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Resumen

Esta investigacion se llevé a cabo con el objetivo principal de determinar el nivel de
morosidad de los inquilinos de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V. durante los periodos
comprendidos del 2019 al 2022, de igual manera, se analiz6 el comportamiento de la morosidad y
su incidencia en las utilidades, se determinaron los ratios de liquidez y cuentas por cobrar, también
se conocio el procedimiento de cobro que en la actualidad se ejecuta para recuperar los saldos
morosos de sus arrendatarios. La investigacion se elabor6 bajo un enfoque mixto con un alcance
descriptivo, disefio no experimental con corte longitudinal y transversal, con método deductivo y
se utiliz6 como técnicas, entrevistas estructuradas y andlisis de bases de datos. Los principales
resultados indicaron que el mayor incremento de morosidad se dio en el afio 2020, lo cual puede
atribuirse a los efectos negativos que provoco la pandemia del COVID-19 en la economia
hondurefia; el afio que mas incidié el gasto por provision de cuentas incobrables en las utilidades
es el 2022; asimismo, para ninguno de los periodos en analisis, la empresa recupera sus cuentas
por cobrar de conformidad al tiempo que estipula el contrato por arrendamiento, de igual modo,
se conocio, la inexistencia de un proceso formal y definido de cobranza; por lo antes mencionado
se recomendo y propuso un plan de cobranzas preventiva y persuasiva, el cual sera una herramienta

fundamental para disminuir la morosidad y estandarizar el proceso de cobranza en la inmobiliaria.

Palabras claves: Morosidad, utilidad, proceso de cobranza, plan de cobranza.
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ANALYSIS OF TENANTS’ DEFAULT OF THE SANTAFE S. A.
DE C.V. REAL ESTATE DURING THE 2019-2022 PERIOD

HENGEL NAHAMAN GARCIA RAMOS
REYNA MARGARITA LAGOS PORTILLO

Abstract

This investigation was carried out with the primary objective of determining the tenants’
default level of the SantaFé S.A. de C.V. real estate over the periods from 2019 to 2022, in the
same way, the default behavior and its impact on profits were analyzed, liquidity ratios and
receivable accounts were determined, as well as knowing the collection procedure that is currently
being executed ro recover the tenants’ default balances. The investigation was elaborated under a
mixed focus with a descriptive scope, a non-experimental design with a longitudinal and
transversal cut, with a deductive method. It was utilized as a technique, for structured interviews,
and database analysis. The main results indicated that the greatest increase in default occurred in
the year 2020, which can be attributed to the negative effects caused by the COVID-19 pandemic
on the Honduran economy; the year that presented the greatest impact on profits due to the
provision expense of uncollectible accounts was 2022; in addition, for none of the periods under
analysis, the company recovers its accounts receivable in accordance with the time stipulated in
the lease contract, in the same way, the inexistence of a formal and defined collection process; due
to the aforementioned, a preventive and persuasive collection plan was recommended and
proposed, which will be a fundamental to decrease the default levels and standardize the collection

process in the real estate.

Key words: Default, profit, collection process, collection plan.
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CAPITULO I. PLANTEAMIENTO DE LA INVESTIGACION

1.1 INTRODUCCION

La presente investigacion tiene como objetivo principal determinar el nivel de morosidad
de los inquilinos de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V. durante los periodos comprendidos del
2019 al 2022, debido a que la falta de pago incide directamente en la liquidez y solvencia
econOmica de una empresa, estudios como el de Camargo (2018), mencionan que la morosidad
se debe a una mala gestion de la cartera de crédito; segun Espinoza et al., (2020), la estabilidad

financiera de una entidad esta asegurada por los pagos mensuales oportunos de los clientes.

La inmobiliaria Santafé, S. A de C.V. ha crecido en los ultimos afios, en la actualidad
cuenta con seis centros comerciales ubicados en varios departamentos de Honduras, el crecimiento
conlleva a generar mejores practicas en cuanto a la administracion de las cuentas por cobrar ya

que la cartera de clientes también ha incrementado.

El trabajo se desglosa en seis capitulos, los cuales estdn conformados de la siguiente forma;
el capitulo | aborda antecedentes del problema, define la problematica, preguntas de investigacion,

objetivos generales y especificos como también la justificacion.

En el capitulo Il se plantea el marco teorico, este detalla informacion relacionada a nivel
macro y microentorno sobre el tema de investigacion, de igual manera respalda este trabajo
mediante las teorias de sustento dentro de ellas se encuentran la teoria de la administracion, gestion
financiera y contable; asimismo permite conocer el marco legal que tiene relacion directa con el

estudio.

El capitulo 111 detalla la metodologia de la investigacion que se utilizo para el desarrollo
de este trabajo, en este se encuentra la matriz metodoldgica, el esquema de las variables de estudio
y su respectiva operacionalizacion, de igual manera se define la poblacion, la muestra y se

determinan las técnicas de investigacién utilizadas en el presente estudio.

El capitulo IV, muestra el analisis de los resultados obtenidos de la aplicacion de los
instrumentos de investigacion que se utilizaron, mismos que estan orientados a dar respuesta a la

formulacion del problema de este estudio.

El capitulo V, presenta las conclusiones y recomendaciones del estudio luego del analisis

de cada variable.



El capitulo VI, plantea el plan de aplicabilidad para dar respuesta a la problematica
planteada en esta investigacion; planteando como propuesta para este estudio un plan de cobranza

preventiva y persuasiva para la inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
1.2 ANTECEDENTES DEL PROBLEMA

Para este estudio, se considera morosidad cuando el arrendatario de un local de un centro
comercial no realiza el pago durante el tiempo establecido. En términos generales la morosidad
segun Ruiz (2018), “es aquello que no fue pagado antes de vencer su plazo de cancelacion”, y para
Noriega (2011), la morosidad “conforma parte de las ventas que permanecen sin ser cobradas

después del periodo de crédito”.

Desde el ambito empresarial Izar & Ynzunza (2017), sefialan que el crédito es una forma
de impulsar las ventas y puede generar mas ingresos para el negocio, pero también aumenta las
cuentas por cobrar y el riesgo de generar mayores pérdidas de dichas cuentas, lo cual puede no ser

productivo en un periodo determinado.

Con base a los péarrafos anteriores, se puede decir que cuando se realiza una operacion
comercial al crédito, es necesario que el acreedor y deudor establezcan la fecha de vencimiento de
pago de la obligacion en un convenio, contrato o equivalente. En el caso de las inmobiliarias
cuando se rentan un local, celebran un contrato con el arrendatario en el cual se menciona la

duracion de este, la fecha de pago, entre otros aspectos.

Garcia (2005), menciona que el contrato de arrendamiento no es muy antiguo, aparecio
solo en el siglo Il A.C. en lo relacionado a renta de terrenos y casas. En el derecho romano, un
arrendamiento es conocido como locatio conductio, y es en el que una persona conocida como
locator acordaba transferir temporalmente el derecho de uso de bienes muebles o inmuebles,
tangibles o intangibles, a otro conductor a cambio de retribuciones. Sin embargo, dicho autor, no
da a conocer qué criterios se analizaban para otorgar el arrendamiento y asi evitar incumplimientos

de pago.

Segun la investigacion de Cupe et al. (2017), titulada plan de negocio para una empresa
intermediaria del servicio de alquiler de inmuebles, hace referencia que el incumplimiento de
contratos especificamente los pagos atrasados (morosidad) aumenta la problemaética entre

propietarios e inquilinos, y que en ocasiones para subsanar dicha situacion los duefios de los



inmuebles tienen que recurrir a vias legales engorrosas, en las cuales muchas veces desperdician
dinero y tiempo. Asimismo, da a conocer que los propietarios quieren suficiente informacion para
evaluar la capacidad de pago de un cliente potencial, ya que algunos buscan el consejo de agentes
inmobiliarios para obtener una lista de clientes potenciales que coincida con su tolerancia al riesgo

y que otros buscan informacion financiera y referencias de posibles inquilinos.

Es importante recalcar que las empresas que realizan transacciones comerciales o
financieras al crédito estan expuestas a que su deudor o cliente caiga en mora, ya que cuando se
realizan este tipo de transacciones surge el riesgo crediticio, mismo que al materializarse se

convierte en mora para el acreedor.

El trabajo realizado por Maudos (2016), titulado margenes bancarios y tipos de interés:
Espafia en el contexto de la eurozona, menciona que para dicho pais las tasas de morosidad para
los préstamos comerciales alcanzaron el 20,3% a finales del 2013 y el 6,3% para los préstamos
hipotecarios en marzo de 2014, y disminuyeron al 14% y al 4,7% en junio de 2016,
respectivamente. La evidencia mostrd que los bancos elevaron los margenes de intereses para
cubrir con la provisiéon requerida para morosidad y cuando los incumplimientos de pago

disminuian volvian a disminuir dicho margen.

Asi también, para el pais mencionado en el parrafo anterior, es de resaltar el estudio
realizado por el Observatorio de Cash Management en el afio 2016, el cual trata sobre la gestion
del riesgo de crédito, este revel6 que, para dicho afio, el 74% de las empresas sufrieron pérdidas
por impago, de las cuales el 31% fueron impagos graves y el 13% estaban en riesgo de quiebra. A
su vez menciond que la morosidad venia empeorando desde el 2012, con dos tercios de las
empresas en mora, un maximo histérico, y un tercio de las empresas espafiolas en declive.
(Martinez et al., 2022).

En un informe de la Autoridad de Supervision del Sistema Financiero - ASFI (2012),
referente a finanzas para el desarrollo, detalla que los indicadores de gestion financiera al 31 de
diciembre del 2011 de los paises de Argentina, Brasil, Bolivia, Chile, Colombia, Ecuador, México,
Paraguay, Peruy Venezuela, refleja que la tasa de morosidad de Ecuador fue del 5.2%, la cual es
mas alta que la del resto de paises y que la media de 2.4%. Per(, Venezuela y Bolivia para dicho
periodo contaban con el indicie de mora mas bajo, y que, desde un punto de vista horizontal, los

indices de mora cayeron mas del 50% en los Gltimos 10 afios, con una cobertura de cartera



promedio superior al 100% de la cartera vencida. De igual manera destaca que el indice de mora
de Bolivia redujo del 10% el 2005 al 1.7% el 2011, lo cual denot6 la salud del sistema financiero

del pais.

Uquillas (2017), en su investigacion determinantes del riesgo comportamental en
préstamos de consumo y microcredito: un estudio de caso en Centro América detalla que las cifras
de la Superintendencia de Bancos (SIB) de Guatemala sefialo que, al 30 diciembre del afio 2015,
la tasa de morosidad del sector consumo fue del 2.2% y del 3.4% para microcréditos. Sin embargo,
dicha tasa de morosidad es una funcion de los pagos atrasados y no es un indicador de morosidad

como exige Basilea.

Referente a Honduras, el Banco Interamericano de Desarrollo (2011), describe para el
sector financiero del pais la tasa de morosidad aumenté ligeramente del 4,3% en diciembre de
2008 al 4,7 % en diciembre de 2009. Para el 2010, a medida que aumento las operaciones totales
de crédito y disminuyd las operaciones vencidas, la tasa de morosidad se ajustd a la baja. A
noviembre de 2010, la tasa de mora era de 4,5%, que, si bien mejord, siguid siendo la mas alta de

Centroamérica.

Es necesario que las empresas cuenten con un control sobre la morosidad y estrategias para
recuperacion de la misma, ya que como lo indica Aguilar & Camargo (2014), citado por Torres
(2019), en una investigacion sobre la gestion de la morosidad de la caja de Trujillo S.A. agencia
Jean, “la morosidad es un hecho inesperado que, en ocasiones, desestabiliza las expectativas de
cobranza, afectando la liquidez y la capacidad de afrontar obligaciones de pago, provocando asi

situaciones de insolvencia en la empresa acreedora”.
1.3 DEFINICION DEL PROBLEMA
1.3.1. ENUNCIADO

Inmobiliaria Santafé S. A. de C.V., nace como una gran vision donde inicia sus operaciones
en el afio 2005, con el proyecto de edificacion del primer Centro Comercial en el departamento de
Comayagua, en la ciudad de Siguatepeque, Ubicado en la Carretera CA5, Proximamente en

expansion.

Actualmente cuenta con seis centros comercial en Honduras los cuales estan ubicados en

las ciudades de Siguatepeque, Juticalpa, Danli, La Ceiba, Santa Rosa de Copan y Choluteca, el



numero de locales por cada centro comercial se detalla a continuacion:

Tabla 1. Numero de locales por cada centro comercial

Centro Comercial NUmero de locales
Siguatepeque 30
Juticalpa 70
La Ceiba 35
Danli 40
Santa Rosa de Copan 52
Choluteca 166
Total, de locales 393

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

A medida se ha incrementado el numero de centros comerciales con los que cuenta la
inmobiliaria, también se incrementaron el nimero de inquilinos, pero el proceso de cobranza y

recuperacion de mora sigue siendo el mismo que cuando se contaba con un solo centro comercial.

La inmobiliaria establece que los inquilinos deben realizar el pago por medio de cuotas
mensuales anticipadas, continuas e ininterrumpidamente cada una, en los primeros diez (10) dias
de cada uno de los meses comprendidos dentro del plazo, por ejemplo, el arrendamiento de enero

lo deben cancelar a més tardar el 10 enero.

Debido a que varios inquilinos no realizan el pago de la factura emitida conforme al
reglamento del régimen de facturacion, otros documentos fiscales y registro fiscal de imprentas
contenido del Acuerdo No. 481-2017, la inmobiliaria a partir del afio 2020 tomo la decision de
emitir facturas proforma, y asi no consignarse en su declaracion jurada de impuesto sobre ventas
ingresos por ventas grabadas que no ha percibido, pero como consecuencia de la decision tomada,

la empresa no cuenta con un documento fiscal que respalde la prestacion del servicio.

La inmobiliaria Unicamente realiza asientos contables en la cuenta denominada cuentas por
cobrar, cuando emite facturas conforme a la normativa legal mencionada en el parrado anterior,
esta emision se realiza cuando los inquilinos hacen promesas de pago, mismas que muchas veces

son incumplidas

Para el afio 2019 la morosidad por parte de los inquilinos ascendia a L5,323,772.32, para
el aflo 2020 a L10,334,790.89, para el afio 2021 a L7,863,693.41 y para el afio 2022 a
L11,290,334.46, lamora comprendida para los periodos 2020 al 2022 esté integrada de la siguiente



manera:

Tabla 2. Integracion de la mora periodos 2020-2022

Descripcién de integracion 2020 2021 2022
Mora segun facturas con base al
Acuerdo No. 481-2017 L3,682,535.47 L1,164,269.39 L3,115,667.64

Mora segn facturas proformas

L6,652,255.42

L6,699,424.02

L8,174,666.82

Mora total

L10,334,790.89

L7,863,693.41

L11,290,334.46

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

De los periodos comprendidos del 2020 al 2022 la morosidad ha aumentado en
comparacion con la mora del 2019, debido a que la empresa no cuenta con un plan o manual de
cobranzas que establezca o detalle un proceso efectivo a seguir para la recuperacion de los saldos
mMOorosos, y como consecuencia algunos arrendatarios adeudan valores superiores a la cuantia que

ellos realizan en concepto de depdsito de garantia.
1.3.2. FORMULACION DEL PROBLEMA

¢Cual es el nivel de morosidad de los inquilinos de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V.

durante los periodos comprendidos del 2019 al 20227
1.3.2.1. PREGUNTAS DE INVESTIGACION

¢Cudl ha sido el comportamiento de la morosidad y su incidencia en la utilidad de los
periodos del 2019 al 2022?

¢Cuales son los ratios de liquidez y de cuentas por cobrar para los periodos del 2019 al
2022?

¢Cudles son los procesos y estrategias de gestion de cobranza que se ejecutan en la

actualidad?
¢ Qué estrategias de gestion de cobranza se pueden implementar para reducir la morosidad?
1.4 OBJETIVOS DEL PROYECTO
1.4.1. OBJETIVO GENERAL

Determinar el nivel de morosidad de los inquilinos de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V.



durante los periodos comprendidos del 2019 al 2022.
1.4.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Analizar el comportamiento de la morosidad y su incidencia en la utilidad de los
periodos del 2019 al 2022.

2. Determinar los ratios de liquidez y de cuentas por cobrar para los periodos del 2019
al 2022.

3. Conocer los procesos y estrategias de gestion de cobranza que se ejecutan en la
actualidad.

4. Establecer estrategias de gestion de cobranza que se puedan implementar para

reducir la morosidad.
1.5 JUSTIFICACION

Realizar o efectuar operaciones comerciales al crédito es una estrategia que utilizan las
empresas para promover sus ventas, pero con este tipo de operaciones estas estan propensas a que
los clientes no realicen el pago de la obligacion contraida durante el tiempo pactado o establecido,
lo cual da lugar al surgimiento de la mora, misma que debe ser gestionada mediante acciones
eficientes de cobro para que asi la empresa cuente con liquidez y flujos de efectivo para su

operatividad.

