

a un total dentro del mismo.

El activo corriente para los afios 2021 y 2020 representa el 79% y 64% siendo estos los
mas representativos del total de activo, las cuentas principales que lo conforman son el
rubro de caja y bancos con el 32% y 30% y las inversiones con el 33% y 22% las cuales
se espera se conviertan en efectivo para la empresa. Las cuentas por cobrar ascienden
al 8% del total del activo para el 2021 y al 6% para el 2020, lo que se considera que la
empresa mantiene un periodo de cobro bueno y demuestra que la entidad financia a sus
clientes por periodos cortos de tiempo mejorando asi sus flujos de efectivo como lo
muestra el rubro de caja y bancos ya que la concentracion se mueve rapidamente a la

cuenta de efectivo.

El activo no corriente para los afios 2021 y 2020 representa un 21% y 36%
respectivamente del total del activo, lo que demuestra que el mayor porcentaje de
participacion se concentra en las cuentas del activo corriente. La propiedad, planta y
equipo de la compafiia son los que componen al activo no corriente en su totalidad ya
que las marcas y patentes y los gastos de organizacion se encuentran totalmente

amortizados.

En la seccidén de pasivos y patrimonio la mayor concentracion se sitla en las cuentas
patrimoniales, representadas por el 85% para el 2021 y 81% para el 2020, siendo este
conformado principalmente por el capital, las utilidades del periodo y las utilidades
acumuladas que la compaiiia ha generado en los dltimos afios. En la seccion de pasivo
se visualiza que el rubro corriente Unicamente representa el 9% y 10% por otra parte el
rubro de no corrientes esta integrada anicamente por el préstamo bancario a largo plazo
representado por 6% y 9% respectivamente para los afios anteriormente mencionados,
denotando una baja con respecto al afio anterior, siendo este es un factor positivo puesto

gue indica que se ha realizado el pago de la deuda a largo plazo de manera correcta.
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La deuda de la compafiia compuesta Unicamente por los proveedores, otras cuentas por
pagar y el préstamo bancario a largo plazo demuestra una proporcion con relacion al total
de pasivo muy baja por lo que la empresa esté utilizando poco crédito con proveedores
y deuda en entidades bancarias, reflejando un indice bajo de apalancamiento, el cual

sera analizado en la seccion de razones financieras.

En general se observa poca concentracion en la cuenta de préstamos, y sus deudores
comerciales mantienen saldos pocos representativos lo que demuestra una estabilidad

en la operacién afio con afio.

4.5 Andlisis de razones financieras

Con la informacién obtenida se procedi6 a realizar el andlisis de razones financieras de
la compafiia, con la finalidad de llevar a cabo el segundo objetivo especifico: determinar
las razones financieras de liquidez, actividad, endeudamiento y rentabilidad, con el fin de
diagnosticar la realidad financiera de la empresa. Y para esto se aplicaron dichas
razones, cuyas herramientas utilizadas permiten evaluar la situacién financiera, tomando
como base los datos que muestran los estados financieros y por ende poder diagnosticar
la realidad financiera de la compafia, ademas estos sirven como medidores en la
evaluacion de resultados y apoyo en oportuna toma de decisiones contribuyendo en el
cumplimiento a los objetivos planteados por la administracién en un determinado periodo.

Dichos analisis se presentan a continuacion:

4.5.1 Razones de liquidez

Las razones de liquidez permiten determinar la capacidad de la compafiia para cumplir

con sus obligaciones a corto plazo.



Tabla 4.7

Razones de Liquidez
Al 31 de diciembre de 2021 y 2020
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Razon corriente 2021 2020

Activo corriente 2,483,340 1,799,055
Pasivo corriente 266,630 280,052
(Activos corriente / Pasivo corriente) Q 9.31 Q 6.42
Prueba super 4cida 2021 2020

Efectivo + equivalentes de efectivo 998,845 847,740
Pasivo corriente 266,630 280,052
(Efectivo + equivalentes / Pasivo corriente) Q 3.75 Q 3.03
Capital de trabajo 2021 2020

Activo corriente 2,483,340 1,799,055
Pasivo corriente 266,630 280,052
(Activos corriente - Pasivo corriente) Q 2,216,710 Q 1,519,003

Fuente: Elaboracion propia con base a la informacion proporcionada por la entidad.

Las razones de liquidez aplicables a la compaifiia fueron la razén corriente, prueba super

acida y la de capital de trabajo.

Mediante la razén corriente se puede medir la capacidad de los activos para cubrir los

pasivos de la compafia a corto plazo, un resultado positivo es que este sea mayor a 1,

ya que mientras mas alto sea, la situacion financiera es mas estable. La razon corriente

de la compaiiia indica que para los periodos evaluados se cuenta con Q.9.31 y Q.6.42

por cada quetzal de deuda, lo que muestra que la empresa tiene una excelente capacidad

para cubrir sus pasivos, con sus activos, su capacidad de pago es estable y podra hacer

frente a sus obligaciones a corto plazo sin ningln inconveniente.
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La prueba super acida, es un indice mas exacto de liquidez que el anterior, ya que
considera solamente el efectivo o disponible, que es el dinero utilizado para pagar las
deudas y, a diferencia del ratio anterior, no toma en cuenta las cuentas por cobrar ya que
es dinero que todavia no ha ingresado a la empresay el resultado obtenido fue de Q.3.75
para el 2021 y Q.3.03 para el 2020 lo cual es bastante positivo para la entidad en ambos

periodos.

La razon del capital de trabajo permite conocer lo que le queda a la empresa en quetzales
después de pagar sus deudas inmediatas, es decir el dinero que le queda a la empresa
para poder operar dia a dia. Para el 2020 este fue de Q.1,519,003 y para el 2021 este
ascendio a Q.2,216,710. Esto indica que la empresa para ambos periodos conté con

suficiente capacidad econdémica para responder a obligaciones con terceros.

4.5.2 Razones de actividad

Las razones de actividad tienen como objetivo medir la eficiencia con la que opera la
empresa en el manejo de sus inventarios, la recuperacion de las cuentas por cobrar, el
cumplimiento de las cuentas por pagar. Es decir, la rapidez con que las cuentas por
cobrar se convierten en efectivo ya que permiten precisar aproximadamente el periodo

de tiempo que la cuenta respectiva necesita para convertirse en dinero.

Tabla 4.8

Razones de Actividad
Al 31 de diciembre de 2021 y 2020

Periodo promedio de cobro 2021 2020

Cuentas por cobrar 231,515 175,037
Ventas promedio 4,235 3,414
(Cuentas por cobrar / Ventas/365) 55 51
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Rotacion de activos totales 2021 2020

Ventas 1,545,900 1,246,000
Activo Totales 3,131,684 2,811,244
(Ventas / Activo Totales) 0.49 0.44

Fuente: Elaboracién propia con base a la informacion proporcionada por la entidad.

Por el giro del negocio de la entidad unicamente fueron aplicables las razones de

actividad: periodo promedio de cobro y rotacidén de activos totales.

El periodo promedio de cobro es util para conocer la eficiencia y evaluar las politicas de
crédito y cobro. brinda a la empresa el promedio de dias que est4 generado para el cobro
de las ventas realizadas, lo que se interpreta como el tiempo que tardan en convertirse
en efectivo. Segun el indice de periodo promedio de cobro para el afio 2020 se establece
en 51 dias promedio y para el periodo 2021 la empresa presenta 55 dias promedio para
el cobro de las ventas realizadas, el incremento en el nivel de ventas reflejo un aumento
en el indicador de cartera. El nivel de la recuperacion de cartera se encuentra dentro del

rango optimo segun politicas de la empresa de 30 a 60 dias.

La rotacion de los activos totales tiene como objetivo medir la eficiencia con la que la
empresa utiliza sus activos para generar ingresos, cuanto mayor es la rotacion de los
activos totales de una empresa, mayor es la eficiencia con la que estos se han usado
para la generacion de aquellos. El resultado del indicador de rotacion de activos totales
permite identificar una administracion ineficiente para ambos periodos, la compafiia
anicamente roto 0.44 veces sus activos disponibles para generar ventas en el afio 2020
mismo caso para el periodo 2021 la relacion fue tnicamente fue de 0.49 veces de rotaciéon
al ano, prueba de ello es la baja relacion que muestran sus ventas en relacion con los
activos que posee, por lo que se muestra que no se esta dando el uso adecuado a los

activos para gque estos puedan generar ingresos.
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4.5.3 Razones de endeudamiento

Las razones de endeudamiento se utilizan para medir la relacién del dinero que terceros
aportan para generar beneficios en la actividad productiva de una compafia. Dan a
conocer el respaldo que posee una entidad frente a sus deudas totales y permiten

conocer qué tan estable es esta en términos de la composicion de los pasivos y su peso

relativo con el capital y el patrimonio

Tabla 4.9

Razones de Endeudamiento
Al 31 de diciembre de 2021 y 2020

indice de endeudamiento 2021 2020

Pasivos Totales 465,130 528,052
Activos Totales 3,131,684 2,811,244
(Pasivo Totales / Activo Totales) 15% 19%
Razdn de cargo de interés fijo 2021 2020

Utilidad antes de intereses e impuestos 572,103 321,049
Intereses 48,000 56,000
(Utilidad antes de intereses e impuestos / Intereses) 12 6
Razén de deuda a capital 2021 2020

Pasivo Total 465,130 528,052
Patrimonio 2,666,554 2,283,192
(Pasivo Total / Patrimonio) 17% 23%

Fuente: Elaboracion propia con base a la informacion proporcionada por la entidad.
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Las razones de endeudamiento aplicables a la compafia fueron el indice de

endeudamiento, la razon de cargo de interés fijo y la razén de deuda a capital.

Segun el indice de endeudamiento la compaiiia ha financiado sus recursos en un 15% y
19% para los afios 2021 y 2020 respectivamente, lo que demuestra que la empresa cubre

mayormente su operacion y sus obligaciones con capital propio y no con apalancamiento.

La razén de los cargos de interés fijo refleja la capacidad que tiene la compafiia con
respecto al pago de los intereses, cuanto mas alto sea el resultado mayor es la capacidad
de pago. Con base en la evaluacion de la razén de cargo de intereses se observa que la
empresa tiene la capacidad de realizar oportunamente el pago por los intereses
mostrando una evolucién buena ya que aumenté de 6 a 12 de un periodo a otro,

demostrando una capacidad clara de afrontar este pago.

La razon de deuda a capital permite medir el nivel en el que estd comprometido el capital
para responder al pago de compromisos con terceros. Ademas, el nivel de
apalancamiento muestra la relacién entre los recursos totales aportados por terceros y
los aportados por los propietarios de la compaiiia, para el 2021 fue del 17% y en 2020
era de 23% lo que significa que por cada quetzal de pasivo hay 17% de recursos
aportados por los propietarios de la empresa en 2021 y 23% en 2020.

4.5.4 Razones de rentabilidad

Las razones de rentabilidad miden el rendimiento de la empresa que se puede obtener a
lo largo de un periodo. Se utilizan para medir las ganancias que la empresa puede obtener

con respecto a sus ingresos, activos o capital.



Tabla 4.10

Razones de Rentabilidad

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020
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Margen de Utilidad Bruta 2021 2020

Utilidad Bruta 1,035,090 782,629
Ventas 1,545,900 1,246,000
(Utilidad Bruta / Ventas) 67% 63%
Margen de Utilidad Operativa 2021 2020

Utilidad Operativa 572,103 321,049
Ventas 1,545,900 1,246,000
(Utilidad Operativa / Ventas) 37% 26%
Margen de Utilidad Neta 2021 2020

Utilidad Neta 373,423 188,847
Ventas 1,545,900 1,246,000
(Utilidad Neta / Ventas 24% 15%
Rendimiento sobre activos (ROA) 2021 2020

Utilidad Neta 373,423 188,847
Activos Totales 3,131,684 2,811,244
(Utilidad Neta / Activos Totales 12% 7%
Rendimiento sobre el patrimonio (ROE) 2021 2020

Utilidad Neta 373,423 188,847
Patrimonio 2,666,554 2,283,192
(Utilidad Neta / Patrimonio 14% 8%

Fuente: Elaboracién propia con base a la informacion proporcionada por la entidad.
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Las razones de rentabilidad aplicables a la compafiia fueron el margen de utilidad bruta,

margen de utilidad operativa, margen de utilidad neta, ROA y ROE.

El margen de utilidad bruta muestra la eficiencia en la rentabilidad, por cada quetzal de
venta, para el 2020 obtiene una ganancia después de haber cubierto sus costos del 63%,
este valor aumento para el afio 2021, las ventas aumentaron y a pesar de que los costos
también lo hicieron este indice fue del 67%, por lo que se ve una mejora en el manejo del

costo de ventas.

El margen de utilidad operativa toma como base la ganancia antes de deducir gastos
financieros e igualmente muestra una tendencia al alza para el 2021 del 37% con
respecto al 26% generado en 2020. Esto a consecuencia de los incrementos en los costos
y gastos de operacion, cuyos valores son representativos y absorben la mayor parte de

los ingresos.

El margen de utilidad neta mide el porcentaje de cada quetzal obtenido de las ventas
después de realizar las deducciones de los costos, gastos e impuestos que haya incurrido
la empresa. En el 2020 por cada quetzal que vendié la empresa obtuvo una ganancia del

15% mientras que para el 2021 incremento al 24%

El Rendimiento sobre activos (ROA) muestra la rentabilidad que proporcionan los activos
sobre la utilidad neta, mientras mas alto es el rendimiento sobre los activos totales es
mejor. La empresa muestra una tendencia al alza ya que cada quetzal invertido en el
2020 en sus activos gener6 7 centavos de utilidad neta y un incremento de 12 centavos

para el afio 2021.