Para el 31 de diciembre del afio 2022 la morosidad de los inquilinos de la inmobiliaria
Santafé S. A. de C.V. asciende a L 11,290,334.46, y debido a que no se realiza una adecuada
gestion de cobro, la cuantia mencionada afecta de manera directa los flujos de efectivo de la
empresa, como también la imposibilitan a realizar nuevas inversiones que generen valor

empresarial.

En la actualidad la empresa no cuenta con un plan o manual de cobranzas, por lo cual
realizar una investigacion que determine y analice el nivel de morosidad de los inquilinos sera de
gran utilidad, ya que a través de esta se podra establecer e implementar estrategias de cobranza
efectiva orientadas a la recuperacion de saldos vencidos, lo cual dara lugar a que la empresa cuente

con mayor liquidez para llevar a cabo sus operaciones o incrementar las mismas.



CAPITULO Il. MARCO TEORICO

El marco tedrico consiste “en analizar y presentar las teorias que existen sobre el problema
a investigar, también incluye los trabajos e investigaciones que existen y todos los antecedentes

sobre lo que se va a desarrollar como investigacion” (Arias, 2012).

En este capitulo se presenta informacion actual de los ultimos cinco afios a nivel
internacional y local sobre el tema de investigacion, esto con el fin de conocer la problemética a
nivel local y global, también se plantea un analisis interno de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V.
De este modo se da a conocer teorias de sustento, métodos o estrategias que se han aplicado ante
la problemética planteada, conceptos vinculados sobre el tema a analizar, como también la

normativa legal aplicable a este estudio.
2.1 ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

Esta seccion detalla informacion referente al tema de investigacion a nivel de macro y
microentorno, en el primero se muestra todo lo relacionado a estudios, investigaciones y otros
documentos cientificos que se han llevado a cabo de manera internacional, mientras que en el
segundo se muestran a nivel nacional. El analisis interno describe aspectos generales y

organizacionales de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V.
2.1.1. MACROENTORNO

En la actualidad tanto los paises desarrollados como los que estan en vias de desarrollo
reflejan cifras de morosidad, lo cual quiere decir que a nivel mundial se ha materializado el riesgo
crediticio, y al no contar con politicas o plan de cobranzas efectivos la mora se transforma en una
problematica que trae consigo efectos negativos en el area financiera de una empresa y repercute

de manera significativa en la operatividad y valor empresarial.

Un informe realizado por FUNCAS (2022), referente a presupuestos 2023 y nuevos
escenarios monetarios, menciona que antes del estallido de la pandemia de COVID 19, la banca
espafiola presentaba una tasa de morosidad del 3,44%, 0,56 puntos porcentuales (pp) por encima
de la media europea del 2,88 %. En comparacion con el principal sector bancario europeo, la tasa
de morosidad de los bancos espafioles es superior a la de Alemania (1,23 %) y Francia (2,6 %),
pero significativamente inferior a la de Italia (7,22 %). A junio de 2022 (Gltimo dato disponible),

la tasa de mora de los bancos esparioles se ha reducido hasta el 2,76%, similar a la de los bancos



europeos y sus grandes medias nacionales. Sin embargo, la brecha con la UE ha aumentado de
0,56 puntos porcentuales a fines de 2019 a 0,95 puntos porcentuales en junio de 2022. Cabe
destacar que la tasa de morosidad de los bancos italianos ha pasado del 7,22% al 2,57% en tan solo
dos afios y medio, inferior a la de los bancos espafioles. Por tanto, la tasa de morosidad de la banca

espafola en el segundo trimestre de 2022 supera el nivel de los paises méas grandes de la UE.

Por otra parte, segun un articulo de Carbonell (2022), detalla que un estudio de la
consultora E&Y revelé un aumento de la tasa de morosidad en Espafia, la cual alcanzo el 4,6% en
el afio 2022. Asimismo, detall6 que estima que para 2023 llegara incluso al 4,5%. Aunque bajo en
comparacion con este afio, sigue siendo superior a la prevision de la zona euro del 3,4 % para 2022
y del 3,9 % para 2023.

El diario Cinco Dias (2022), resalta que el estudio sobre la Gestién del Riesgo de Crédito
que impulsan Crédito y Caucion e Iberinform, dio a conocer que 60% de las empresas esparfiolas
sufren de impagos y que el 12% de las empresas corren el riesgo de cerrar debido a dicha
problematica. A lo antes mencionado es importante agregar que Bermejo (2022), sefialé que segun
los datos de la Plataforma Multisectorial contra la Morosidad (PMcM), la tasa de morosidad de las
empresas espafolas bajé en 2021, hasta el 4,8% de la facturacion bruta, frente al 5,4% de hace un
afio y el 3,1% de 2019.

Aunado al parrafo anterior cabe mencionar que, para el segundo trimestre del 2018, la tasa
de morosidad de las empresas con actividades inmobiliarias en Espafia descendié hasta el 11,29%
en 2018, frente al 21,47% del mismo periodo del afio anterior (Servimedia, 2018).

Para Brachfield (2022), la sociedad espafiola siempre ha sido tolerante y empaticos con los
morosos Y que a lo largo de la historia siempre han existido personas que se provechan del no pago
a sus acreedores. También enfatiza que la mora se origina debido a la deficiente gestion financiera
que realizan las empresas que al final impacta en la liquidez de estas. Citd que una encuesta
realizada por la Fundacion ICO, reflejo que el 88% de los empresarios encuestados considerd que
la lentitud de la justicia es el factor que hace que los tribunales sean un medio poco eficaz para
obtener el cobro de las deudas; el 83% de los encuestados evitan acudir a los tribunales a reclamar
el saldo adeudado y que prefieren llegar a un arreglo extrajudicial con el deudor, aunque tengan

que hacer concesiones al moroso y perder parte del valor econdmico en disputa.
No solo Espafia presenta problemas de morosidad, en América Latina el indice de
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morosidad a septiembre del 2021 (saldo de cartera vencida dividido por saldo total de cartera) de
los bancos de la region disminuyd levemente, impactado por la recuperacion econdémica y el
consumo de los hogares. La cartera de morosidad crecié a una tasa de crecimiento promedio de
4% en la region en 2021, mientras que el mismo indice a septiembre de 2021 crecio casi 0,5%

(Federacion Latinoamericana de Bancos, 2022).

Indicador de morosidad bancos
Ameérica Latina

(%, a septiembre 2021)
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Figura 1. Indicador de morosidad de bancos América Latina
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Fuente: Federacion Latinoamericana de Bancos

El Banco Central de Chile (2022), en su informe de estabilidad financiera al segundo
semestre del 2022, menciona que, desde una perspectiva histérica, las tasas de incumplimiento de
las carteras de crédito son bajas, pero las tasas de morosidad de los consumidores tanto bancarios
como no bancarios se estan acercando a los niveles previos a la pandemia. Ante ello, los bancos
han constituido mayores provisiones adicionales en respuesta al mayor riesgo de incumplimiento
de los deudores. De igual forma, menciona que las empresas con mayor vulnerabilidad ante la
depreciacion del peso son las categorizadas como pequefias que registran incrementos de
morosidad y sobre todo aquellas reprogramaron deudas durante el periodo mas complicado de la

pandemia.

No solo el sector bancario chileno ha tenido problemas de mora, ya que, segin Brunner
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(2020), las universidades de este pais también han tenido dicha problematica, el autor sefiala que
para los primeros siete meses de la pandemia debido a la crisis econdmica que vivieron los
estudiantes y sus familias, las universidades se enfrentaron a una dificil situacion financiera. Las
circunstancias condujeron que hasta el 29% de los alumnos cayeran en morosidad. Ademas,
menciona que la Universidad Catolica del Norte méas de 2,000 jovenes no pueden pagar (21% de
los matriculados). Por lo general, la tasa de mora esta entre el 18% y el 20%. La Universidad
Andrés Bello tiene 2,500 jovenes morosos, que es equivalente al 5% de su matricula, en la
Universidad de La Frontera, el 60% de los jovenes que tienen que pagar (no cuentan con becados)
se presentaban en la misma situacion. De igual manera detallo que la administracion publica,
principalmente los municipios es el sector con la tasa de morosidad promedio mas alta, con moras
que superan los 115 millones por institucion. Por otro lado, el 46,7% de las instituciones tienen al
menos una morosidad. Le sigue el sector turismo (transporte, alojamiento y alimentacion), del cual

el 17% cuentan con mora.

Siempre para el mismo pais, y siguiendo la linea de morosidad, se puede resaltar la
publicacion de Ross (2022), esta menciona que un informe elaborado por Equifax y la Universidad
San Sebastian, indica que el nimero de empresas morosas aumento por segundo trimestre
consecutivo a 78.587 o el 12,9% del nimero total de empresas activas. EI grupo de comercio al
por mayor y al por menor tuvo las empresas con mayor morosidad, las cuales hacen un total de
16.261, seguido de servicios administrativos con 14.482, transporte y almacenamiento con 9.691
y actividades profesionales cientificas y tecnoldgicas con 7.645, sumando en conjunto el 61% de
las empresas en mora activa durante el periodo, y el 60 % del monto total de las deudas, que es de
781 millones de USD. Respecto a abril de 2021, el incremento mas significativo en el nimero de
empresas morosas se produce en los sectores de transporte (+14,2%), comercio (+9,8%) y servicios
de alojamiento (+7,7%).

La banca ecuatoriana también refleja mora, la Asociacion de Bancos del Ecuador (2022),
en su informe de la evolucion de la banca privada detalla que la tasa de morosidad para todos los
bancos privados a finales de junio de 2022 era del 2,2 %. Como resultado, la deuda morosa
disminuyd 0,7 puntos en comparacion con el afio pasado y que las tasas de morosidad por segmento
a junio fueron de 1,0% en sector productivo, 2,9% en consumo, 3,6% en vivienda y 4,4% en

microfinanzas.
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De igual modo, las empresas de Ecuador que su giro es la venta de electrodomeésticos han
sufrido incumplimiento de pago por parte de sus clientes, la tesis de Zambrano (2021), referente a
estrategia para optimizar la gestion del riesgo crediticio para el manejo de la tasa de morosidad del
sector comercial ecuatoriano, menciona que para el 2020 el registro de las empresas vinculadas a
la Asociacion de Electrodomésticos del Ecuador, identifico un problema potencial que afectaba a
todas las organizaciones comprometidas con la venta de productos a crédito de 12 a 24 meses e
informé tasas de morosidad entre el 6 % y el 15 %. También recalca que los problemas de mora
crecen con el tiempo, cuanto mas largo es el plazo del préstamo, mayor es el riesgo de que los
clientes no puedan cumplir, en consecuencia, el impago afecta directamente la liquidez de las
empresas y propone que las empresas de este rubro deben implementar estrategias como politicas

de cobro y otros mecanismos para cobrar la cartera crediticia morosa.

En Ecuador el sector inmobiliario no esta exento de tener cartera morosa Mufioz (2020),
en un estudio realizado a una empresa de este rubro en Guayaquil, dio a conocer que esta reflejaba
una cartera vencida equivalente a $41.900,63 al segundo trimestre del 2019, esta se originaba de
un proyecto que se lanz6 a principios del afio antes mencionado, el valor mencionado es
equivalente al 87% del total de las ventas de ese proyecto, debido a ello se plantearon estrategias
como ser redisefio del perfil de cargo del ejecutivo de cobro, redisefio del proceso de gestion de
cobro, creacion de los procesos cliente potencial y precalificacion del cliente, indicadores de
control para la cartera vencida y redisefio de la hoja de reserva de inmueble, y después de 3 meses
de implementacion se logro recuperar el 81% de la morosidad.

También es de resaltar que en Guayaquil, Ecuador, Jiménez & Contreras (2022),
realizaron un estudio sobre la morosidad de una compafiia de transporte para el periodo 2019-
2021, en este detallan que el incumplimiento de pagos por parte de los clientes afect6 la liquidez
de la entidad, lo cual impidié que las obligaciones econémicas contraidas por la empresa se
cumplieran en tiempo, los autores concluyen que la empresa debe establecer politicas de cobranzas

mas robustas para lograr un adecuado equilibrio en la cartera de crédito.

Pert durante la ultima década, ha experimentado un crecimiento economico y una
estabilidad que ha permitido a la poblacion manejar una mayor capacidad de endeudamiento; sin
embargo, también es visible la falta de cultura de pago; por lo tanto, la morosidad se ha convertido

en uno de los mayores problemas que enfrentan las empresas (Pisco et al., 2021).
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El sexto informe del afio 2022 de morosidad del Per, elaborado por Equifax y el Centro
de Emprendimiento e Innovacion de la Universidad del Pacifico, Emprende UP, indico que la
morosidad podria volver a los niveles previos a la pandemia para mayo de dicho afio, con un total
de S/10 mil 629 millones. A diferencia de los S/ 11 mil 628 millones de mayo de 2021, el
prondstico del afio 2022 es ligeramente inferior, méas cercano al nivel previo a la pandemia de
COVID-19 de S/9 mil 417 millones. De igual manera, la exposicién al riesgo crediticio peruano
ha mejorado, en 2019, el 41 % de la poblacion estaba en bajo riesgo, lo que significa que era poco
probable que incumplieran sus pagos, pero este afio ese nimero es el 50% de la poblacién (Infobae,
2022).

El problema de morosidad también se ha presentado en el sector educativo de Perd, segin
Tomaylla et al. (2020), en su tesis la morosidad en tiempos de pandemia del COVID-19: un
problema financiero en colegios privados, en la cual cita a EI Comercio (2019), enfatiza que este
sector ha tenido dicha problematica desde afios antes que surgiera la pandemia. También detalld
que, segun lo indicado por la asociacion de colegios privados del Pert, 2000 colegios privados

cerraron operaciones debido a problemas de impagos.

De igual manera, Canales & Simeo6n (2018), menciona que las instituciones educativas
privadas de la ciudad Huancayo en el Perd, han tenido la problemética de morosidad debido a las

ineficientes gestiones de cobro que realizan.

En secuencia de los casos de morosidad en Per(, se debe mencionar el estudio realizado
por Bustamante & Chanduvi (2021), acerca de las estrategias de cobranza para disminuir la
morosidad en la sub gerencia de gestion inmobiliaria de la sociedad de beneficencia de Chiclayo
para el periodo 2019, da a conocer que la empresa al 31 de diciembre del 2019 tenia cuentas por
cobrar de dudosa recuperacion de 1,108,540.30 soles y deuda de ex inquilinos de 1,752,113.53
soles, a la vez detalla que dicha situacion se deriva de la falta de estrategias de cobranzas que

ejecuta la entidad.

El centro comercial “El Paraiso” de Peru igualmente ha enfrentado problemas de
morosidad para el afio 2019, y segun la tesis realizada por Cruz & Hilario (2020), fomentar el
conocimiento financiero, habilidad y actitud financieras de los comerciantes de dicho centro
comercial, tendra una respuesta negativa en la morosidad, en otras palabras, si existe una mayor

educacion financiera en los comerciantes la morosidad disminuiria. En este estudio se aplicaron

13



229 encuestas, de las cuales se obtuvo como resultado que el 38% tienen un mal conocimiento
sobre temas financieros, 29.3% tienen un buen conocimiento financiero, 23.6% tienen un
conocimiento regular sobre temas financieros y el 8.7% tienen excelentes conocimientos
financieros; esto indic6 que indico que en la mayoria de los encuestados no realizan investigacion
sobre temas financieros asimismo el asesoramiento por parte de los funcionarios de negocios

muchas veces es incompleto lo que genera desconfianza.

Al cierre de diciembre del 2022, la Superintendencia de las Instituciones del Sector
Bancario de Venezuela (2022), en su publicacion relacionada con el sector bancario venezolano
argumenta que la banca nacional mostré resultados positivos en variables e indicadores financieros
claves en comparacion con el mismo periodo del afio pasado. Esto se vio acentuado por un aumento
de 365% en los depositos del publico, un aumento de 759% en la cartera de créditos y una
disminucion en el indice de morosidad a 0,46%. En cuanto a los indicadores de desempefio
financiero de la banca nacional, la mora disminuyé de 2,95% a 0,46% en la comparacion diciembre
2021/diciembre 2022. Los intermediarios de crédito mejoraron del 14,94% al 27,55%. Por su parte,
la rentabilidad patrimonial paso6 de 8,52% a 27,83% y la solvencia de patrimonio paso6 de 53,91%
a 66,60%.

En Colombia, segin TransUnion (2021), citado Martinez et al. (2022), la tasa de morosidad
ha empeorado afio tras afio, dicha tasa para saldos de 60 dias 0 mas aumento de 3,5% en el tercer

trimestre de 2020 a 5,1% en el tercer trimestre de 2021 (un aumento de 160 puntos base).

Para la Regidén Centroamericana, Flores (2021), en su informe de analisis de calidad de
cartera para dicha regién, da a conocer que, para noviembre del afio 2020, Nicaragua, tiene la tasa
moratoria mas alta de la region, en la cual ha incidido el desempleo, la pobreza y una crisis politica
desde abril de 2018. En el caso de El Salvador, en comparacion con otros paises, tuvo la tasa de
mora mas baja a finales de diciembre de 2020, principalmente en relacion con las medidas
adoptadas para mitigar el impacto de la crisis sanitaria. Sin embargo, la implementacion de estas
medidas regulatorias en la regién ha hecho que se desconozca el verdadero impacto en el sector

bancario.

La Superintendencia de Bancos de Panama (2022), en su informe de actividad bancaria a
abril del 2022, da mencién que al cierre del | trimestre del 2022, el indice de morosidad del sistema

bancario nacional fue de 4.4%, de los cuales el 2.1% correspondi6 a créditos con atrasos de 30
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dias 0 mas y el 2.6% a créditos atrasados con 90 dias 0 méas. EI comportamiento constante antes,
durante y después de la pandemia se debe en parte a los desarrollos regulatorios que han brindado

cierto alivio a los bancos y estan volviendo lentamente a la normalidad.

Segun el Banco Central de Nicaragua (2022), en su informe de mercados financieros, IlI
trimestre 2022, da a conocer que, el aumento de la actividad crediticia también estuvo acompafiado
de una mayor gestion de la cartera de riesgo, lo que se tradujo en una mejora de la cartera de riesgo
y de la morosidad. La tasa de morosidad es asi del 1.9% (2.8% en el mismo periodo de 2021). De
igual forma, menciona que los sectores con las tasas de morosidad mas bajas fueron el de tarjetas
de crédito con 0.8%, industrial con 1.0% y consumo con 1.2%; por su parte, los sectores con mayor
morosidad fueron el ganadero con un 4.8% y el hipotecario con un 3.8%. Ademas, las carteras
riesgosas muestran una dindmica similar a la mora con un 9.3 % para el periodo en mencion (frente
al 15,0 % en el 111 trimestre de 2021).

El Salvador para junio del 2022, segin Banco Central de Reservas (2022) , hace énfasis
que el nivel de morosidad en la cartera total mejord frente a los niveles registrados en el tercer
trimestre de 2021 (-2.4% en septiembre de 2021 vs. 1.9% en junio de 2022), cuando se observo el
peor deterioro por la pandemia. La cartera de empresa presenta la tasa de morosidad mas baja
(1.0%) hasta el primer semestre de 2022, mientras que la cartera de consumo se mantiene elevada
la morosidad (3.1%). Por otro lado, el porcentaje de morosidad de la cartera de vivienda ha variado
poco (en junio de 2021 — 2.1% y en junio de 2022 — 2.0%), a pesar de que se renovo el computo
de dias de hipoteca vencida. Calculando los porcentajes de atraso por destino econémico, se
observa que la combinacion de transporte, servicios y actividades no clasificadas es la que presenta

el mayor descenso respecto al mismo periodo del afio anterior.

La Superintendencia de Bancos de Guatemala (2022), en su informe del superintendente
de bancos ante la honorable junta monetaria a septiembre del 2022, detalla que la cartera de
créditos asciende a Q 80,421 millones, con una tasa de crecimiento interanual del 9.9% vy
morosidad del 0.6%. A su vez menciona que el rubro de tarjetas de crédito ascendio a Q 19,982
millones, Q 5,313 millones mas que el afio anterior; lo que corresponde a un aumento del 36.2%,
de la moneda nacional represento el 37.5% y de la moneda extranjera el 22.4%. Asimismo, su tasa

de morosidad es de 2.3% en moneda local y 0.9% en moneda extranjera.
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2.1.2. MICROENTORNO

Honduras al igual que los otros paises del mundo refleja cifras de morosidad, tanto para
empresas privadas como para instituciones del estado. Flores (2021), en su analisis de calidad de
cartera en la region centroamericana describe que el Honduras tiene uno de los niveles mas altos
de pobreza en la region Centroamericana como también altas tasas de criminalidad, lo que se
refleja en su bajo PIB per capita, lo anterior limita la capacidad de los hogares para endeudarse.
También menciono que el saldo acumulado de carteras insolventes en el sector financiero publico
al cierre de diciembre de 2020 fue de L 11,6 millones ($485,9 millones), inferior en 13,7 por ciento
al de noviembre de 2020, alcanzando el nivel mas alto del afio (L13,5 millones). Como resultado,
el indice de mora mejord en un promedio de 3,1% (noviembre de 2020: 3,6%). En comparacion
con 2019, la cartera de vencida creci6 un 38,7% anual. Las tasas de cobertura promediaron 125,5%

en comparacion con 135,0% hace un afio.

Segun el Banco Central de Honduras (2021), en su informe de estabilidad financiera detalla
que, en el sector bancario el nivel de insolvencia siguié aumentando paulatinamente y se situé en
el 3.23% a finales de junio de 2021, ya que la continuacion de la crisis sanitaria afecto la solvencia
de los deudores. Los niveles siguen siendo modestos, lo que sugiere que es probable un aumento
gradual, en lugar de repentino, a menos que se implementen varias medidas regulatorias y
bancarias. También mostré que la morosidad total de los hogares fue del 4.5% en junio de 2021,

0,2 puntos porcentuales menos que en el mismo periodo del afio pasado.

Un articulo del diario La Tribuna (2022), detalla que, un estudio de Equifax, el indice de
morosidad de los “millenials” o poblacion entre 28 y 40 afios es de 54%, el indice mas alto que
reporta el sistema financiero hondurefio, y esta generacion se enfoca en deudas de mas de 180 y
16 afios. Dias de atraso 16% de la poblacion tiene deudas incobrables. Por otro lado, Torres (2022)
da a conocer que solo el 13% de la poblacion de Honduras, la cual es equivalente a 1,3 millones

de personas, tiene acceso al crédito, de los cuales el 25% se encuentra en mora 0 impago.

Para agosto del afio 2022, la Asociacion Hondurefia de Instituciones Bancarias (2022), en
su informe mensual de cifras e indicadores bancarios, detalla que el saldo de cartera de mora de la
banca disminuyd 117 millones en el mes y 1,445 respecto al mismo mes del afio anterior. Dando

como resultado que la tasa de mora mejore significativamente.
Un sector que se vio considerablemente afectado por la pandemia provocada por el COVID

16



19, fue el inmobiliario especificamente los centros comerciales, ya que por el estado de emergencia
que provoco dicha pandemia, el Gobierno de la Republica de Honduras emitio decretos ejecutivos
que prohibian el funcionamiento de los negocios incluyendo centros comerciales, esto provoco
que los inquilinos de los locales no operaran y a su vez no tener ventas, por ende, tampoco recursos
economicos para hacer frente al pago de la renta, el cual esta pactado mediante el contrato de

arrendamiento, dicho incumplimiento trajo consigo que estos cayeran en mora.

Debido a la problemética antes mencionada, los usuarios de los centros y plazas
comerciales pidieron al Consejo Hondurefio de la Empresa Privada (COHEP), intervenir para
suspender los cobros por arrendamientos debido a la paralizacion de la actividad economica.
Rafael Medina, presidente de la Camara de Comercio e Industria de Tegucigalpa (CCIT), dijo que
se busca evitar el pago de renta, mantenimiento o manejo de locales comerciales. El titular del
sector privado Juan José Cruz, considero legitima la solicitud de los arrendadores de los centros
comerciales. lgualmente, Cruz sefialé que los duefios de las tiendas en los centros comerciales
también tienen que pagar facturas, impuestos y electricidad (Proceso Digital, 2020). Asimismo,
el exdiputado David Chavez manifestd, que present6 al Congreso Nacional un proyecto de ley que
permitird a los inquilinos de centros comerciales rescindir sus contratos por la crisis econémica

del COVID-19 (Radio Cadena Voces, 2020), pero dicha iniciativa solo quedo en proceso.

Carlos Cerrato quien para el periodo 2021 fungia como el jefe del Departamento
Administrativo de Inquilinato (DAI) en la zona norte, explic6 que la falta de empleo ha provocado
retrasos de pago tanto en el segmento residencial como comercial; aunque los duefios de muchos
locales comerciales han condonado del 30% al 50% de las deudas de los inquilinos, entendiendo

la dificil situacion por la que atraviesa el pais (Baguedano, 2021).

De igual manera es importante conocer que el sector inmobiliario de Honduras al 2021,
reflejo atrasos de pago de los alquileres y ese comportamiento se venia reflejando durante afios,
en concreto, se trata de un aumento de aproximadamente de un 5.7% desde 2018 (Etica Bienes
Raices, 2021).

Otro rubro que debido al COVID 19 presentd problematica de morosidad es el de
educacion privada, Martinez (2020), en su articulo universidades privadas piden al gobierno
subsidios y ampliacion de becas 20/20 para sus estudiantes, sefiala que el impacto econémico

provocado por la pandemia del coronavirus se sintié en las universidades privadas de Honduras,
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donde las matriculas disminuyeron dia a dia. También resaltdé que algunas autoridades
universitarias informaron un incremento considerable en la morosidad y que debido a ello se

solicito al gobierno becas 20/20 para los estudiantes.

Por otro lado, Barahona (2020), en su articulo, Fenieph: La situacion del pais ha generado
morosidad, despidos y desercion en el sistema educativo, expone que Carlos Sabillon (presidente
de la Federacion Nacional de Instituciones Educativas Privadas de Honduras “Fenieph”), dio a
conocer que la pandemia del COVID-19 y los fendbmenos naturales Eta e lota, provocé una alta
morosidad en los padres de familia en relacion con el pago de las colegiaturas y que las
instituciones educativas gque alcanzan hasta un 70% de mora tendran dificultades financieras para
pagar los salarios de los maestros, 1o que obliga a las escuelas a cerrar o despedir personal;
igualmente menciond que otra consecuencia del no pago de las mensualidades es la desercion

escolar.

Es importante hacer énfasis que la morosidad para las empresas del sector publico/privado
no se ha originado por la incidencia del COVID 19 y los fendmenos naturales en la economia
hondurefia, ya que entidades como el Instituto Hondurefio de Seguridad Social, mediante su portal
de transparencia detallé que para el afio 2019 la morosidad histérica proveniente de empresas
privadas, gobierno y municipalidades ascendia a mas de 6,766.8 millones de lempiras, unos 273
millones de ddlares, misma que 22 meses atras era mas de 4,000 millones de lempiras. Para la
mora proveniente del gobierno la cual era equivalente a 1,100 millones de lempiras, la junta
interventora de esta institucién emprendié negociaciones con el estado para la recuperacién de

esta, pero no se desconoce si dicha accion dio resultado (Rodriguez , 2019).

También empresas gque se dedican a la administracién de crédito no estan exentas de tener
problemas de morosidad, la tesis de Santos (2018), sobre andlisis costo beneficio de la modalidad
de cobranza outsourcing para GMG Servicios Honduras, expone una problemaética peculiar, ya que
dicha empresa se dedica a la administracion de una cartera de créditos, originada por la venta de
electrodomeésticos a plazo con financiamiento, para el afio 2018 esta tenia una morosidad de estatus
separada (mayor a 180 dias) equivalente $1.5 mm que no estaba siendo gestionada. La gerencia de
GMG detallé que Honduras no cuenta con un modelo estandar de cobro y que las gestiones que
realizaban eran llamadas telefénicas, mismas que se ven afectadas por diversos factores como ser

limitacidn de informacion, zonas sin cobertura telefonica, ausencia de procesos internos de control
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eficientes, debido a dicha problematica surgio la necesidad de evaluar el costo-beneficio de la
modalidad de cobranza interna y la cobranza outsourcing para esta entidad. La evaluacion
concluyé que con base al anélisis de los indicadores de las modalidades de cobranza se determina

que en la modalidad outsourcing tiene el mayor rendimiento.

Referente a la morosidad en el sector publico, también se han realizado importantes
investigaciones en el Pais considerando que las instituciones publicas se han visto afectadas por
altos niveles de morosidad y que dificilmente han logrado recuperar saldos de parte de los
deudores. En esa linea se destaca el estudio con la investigacion de la Secretaria de Estado en el
Despacho de Finanzas de Honduras (2022), que dio a conocer en su informe de gestion financiera
que para el Il trimestre del afio 2022, que el sector finanzas reportd un sélido desempefio de
L568,42 millones, impactando positivamente a BANHPROVI (L337.77 millones) y CNBS
(L271.64 millones). Sin embargo, se refleja una tasa de morosidad promedio de 43.93%, con
cuentas por cobrar pendientes de L1,688.96 millones, 91.82% concentrado en BANADESA
(L1,550.78 millones, tasa de morosidad de 78.02%), la tasa de recuperacion promedio de la cartera
morosa es de 0,80%, BANADESA refleja el porcentaje més bajo de 0.33%, lo que resulta en una
gestion de recuperacion ineficaz. De igual manera sefiala que BANADESA registr6 una tasa de
morosidad de 78.02%, 1.73 puntos porcentuales menos que en junio de 2021, a una tasa de
morosidad de 80.17%, sin embargo, es importante recordar que la cartera de crédito se ha
incrementado debido a las nuevas aprobaciones de crédito. Para Hondutel, a junio de 2022, la
cobranza de cuentas por cobrar efectiva ha alcanzado los L97,35 millones, lo que representa el
4,73% de las cuentas por cobrar (L2,053.92 millones) y se ha alcanzado el 48.10% del plan anual
(L202.38 millones).

De igual modo, el Servicio de Administracion de Rentas (2022), mediante su nota de prensa
SAR RRPP 054-2022 dio a conocer que, con el objetivo de subsanar las deudas tributarias
heredadas por las administraciones anteriores, el SAR convoc6 a mas de 300 funcionarios de méas
de 100 instituciones publicas para participar en el “Curso de Formacion Tributaria para
Funcionarios de la Administracion Publica”. Esta accion es la respuesta del gobierno a la mala
gestion tributaria llevada a cabo por las instituciones publicas durante los ultimos 12 afios. La
mayoria de las instituciones publicas retenian impuestos a proveedores, consumidores y empleados
sin transferirlos a la cuenta del Tesoro. La actual administracion ha iniciado el proceso de pago y

depuracion de estas deudas. En enero de 2022, la deuda del sector publico alcanzé L3,384 millones
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y cay0 a L1,524 millones en octubre de 2022, una disminucion de 45% en nueve meses para el

gobierno.
2.1.3. ANALISIS INTERNO

La inmobiliaria Santafé S. A. de C.V. participa en la industria de bienes raices, como
desarrolladores de la cadena de Centros Comerciales de Mall Uniplaza y Unimall, mismos que
estan ubicados en las ciudades de Siguatepeque, Juticalpa, Danli, La Ceiba, Santa Rosa de Copéan
y Unimall en Choluteca. Actualmente cuenta 32 empleados, conformados por 13 mujeres y 19
hombres.

Misién

Ofrecer en un solo lugar una variedad de alternativas culturales, gastrondmicas,
comerciales y de entretenimiento, en funcion de las necesidades y expectativas del mercado local.
Centro Comercial Uniplaza y Unimall presentan a los visitantes una perfecta combinacion de
tiendas con amenas y divertidas opciones de entretenimiento todos los dias. Tiendas, Restaurantes,
Centros Financieros, espacios al aire libre y mucho, mucho mas.

Vision

Expandirnos a nuevos mercados a nivel nacional con el objeto de generar crecimiento,
desarrollo socio econdmico y turistico en cada una de las regiones. El plan es ampliar la cadena de
Centros Comerciales a nivel nacional. Comprometiéndose a la blasqueda del bienestar de sus

clientes, proveedores, capital humano y la poblacion general, generando una conciencia que

armonice el desarrollo econdémico con el de su entorno.
Estructura organizacional

A continuacién, se presenta estructura organizacional de inmobiliaria Santafé S. A. de C.
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Figura 2. Organigrama Organizacional

Fuente: Elaboracion propia con informacién proporcionada de la Inmobiliaria Santafé S. A. de C.V.

Valores

. Integridad

o Innovacién

. Pasion

. Perseverancia
. Unién
Principios

o Honestos

. Responsables
o Perseverantes
. Eficientes

Andlisis de fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas (FODA)
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Fortalezas
. Ubicacion estratégica de los centros comerciales.

. Disefio del centro comercial en acuerdo a las tendencias internacionales conforme

a las necesidades del cliente.

o Mix comercial y posicionamiento de mercado.

o Planificacion financiera efectiva a mediano y largo plazo.

o Personal con alto compromiso y experiencia.

o Administracion total de los centros comerciales de la empresa.

o Amplio portafolio de proyectos en ejecucién y desarrollo.

o Sinergia comercial y operativa entre empresas afiliadas.

. Rubros Gnicos en comparacion a las otras plazas en las ciudades.