El Rendimiento sobre el patrimonio (ROE) determina el rendimiento del capital contable
reflejado en las utilidades. cuanto mas alto es este rendimiento mas ganan los
propietarios. Las utilidades netas en 2020 corresponden al 8% es decir que por cada
guetzal invertido en el capital los socios obtuvieron 8 centavos de retorno en utilidades,
mientras que para el 2021 hubo un alza, estas corresponden al 14% es decir que por
cada quetzal invertido en el capital los socios obtuvieron 14 centavos de retorno en

utilidades.
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4.6 Analisis general de los resultados de las herramientas financieras aplicadas

Como parte de los procedimientos realizados se llevé a cabo una reunion con el contador
general de la compafia con la finalidad de discutir los resultados de analisis horizontal,
vertical y razones financieras aplicadas. De los cuales es necesario sefialar aspectos

importantes para el desarrollo de la herramienta financiera que se busca proponer.

Para la compafia se ha venido dando un aumento en los ingresos lo cual es positivo
porque refleja el crecimiento y posicidén de esta en el mercado, si bien es cierto los costos
por servicios aumentaron esto es derivado de la implementacién de mantenimiento y
mejoras en la propiedad, producto del mismo aumento en los ingresos de la empresa de
igual forma aumentaron los flujos de caja, obteniendo una utilidad muy favorable y de
crecimiento, producto del incremento en los ingresos y una eficiente gestion en los costos
por servicios y los gastos de operacion durante el periodo lo cual demuestra que existe

un buen funcionamiento y operacién de la empresa durante el afio terminado 2021.

Las razones financieras demuestran también un buen crecimiento en la compaiiia en
términos generales a excepcion de los indices de actividad donde el resultado del
indicador de rotacion de activos totales permite identificar una administracion ineficiente
para ambos periodos, derivado de la baja rotacion de sus activos disponibles para
generar ventas en el afio y esto muestra que no se esta dando el uso adecuado a los

activos para que estos puedan generar ingresos.

4.7 Herramienta financiera propuesta como apoyo en latoma de decisiones

Para dar cumplimiento al tercer objetivo especifico de la investigacion el cual es: proponer
una herramienta financiera para la toma de decisiones de una empresa que se dedica al

arrendamiento de bienes inmuebles, con el fin de determinar y sugerir mejores practicas.

Se plantea estructurar una herramienta de analisis financiero que sirva de apoyo en la
toma de decisiones y que sirva como base para visualizar el futuro de las operaciones de

la empresa para el periodo siguiente.
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Tomando como base los resultados obtenidos en el analisis de la situacion actual de la

empresa y la valoracion de indicadores financieros se tratara de visualizar la situacion

financiera de la empresa para el afio 2022 tomando como referencia el comportamiento

de la empresa en los periodos 2021 y 2020 y proponiendo incrementar el capital social a

Q.5 millones. Con la finalidad que el capital se utilice para cancelar las deudas que

actualmente tiene y permitird la construccién o adquisicion de nuevos bienes inmuebles

gue se destinen al arrendamiento e incrementar asi considerablemente sus ingresos.

4.8 Elementos de la herramienta financiera para la toma de decisiones

Para la implementacién de la herramienta financiera se consideraron los siguientes

elementos:

1. Los estados financieros proporcionados por la compafiia por los afios 2021 y 2020.
2. En el andlisis horizontal realizado por los afios 2021 y 2020.

3. En el andlisis vertical realizado por los afios 2021 y 2020.

4. Las razones financieras determinadas por los afios 2021 y 2020.

La informacion relacionada con el entorno y metas de la empresa son:

N

o 0 bk~ w

Las ventas creceran de acuerdo con el crecimiento del ultimo afio.

El costo de ventas sera de acuerdo con el porcentaje respecto a ventas del tltimo
afo.

Los gastos de administracidén creceran de acuerdo con el historico.

La tasa de interés se mantiene constante.

La empresa no piensa adquirir nuevas inversiones, ni adquirir nuevos bienes.

En cuanto a las politicas operativas (PPC y PPP) seguiran de acuerdo con la dltima
gestion.

Las otras cuentas por pagar y el resto de los activos corrientes se mantienen
constantes de acuerdo con el historico.

La empresa aumentara su capital social a Q.5,000,000.
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4.9 Estados financieros proyectados con la implementacion de la herramienta

financiera para la toma de decisiones

Se realizaron los estados financieros proyectados para el aflo 2022 tomando la
implementacion de los supuestos y metas esperadas por la compafia, los cuales se

presentan a continuacion:

Tabla 4.11

Estado de Resultado Proforma
Al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020
Cifras expresadas en Quetzales

Descripcién 2022 2021 2020
Ingresos por servicios 1,916,916 1,545,900 1,246,000
Ingresos netos 1,916,916 1,545,900 1,246,000
Costos por servicios 632,582 510,810 463,371
Margen bruto 1,284,334 1,035,090 782,629

Gastos de operacion

Gastos de administracion 464,398 462,987 461,580
Utilidad en operacion 819,935 572,103 321,049
Ingresos y gastos financieros 38,419 48,000 56,000
Utilidad antes de Impuesto 781,516 524,103 265,049
Impuesto Sobre la Renta 195,379 131,026 66,262
Reserva legal 29,307 19,654 9,939
Utilidad del ejercicio 556,830 373,423 188,847

Fuente: Elaboracién propia con base a la informacién proporcionada por la entidad.
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Tabla 4.12

Estado de Situacion Financiera Proforma
Al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020
Cifras expresadas en Quetzales

Descripcién 2022 2021 2020
ACTIVO

Activo Corriente 4,966,999 2,483,340 1,799,055
Caja y Bancos 3,362,069 998,845 847,740
Cuentas por cobrar 287,079 238,675 180,450
Reserva para cuentas incobrables 8,612 7,160 5,414
Otras cuentas por cobrar 77,104 57,114 42,323
Inversiones 1,026,013 1,026,013 605,038
Gastos anticipados 112,435 85,828 65,432
Otros activos 110,913 84,025 63,485
Activo No Corriente 2,711,035 648,344 1,012,189
Propiedad, planta y equipo 3,228,624 3,228,624 3,074,880
Depreciacion Acumulada 517,589 2,580,280 2,062,691
Marcas y Patentes 250,000 250,000 250,000
Gastos de Organizacién 62,500 62,500 62,500
Amortizacion Acumulada 312,500 312,500 312,500
TOTAL ACTIVO 7,678,034 3,131,684 2,811,244
PASIVO

Pasivo Corriente 306,150 266,630 280,052
Proveedores 226,954 183,265 192,735
Otras cuentas por pagar 79,197 83,365 87,317
Pasivo No Corriente 148,500 198,500 248,000
Préstamos a largo plazo 148,500 198,500 248,000
Patrimonio 7,223,384 2,666,554 2,283,192
Capital social 5,000,000 1,000,000 1,000,000
Reserva legal 59,357 59,357 49,418
Utilidades acumuladas 1,607,197 1,233,774 1,044,926
Utilidad del periodo 556,830 373,423 188,847
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 7,678,034 3,131,684 2,811,244

Fuente: Elaboracion propia con base a la informacion proporcionada por la entidad.
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Se procedio a realizar un andlisis horizontal de los estados financieros proforma de la empresa de para los afios terminados

2022, 2021y 2020.