Experiencia del cliente interno y externo.

Oportunidades

. Crecimiento en mercados cautivos, impulsando la inversiébn en estos
departamentos.

. Crecimiento por medio de avances tecnolégicos.

. Disefio y desarrollo de nuevos modelos de negocios.

. Nuevas alianzas estratégicas que afiancen nuestras modalidades comerciales,

operacion y financieras.

. Adquirir un sistema CRM para conocer mejor nuestros clientes actuales y
potenciales, y asi ofrecer un servicio adecuado a las necesidades, crear sistema de evaluaciones

gue mejoren nuestro SAC.
o Adquirir un programa de formacién del personal en el rubro.

o Estructurar un programa de crecimiento econdmico, en las ciudades potenciales

para invertir.
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Debilidades

Estandarizacion y documentacion de procesos.
Sistemas integrados y mejoras tecnoldgicas.
Soluciones y herramientas tecnologicas.

El sistema de operaciones en los centros comerciales se verifica para la correccion

y prevencion del mantenimiento.

Mediciones de la experiencia de compra.

Amenazas

competidores.

comerciales.

Competencia reconocida y con gran trayectoria en el mercado o ingreso de nuevos

Constantes cambios de politicas fiscales.

Fluctuacion de la moneda de cambio no controlada a nivel Gubernamental.
Inestabilidad politica y social.

Eventos contingenciales (eventos naturales, emergencias sanitarias y epidemia).
Costo financiero elevado por los cambios en las tasas de interés.

Cambios de tendencia en los potenciales compradores.

Eventuales modificaciones legales.

Crisis econémica y desempleo.

Incumplimiento de procesos con los clientes en el requisito de lavado de activos.

Fortalecimiento del ecommerce, que debilite la experiencia fisica de los Centros

2.2 CONCEPTUALIZACION

A continuacion, se describen conceptos vinculados con el tema de investigacion.
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2.2.1. ARRENDADOR

“Es el propietario de un bien inmueble, que, a través de un contrato de arrendamiento o
alquiler, promete dar el derecho a uso de la totalidad o una porcion de la propiedad a otra persona”
(Bermudez, 2021).

2.2.2. CAl

“Clave de Autorizacion de Impresion” (Secretaria de Estado en el Despacho de Finanzas
de Honduras, 2017).

2.2.3. COBRANZAS

“Se refiere a la percepcién o recogida de algo, generalmente dinero, en concepto de la

compra o el pago por el uso de algun servicio” (Ucha, 2009).
2.2.4. CONTABILIDAD

“Es una técnica que se utiliza para el registro de las operaciones que afectan
econdmicamente a wuna entidad y que produce sistematica y estructuradamente

informacién financiera” (Vite & Vania 2017, p.1).
2.2.5. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

“Contrato que se establece normalmente entre dos partes y que supone que la primera (el
arrendador) le entrega algin elemento suyo (mueble o inmueble) a la segunda parte (el

arrendatario) para que la utilice en su beneficio propio” (Bembibre, 2011).
2.2.6. CUENTAS POR COBRAR

“Representan derechos exigibles originados por ventas, servicios prestados, impuestos,

otorgamiento de préstamos o cualquier otro concepto similar” (Irias, 2002, p.29).
2.2.7. DEPOSITO EN GARANTIA

“El inquilino le entrega una cantidad de dinero especifica al propietario, como concepto de
garantia por cualquier dafio o deuda relacionada que se presenta en la propiedad que se renta”
(QuAdrans, 2019).

2.2.8. DEUDA

“La deuda es una obligacion que tiene una persona fisica o juridica para cumplir sus
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compromisos de pago, fruto del ejercicio de su actividad econdmica” (Vazquez, 2015).

2.2.9. DEVENGO

“Metodologia contable en que las transacciones se reconocen en el momento en que
ocurren los eventos econdmicos subyacentes, independientemente del momento en que se efectlien

los correspondientes cobros y pagos en efectivo.” (Khan & Mayes, 2009).
2.2.10. ESTADOS FINANCIEROS

“Son la representacion estructurada de la situacion y desarrollo financiero de una entidad
a una fecha determinada o por un periodo definido” (Pereira et al., 2011, p.21).

2.2.11. ESTADO DE SITUACION FINANICERA

“Es el estado, que muestra la situacion financiera de una empresa en un momento dado”
(Pereira etal., 2011, p.83).

2.2.12. ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS

“Es un estado financiero que muestra ordenada y detalladamente la forma de como se

obtuvo el resultado del ejercicio durante un periodo determinado” (Pereira et al., 2011, p.88).
2.2.13. FACTURA

“Documento que muestra el caracter, la cantidad, el precio, las condiciones, la forma de

entrega y otras particularidades de las mercancias vendidas o de los servicios prestados” (lrias,

2002, p.43).
2.2.14. FACTURA CAI

“Comprobante fiscal expedido en cualquier modalidad autorizada por la Administracion
Tributaria, deben generarse en original y copia” (Secretaria de Estado en el Despacho de Finanzas
de Honduras, 2017).

2.2.15. FACTURA PROFORMA

“Es una factura provisional que entregaremos al cliente donde especificaremos los detalles
de una futura actividad comercial. Una factura proforma no tiene valor fiscal ni contable,
simplemente es un documento en el que se especificaran los detalles de una futura factura
definitiva” (Dobafio, 2023).
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2.2.16. FLUJO DE EFECTIVO
“Entradas y salidas de efectivo de una empresa” (Nobles & Mattison, 2017, p. 948).
2.2.17. GESTION DE COBRO

“Control, mediante estrategias, tareas administrativas y acciones financieras, de las
diferentes facturas que la empresa tiene pendiente por parte de clientes y que, por tanto, suponen

una cantidad economica a percibir” (Cesce, 2022).
2.2.18. INQUILINO O ARRENDATARIO

“La persona natural o juridica que ocupa en arrendamiento o sub-arrendamiento bienes

inmuebles urbanos y sub-urbanos, o parte de éstos” (Poder Legislativo de Honduras, 1979, p.2).
2.2.19. LEY DE INQUILINATO

“Regula el arrendamiento de viviendas y de locales urbanos y sub-urbanos; no estan
sometidas a esta ley y las relaciones entre empresarios de hoteles, hospedajes o similares, y los
usuarios de dichos servicios, que se normaran por un régimen especial” (Poder Legislativo de
Honduras, 1979, p.1).

2.2.20. LIQUIDEZ

“Fluidez del dinero. Relacion entre el conjunto de dinero en caja y otros bienes facilmente
convertibles en dinero efectivo. La capacidad de una entidad para efectuar pagos” (Irias, 2002,
p.58).

2.2.21. MOROSIDAD

“Es aquella practica en la que un deudor, persona fisica o juridica, no cumple con el pago

al vencimiento de una obligacion” (Pedrosa, 2016).
2.2.22. PAGO

“Pago es toda aquella accion que realizamos para extinguir o cancelar una obligacion. Se
basa en la entrega de un bien, servicio o activo financiero a cambio de otro bien, servicio o activo

financiero” (Pedrosa, 2015).
2.2.23. PERCEPCION DE RIESGOS

“Es un proceso psicologico que nos dice de manera rapidisima si un evento conlleva
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riesgos, cudl es la probabilidad de que ocurray la gravedad de sus consecuencias” (Pinto, 2021).
2.2.24. POLITICAS DE COBRO

“Son un conjunto de normas y procedimientos que especifican, en forma detallada, la
manera en que serdn manejados los cobros y los pagos de los tutores y clientes de la institucion”
(Marquez, 2021).

2.2.25. RATIO DE CUENTA POR COBRAR

“Mide la frecuencia de recuperacion de las cuentas por cobrar. El propdsito de este ratio es
medir el plazo promedio de créditos otorgados a los clientes y, evaluar la politica de crédito y

cobranza” (Guzman, 2017, p8).
2.2.26. RATIOS FINANCIEROS

“Son un conjunto de indices, resultado de relacionar dos cuentas del balance o del estado
de ganancias y pérdidas. Los ratios proveen informacion que permite tomar decisiones acertadas

a quienes estén interesados en la empresa” (Guzman, 2017, p.5).
2.2.27. RENTABILIDAD

“Es la capacidad que tiene la empresa para generar beneficios con el uso de sus bienes y
derechos” (Diaz, 2012, p.47).

2.3 TEORIAS DE SUSTENTO

En una investigacion el sustento tedrico es el “conglomerado de teorias que sirven para
sustentar los argumentos que se usan en una investigacion para dar soluciones a un problema”
(Editorial de Lifeder, 2021) . Debido a ello se dan a conocer diferentes teorias que estan vinculadas

con el tema de investigacion.
2.3.1. BASES TEORICAS
2.3.1.1. TEORIA DE LA ADMINISTRACION

La teoria administrativa es importante para el buen funcionamiento de una organizacion,
en esta se define la estructura organizacional y a su vez las tareas, responsabilidades y procesos de
cada area lo cual permite un mejor control y supervision de las actividades que se ejecutan en la

empresa.
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En la publicacion de Cueva (2019), titulada teoria clasica de la administracion de Henri
Fayol menciona que esta teoria nace en Francia en las primeras décadas del siglo XX y que su
principal exponente es Fayol, mismo que es considerado por muchos como el padre de dicha teoria,

este describio que administrar es prever, organizar, mandar, coordinar y controlar.

Fayol hizo grandes aportes a diferentes niveles administrativos, como ser la sistematizacion
del comportamiento gerencial, determind los catorce principios de la administracion y dividié las
operaciones industriales y comerciales en seis grupos que se denominaron funciones bésicas de la

empresa (Jauregui, 2016).

Al hablar de los catorce principios de la administracion, Henri Fayol destaca que la
administracion requiere de un talento verdadero para coordinar esfuerzos, provocar el entusiasmo,
utilizar las capacidades del personal como también recompensar sus méritos, sin despertar celos y
disturbar las relaciones armoniosas. Asimismo, Fayol para la administracion destaca los siguientes
principios: division del trabajo, autoridad, disciplina, unidad de mando, unidad de direccion,
subordinacion del interés individual al interés general, remuneracion, centralizacion
(descentralizacién), cadena escalonada (linea de autoridad), orden, equilibrio, estabilidad de la
contratacion del personal, iniciativa y espiritu de trabajo (Gomez , 2020).

Segun Martin (2019), en su publicacién nombrada principios de Fayol y las funciones
béasicas de la empresa, menciona que este destaca que toda organizacion debe de cumplir con una

serie de funciones bésicas, que son las siguientes:

e Funciones técnicas: estan relacionadas con la produccién de bienes y servicios.

e  Funciones comerciales: se enfocan en las actividades de compra, venta e intercambio.

e Funciones financieras: implican la busqueda y la gestion del capital, el administrador
controla toda la economia de la empresa y evita uso imprudente de capital.

e Funciones de seguridad: hacen referencia al bienestar de la organizacion y de los
trabajadores.

e Funciones contables: esta serie de funciones se enfocan en todo lo relacionado a los

costos, inventarios, y estadisticas empresariales.
e  Funciones administrativas: son las encargadas de la regulacion, integracion y control

de las cinco funciones anteriores.
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De lo anterior se destaca que para lograr un correcto funcionamiento de la organizacion se
debe de tener una sincronizacion de estas y no debe fallar ninguna funcion, ya que si esto ocurre
se genera una falla sistémica, porque los errores de un area repercuten en las demas, lo cual limita

a que pueden funcionar de forma eficiente.

Segun la publicacién de Lopez (2022), nombrada el proceso administrativo segun varios
autores, detalla que Lyndall Urwick se adhiri6 a las funciones descritas originalmente por Fayol,
pero hizo una division en la funcion de prevision asimilandola a las tareas de pronosticar y planear.
Urwick es citado como el forjador de los términos mecénica administrativa y dinamica

administrativa, correspondientes a las fases del proceso administrativo.

LRH (2016), en su pagina web, menciona que Luther Hasley Gulick esbozd la teoria clasica
de la administracion publica de Fayol, determin6 que las funciones de su teoria clasica se deben
expandir a siete funciones, las cuales son: planificacion, organizacion, reclutamiento, dirigir,

coordinar, reportar y presupuesto.
2.3.1.2. TEORIA DE LA GESTION FINANCIERA

La gestion financiera dio inciso a principios del siglo XX en Estados Unidos, esta al inicio
se ocupaba de los presupuestos de nuevas empresas y luego en la misma area hubo inversiones
financieras en nuevas direcciones de desarrollo y problemas que podrian llevar a la quiebra. Se
cree que Markowitz hizo la primera gran contribucion a la gestiona financiera, en la década de
1950, desarrollé varios instrumentos tedricos. Dos afios mas tarde, tres cientificos, Sharp, Lintner
y Mosin, crearon un método de valoracion basado en el desarrollo de Markowitz, el cual estaba
orientado a comprar los riesgos y rendimientos de una empresa. La siguiente etapa fue la
desarrollada por Modigliani y Miller, en la cual abordaron el estudio de la composicion de capital
(Promdevelop, 2022).

Romero (2021) detalla que de la gestion financiera se deriva la gestion financiera operativa,

la cual consiste en

El monitoreo de las actividades y procesos desarrollados en las operaciones internas de la empresa,
con el fin de conseguir las politicas y objetivos planteados en la organizacion. Esta toma de
decisiones se divide en dos grandes grupos: el primero, concierne a la toma de decisiones operativas
del estado de resultados, donde encontramos el producto, el precio, el volumen, el costo y el gasto;
en el segundo grupo se tiene la toma de decisiones del capital neto operativo, como son las cuentas
por cobrar, inventarios y los proveedores, todo lo anterior, busca la eficacia y eficiencia de las
operaciones para el logro de mayores rentabilidades de la organizacion.
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De Alba N. et al. (2014), en su informe la teoria de la gestion financiera operativa desde la
perspectiva marxista detalla que la gestion financiera operativa es una herramienta destinada a
mejorar la eficiencia financiera de las empresas y puede influir positivamente en los presupuestos
estatales al aumentar el ingreso nacional. En la construccion socialista, esta influencia positiva esta

dirigida a mantener y aumentar el nivel de justicia social que caracteriza al sistema.
2.3.1.3. TEORIA CONTABLE

Fray Lucas Paciolo, es quien hace referencia al método contable en su libro Summa de
arithmetica, geometria, proportioni et proportionalita, publicado en Italia en 1494, también amplia
la informacion de las practicas comerciales: sociedades, ventas, intereses, letras de cambio, etc.
En forma detallada dicha publicacién abarca el tema contable. En el siglo XIX llega el Codigo de
Napoledn (1808) y comienza la revolucion industrial, Smith y Ricardo inician las raices del
liberalismo y la contabilidad empieza a tener modificaciones de formay de fondo, bajo el nombre
de Principios de Contabilidad. Para 1987 se funda la American Association of Public Accountants
(Watts, 2002).

Es necesario hacer énfasis que la contabilidad va acompafiada o relacionada de normas y
estandares regulatorios, debido a ellos importante mencionar que esta relacion ha tenido varias

etapas

La 1ra. Etapa persiguio fines claramente legalistas, pues se orienta fundamentalmente a la funcién
de registro. El Gnico objetivo era suministrar informacion sobre la situacion del propietario.

2da.etapa. En ella se intenta la basqueda y registro de una verdad Unica, el calculo del
beneficio y de la situacion patrimonial, sin importar quien la recibe y por qué. Esta etapa buscé e
incorpor6 conceptos basados en la teoria econémica y en la microeconomia, en una busqueda de
“la verdad” que facilitara el calculo y la eficiente distribucion de los recursos. En esta etapa existe
una preponderancia de la regulacion por sobre la innovacidn, realizandose investigaciones a priori.
Estas dos etapas estuvieron inmersas en el paradigma de la medicién del beneficio.

La 3ra.etapa sustituye esta busqueda de una verdad Unica por una verdad orientada al
usuario. El objetivo es brindar la mayor utilidad posible en la toma de decisiones econémicas, por
lo cual los criterios tradicionales de verificabilidad y objetividad son desplazados por el de
relevancia. (Remache et al., 2019)

Ramirez etal. (2020), en su publicacion de la teoria de la accion comunicativa en la

contabilidad desde el pensamiento de Jirgen Habermas detalla que
El rol de la contabilidad ha sido cuestionado por las organizaciones y la sociedad, debido a que esta
orientada a dar respuesta a intereses privados, ya que el proceso contable es un conjunto de fases a

través de las cuales obtiene y comprueba informacidn financiera (cfr. Elizondo, 1979, p. 47), debido
a que se limita al registro de datos y realizacion de informes bajo reglas y normas que hacen
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referencia a la realidad financiera y econdémica de los entes contables, bajo la aprobacion de los
directivos de la empresa.

Por otro lado, Moncayo (2017), en su publicacién denominada conozca al padre de la
contabilidad, sefiala que la publicacién de Paciolo, solo analiz6, documento y afiadié elementos a
la teoria de la partida doble, ya que esta fue realizada por contadores venecianos y que el legado

del padre de la contabilidad esta resumido en Tractus XI- Particularis de computis et scripturis.
2.3.1.4. TEORIA DE PREFERENCIA POR LA LIQUIDEZ

Esta teoria fue propuesta por John Maynard Keynes en su libro Teoria general del empleo,
el interés y el dinero, publicado en Nueva York: Harcourt en el afio 1936, esta hace énfasis que
cualquier desequilibrio entre la oferta y la demanda puede resolverse mediante un ajuste en la tasa
de interés, lo antes descrito es con base a la aplicacion de la ley de la oferta y la demanda del
mercado de dinero, en la cual la tasa de intereses se convierte en el precio del dinero. Esta teoria a
pesar de tener mas de ocho décadas sigue vigente y ayuda a comprender algunas medidas de
politica monetaria que ejecutan los bancos centrales para controlar la inflacion o activar la
economia, ya que dichas instituciones gubernamentales son las encargadas de controlar la cantidad
de dinero que circula en una economia (Larrama, 2021).

En relacion con esta teoria, también es importante mencionar la trampa de la liquidez, la
cual consiste, que pese a politicas econdmicas convencionales se dificulta activar la circulacion de
dinero, esto sucede cuando el tipo de intereses esta a cero o por debajo de cero. Keynes menciono
el termino trampa de liquidez a raiz del crac de 1929, en donde observo que para reactivar la
economia no solo se debe incrementar la oferta monetaria, sino que también incrementar la tasa
de intereses, ya que las tasas a bajos niveles provoca que los agentes econémicos conserven su
dinero y con ello crece la masa monetaria pero no la circulacion de este. Las sociedades donde los
consumidores se quedan con su efectivo en lugar de ponerlo circular afectan el sistema empresarial
(Novicap, 2021).

La teoria de Keynes sefiala la existencia de una relacion directa entre las tasas de interés y
las preferencias de liquidez de las personas, ya que tanto mantener el dinero en efectivo como no
hacerlo representa costos. Para el autor en mencion, son tres motivos por los cuales las personas
optan por la liquidez y el dinero, el primero es por las transacciones, ya que si el dinero se invierte

en instrumentos financieros no puede utilizarse para operaciones basicas y cotidianas; el segundo
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es por precaucion, el cual hace énfasis que las personas tienen gastos imprevistos y debido a las
preocupaciones que estos les generan mantienen dinero a mano; y el tercer motivo es por
especulacion, ya que al contar con dinero a mano permite acceder a oportunidades de inversion y

especulacion para obtener beneficios (Galan, 2016).

Uno de los principales criticos de la teoria de Keynes era Denis Robertson (1890-1963),
Martin (2020), en su articulo la preferencia por la liquidez y el fracaso de los estimulos monetarios

sefiala que

Las desavenencias de Robertson con Keynes comienzan con la determinacion del tipo de interés.
Robertson defendia la teoria de Cambridge de los fondos prestables para la determinacion del tipo
de interés, esto es, la productividad marginal de los fondos prestables como el principal
determinante del tipo de interés, frente a la teoria de Keynes, rescatada de los mercantilistas, que
consideraba el tipo de interés como una funcién negativa de la cantidad de dinero; la cantidad de
dinero es el otro factor, que combinado con la preferencia por liquidez, determina la tasa de interés;
y mas claro todavia, porque si bien puede esperarse que, coeteris paribus, un aumento en la cantidad
de dinero reduzca la tasa de interés, esto no sucedera si las preferencias por la liquidez del publico
aumentan mas que la cantidad de dinero. (p.3)

Otro critico de esta teoria es Rothbard (1962), quien en su libro hombre, economiay estado,

menciona que

El estudio keynesiano de la preferencia por la liquidez se concentra alrededor de una «propension
a mantener efectivo» a medida que la tasa de interés se eleva o disminuye. De acuerdo con la teoria
de la preferencia por la liquidez, una reduccién en la tasa de interés aumenta la demanda de efectivo
para «propositos especulativos» (preferencia por la liquidez), y un aumento en la tasa de interés
disminuye la preferencia por la liquidez.

El primer error que contiene tal concepto es la arbitraria separacién de la demanda de dinero
en dos partes: la «demanda para transacciones», que se pretende determinada por la dimension del
ingreso social, y la «demanda especulativa», determinada por la tasa de interés. Hemos visto que
toda clase de influencias se agolpa sobre la demanda de dinero. Pero solamente son influencias que
actlan a través de las escalas de valores individuales, y no existe sino una sola demanda final de
dinero, puesto que cada individuo posee una Unica escala de valores. No hay modo alguno de dividir
la demanda de dinero en dos partes y hablar de ellas como si fueran entidades independientes. Por
otra parte, existen mucho mas que dos influencias que actian sobre la demanda. En Gltimo analisis,
la demanda de dinero, como la de todo bien, no puede reducirse a determinantes simples; es
resultado de decisiones independientes y libres, dentro de las escalas de valores individuales. En
consecuencia, no existe «demanda para transacciones» que sea Unicamente determinada por la
dimensidn del ingreso. (p. 298, 299)

2.3.2. METODOLOGIAS DESARROLLADAS

A continuacion, se detallan algunos documentos de investigaciones orientados a la temética

de esta investigacién como también la metodologia que su utilizo para llevarlos a cabo.

2.3.2.1. GESTION DE LAS CUENTAS POR COBRAR Y LA LIQUIDEZ DE LA
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EMPRESA FULL CONTACT PUBLICIDAD SAC, SAN ISIDRO,
2021.

Una de las teorias aplicadas en su metodologia, fue la de la administracion. Esta tesis
realizada por Quezada (2022) determina la relacion entre la gestion de las cuentas por cobrar y la
liquidez de la empresa Full Contact Publicidad, San Isidro, 2021. De igual forma, dan a conocer
que es un tipo de investigacion béasica con un disefio del estudio no experimental y un nivel

relativamente descriptivo.

En la prueba de hipotesis sefialan como HO: No Existe relacion significativa entre la gestion
de las cuentas por cobrar y la liquidez de la empresa. H1: Existe relacién significativa entre la
gestion de las cuentas por cobrar y la liquidez de la empresa. La decision estadistica es que existe
un 95% de confianza, de que existe una correlacion positiva moderada entre la variable gestion de
las cuentas por cobrar y la Liquidez, porque el valor de Sig. (bilateral) es de 0.037, por debajo del

0.05 requerido.
La conclusion principal de Quezada (2022) para este estudio es que

La relaciéon de la gestion de las cuentas por cobrar y la liquidez en la empresa Full Contact
Publicidad SAC, San Isidro, 2021, es (r=539) analizado como directo por ser positivo moderado, al
definir la variable 1 (gestion de las cuentas por cobrar) sea positivo, la variable 2 (La liquidez) sera
positivo, de la misma manera al contrario, si la variable 1 (gestién de las cuentas por cobrar) no es
positivo, la variable 2 (Liquidez) no lo ser4, obteniendo el resultado positivo moderada y valor sig
= 0,037 aceptando La hipotesis planteada, ya que la gestién de las cuentas por cobrar tiene relacién
significativa con la liquidez en la empresa Full Contact Publicidad SAC, San Isidro, 2021. Nos da
a entender que mientras las cuentas por cobrar aumenten y se cobre en los tiempos establecidos,
induciran de tal manera en la liquidez dado que cumpliria su ciclo y retornaria en efectivo el servicio
gue se brinda.

2.3.2.2. GESTION FINANCIERA PARA REDUCIR LA MOROSIDAD EN LAS
INSTITUCIONES EDUCATIVAS PRIVADAS DE HUANCAYO.

Una de las teorias aplicadas en su metodologia, fue la de la gestion financiera. Esta tesis
realizada por Canales & Simedn (2018) tiene como objetivo principal determinar como la gestion
financiera influye en la reduccién de la mora de las instituciones educativas privadas de Huancayo.
De este modo, dan a conocer que es un tipo de investigacion aplicada con nivel descriptivo y con

un método explicativo descriptivo.

Hipdtesis general alterna (Ha) del estudio: la gestion financiera influye en reducir la

morosidad en las instituciones educativas privadas de Huancayo. La hipdtesis nula (Ho): la gestion
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financiera No influye en reducir la morosidad en las instituciones educativas privadas de
Huancayo. Con un coeficiente de correlacion r de Rho de Spearman de 0.960, con un valor critico
de 2 (para prueba de dos colas) y N de 60, se obtuvo unat de 26.11, y Canales & Simedn (2018)

plantean una decision estadistica que
Puesto que la t calculada es mayor que la t tedrica (t calculada = 26.11 > t tedrica =2.00), en
consecuencia, se rechaza la Hipétesis nula (Ho) y se acepta la hip6tesis alterna (Ha). En el sentido

que existe relacion directa muy alta y positiva entre la Gestion Financiera y la Morosidad en las
instituciones educativas de Huancayo.

2.4 MARCO LEGAL

Para dar sustento legal a esta investigacion, a continuacion, se menciona normativas legales
que estan vinculadas directa o indirectamente con la problematica de estudio de la inmobiliaria
Santafé S. A. de C.V.

2.4.1. CONSTITUCION DE LA REPUBLICA
Fecha de publicacion en la gaceta: Tegucigalpa, M.D.C., 11 de enero 1982.
Decreto: Decreto No. 131
Mandato presidencial: Policarpo Paz Garcia
Congreso Nacional: José Efrain Bus Giron.

Su objetivo es crear un estado de derecho que asegure una sociedad politica, economicay
socialmente justa que afirme la nacionalidad y propicie las condiciones para la plena realizacion
del hombre, como persona humana, dentro de la justicia, la libertad, la seguridad, la estabilidad, el

pluralismo, la paz, la democracia representativa y el bien comdn.
El articulo que guarda relacion con la presente investigacion es el siguiente:

Acrticulo 103. El Estado reconoce, fomenta y garantiza la existencia de la propiedad privada
en su méas amplio concepto de funcion social y sin mas limitaciones que aquellas que por motivos

de necesidad o de interés publico establezca la ley.
2.4.2. CODIGO TRIBUTARIO
Fecha de publicacion en la gaceta: Tegucigalpa, M.D.C., 28 de diciembre del 2016.

Decreto: Decreto No. 170-2016
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Mandato presidencial: Juan Orlando Hernandez Alvarado.
Congreso Nacional: Antonio César Rivera Callejas.

Su objetivo es contar con un cuerpo juridico actualizado y de acuerdo las précticas
internacionales en materia tributaria estableciendo principios generales, normas administrativas y

procesales aplicables a todos los tributos, para tener congruencia en los mismos.
Los articulos que guardan relacion con la presente investigacion son los siguientes:

Articulo 63, numeral 1) Conservar y respaldar todas las operaciones de enajenacion,
transferencia y prestaciones de bienes y servicios mediante la emision de comprobantes extendidos

en forma legal.

Acrticulo 63, numeral 2) Llevar libros de contabilidad y registros referidos a las actividades
y operaciones vinculadas con la tributacion en los términos establecidos en el Articulo siguiente y
por la Secretaria de Estado en el Despacho de Finanzas (SEFIN), la Superintendencia Tributaria
Aduanera, la Administracion Tributaria o la Administracion Aduanera. A los fines del valor
probatorio de los registros efectuados, las mismas deben estar respaldadas por los comprobantes

de las transacciones realizadas.

Articulo 64, numeral 2) Los asientos en la contabilidad deben ser hechos con la claridad
debida, se deben efectuar dentro de los treinta (30) dias siguientes a la fecha en que se realizé el

hecho generador de la operacion.

Articulo 65. Los obligados tributarios deben extender documentos fiscales por las
actividades que realicen y hacerlos en la forma que permita identificar a quien los expida y en su
caso reciba y, la operacién de que se trate de acuerdo con lo que al efecto establezcan las leyes o

los reglamentos tributarios y aduaneros.
2.4.3. LEY DE INQUILINATO
Fecha de publicacion en la gaceta: Tegucigalpa, M.D.C., 19 de diciembre de 1979.
Decreto: Decreto No. 50
Mandato presidencial: Policarpo Juan Paz Garcia

Congreso Nacional: Roberto Suazo Cdrdova
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Su objetivo es que el ejercicio del derecho de propiedad implica una funcion social que
debe ser regulada por el Estado y la aplicacion de esta ley busca la eficacia en la proteccion de los

intereses de arrendadores y de inquilinos.
Los articulos que guardan relacion con la presente investigacion son los siguientes:

Articulo 23. Todo contrato de arrendamiento o subarrendamiento que se celebrd desde la
vigencia de esta Ley debera constar por escrito y expresar el nombre y generales del arrendador y
del arrendatario, los datos necesarios para la identificacion del inmueble arrendado, la renta la
forma de su pago y todas las modalidades del convenio.

Acrticulo 51. Los arrendamientos y subarrendamientos expiran por convencion de las partes,

0 por sentencia, en los casos siguientes:

1) Por mora en el pago de la renta, entendiéndose que incurre en mora el inquilino que no
paga la renta o no la deposita donde corresponde, dentro de los ocho dias siguientes al de la fecha

del vencimiento de dos mensualidades.

2) Cuando el inquilino destinare el inmueble arrendado, en todo o parte, a usos distintos de
los para que fuera contratado, o lo dedica que a fines contrarios a la moral y a Las buenas

costumbres.
24.4. LEY DE IMPUESTO SOBRE RENTA
Fecha de publicacion en la gaceta: Tegucigalpa, M.D.C., 20 de diciembre de 1963
Decreto: Decreto No.25
Mandato presidencial: Ramon Villeda Morales
Congreso Nacional: Héctor Orlando Gémez Cisneros

Establecer un impuesto anual denominado Impuesto sobre la Renta, que grava los ingresos
provenientes del capital, del trabajo o de la combinacion de ambos, segun se determina por esta
Ley.

El articulo que guarda relacion con la presente investigacion es el siguiente:

Articulo 1. Se considera ingreso toda clase de rendimiento, utilidad, ganancia, renta,

interés, producto, provecho, participacion, sueldo, jornal, honorario y, en general, cualquier
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percepcion en efectivo, en valores, en especie 0 en crédito, que modifique el patrimonio del

contribuyente.
2.4.5. LEY SOBRE NORMAS DE CONTABILIDAD Y DE AUDITORIA
Fecha de publicacion en la gaceta: Tegucigalpa, M.D.C., 31 de diciembre de 2004.
Decreto: Decreto No. 189-2004
Mandato presidencial: Ricardo Maduro.
Congreso Nacional: Porfirio Lobo Sosa.

Tiene como objetivo establecer el marco regulatorio necesario para la adopcién e
implementacion de las Normas Internacionales de informacion Financiera (NIIF’s) y las Normas
Internacionales de Auditoria (NIA’s), a fin de lograr una adecuada, elaboracion, presentacion,
revision y certificacion de la informacion contable y financiera, garantizando transparencia y
comparabilidad de esta, generando la confianza requerida tanto en el &mbito nacional como

internacional.
El articulo que guarda relacion con la presente investigacion es el siguiente:

Articulo 10. Es obligacion de todo comerciante y demas personas juridicas, mantener
sistemas de contabilidad y controles internos que aseguren la contabilizacion apropiada y oportuna
de todas las actividades, transacciones y/o actos de comercio llevados a cabo, que permitan ejercer
un control efectivo sobre los bienes, derechos y obligaciones, y producir informacion financiera
relevante para los propietarios, accionistas, acreedores, publico en general, asi como para la
administracién publica, enmarcada en principios éticos, de transparencia y de conformidad con las

Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF's).

2.4.6. REGLAMENTO DEL REGIMEN DE FACTURACION, OTROS
DOCUMENTOS FISCALES Y REGISTRO FISCAL DE IMPRENTAS

Fecha de publicacion en la gaceta: Tegucigalpa, M.D.C., 10 de agosto del 2017.
Acuerdo: Acuerdo No. 481-2017
Mandato presidencial: Juan Orlando Hernandez Alvarado.

Secretario de Estado Coordinador General de Gobierno: Jorge Ramon Hernandez
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Alcerro.
Secretario de Estado en el Despacho de Finanzas: Wilfredo Rafael Cerrato Rodriguez.

Su objetivo es regula el procedimiento para la autorizacion de la emision de los tipos de
Documentos Fiscales, sus requisitos, la regulacién de la factura electronica, las personas naturales
o juridicas que deban inscribirse al Régimen de Facturacidn, modalidades de impresion, el Registro
Fiscal de Imprentas, la certificacion de estas, sus obligaciones y prohibiciones. Su observancia es
obligatoria en todo el territorio de la RepUblica de Honduras. Las gestiones para la aplicacion del
presente Reglamento seran desarrolladas de forma eminentemente electronica, sin perjuicio que la

Administracion Tributaria disponga de otros medios.
Los articulos que guardan relacion con la presente investigacion es el siguiente:

Articulo 9. Estan obligados a expedir Comprobantes Fiscales, los Obligados Tributarios

que transfieran bienes y/o presten servicios de cualquier naturaleza.