Tabla 4.13

Anélisis Horizontal - Estado de Resultado Proforma
Al 31 de diciembre de 2022, 2021 2020

Cifras expresadas en Quetzales

Variaciones Variaciones

Descripcion 2022 2021 2020 2022 - 2021 % 2021 - 2020 %
Ingresos por servicios 1,916,916 1,545,900 1,246,000 371,016 24% 299,900 24%
Ingresos netos 1,916,916 1,545,900 1,246,000 371,016 24% 299,900 24%
Costos por servicios 632,582 510,810 463,371 121,772 24% 47,439 10%
Margen bruto 1,284,334 1,035,090 782,629 249,244 24% 252,461 32%
Gastos de operacion

Gastos de administracion 464,398 462,987 461,580 1,411 0% 1,407 0%
Utilidad en operacion 819,935 572,103 321,049 247,832 43% 251,054 78%
Ingresos y gastos financieros 38,419 48,000 56,000 9,581 -20% 8,000 -14%
Utilidad antes de Impuesto 781,516 524,103 265,049 257,413 49% 259,054 98%
Impuesto Sobre la Renta 195,379 131,026 66,262 64,353 49% 64,764 98%
Reserva legal 29,307 19,654 9,939 9,653 49% 9,715 98%
Utilidad del ejercicio 556,830 373,423 188,847 183,407 49% 184,576 98%

Fuente: Elaboracion propia con base a la informacion proporcionada por la entidad.
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Mediante el andlisis horizontal realizado al estado de resultados proforma, se determinaron las variaciones de cada uno de
sus componentes para el periodo 2022 segun los supuestos y metas planteadas por lo que se estima que la compafia
genere de ingresos Q.1,916,916 y costos por Q.632,582, ya que se tomo el mismo porcentaje representado en 2021 y las
variaciones de aumento con respecto al 2021 se estiman que sean de Q.371,016 en ventas y Q.121,772 en costos

manteniendo una ganancia neta del ejercicio de Q.556,830

Tabla 4.14

Analisis Horizontal - Estado de Situacién Financiera Proforma
Al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020

Cifras expresadas en Quetzales

Variaciones Variaciones

Descripcién 2022 2021 2020 2022 - 2021 % 2021 - 2020 %
ACTIVO

Activo Corriente 4,966,999 2,483,340 1,799,055 2,483,660 100% 684,285 38%
Caja y Bancos 3,362,069 998,845 847,740 2,363,224 237% 151,105 18%
Cuentas por cobrar 287,079 238,675 180,450 48,404 20% 58,225 32%
Reserva para cuentas incobrables 8,612 7,160 5,414 1,452 20% 1,747 32%
Otras cuentas por cobrar 77,104 57,114 42,323 19,990 35% 14,791 35%
Inversiones 1,026,013 1,026,013 605,038 - 0% 420,975 70%
Gastos anticipados 112,435 85,828 65,432 26,607 31% 20,396 31%

Otros activos 110,913 84,025 63,485 26,888 32% 20,540 32%
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Activo No Corriente 2,711,035 648,344 1,012,189 2,062,691 318% - 363,845 -36%
Propiedad, planta y equipo 3,228,624 3,228,624 3,074,880 - 0% 153,744 5%
Depreciacion Acumulada 517,589 2,580,280 2,062,691 - 2,062,691 -80% 517,589 25%
Marcas y Patentes 250,000 250,000 250,000 - 0% - 0%
Gastos de Organizacién 62,500 62,500 62,500 - 0% - 0%
Amortizacién Acumulada 312,500 312,500 312,500 - 0% - 0%
TOTAL ACTIVO 7,678,034 3,131,684 2,811,244 4,546,351 145% 320,440 11%
PASIVO

Pasivo Corriente 306,150 266,630 280,052 39,520 15% - 13,422 -5%
Proveedores 226,954 183,265 192,735 43,689 24% - 9,470 -5%
Otras cuentas por pagar 79,197 83,365 87,317 - 4,168 -5% - 3,952 -5%
Pasivo No Corriente 148,500 198,500 248,000 - 50,000 -25% - 49,500 -20%
Préstamos a largo plazo 148,500 198,500 248,000 - 50,000 -25% - 49,500 -20%
Patrimonio 7,223,384 2,666,554 2,283,192 4,556,830 171% 383,362 17%
Capital social 5,000,000 1,000,000 1,000,000 4,000,000 400% - 0%
Reserva legal 59,357 59,357 49,418 - 0% 9,939 20%
Utilidades acumuladas 1,607,197 1,233,774 1,044,926 373,423 30% 188,847 18%
Utilidad del periodo 556,830 373,423 188,847 183,407 49% 184,576 98%
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 7,678,034 3,131,684 2,811,244 4,546,351 145% 320,440 11%

Fuente: Elaboracion propia con base a la informacion proporcionada por la entidad.

El analisis horizontal realizado al estado de situacion financiera proforma da como resultado incrementos positivos en la
mayoria de los rubros al aplicar un aumento de Q.5,000,000 al capital social lo cual representa un 400% de incremento con
respecto al afio anterior y de igual forma aumentara el rubro de caja y bancos en 237%.
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4.11 Analisis vertical de estados financieros proforma

Se procedid a realizar un analisis vertical de los estados financieros proforma de la
empresa de para los afios terminados 2022, 2021 y 2020.

Tabla 4.15

Analisis Vertical - Estado de Resultado Proforma
Al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020

Cifras expresadas en Quetzales

Descripcién 2022 % 2021 % 2020 %
Ingresos por servicios 1,916,916 100% 1,545,900 100% 1,246,000 100%
Ingresos netos 1,916,916 100% 1,545,900 100% 1,246,000 100%
Costos por servicios 632,582  33% 510,810 33% 463,371 37%
Margen bruto 1,284,334  67% 1,035,090 67% 782,629  63%
Gastos de operacion

Gastos de administracion 464,398  24% 462,987 30% 461,580 37%
Utilidad en operacion 819.935  43% 572,103 37% 321,049 26%
Ingresos y gastos financieros 38,419 204 48,000 3% 56,000 4%
Utilidad antes de Impuesto 781516  41% 524,103  34% 265,049 21%
Impuesto Sobre la Renta 195379  10% 131,026 8% 66,262 5%
Reserva legal 29307 204 19,654 1% 9,939 1%
Utilidad del ejercicio 556,830  29% 373,423  24% 188,847 15%

Fuente: Elaboracion propia con base a la informacion proporcionada por la entidad.
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Mediante el analisis vertical realizado al estado de resultados proforma se estima que la

utilidad neta del periodo 2022 represente el 29% con respecto a sus ingresos, esto

demuestra una eficiencia en sus costos y gastos operativos para la compafiia que sigue

manteniendo esa misma constancia de los periodos anteriores.

Tabla 4.16

Analisis Vertical - Estado de Situacion Financiera Proforma

Al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020

Cifras expresadas en Quetzales

Descripcién 2022 % 2021 % 2020 %
ACTIVO

Activo Corriente 4,966,999 65% 2,483,340 79% 1,799,055 64%
Caja y Bancos 3,362,069 44% 998,845 32% 847,740 30%
Cuentas por cobrar 287,079 4% 238,675 8% 180,450 6%
Reserva para ctas incobrables 8,612 0% 7,160 0% 5,414 0%
Otras cuentas por cobrar 77,104 1% 57,114 2% 42,323 2%
Inversiones 1,026,013 13% 1,026,013 33% 605,038 22%
Gastos anticipados 112,435 1% 85,828 3% 65,432 2%
Otros activos 110,913 1% 84,025 3% 63,485 2%
Activo No Corriente 2,711,035 35% 648,344 21% 1,012,189 36%
Propiedad, planta y equipo 3,228,624  42% 3,228,624 103% 3,074,880 109%
Depreciacion Acumulada 517,589 7% 2,580,280 82% 2,062,691 73%
Marcas y Patentes 250,000 3% 250,000 8% 250,000 9%
Gastos de Organizacién 62,500 1% 62,500 2% 62,500 2%
Amortizacion Acumulada 312,500 4% 312,500 10% 312,500 11%
TOTAL ACTIVO 7,678,034 100% 3,131,684 100% 2,811,244 100%



PASIVO
Pasivo Corriente
Proveedores

Otras cuentas por pagar

Pasivo No Corriente

Préstamos a largo plazo

Patrimonio

Capital social

Reserva legal
Utilidades acumuladas

Utilidad del periodo

TOTAL PASIVO Y CAPITAL

306,150
226,954

79,197

148,500

148,500

7,223,384
5,000,000
59,357

1,607,197

556,830

7,678,034

4%

3%

1%

2%

2%

94%

65%

1%

21%

7%

100%

266,630
183,265

83,365

198,500

198,500

2,666,554
1,000,000
59,357

1,233,774

373,423

3,131,684

9%

6%

3%

6%

6%

85%

32%

2%

39%

12%

100%

280,052
192,735

87,317

248,000

248,000

2,283,192
1,000,000
49,418

1,044,926

188,847

2,811,244

Fuente: Elaboracion propia con base a la informacion proporcionada por la entidad.
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10%
7%

3%

9%

9%

81%
36%
2%
37%
7%

100%

El estado de situacion financiera proforma muestra que para el afio 2022 dentro de los

activos, el rubro mas representativo es el de caja y bancos con un 44% seguido de la

propiedad, planta y equipo con el 35% neto, las inversiones con el 13% y las cuentas por

cobrar unicamente con el 4% por otra parte, dentro del area de pasivo y patrimonio es el

capital social con el 65% la utilidades acumuladas representan un 21% con respecto al

activo, la utilidad del ejercicios el 7% mientras que los proveedores y el préstamo bancario

con el 3% y 2% respectivamente.



Tabla 4.17

Analisis de Razones Financieras
Al 31 de diciembre de 2022, 2021 y 2020
Cifras expresadas en Quetzales

Razones de Liquidez

65

Razon corriente 2022 2021 2020
Activo corriente 4,966,999 2,483,340 1,799,055
Pasivo corriente 306,150 266,630 280,052
(Activos corriente / Pasivo corriente) Q 16.22 Q 9.31 Q 6.42
Prueba super acida 2022 2021 2020
Efectivo + equivalentes de efectivo 3.362,069 998,845 847,740
Pasivo corriente 306,150 266,630 280,052
(Efectivo + equivalentes / Pasivo corriente) Q 1098 Q 3.75 Q 3.03
Capital de trabajo 2022 2021 2020
Activo corriente 4,966,999 2,483,340 1,799,055
Pasivo corriente 306,150 266,630 280,052
(Activos corriente - Pasivo corriente) Q 4,660,849 Q 2,216,710 Q 1,519,003
Razones de Actividad

Periodo promedio de cobro 2022 2021 2020
Cuentas por cobrar 278,466 231,515 175,037
Ventas promedio 5,252 4,235 3,414
(Cuentas por cobrar / Ventas/365) 53 55 51
Rotacién de activos totales 2022 2021 2020
ventas 1,916,916 1,545,900 1,246,000
Activo Totales 7,678,034 3,131,684 2,811,244
(Ventas / Activo Totales) 0.25 0.49 0.44




Razones de Endeudamiento
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indice de endeudamiento 2022 2021 2020
Pasivos Totales 454,650 465,130 528,052
Activos Totales 7,678,034 3,131,684 2,811,244
(Pasivo Totales / Activo Totales) 6% 15% 19%
Razén de cargo de interés fijo 2022 2021 2020
Utilidad antes de intereses e impuestos 819.935 572,103 321,049
Intereses 38,419 48,000 56,000
(Utilidad antes de intereses e impuestos / 21 12 6
Intereses)

Razén de deuda a capital 2022 2021 2020
Pasivo Total 454,650 465,130 528,052
Patrimonio 7,223,384 2,666,554 2,283,192
(Pasivo Total / Patrimonio) 6% 17% 23%
Razones de Rentabilidad

Margen de Utilidad Bruta 2022 2021 2020
Utllidad Bruta 1,284,334 1,035,090 782,629
Ventas 1,916,916 1,545,900 1,246,000
(Utilidad Bruta / Ventas) 67% 67% 63%
Margen de Utilidad Operativa 2022 2021 2020
Utllidad Operativa 819,935 572,103 321,049
Ventas 1,916,916 1,545,900 1,246,000
(Utilidad Operativa / Ventas) 43% 37% 26%
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Margen de Utilidad Neta 2022 2021 2020

Utilidad Neta 556,830 373,423 188,847
ventas 1,916,916 1,545,900 1,246,000
(Utilidad Neta / Ventas 29% 24% 15%
Rendimiento sobre activos (ROA) 2022 2021 2020

Utilidad Neta 556,830 373,423 188,847
Activos Totales 7,678,034 3,131,684 2,811,244
(Utilidad Neta / Activos Totales 7% 12% 7%
Rendimiento sobre el patrimonio (ROE) 2022 2021 2020

Utllidad Neta 556,830 373,423 188,847
Patrimonio 7,223,384 2,666,554 2,283,192
(Utilidad Neta / Patrimonio 8% 14% 8%

Fuente: Elaboracion propia con base a la informacion proporcionada por la entidad.