Acrticulo 14; numeral 2) momento de la emision de la factura, en la prestacion de servicio

en la fecha de pago al contado o en la que se otorgue al crédito (devengo), lo que suceda primero.
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CAPITULO I1l. METODOLOGIA

La metodologia se refiere a "la serie de métodos y técnicas de rigor cientifico que se aplican
sisteméaticamente durante un proceso de investigacion para alcanzar un resultado tedricamente
valido”(Coelho, 2019).

Este capitulo describe la metodologia utilizada para el cumplimiento de los objetivos
establecidos en esta investigacion, se detalla el enfoque, alcance, disefio, método y técnica del
estudio; como también los instrumentos utilizados para recopilar informacion relacionada con la

problematica planteada.

3.1 CONGRUENCIA METODOLOGICA

Pedraza (2001), detalla que una matriz de congruencia es

Una herramienta que brinda la oportunidad de abreviar el tiempo dedicado a la investigacién, su
utilidad permite organizar las etapas del proceso de la investigacion de manera que desde el
principio exista una congruencia entre cada una de las partes involucradas en dicho procedimiento.

3.1.1. MATRIZ METODOLOGICA

La matriz metodoldgica es un recurso valioso que permite a los investigadores disefiar el

proceso de investigacion, asimismo asegura que cada elemento o informacion utilizada en la

investigacion esté relacionada entre si (Garcia, 2012).

Tabla 3. Matriz metodoldgica

Problema Objetivo general _Pregu_nta de Obje'f“.los Variables
investigacion especificos
¢Cuadl es el nivel de Determinar el nivel de | ;Cual ha sido el Analizar el Morosidad
morosidad de los morosidad de los comportamiento de | comportamiento
inquilinos de la inquilinos de la lamorosidad y su | de la morosidad y
inmobiliaria Santafé A. | inmobiliaria Santafé | incidencia en la su incidencia en la
de C.V. durante los S. A. de C.V. durante | utilidad de los utilidad de los Utilidad
periodos comprendidos | los periodos periodos del 2019 al | periodos del 2019
del 2019 al 2022? comprendidos del 20227 al 2022.
2019 al 2022. o Determinar los Ratio de
¢Cuales son los ratios de liquidez | Liquidez
ratios de liquidez y
de cuentas por y de cuentas por )
cobrar para los cobrar para los Ratio de
: periodos del 2019 | Cuentas por
gggggjos del 2019 al al 2022 Cobrar
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Continuacion de la tabla Matriz metodolégica

Problema Obijetivo general _Pregu_nta fj,e ObJeE'YOS Variables
investigacion especificos

¢Cuales son los Conocer los Procedimiento
procesos y estrategias | procesos y de cobranza
de gestién de estrategias de
cobranza que se gestion de cobranza
ejecutan en la que se ejecutan en la
actualidad? actualidad.

¢ Qué estrategias de Establecer
gestion de cobranza se | estrategias de
pueden implementar | gestion de cobranza

para reducir la que se puedan

morosidad? implementar para
reducir la
morosidad.

Fuente: Elaboracion propia
3.1.2. ESQUEMA DE VARIABLES DE ESTUDIO

Las variables estan constituidas por “todo aquello que se mide, la informacion que se
colecta o los datos que se recaban con la finalidad de responder las preguntas de investigacion”

(Villasis & Miranda, 2016).

A continuacion, se dan a conocer las variables relacionadas con esta investigacion.

Morosidad

Procedimiento
de Cobranza

Variables de
Estudio

Ratio de
Cuentas por
Cobrar

Ratio de
Liquidez

Figura 3. Esquema de variables de estudio

Fuente: Elaboracion propia
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3.1.3. OPERACIONALIZACION DE LAS VARIABLES

Tabla 4. Operacionalizacion de variables

) Aplicable a
Variable DS Deflnlplon Dimension Indicador 16 Estrategia Encargado i
conceptual operacional (Pregunta) area Gestor de
financiera cobros

Morosidad | "Es aquella practica | La morosidad | Nivel de Monto de la cartera No Aplica Analisis de bases de | No Aplica

en la que un deudor, |se genera morosidad en mora. datos:

persona fisica o cuando un Evolucion de la Reporte de

juridica, no cumple | cliente deja de morosidad. antigliedad de

con el pago al cumplir con Morosidad por | Saldo de mora por morosidad.

vencimiento de una | sus zonas zona. Reporte de

obligacion™ obligaciones. Indice de morosidad antigliedad de

(Pedrosa, 2016). por zona. morosidad por

zonas.

Utilidad "Representan las Es la diferencia | Contable Estado de pérdidasy | No Aplica Anadlisis de bases de | No Aplica

utilidades
generadas por las
operaciones de una
entidad y que no
han sido
distribuidas o
decretadas por
decision de los
accionistas"(Irias,
2002).

positiva que se
obtiene al
restarle a los
ingresos los
costos y gastos.

ganancias.

Repercusiones en las
utilidades por la
estrategia
administrativa en la
emision de facturas
proformas.

datos:

Estado de pérdidas
y ganancias,
especificamente en
la incidencia de la
provision por
cuentas incobrables
en la utilidad.
Reporte de
antigliedad de
saldos para conocer
la incidencia en la
utilidad

de los montos por
servicios prestados
no contabilizados.

41




Continuacion de la tabla Operacionalizacion de variables

) Aplicable a
Variable DS Deflnlplon Dimension Indicador I Estrategia ) e
conceptual operacional (Pregunta) Encargado de area de
financiera cobros
Ratio de | "Abarca el conjunto | Permite Ratio de Férmula de liquidez | No Aplica | Analisis de bases de | No Aplica
liquidez de recursos liquidos | conocer la liquidez corriente (Activo datos:
(o potencialmente capacidad de | corriente corriente / Pasivo Estado de situacion
liquidos) disponibles | la empresa corriente) financiera.
y accesibles para para pagar Ratio de prueba | Férmula de raz6n Reporte de
afrontar los pagosy | deudasy cida rapida (Activo antigiiedad de
deudas mas pasivos a corriente - Activo saldos.
inmediatas"(Sanchez, | corto plazo. dificil de convertir
2022). en efectivo) / Pasivo
corriente)
Ratio de prueba | Prueba defensiva
defensiva (Efectivo/Pasivo
(Prueba de Corriente)
efectivo)
Ratio de | "Mide, en promedio, | Tiempo en Periodo Periodo promedio de | No Aplica | Analisis de bases de | No Aplica
cuenta por | cuénto tiempo tarda | que la promedio de cobro (Cuentas por datos:
cobrar una empresa en empresa cobro cobrar / Ventas) * Estado de situacién
cobrar a sus clientes. |tardaen 360 financiera.
Si la cifra de cuentas | recuperar o Estado de pérdidas
a cobrar es superior a | convertir en y ganancias.
las ventas, significa | efectivo sus Reporte de
que la empresa tiene | cuentas por antigliedad de
una acumulacién de | cobrar. saldos.

clientes deudores"
(Holded, 2021).
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Continuacion de la tabla Operacionalizacion de variables

Aplicable a
Variable DT Deflnl_c lon Dimensidn Indicador Item (Pregunta) Estrategia Encargado CEs ol
conceptual operacional de area de
financiera | cobros
Procedimiento | "Es una gestion | Es el proceso | Politicas Politica de crédito ¢Cudl es el plazo paraque |No X
de cobranza | estratégica establecido los clientes realicen el Aplica
mediante la que la empresa pago de una factura?
cual se analiza, |elabora para el ¢Previo a celebrar el X
de manera cobro de sus contrato de arrendamiento
continua, la facturas. se realiza investigacion de
situacion de los antecedentes contractuales
deudores. Su de los clientes?
finalidad es
establecer los Politica de cobro ¢Cudl es el actual proceso X X
métodos de de cobro?
cobranza que
mejor se ¢Se cuenta con un X
adapten a cada encargado de cobro por
uno de ellos" zona?
(Daytona, Forma y medio | Acuerdo de pago ¢Se concede facilidades de X
2020). de pago pago?
Incentivo de pago ¢ Qué incentivos de pago X
ofrecen actualmente?
Mecanismos | Cobro ¢Coémo se les envia la X X
de cobro factura a los clientes?
¢Quién asigna los saldos X X
vencidos al encargado de
cobros?
¢Cuenta con un sistema o
control que refleje los X X
clientes morosos a
gestionar?
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Continuacion de la tabla Operacionalizacion de variables

Variable

Definicion
conceptual

Definicion
operacional

Dimension

Indicador

item (Pregunta)

Estrategia

Aplicable a

Encargado

financiera

de area

Gestor

de

cobros

¢A los cuantos dias inicia
la accién de cobro?

¢Con que frecuencia se
supervisan las gestiones de
cobro?

Comunicacién con los

clientes

¢Como se le informa al
cliente que no ha realizado
el pago en el tiempo
establecido?

¢Que tipo de contactos se
tiene con el cliente durante
la gestion de cobro?

¢Con que frecuencia se
contacta al cliente para
recordar el saldo pendiente
de pago?

¢Se lleva un control o
registro de todas las
gestiones de cobro?

¢Se cuenta con un sistema
de correos y mensajes
automaticos?

X

X
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Continuacion de la tabla Operacionalizacion de variables

Aplicable a
Variable DT DEfm'.C on Dimension Indicador item (Pregunta) Estrategia Encargado Ciesio
conceptual operacional de é&rea de
financiera | cobros
Intereses por falta de pago | ¢Se sanciona con intereses X X
Sanciones las faltas de pago y se
aplicables por concede alguna rebaja al
falta de pago momento que el cliente
realiza el pago?
Otras sanciones por pago ¢ Qué sanciones distinta a X
tardios los intereses son
aplicables a los clientes
MOorosos?
Estrategias de | Cobranza ¢Cudles son las estrategias X X
cobro que se siguen para la
recuperacion exitosa?

Fuente: Elaboracion propia

3.1.4. HIPOTESIS

Williams, 2003, citado por Herndndez et al. (2010), detalla que las hipotesis “indican lo que tratamos de probar y se definen

como explicaciones tentativas del fendmeno investigado. Se derivan de la teoria existente”.

La presente investigacion tiene alcance descriptivo. Debido a ello, no se plantea hipdtesis.

3.2 ENFOQUE Y METODOS

En el siguiente diagrama se detalla el enfoque, alcance, disefio, método y técnicas de la presente investigacion.
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Enfoque y Métodos

Enfoque

Mixto

Alcance

Disefio

Descriptivo

I.|

para un andlisis
en conjunto.

Disefio no
experimental con
corte longitudinal

y transversal.

Porque se busca
recolectar
informacion para
especificar las
propiedades y
caracteristicas de
las variables
sometidas a

analisis.

Figura 4. Enfoque y métodos

Fuente: Elaboracion propia

Método

l

Deductivo

No experimental
porque no se alteran
0 manipulan las
variables.

Longitudinal debido
a que se consideran
para andlisis
periodos anteriores 0
histdricos.

Transversal en virtud
que porcién o parte
de informacion se
obtiene en un
periodo determinado
de tiempo.

3.3 DISENO DE LA INVESTIGACION

Técnicas

I_I

Estrevistas y
analisis de bases
de datos.

Porque se
plantea desde lo
general hasta
llegar alo
particular o
especifico.

Entrevista
estructurada cara a
cara, tanto al
encargado del area
financiera como al
gestor de
cobranza.

Analisis
comparativo de
bases de datos.

Esta seccion detalla el disefio de esta investigacion, los elementos que lo componen son
una guia practica fundamental para obtener buenos resultados de investigacién y forman un todo
coherente con relaciones interconectadas que ayudan a desarrollar plenamente el tema que se esta
tratando (Suarez et al., 2016).

3.3.1. UNIDAD DE ANALISIS

La unidad de andlisis indica “quiénes van a ser medidos, es decir, los participantes o casos
a quienes en ultima instancia vamos a aplicar el instrumento de medicion” (Herndndez & Mendoza,
2018). Para esta investigacion esta unidad son los reportes financieros y empleados de la
inmobiliaria Santafé S. A. de C.V.
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3.3.2. POBLACION

La poblacion es un conjunto definido, limitado y disponible de casos que formaran la
referencia para seleccionar una muestra que cumpla con un conjunto de criterios predeterminados.
Esta no solo se refiere a humanos, sino que también puede referirse a animales, muestras
bioldgicas, registros (Arias et al., 2016). En esta tesis la poblacion objeto de interés esta constituida
por registros estadisticos sobre la situacion financiera de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V. en
el periodo 2019-2022. Como también es poblacion de interés el encargado del &rea financiera 'y

gestor de cobros de la inmobiliaria.
3.3.3. MUESTRA

La muestra “es un subgrupo de la poblacion o universo, sobre la cual se recolectaran los

datos pertinentes, y debera ser representativa de dicha poblacion” (Hernandez & Mendoza, 2018).

Considerando que la poblacién objeto de interés son bases de datos que contienen los
registros de la cartera de clientes morosos de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V., para los
periodos 2019-2022 y existen software estadistico capaces de manejar y manipular estas, no se

calcula muestra.

Dado que el encargado del area financiera y el gestor de cobros también son objeto de
intereses para este estudio, no se calcula muestra, sino que se hace uso de censo, ya que entre

ambos hacen un total de dos personas y es un nimero pequefio.

“Un censo es el proceso en el que se analizan todos los miembros de una poblacién, la cual

se refiere al conjunto de todas las observaciones en cuestion” (Narvaez, 2023).
3.3.4. TECNICAS DE MUESTREO

Las técnicas de muestreo son un “conjunto de técnicas estadisticas que estudian la forma

de seleccionar una muestra representativa de la poblacion, asumiendo un error mesurable”(Canal,

2006).
Considerando que no se calcula muestra, entonces no se aplica técnica de muestreo alguna.
3.4 TECNICAS, INSTRUMENTOS Y PROCEDIMIENTOS APLICADOS
3.4.1. TECNICAS
Las técnicas “comprenden un conjunto de procedimientos organizados sistematicamente
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que orientan al investigador en la tarea de profundizar en el conocimiento y en el planteamiento

de nuevas lineas de investigacion” (Maya, 2014).

Las técnicas que se usan en esta investigacion es la aplicacion de entrevistas y analisis de

bases de datos financieros.
3.4.1.1. LA ENTREVISTA

La entrevista es la técnica con la cual el investigador pretende obtener informacion de una forma
oral y personalizada. La informacion versara en torno a acontecimientos vividos y aspectos
subjetivos de la persona tales como creencias, actitudes, opiniones o valores en relacion con la
situacion que se esta estudiando. (Murillo et al., 2015)

3.4.1.2. ANALISIS DE BASE DE DATOS

El analisis de datos es la ciencia que se encarga de examinar un conjunto de datos con el propoésito
de sacar conclusiones sobre la informacion para poder tomar decisiones, o simplemente ampliar los
conocimientos sobre diversos temas. Esta técnica se centra en llegar a una conclusion basada
Gnicamente en lo que ya es conocido por el investigador. La forma en que recopila sus datos debe
relacionarse con la forma en que esta planeando analizarla y utilizarla. (Questionpro, 2016)

3.4.2. INSTRUMENTOS

El instrumento “es el mecanismo que utiliza el investigador para recolectar y registrar la
informacion: Entre estos se encuentran los formularios, las pruebas psicoldgicas, las escalas de

opinion y de actitudes, las listas u hojas de control, entre otros”(Canales et al., 1994).
En este estudio se aplican los siguientes instrumentos:
3.4.2.1. ENTREVISTA ESTRUCTURADA

La entrevista estructurada “es aquella que se basa en un guion de preguntas,
fundamentalmente abiertas. Los entrevistados, tienen plena libertad para manifestar su respuesta”

(Tejero, 2021).

Debido a que este estudio tiene un enfoque mixto, para recolectar la informacién cualitativa
referente al actual proceso de cobranza de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V., se llevara a cabo
dos entrevistas con preguntas abiertas, una de 15 preguntas al encargado del area financiera y la

otra de 11 preguntas al gestor de cobro.

Este instrumento esta seccionado en cinco dimensiones, en las cuales se abordan politicas
relacionadas al crédito y cobro, sanciones aplicables por falta de pago, forma y medio de pago,

mecanismos de cobro y estrategias de cobro que utiliza actualmente la empresa.
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3.4.2.2. ANALISIS COMPARATIVO DE BASES DE DATOS

El anélisis comparativo “es un método de investigacion, recoleccion y andlisis de
informacion que consiste en la comparacién de dos 0 més procesos, documentos, conjuntos de

datos u otros objetos” (Ortega, 2021).

Las bases de datos de informacion financiera relacionada con la morosidad de los
inquilinos de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V., seran extraidas del software contable y
financiero SAGE 50 en formato de Excel; estas detallan el estado de situacion financiera, estado
de pérdidas y ganancias, reportes de saldos de morosidad tanto a nivel general como por zona para

los periodos comprendidos del 2019-2022.