Luego de aplicaciéon de la propuesta de capitalizacion se realizaron el analisis a las

razones financiera antes determinadas y se analiza lo siguiente:

Las razones de liquidez aumentan considerablemente después de la aplicacion de
aumento al capital social de la compafia ya que el indice de liquidez incrementa hasta
Q.16.22 y el capital de trabajo da como resultado Q4,660,849.

Dentro de las razones de actividad se muestra una baja del periodo promedio de cobro
sin embargo este sigue dentro de los parametros de las politicas de la empresa e incluso
situandose por arriba de los 51 dias que se determiné el afio 2020. La rotacién de activos

totales es del 0.25 esto es como efecto al incremento del activo.

Las razones de endeudamiento muestran variaciones significativas ya que el indice de

endeudamiento ahora es del 6% derivado al aumento del activo para el 2022, la razén de
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cargo de interés fijo también varia con 21 veces como resultado en comparacién con el
2021 de 12 veces y en el 2020 que unicamente fue de 6. La razén de deuda a capital
mostro una tendencia que se viene dando del 6%, 17% y 23% parar los afios 2022, 2021
y 2020 respectivamente.

La compafia ha venido demostrando un aumento en los ingresos, los margenes de
utilidad bruta, operativa y neta lo demuestran claramente al mostrar variaciones positivas
en la transicion de un periodo a otro. Las razones financieras demuestran un buen
crecimiento en la compafia en términos generales aplicando la propuesta planteada de

aumento al capital social.

4.12 Otras herramientas financieras propuestas

El uso de herramientas financieras facilita el manejo de las finanzas, tanto de los nhegocios
como de las personas. Existen diversas herramientas financieras que permiten a las

empresas administrar sus finanzas.

Adicionalmente a las herramientas anteriormente utilizadas para el diagnéstico de la
realidad financiera de la empresa como lo fue el analisis horizontal, vertical, calculo de
razones y estados financieros proforma se recomienda la utilizacion de algunas otras

herramientas financieras para la compafia las cuales son:

4.12.1 Implementacion de presupuesto de ingresos y egresos

Se recomienda la consideracién de la Implementacion de un presupuesto de ingresos y
gastos anual, partiendo del inventario de contratos por arrendamientos vigentes que
posee la compafia se puede estimar una proyeccion de los ingresos para un afo,
tomando como base el valor de las rentas mensuales estipuladas en cada uno de los
contratos vigentes y aplicando los porcentajes de incrementos en las rentas establecidos

se puede proyectar un estimado de los ingresos que se tendran durante el afio.
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4.12.2 Software rastreador de gastos

Hoy en dia existen diversos software y aplicaciones que facilitan el control de gastos. Las
aplicaciones para empresas cada vez ofrecen mas funciones que ayudan a llevar una
mejor administracion y optimizar el funcionamiento general de la compaiiia. Al igual que
muchos otros sectores, las empresas también han tenido que tomar medidas para ahorrar
en estos ultimos tiempos, por lo que usar una aplicacién de control de gastos es ideal ya
gue les ayudara a mantenerse dentro del presupuesto.

4.12.3 Adopcion de flujos de caja

Implementado un presupuesto de ingresos y un software rastreador de gastos se puede
adoptar la implementacion de flujos de caja en la compainiia, teniendo en cuenta que este
refleja el balance entre ingresos y egresos en un determinado periodo para calcular la

rentabilidad y los resultados del mismo.

El flujo de caja brinda las herramientas y percepciones necesarias para llevar una optima
toma de decisiones. Entre otras cosas, permite analizar con mayor coherencia y sentido
estratégico las oportunidades de crédito y financiamiento para determinar qué tan

convenientes son para la compafiia y si esta tiene la capacidad financiera suficiente.
4.13 Politicas actuales de la compafia y causas de la escasez de herramientas
La empresa desde su constitucién ha sido manejada de manera empirica por parte de

los socios, lo que implica la ausencia de herramientas administrativas y financieras que

permitan administrar de una manera eficiente a la compafiia.
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4.13.1 Politicas de manejo de efectivo

El manejo de efectivo en la compafia se ha realizado en base a la experiencia de la
Gerencia General y no a través del establecimiento de politicas que permitan el

cumplimiento de lineamientos para el logro de objetivos.

Las escasas politicas para el manejo de efectivo que la empresa posee son:

1. El Contador General solicita a los proveedores de la compaifiia que realicen la
solicitud de pago cada viernes de todas las semanas, con esta lista el Contador
revisa las facturas pendientes y autoriza el pago la semana siguiente. En caso de
que un proveedor no realice dicha solicitud no se realizara el pago.

2. Los fondos que se encuentran en el banco sin ser utilizados se usaran para adquirir
inversiones de renta fija con el fin de ganar intereses. A través de esta politica la
empresa puede incrementar sus ingresos, asi estos sean minimos, la compafia no

desaprovecha sus recursos sin ser utilizados.

4.13.2 Politicas de manejo de cuentas por cobrar

Al igual que otro tipo de politicas la empresa carece de politicas claras para el manejo de
cuentas por cobrar, apenas existen pocas politicas de cobranzay el resto de los procesos

los maneja de forma empirica.

Las politicas establecidas para el manejo de cuentas por cobrar son los siguientes:

1. Unicamente se otorgaréa crédito a los clientes que posean un afio como minimo de
formar parte de la cartera clientes. De acuerdo con la clasificacién de clientes Ay B
deberan entregar documentos de respaldo para el crédito.

2. Clientes que no posean un afio dentro de la compafiia no tendran acceso a crédito.

3. Loscheques protestados deben ser cancelados inmediatamente por los clientes con
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la multa respectiva establecida por cada banco.

La clasificacion de clientes A y B sera establecida afio con afio por el departamento
contable juntamente con el departamento de ventas externas. Esta politica permite
actualizar el listado de clientes anualmente en el cual se puede tener de forma clara
la clasificacion de cada uno.

Una cuenta por cobrar que supere un afio de vencimiento pasara inmediatamente
a manos del abogado de la empresa para que el mismo realice el procedimiento
legal de cobro. La compafiia entrega a su abogado las cuentas con mayor plazo de
vencimiento, las mismas que se consideran incobrables y que no pueden ser

cobradas por el personal de la empresa.

4.13.3 Politicas de manejo de cuentas por pagar

Al igual que las otras cuentas la compafiia posee muy pocas politicas para el pago a

proveedores, dentro de la presente investigacion se ha podido rescatar las siguientes

politicas:

1.

Cancelar a tiempo sus obligaciones con proveedores. Politica adecuada con el fin de
mantener una excelente relacion con los proveedores y de esta manera lograr
mayores ventajas competitivas.

Los proveedores notificaran a la compafiia los pagos vencidos o proximos a vencerse
para realizar su cancelacion. Ventaja competitiva que la empresa emplea con el fin
de ir empatando las cuentas, con el fin de tener el mismo saldo adeudado al saldo

por cobrar del proveedor.

Como se mencion6 anteriormente la compafia tiene escasas politicas con los

proveedores lo que en cierta forma es una ventaja para los proveedores y no para la

compafia por el hecho de que los proveedores negocian sin ningun lineamiento y a

conveniencia de ellos.
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4.13.4 Propuestas de nuevas politicas

Las politicas son vias por las cuales los directivos de las compafias viabilizan las
estrategias a seguir para lograr sus operaciones y el cumplimiento de los objetivos
empresariales. Las politicas estan direccionadas a toda la empresa con el propdsito de
establecer las funciones de todos los componentes y no Unicamente de un departamento

en especifico. De esta manera la compafiia puede elaborar planes de accion especificos.

A continuacion se propondran algunas politicas que se sugiere sean analizadas por la
compainiia con el fin de controlar las operaciones normales de esta y lograr rendimientos
Optimos, estas politicas estaran principalmente enfocadas en el manejo de efectivo,

cuentas por cobrar y cuentas por pagatr.

1. Elaborar el flujo de caja anual, mensual y semanal de la compafiia.

A través de las partidas de ingresos y egresos establecidas, la compafiia elaborara
mensual y semanal de forma anticipada su flujo de caja con el fin de anticipar al contador
general los recursos necesarios para cubrir las obligaciones de la compafiia, o caso
contrario invertir los recursos excedentes. El responsable de llevar el flujo de caja seré el

asistente contable que maneje la cuenta de caja y bancos de la compafiia.

2. Controlar el movimiento de intereses ganados e intereses pagados

Semanalmente un encargado del departamento de contabilidad revisara la cuenta de
interés pagados e intereses ganados, con el fin de controlar que los ingresos recibidos
por inversiones vayan acorde a la negociacion y los intereses pagados sean el valor
exacto conforme al convenio del préstamo establecido con la institucion financiera. El
responsable de llevar cabo este proceso sera el encargado de la cuenta de bancos de la

compainia.

3. La persona encargada del departamento de cobranzas realizara un reporte mensual

de la cartera vencida y por vencer de toda la compafia. El contador general sera la
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persona responsable quien debera revisar este reporte.

Es obligacion de realizar un reporte mensual de la cartera vencida y por vencer de la
compafiia, con el fin de identificar principalmente las areas con mayores problemas de
crédito y también realizar acciones a los clientes que tienen deudas pendientes con la

compaiia.

4. Establecer descuentos de pronto pago o rentas anticipadas.

Realizar un descuento de pronto pago permitiria a la compafiia incentivar a sus clientes
acceder a un descuento con el fin de disminuir los dias de cobro y obtener liquidez
inmediata para el flujo de caja normal. Para determinar el descuento de pronto pago es
importante que la compafiia determine el porcentaje a descontarse de sus ingresos en

caso de que los clientes accedan a un pronto pago.

4.14 Finalidad de la elaboracion del andlisis financiero y propuesta

La finalidad de la elaboracion del presente trabajo profesional de graduacion fue realizar
el analisis financiero para la compafiia, ya que como se ha hecho mencion esta carece
de profesionales en su entorno administrativo y financiero quienes no llevan a cabo este
tipo de practicas, herramientas financieras y propuestas de estados financieros
proyectados para futuros periodos, derivado principalmente a que es una empresa
relativamente nueva ya que fue constituida en el afio 2017. Ademas de la falta de interés
y una mala gestion administrativa que no ha tomado acciones de incorporar este tipo de
herramientas y Unicamente las decisiones de sus socios han sido tomas basandose en
su conocimiento empirico, limitando asi muchas oportunidades que esta pudiera estar
generando si se implementaran. Por lo que se estima que el presente aporte ayude a la
administracion a tomar en cuenta esta situacion y se espera que este trabajo haya
sentado un precedente para la misma y que pueda ser considerado para la toma de

decisiones futuras.
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CONCLUSIONES

Como resultado del desarrollo del andlisis financiero a las operaciones de la
compafia para determinar el diagnostico actual de la situacion financiera y que
facilite la toma de decisiones de la empresa se concluye que estd muestra una
situacion financiera razonable y que la misma se encuentra en un nivel de
crecimiento aceptable. Sin embargo ante la ausencia de analisis e implementacion
de herramientas financieras en la compaiiia existe la posibilidad que la entidad no
pueda alcanzar todo los objetivos que se plantee, por lo que se sugiere ejecutar
acciones inmediatas para mejorar esta situacion e implementar algunas de las
herramientas que se hacen mencion en el presente informe. Ya que a través del uso
recurrente de estas herramientas se pueden identificar rubros que necesiten

atencion y poder tomar acciones correctivas o crear oportunidades de mejora.

Mediante la aplicabilidad del analisis horizontal y vertical se evidencié el crecimiento
constante que ha logrado tener la compafiia en los ultimos periodos, ya que sus
ventas representan un 24% de incremento para el afio 2021 con respecto al 2020,
lo cual es positivo ya que refleja el crecimiento y posicidén de esta en el mercado. Si
bien es cierto los costos por servicios aumentaron un 10.24% son derivado de la
implementacion de mejoras en la propiedad y del aumento en los ingresos de la
empresa, los gastos de administracion mostraron un leve incremento del 0.3% y la
utilidad neta del periodo creci6 muy favorablemente al 97.74% producto del
incremento en los ingresos y una eficiente gestion en los costos por servicios y los

gastos de operacion durante el periodo.

Por medio de la aplicacion de las razones de liquidez se concluye que la empresa
tiene la solvencia suficiente para cubrir sus obligaciones a corto plazo. El
endeudamiento que posee la compafiia es considerablemente bajo, segun la
razon del indice de endeudamiento la compafiia ha financiado sus recursos en un

19% y 15% para los aflos 2020 y 2021 respectivamente, lo que demuestra que la
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empresa cubre mayormente su operacion y sus obligaciones con capital propio y no
con apalancamiento. Segun el indice de periodo promedio de cobro para el afio
2020 se establece en 51 dias promedio y para el periodo 2021 la empresa presenta
55 dias promedio para el cobro de las ventas realizadas, el nivel de la recuperacién
de cartera se encuentra dentro del rango 6ptimo segun politicas de la empresa de
30 a 60 dias Sin embargo el resultado del indicador de rotacidén de activos totales
permite identificar una administracion ineficiente para ambos periodos, la compafiia
Gnicamente roto 0.44 veces sus activos disponibles para generar ventas en el afio
2020 mismo caso para el periodo 2021 la relacién fue Unicamente fue de 0.49 veces
de rotacion al afio, por lo que se muestra que no se esta dando el uso adecuado a

los activos para que estos puedan generar ingresos.