3.4.3. VALIDACION DE INSTRUMENTO

“La validacion de un instrumento de investigacion se refiere al proceso de evaluar las
preguntas de la encuesta para asegurar su confiabilidad” (Parra, 2020). Considerando que en esta
investigacion se tiene como un instrumento de recoleccion de datos la entrevista estructurada, se
procedio a realizar la evaluacion respectiva de la misma, para ello se gener6 una matriz de
medicién de instrumentos y fue remitida al experto Luis José Garcia, este hizo la revision
respectiva del instrumento y dio una calificacion positiva a la totalidad de las preguntas. Ver anexo
1.

3.4.4. PROCEDIMIENTOS
La aplicacion de los instrumentos de investigacion se llevara a cabo de la siguiente manera.

Las entrevistas estructuradas que se realizaran al encargado del area financiera y gestor de
cobro seran cara a cara, previo a su ejecucion se hara una sociabilizacion del objetivo o fin de estas
a dicho personal, como también la programacién de las fechas en que se llevaran a cabo. Las
interrogantes que se plantean en este instrumento estan relacionadas al actual procedimiento de

cobro de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V.

Al finalizar las entrevistas, se elaborard un resumen de estas con el fin de analizar los datos

cualitativos obtenidos.

Referente a la informacion cuantitativa, los reportes relacionados con la morosidad se
utilizaran para conocer la variacion que ha tenido la mora de los inquilinos de la inmobiliaria, el

estado de pérdidas y ganancias, y los montos por servicios prestados no contabilizados que se
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encuentran en el reporte de antigiiedad de saldos permitiran detallar la incidencia de la morosidad

en las utilidades de la empresa.

El estado de situacion financiera y las cuentas por cobrar pendientes de contabilizar que

refleja el reporte de antigliedad de saldos, se utilizaran para determinar los ratios de liquidez y

cuentas por cobrar, de igual modo el estado de pérdidas y ganancias sera utilizado para el calculo

del segundo ratio mencionado.

Tabla 5. Diagrama de actividades

Fechas

No. Actividad = =
Inicio Fin

Estado

Responsable

Sociabilizacién ante el
encargado del area financieray
gestor de cobro de la entrevista
a realizar y el fin de esta.

28/4/2023 28/4/2023

Reyna Lagos

Programacion de reunién con
2 el encargado del area 28/4/2023 28/4/2023
financiera y gestor de cobros.

Reyna Lagos

Entrevista presencial cara a
3 cara con el encargado del area | 02/05/2023 | 02/05/2023
financiera.

Reyna Lagos

Entrevista presencial cara a

02/05/2023 | 02/05/2023
cara con el gestor de cobros.

Reyna Lagos

5 SoI|C|_tud_ de informacion 02/05/2023 | 02/05/2023
cuantitativa.

Reyna Lagos

Recepcién de la informacion

. 03/5/2023 03/5/2023
cuantitativa.

Reyna Lagos

cuantitativos.

7 Elaboracm_n de resumen de las 10/05/2023 | 16/05/2023 Reyn_a Lagos/Hengel
dos entrevistas aplicadas. Garcia
Aplicacion de técnicas Revna Lagos/Hengel
8 financieras a los datos 03/5/2023 | 19/05/2023 Ga}r/cia g g

v Realizado

Donde:

Pendiente

Fuente: Elaboracion propia
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3.5 FUENTES DE INFORMACION

Las fuentes de informacion “son instrumentos para el conocimiento, acceso y busqueda de
la informacion, su objetivo principal es el de buscar, fijar y difundir la fuente de informacion

implicita en cualquier soporte fisico”(Cruz, 2019).
3.5.1. FUENTES PRIMARIAS

“Contienen informacion original, que ha sido publicada por primera vez y que no ha sido
filtrada, interpretada o evaluada por nadie més. Son producto de una investigacion o de una

actividad eminentemente creativa” (Ruiz & Vargas, 2008).

Para esta investigacion las fuentes primarias: bases de datos y personal administrativo de la
inmobiliaria Santafé S. A. de C.V.
3.5.2. FUENTES SECUNDARIAS

“Esta proporciona informacion organizada, elaborada, producto de andlisis de terceros,
traducciones, o la reorganizacion de una informacion obtenida de una fuente primaria” (Morales,

2021).

Las fuentes secundarias para esta investigacion son:

o Libros

o Revistas y documentos cientificos
. Informes técnicos

. Paginas web
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CAPITULO IV. RESULTADOS Y ANALISIS

Este capitulo se muestra el analisis de los resultados obtenidos de la aplicacion de los
instrumentos de investigacion que se detallan en el capitulo anterior, los cuales estan orientados a
dar respuesta a la formulacion del problema de este estudio. Debido a que el enfoque de esta
investigacion es mixto, se recolectd y analizé datos cuantitativos extraidos de bases de datos y
datos cualitativos obtenidos de entrevistas; la informacion que fue recolectada a través de bases de
datos corresponde a los periodos del 2019 al 2022. Asimismo, este capitulo se compone por la
seccion 4.1, la cual hace referencia al procedimiento que se realizd para la obtencion de la
informacion a analizar, como también por la seccion 4.2, la cual muestra los resultados obtenidos

de conformidad a lo establecido en la operacionalizacién de las variables.
4.1 INFORME DE PROCESO DE RECOLECCION DE DATOS

Dado a que el enfoque del estudio es mixto, el proceso de recoleccion de datos consistid
en dos etapas, la primera fue la extraccion de informacion administrativa financiera de los periodos
del 2019 al 2022, del software contable SAGE 50 de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V., misma
que esta integrada por reportes financieros relacionados con la morosidad tanto a nivel general
como por centro comercial, estado de situacion financiera y estado de pérdidas y ganancias. La
informacion se solicitd por correo electronico en fecha 28 de abril del afio 2023 al area contable
de la empresa y la misma fue remitida en un documento de Excel por el medio de comunicacion

digital mencionado en fecha 03 de mayo del mismo afio.

La segunda etapa consistio en la recoleccion de datos cualitativos a través de dos
entrevistas estructuradas con preguntas abiertas y se llevaron a cabo cara a cara en la instalaciones
de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V. el 08 de mayo del afio 2023, una se realizé al gestor de
cobros y la otra al encargado del area financiera, las interrogantes que en estas se plantean estan
relacionadas con el actual procedimiento de cobro que realiza la empresa, ambas entrevistas
tuvieron una duracion de 40 minutos. Previo a la ejecucion de dicho instrumento de investigacion,
en fecha 28 de abril del afio 2023 se sociabilizo el objetivo de este con el personal administrativo

antes descrito y luego se fijo las fechas de realizacion.
4.2 RESULTADOS Y ANALISIS DE LAS TECNICAS APLICADAS

En esta seccidn se detalla el resultado y analisis de las técnicas aplicadas para cada una de
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las variables de estudio, las cuales son: morosidad, utilidad, ratio de liquidez, ratio de cuentas por
cobrar y procedimiento de cobranza, dado a que el alcance de esta investigacion es descriptivo la

informacion recolectada especifica las propiedades y caracteristicas de estas.
4.2.1. ANALISIS DE LA MOROSIDAD

Conocer la morosidad de una entidad es importante, en vista que esta afecta directamente
las utilidades empresariales. Por lo antes mencionado, este segmento muestra y analiza los niveles
de morosidad anual, la segmentacion de esta segun los dias de antigiiedad de saldo, la evolucion
anual de la mora y los saldos vencidos de centros comerciales por zona de la inmobiliaria Santafé
S. A. de C.V. para el periodo 2019-2022.

4.2.1.1. CARTERA EN MORA

Conocer el nivel de morosidad de los créditos que la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V. ha
otorgado a sus arrendatarios durante los periodos comprendidos del 2019 al 2022, es fundamental,
ya que a traves de este se puede determinar la cantidad de operaciones comerciales al crédito que
se convirtieron en mora. Las cuentas por cobrar morosas de la inmobiliaria estan integradas por
los valores de alquiler, que la empresa no ha percibido por parte de los inquilinos, como también
por los servicios publicos que estos adeudan al cierre de cada afio. A continuacion, se muestran los
resultados y niveles alcanzados por la empresa en relacion con los saldos de la cartera de crédito

para los afios antes mencionados.

Tabla 6. Montos y nivel de morosidad global

Detalle de
los 2019 2020 2021 2022

créditos i i . -
otorgados Monto Indice Monto Indice Monto Indice Monto Indice

Crédito

recuperado | L125,889,685.88 | 96% |L76,999,238.13 | 88% |L131,396,175.48 | 94% |L149,999,336.91| 93%

Crédito

mOoroso L5,323,772.32| 4% | L10,334,790.89| 12% L7,863,693.41| 6% 1.11,290,334.46 7%

Total,
cartera de

crédito L131,213,458.20 | 100% | L87,334,029.02 | 100% | L.139,259,868.89 | 100% | L161,289,671.37 | 100%

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

Los resultados que se muestran en la tabla 6, dan a conocer las cantidades y el porcentaje

de las ventas anuales al crédito que la empresa recupero y tambien de las que estan pendientes de
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ser liquidadas por los inquilinos, a estas también la inmobiliaria las denomina cuentas por cobrar
morosas; los afios 2020 y 2022 son los que reflejan mayor cantidad de saldos vencidos. Un
segmento del reporte de antigiiedad de saldos que proporciono la empresa clasifica la mora anual
de las cuentas por cobrar vencidas de la siguiente forma:

. Cuentas por Cobrar Facturas con CAl
o Cuentas por Cobrar Facturas Proformas

La primera estd compuesta por los saldo vencidos de los servicios por alquiler que la
empresa emitio facturas a los inquilinos conforme al reglamento del régimen de facturacion, otros
documentos fiscales y registro fiscal de imprentas contenido del Acuerdo No. 481-2017, este
monto también se ve reflejado en la cuenta denominada cuentas por cobrar del estado de situacion

financiera.

La segunda esta integrada por los valores en mora de las facturas proformas que la
inmobiliaria emitié a los inquilinos, ya que, debido al incumplimiento de pagos de los
arrendatarios, la entidad a partir del afio 2020 tomo la decision de emitir el tipo de facturas antes
mencionadas; la emision de factura con CAl y asiento contable de este tipo de transacciones, se

ejecuta hasta el momento en que el cliente concreta el pago con la inmobiliaria.

Tabla 7. Montos e indices de la clasificacion de la mora anual de las cuentas por cobrar

vencidas segun tipo de factura

Detalle 2019 _ 2020 _ 2021 _ 2022 _

Monto Indice Monto Indice Monto Indice Monto Indice

Facturas con

CAl L5,323,772.32| 100% | L3,682,535.47 36% | 1.1,164,269.39 | 15% | L3,115,667.64 | 28%

Facturas

Proformas L - 0% | L6,652,255.42 64% | 1.6,699,424.02 | 85% | L8,174,666.82 | 72%

Total,

Cuentas por

Cobrar

morosas L5,323,772.32| 100% | L10,334,790.89 | 100% | L7,863,693.41 | 100% | L11,290,334.46 | 100%

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

La informacion presentada en la tabla muestra que, del total de los saldos vencidos para los
periodos del 2020 al 2022, la morosidad de las facturas proformas es superior que la de facturas
con CAl, a su vez indica que la mayor parte de los saldos vencidos para cada uno de los afios

detallados, carecen de un documento fiscal que respalde la prestacion del servicio. Debido a que
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la empresa Unicamente realiza asientos contables por las operaciones comerciales con facturas
CAl, la tabla también revela el porcentaje de las cuentas por cobrar que se encuentran
contabilizadas y reflejadas en el estado de situacion financiera, para el 2019 un 100%, para el 2020
un 36%, para el 2021 un 15% y para el 2022 un 28%.

De igual modo la morosidad en la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V., es distribuida o
segmentada conforme a los dias de antigliedad de su fecha de vencimiento al cierre de cada afio,
los rangos de segmentacion son de 0 a 30 dias, de 31 a 60 dias, de 61 a 90 dias y méas de 90 dias.
Es necesario mencionar que, segin Quispe (2023) en su articulo sobre riesgos de crédito:
morosidad real y default, los créditos con mas de 90 dias vencidos son los que tienen menor
probabilidad de ser recuperados; por lo cual la inmobiliaria debe evitar que su morosidad llegue a

este nivel de retraso de pago o vencimiento.

Tabla 8. Segmentacion anual de la morosidad de acuerdo con los dias de vencimiento

transcurridos

Afos
Antigiedad Dias 2019 2020 2021 2022
De 0 a 30 dias L1,947,571.41 L2,244,372.42| L2,673,087.39 L5,179,418.35
De 31 a 60 dias L1,392,810.66 L1,885,743.55 L894,879.37 L1,344,752.81
De 61 a 90 dias L435,210.86 L94,773.52 L47,705.63 L328,834.96
Mas de 90 dias L1,548,179.39 L6,114,227.36 | L4,248,021.02 L4,437,328.34
Total, mora L5,323,772.32| L10,339,116.85| L7,863,693.41| L11,290,334.46
Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
70%
59%
60% 54%
50% 46%
39%
40% 37% 34%
0,
30% 26% 29%
22% 0
20% 18%
11%12%
10% 8% 9
L 1% 3%

0%
De 0 a 30 dias De 31 a 60 dias De 61 a 90 dias Mas de 90 dias

m2019 m2020 @2021 m2022

Figura 5. Segmentacion anual de la morosidad de acuerdo con los dias de vencimiento
transcurridos

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
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Considerando los datos de la tabla 8 y figura 5, el afio 2022 es el que refleja una mayor
morosidad dentro del rango de 30 dias, el periodo 2020 es el que muestra una superior cantidad de
saldos vencidos a 60 dias y a mas de 90 dias en comparacion a los otros periodos, el rango de 61
a 90 dias es el que menos refleja mora durante los periodos de estudio. Dado a que el 46% de la
morosidad al cierre del afio 2022 tiene un atraso de 0 a 30 dias, la inmobiliaria puede recuperar

estos saldos con facilidad, evitando que se vuelvan incobrables con el tiempo.

También es importante mencionar que la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V., ha realizado
descargos de saldos de sus cuentas por cobrar morosas de los periodos del 2019 al 2021, dicha
accion se realizo en vista que los saldos vencidos no pudieron ser recuperados, es importante
mencionar que esto genera una pérdida para la empresa y es de resaltar que la inmobiliaria no ha
hecho descargo de las cuentas por cobrar de dudosa recuperacion del afio 2022, en vista que esta
accion serd ejecutada hasta finales del afio 2023.

Tabla 9. Pérdida anual por cuentas incobrables

Detalle 2019 2020 2021
Pérdida anual por cuentas
incobrables facturas CAI L423,904.97 L853,082.37 L531,770.74
Pérdida anual por cuentas
incobrables facturas proforma L0.00 L2,119,138.30 L1,305,394.07
Total, pérdida por cuentas
incobrables L423,904.97 L2,972,220.67 L1,837,164.81

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

L2,500,000.00
L2,000,000.00
L1,500,000.00
L1,000,000.00
L500,000.00 .
L0.00 .
2019 2020 2021
m Perdida anual por cuentas incobrables facturas CAl

Perdida anual por cuentas incobrables facturas proforma

Figura 6. Pérdida anual por cuentas incobrables

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
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La informacion reflejada en la tabla 9 y figura 6, evidencia que el afio 2020 fue donde la
inmobiliaria tuvo mayor pérdida por concepto de cuentas incobrables, para dicho afio esta asciende
a L853,082.37 segun facturas CAl 'y L2,119,138.30 segun facturas proforma, por otro lado, el afio
2019 es el que menos muestra pérdidas por conceptos de saldos vencidos no recuperados, el monto
para este afio es de L423,904.97 segun facturas CAl, es importante mencionar que a través de
gestiones de cobro efectivas se mitiga el riesgo de que se pueda materializar pérdidas derivadas de

la morosidad.
4.2.1.2. EVOLUCION DE LA MOROSIDAD

El numeral que antecede puntualiza la morosidad general de las cuentas por cobrar por afio,

en este segmento se da a conocer la evolucion de los saldos vencidos del periodo 2019-2022.