Por medio de la implementacién de una herramienta de analisis financiero se
determind las proyecciones en cada uno de los rubros de los estados financiero
para el afio 2022 demostrando un aumento en los ingresos del 24% con relacion al
2021 y los margenes de utilidad bruta, operativa y neta lo demuestran claramente
al mostrar variaciones positivas en la transiciéon de un periodo a otro. Las razones
financieras demuestran un buen crecimiento en la compafia en términos generales
aplicando la propuesta planteada de aumento al capital social. Mediante una
implementacion de una herramienta de analisis financiero es posible identificar
rubros claves que necesiten mejoramiento 0 una optimizacion adecuada de los
recursos, ya que mediante la herramienta de proyeccion, se puede tener una
visualizacion de los resultados que se pudieran obtener en un periodo determinado,

facilitando la adecuada toma de decisiones
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RECOMENDACIONES

Se recomienda la creacion de un departamento financiero formal en la compafiia ya
gue es muy importante poder evaluar constantemente los resultados para que la
administracion se enfoque en implementar las medidas que resulten de dichos
analisis. Ademas se recomienda realizar una planeacion financiera estratégica para
definir la forma en que se alcanzarén los objetivos planteados por la organizacion,
determinando los recursos necesarios para realizar inversiones, definir parametros
para la ejecucion de costos, establecer objetivos de ventas y ajustar los gastos que
sean necesarios segun la operacion para obtener una estabilidad financiera.
Adicionalmente realizar evaluaciones periédicas para conocer la situacion financiera
real de la empresa para que la administracion pueda realizar una serie de acciones

de forma oportuna que contribuyan a la optimizacioén de los recursos.

Se recomienda a la compafiia realizar periddicamente analisis a sus estados
financieros a través de los métodos horizontal y vertical para obtener una nocion del
crecimiento o retroceso de la compafiia en comparacion a periodos anteriores,
mediante la obtencion de las variaciones absolutas y relativas resultantes, logrando
la identificacion de areas claves que necesiten monitorear su evolucion, asi mismo,

atender aquellas cuya actividad y caracteristicas amerite una mayor supervision

Adoptar la aplicabilidad de razones financieras que les permitan precisar mediante
los distintos indices de liquidez, solvencia, actividad y rentabilidad la situacién
financiera de esta, poder tomarlos como pardmetros y asi identificar y evaluar

oportunidades de mejora acorde a las necesidades que surjan.

Se recomienda adoptar la herramienta de analisis financiero sugerido de forma
periodica para evaluar y aplicar las mejoras que considere necesarias para un mejor
funcionamiento y desarrollo de la empresa o crear una planeacion financiera
estratégica que les permita cumplir con los objetivos planteados por la organizacion,

mejorando los niveles de liquidez, actividad y rentabilidad.
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ANEXOS

Anexo | - Integracion de todas las razones financieras

Razones de Liquidez

Razén corriente 2021 2020
Activo corriente 2,483,340 1,799,055
Pasivo corriente 266,630 280,052
(Activos corriente / Pasivo corriente) 931 Q 6.42
Prueba super acida 2021 2020
Efectivo + equivalentes de efectivo 998,845 847,740
Pasivo corriente 266,630 280,052
(Efectivo + equivalentes / Pasivo corriente) 375 Q 3.03
Capital de trabajo 2021 2020
Activo corriente 2,483,340 1,799,055
Pasivo corriente 266,630 280,052
(Activos corriente - Pasivo corriente) 2,216,710 Q 1,519,003
Razones de Actividad

Periodo promedio de cobro 2021 2020
Cuentas por cobrar 231,515 175,037
Ventas promedio 4,235 3,414
(Cuentas por cobrar / Ventas/365) 55 51
Rotacién de activos totales 2021 2020
Ventas 1,545,900 1,246,000
Activo Totales 3,131,684 2,811,244
(Ventas / Activo Totales) 0.49 0.44




Razones de Endeudamiento

Indice de endeudamiento 2021 2020
Pasivos Totales 465,130 528,052
Activos Totales 3,131,684 2,811,244
(Pasivo Totales / Activo Totales) 15% 19%
Razén de cargo de interes fijo 2021 2020
Utilidad antes de intereses e impuestos 572,103 321,049
Intereses 48,000 56,000
(Utilidad antes de intereses e impuestos / Intereses) 12 6
Raz6n de deuda a capital 2021 2020

Pasivo Total 465,130 528,052
Patrimonio 2,666,554 2,283,192
(Pasivo Total / Patrimonio) 17% 23%
Razones de Rentabilidad

Margen de Utilidad Bruta 2021 2020
Utilidad Bruta 1,035,090 782,629
Ventas 1,545,900 1,246,000
(Utilidad Bruta / Ventas) 67% 63%
Margen de Utilidad Operativa 2021 2020
Utilidad Operativa 572,103 321,049
Ventas 1,545,900 1,246,000
(Utilidad Operativa / Ventas) 37% 26%
Margen de Utilidad Neta 2021 2020
Utilidad Neta 373,423 188,847
Ventas 1,545,900 1,246,000
(Utilidad Neta / Ventas 24% 15%




Rendimiento sobre activos (ROA) 2021 2020
Utilidad Neta 373,423 188,847
Activos Totales 3,131,684 2,811,244
(Utilidad Neta / Activos Totales 12% 7%
Rendimiento sobre el patrimonio (ROE) 2021 2020
Utilidad Neta 373,423 188,847
Patrimonio 2,666,554 2,283,192
(Utilidad Neta / Patrimonio 14% 8%
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Anexo Il — Guia de entrevista

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
FACULTAD DE CIENCIAS ECONOMICAS
ESCUELA DE ESTUDIOS DE POSTGRADO

MAESTRIA EN ADMINISTRACION FINANCIERA

Entrevista a: Contador General

Fecha: 4 de abril de 2022

Nombre: Por confidencialidad se reserva el nombre del entrevistado

Objetivo: Entender la forma en que se genera, analiza y presenta la informacién financiera y comprender la
toma de decisiones por parte de la direccion.

1.

2.

10.

¢Quién es el responsable de generar informacion financiera?
Se presenta algun tipo de informacién financiera a la direccién? De ser positiva la respuesta que incluye?

¢Se ha realizado una revision de las variaciones de las cifras de los estados financieros respecto al periodo
anterior? Si se ha realizado, ;Como se realiza?

¢Se ha realizado analisis horizontal a los estados financieros? ¢Quién lo realiza?

¢Se ha realizado analisis vertical a los estados financieros? ;Quién lo realiza? ¢ Cudl es la frecuencia con la
gue se realiza?

¢ldentifica cudles son los rubros con mayor participacion en los estados financieros?

¢Se ha realizado analisis de razones financieras?

¢Qué fundamentos se utilizan para tomar decisiones para mejorar el crecimiento de sus operaciones?
¢Existen politicas que regulen y controlen las cuentas por cobrar? ;Como se aplican?

. ¢Existen politicas que regulen y controlen las cuentas por pagar? ;Como se aplican?
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