120%
100%
80%
60%
40%
20%
0%
-20%

-40%

2019-2020 2020-2021 2021-2022

Variacion de las cuentas por

0, -249, 0,
cobrar morosas de los inquilinos 94% 24% 44%

Figura 7. Variacion anual global de las cuentas por cobrar morosas
Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

En la figura anterior se observa la variacion global de la morosidad de las cuentas por
cobrar para los periodos analizados en este estudio, el mayor incremento del incumplimiento de
pagos se produce en el afio 2020, ya que el valor aumenta en un 94% en comparacion con el afio
anterior, en términos monetarios el porcentaje es equivalente a L5,011,018.57, esta situacion puede
atribuirse a la Pandemia del COVID-19, ya que por esta emergencia sanitaria, el gobierno de la
republica de Honduras para este periodo, emitié Decretos Ejecutivos PCM-021-2020, PCM-022-
2020, PCM-026-2020 y Decreto Legislativo No. 33-2020, en los cuales prohibia funcionamiento
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de los negocios incluyendo centros comerciales, lo cual causo que los inquilinos para dicho periodo
no pudieran operar con normalidad, y por ende tampoco captar recursos econémicos para hacer
frente a sus obligaciones. Para el afio 2021 la morosidad disminuyd -24%, lo cual es equivalente a
-L2,471,097.48, esta se puede atribuir a la reactivacion econémica del pais post COVID-19. En el
afio 2022 los saldos vencidos aumentaron en un 44%, lo cual representa la cantidad de
L3,426,641.05, debido que para este periodo los centros comerciales ya operaban con normalidad,
el incremento de mora se pudo producir por los mecanismos y estrategias de cobro que utiliza la

inmobiliaria.

Mufioz (2020), realiz6 un estudio en Ecuador, sobre la restructuracion del proceso de
crédito y cobranzas de una inmobiliaria, en este se detalla la variacion de la morosidad de la
empresa para los meses de marzo a junio del 2019; para el primer mes mencionado la mora era de
$20.308,41, la cual en abril tuvo un aumento de $9.468.24, para mayo esta incremento $6.127,12
y en junio presento un crecimiento de $11.417,1, esto llevo a que la empresa para el dltimo mes
en mencion, tuviera una mora acumulada de $47.320,87; la situacion antes mencionada provoco
que la entidad restructurara su proceso de cobranza, lo cual dio como resultado que la deuda
descrita anteriormente disminuyera a julio del mismo afio a $23.806,47, para agosto los valores

vencidos se redujeron a $11.222,43 y para septiembre esta decrecio a $3.420,58.
4.2.1.3. SALDO E INDICE DE MOROSIDAD POR ZONA

En este apartado se analiza el saldo de indice de morosidad por zona, ya que es importante
para la inmobiliaria conocer en que zonas se encuentran los centros comerciales con mayor nivel

de saldos vencidos.

Tabla 10. Saldo e indice de morosidad por zona

Zona de 2019 2020 2021 2022
Centro
Comercial | Saldo Moroso | indice | Saldo Moroso | indice | Saldo Moroso | indice | Saldo Moroso | indice

Choluteca L2,740,093.95| 51% L4,886,730.88 | 47% | L4,497,077.22 | 57% L7,092,501.68 | 63%
Danli L467,913.66| 9% L759,917.80| 7% L360,468.19| 5% L469,765.69 | 4%
Juticalpa L667,168.69 | 13% 1L.801,223.20 | 8% L910,294.95| 12% L1,482,660.66 | 13%
La Ceiba L463,468.13| 9% L771,16291| 7% L356,002.32 | 5% L.502,967.00 | 4%
Santa Rosa de
Copan 1.832,293.29 | 16% L2,743,416.17 | 27% | L1,515,394.84| 19% L1,467,585.87 | 13%
Siguatepeque L152,834.60| 3% L372,339.93| 4% L224,455.89 | 3% L274,853.56| 2%
Total, general | L5,323,772.32 | 100% | L10,334,790.89 | 100% | L7,863,693.41 | 100% | L11,290,334.46 | 100%

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
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Figura 8. Indice de morosidad por centro comercial

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

El centro comercial con mayor morosidad para los afios comprendidos del 2019 al 2022,
es el ubicado en la zona de Choluteca, dado a que del total de mora de los afios en analisis
representa para el 2019 un 51%, para el 2020 un 47%, para el 2021 un 57% y para el 2022 un
63%, esto se puede derivar a que es el centro comercial mas grande de toda la inmobiliaria, por
ende es el que tiene el mayor nimero de inquilinos y mayor nimero de cuentas por cobrar, ya que
la inmobiliaria al momento que emite la factura CAl o proforma considera el monto facturado
como una cuenta por cobrar. De igual modo, es de resaltar que el centro comercial con menos
morosidad es el ubicado en la zona de Siguatepeque, esto puede atribuirse a que es el centro

comercial méas pequefio de la inmobiliaria.

En funcidn de lo planteado acerca de la segmentacion de la morosidad por centro comercial
0 bien inmueble por zona, se observa que en el trabajo de Bustamante & Chanduvi (2021), sobre
estrategias de cobranza para disminuir la morosidad en la subgerencia de gestién inmobiliaria de
la sociedad de beneficencia de Chiclayo para el periodo 2019, los investigadores también
segmentan los saldos vencidos de la entidad para dicho periodo, los cuales ascendian a

S/1,108,540.30, tal y como se muestra en la siguiente figura.
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Tabla 11. Cuadro de cuentas por cobrar de inquilinos al 31 de diciembre del 2019

Inmuebles 2019
Bienes Urbanos 363,061.30
Edificio Piedra 144,704.30
Edificio Dos de Mayo 159,770.00

Galerias La Plazuela

441,005.00

Total

5/ 1.108,540.30

Fuente: “Estrategias de cobranza para disminuir la morosidad en la sub gerencia de gestion inmobiliaria de la
sociedad de beneficencia de Chiclayo, 2019” por (Bustamante J. & Chanduvi R., 2021).

También es importante describir el rubro de los clientes que conforman la morosidad de

cada centro comercial por zona, de esta manera la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V. puede conocer

y analizar el riesgo de incumplimiento de pago de sus arrendatarios, para ello a continuacion se

muestra la estratificacion de los saldos vencidos por cada centro comercial de la inmobiliaria,

iniciando con el de la zona de Choluteca.

Tabla 12. Estratificacion de los saldos de morosidad de la zona Choluteca

Centro Comercial

Choluteca 2019 2020 Afio 2021 Afio 2022
Alimentos L1,009,171.83 L.1,870,667.22 L1,219,974.58 L1,773,623.64
Area financiera L103,050.37 L657,368.61 L71,965.89 L39,431.43
Barberia y salén de

belleza L67,082.93 L115,406.91 L115,059.50 L338,601.31
Cine L0.00 L207,575.37 L356,248.28 L624,860.58
Farmacias y salud L114,829.06 L194,136.24 L62,684.39 L97,733.73
Joyeria L0.00 L0.00 L80,000.00 L80,000.00
Tecnologia L476,390.72 L457,349.29 L244,708.86 L161,769.21
Transporte L515,248.53 L729,094.85 L815,150.33 L830,642.34
Tiendas por

departamentos L454,320.51 L655,132.39 L1,531,285.39 L3,145,839.44
Total, general L2,740,093.95 L4,886,730.88 L4,497,077.22 L7,092,501.68

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
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Figura 9. Estratificacion del indice de morosidad de la zona Choluteca
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La tabla 12 y figura 9, muestran que los inquilinos que presentan mayor morosidad para

periodos 2019 y 2020 en el centro comercial de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V. ubicado en

la zona de Choluteca, son los que se dedican al rubro de los alimentos, mientas que para los afios

2021 y 2022 son las tiendas por departamento las que muestran mayores saldos vencidos, por lo

antes mencionado se puede decir, que las acciones de cobro que la empresa realiza a este tipo de

inquilinos deben de ser mas persuasivas y en caso de agotar esta instancia, proceder con el cobro

via judicial. También se puede apreciar que el rubro de los inquilinos con menos morosidad es el

de la joyeria, ya que el indice de morosidad que este refleja en los afios 2021 y 2022 es

significativamente bajo en comparacion con los demas arrendatarios morosos.

A continuacion, se detalla el rubro de los arrendatarios que se encuentran morosos en el

centro comercial de la zona de Danli de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V.

Tabla 13. Estratificacion de los saldos de morosidad de la zona Danli

Centro Comercial Danl{ 2019 2020 Afo 2021 Ao 2022
Alimentos L.293,338.68 1.548,448.69 1.208,582.22 1.286,431.54
Area Financiera L95,514.82 L.12,549.60 L0.00 1.17,866.80
Barberia y salén de

belleza L21,576.08 L32,037.74 L17,227.21 L16,765.55
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Continuacion de la tabla Estratificacion de los saldos de morosidad de la zona Danli

Centro Comercial Danli 2019 2020 Afio 2021 Afio 2022
Farmacias y salud L19,589.16 L81,656.28 L41,163.04 L32,449.22
Tecnologia L16,467.70 L28,575.70 L9,199.57 L9,299.57
Transporte L1,200.00 L6,219.56 L0.00 L0.00
Tiendas por

departamentos L20,227.22 L50,430.23 L84,296.15 L106,953.01
Total, general L467,913.66 L.759,917.80 1.360,468.19 L.469,765.69

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
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Figura 10. Estratificacion del indice de morosidad de la zona Danli
Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

La tabla y figura anterior muestran el rubro de los arrendatarios morosos del centro
comercial ubicado en la zona de Danli de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V. durante los periodos
del 2019 al 2022, para los afios mencionados, la mora se centra en los inquilinos cuyo giro
comercial son los alimentos, ya que, para cada afio, los saldos vencidos de estos, representan mas
del 50% del total de la mora, esto puede derivarse de la frecuencia con la que la inmobiliaria realiza
acciones de cobro persuasivo a este tipo de arrendatarios. Asimismo, es de resaltar que los
inquilinos dedicados al rubro de transporte solo reflejan mora para el afio 2021, y el indice de esta

es significativamente bajo.

En concordancia con el desglose del rubro de los inquilinos que conforman la morosidad

de cada centro comercial por zona, a continuacion, se detalla la estratificacion de la mora para el
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inmueble ubicado en Juticalpa.

Tabla 14. Estratificacion de los saldos de morosidad de la zona Juticalpa

Centro Comercial
Juticalpa 2019 2020 Afio 2021 Afio 2022
Alimentos L174,559.88 L395,997.33 L265,704.46 L437,745.16
Area financiera L78,783.02 L190,489.53 L33,875.59 L56,476.36
Barberia y salén de
belleza L0.00 L0.00 L2,827.73
Cine L0.00 L52,113.35 L176,956.95 L.315,933.73
Farmacias y salud L26,515.57 L88,455.78 L22,919.17 L12,998.38
Tecnologia L345,165.19 L68,249.33 L109,091.55 L207,668.66
Transporte L1,200.00 L5,917.89 L0.00 L0.00
Tiendas por
departamentos L40,945.03 L0.00 L301,747.23 1.449,010.64
Total, general L667,168.69 L801,223.20 L 910,294.95 L.1,482,660.66
Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
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Figura 11. Estratificacion del indice de morosidad de la zona Juticalpa

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

De conformidad con la tabla y figura anterior, los arrendatarios del centro comercial de la

zona de Juticalpa que se dedican al rubro de tecnologia son los que tienen mayor indice de

morosidad para el afio 2019, mientras que para el periodo 2020 los inquilinos cuyo giro comercial

son los alimentos presentan mayor deuda, esto podria derivarse a que estas empresas se vieron

significativamente afectadas por la pandemia del COVID-19. De igual modo las tiendas por

departamento para el periodo 2021 son los que tienen mayor nivel de mora. Asimismo, es de
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mencionar que los inquilinos que se dedican a prestar servicios de transporte, barberia y salon de

belleza, son los que tienen menor niveles de morosidad durante los periodos de estudio.

A continuacion, se detalla la mora por rubro de los arrendatarios del centro comercial de la

inmobiliaria Santafé S. A. de C.V. ubicado en La Ceiba.

Tabla 15. Estratificacion de los saldos de morosidad de la zona La Ceiba

Centro Comercial La

Ceiba 2019 2020 Afio 2021 Afio 2022
Alimentos L197,050.56 L220,092.35 L72,256.63 L186,004.83
Area financiera L111,316.59 L178,545.20 L74,972.64 L105,862.40
Barberia y salén de

belleza L18,568.67 L106,167.43 L0.00 L3,138.74
Farmacias y salud L48,279.42 L84,862.61 L103,509.96 L86,214.40
Joyeria L600.00 L3,859.98 L0.00 L0.00
Tecnologia L57,790.39 L51,929.43 L26,080.73 L41,888.61
Transporte L2,642.62 L0.00 L0.00 L0.00
Tiendas por

departamentos L27,219.88 L125,705.91 L79,182.36 L79,858.02
Total, general L463,468.13 L771,162.91 L356,002.32 L502,967.00

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
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Figura 12. Estratificacion del indice de morosidad de la zona La Ceiba

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

La informacidn de la tabla 15 y figura 12, muestran los saldos y nivel de morosidad del
centro comercial de la de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V. ubicado en la zona La Ceiba, se
puede observar que para los afios 2019, 2020 y 2022, los inquilinos dedicados al rubro de los
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alimentos son los que tienen mayor indice de morosidad, para el periodo 2021 los arrendatarios
que tienen mayor nivel de incumplimiento de pago son los que su giro comercial es la farmacia y
salud. Por otro lado, los inquilinos dedicados al area financiera presentan un indice de morosidad
mayor al 20% para cada uno de los afios que abarca este estudio, esta situacion podria derivarse a
problemas de liquidez en estas empresas. De igual modo, los arrendatarios menos morosos durante

los afios de andlisis son los dedicados al rubro de transporte y joyeria.

A continuacidn, se muestra el rubro de los arrendatarios que se encuentran morosos en el

centro comercial de la zona de Santa Rosa de Copan.

Tabla 16. Estratificacion de los saldos de morosidad de la zona Santa Rosa de Copan

Centro Comercial

Choluteca 2019 2020 2021 2022
Alimentos L277,239.07 L761,018.51 L271,021.67 L488,396.86
Avrea financiera L97,661.09 L200,137.34 L14,140.93 L11,310.92
Barberia y salon de belleza L21,080.75 L34,150.76 L12,013.61 L10,089.13
Cine L384,488.74| L1,450,312.86| L1,090,152.89 L767,271.55
Farmacias y salud L7,940.23 L5,096.83 L0.00
Joyeria L200.00 L18,889.93 L0.00 L0.00
Tecnologia L43,683.41 L.190,282.64 L51,440.65 L49,854.76
Transporte L0.00 L0.00 1.100.00 L0.00
Tiendas por departamentos L0.00 L88,624.15 L71,428.26 L140,662.65
Total, general L832,293.29 | L2,743,416.17 | L1,515,394.84 L1,467,585.87

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

80%
70%
60%
50%

40%

30%

20%

10% I

0% l L -— — H == |

. Tiendas
. Area Barperla Y . Farmacias . . por
Alimentos . - salon de Cine Joyeria  Tecnologia Transporte
financiera y salud departamen
belleza
-tos
m2019 33% 12% 3% 46% 1% 0% 5% 0% 0%
2020 28% 7% 1% 53% 0% 1% 7% 0% 3%
= 2021 18% 1% 1% 72% 0% 0% 3% 0% 5%
2022 33% 1% 1% 52% 0% 0% 3% 0% 10%

Figura 13. Estratificacion del indice de morosidad de la zona Santa Rosa de Copan

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
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La tabla 16 y figura 13 dan a conocer, el rubro de los arrendatarios morosos del centro

comercial ubicado en la zona de Santa Rosa de Copan de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V.

durante los periodos del 2019 al 2022, en estas se muestra que para estos periodos, la mora se

centra en los inquilinos cuyo rubro son los cine, ya que cuentan con montos significativos de saldos

vencidos durante los periodos en analisis, esto puede atribuirse a las estrategias de cobro que se

han utilizado para recuperar estos saldos. Los arrendatarios con menor nivel de morosidad en los

afios de estudio son los que prestan servicios de joyeria, transporte y farmacia y salud.

Finalizando con la descripcion de los rubros de los arrendatarios morosos de los centros

comerciales de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V. a continuacion se describe la integracion para

el inmueble ubicado en Siguatepeque.

Tabla 17. Estratificacion de los saldos de morosidad de la zona Siguatepeque

Centro Comercial Choluteca 2019 2020 Afio 2021 Afio 2022
Alimentos L18,769.36 L225,820.49 1.191,090.72 L237,547.79
Area Financiera L22,863.50 L107,429.74 L0.00 L0.00
Barberia y salén de belleza L0.00 L0.00 L0.00 L2,398.74
Farmacias y salud L318.47 L.300.00 L0.00
Joyeria L16,009.27 L0.00 L1,030.34
Tecnologia L0.00 L22,761.95 1.32,134.83 L31,244.17
Tiendas por departamentos L111,201.74 L0.00 1.930.34 L2,632.52
Total, general L152,834.60 L372,339.93 L.224,455.89 L274,853.56
Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
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Figura 14. Estratificacion del indice de morosidad de la zona Siguatepeque

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
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La tabla y figura anterior muestran el rubro de los arrendatarios morosos del centro
comercial ubicado en la zona de Siguatepeque de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V., durante el
periodo 2019 el rubro con mas morosidad es el de tiendas por departamentos, sin embargo para
los afios 2020, 2021 y 2022 el rubro con mas morosidad es el de alimentos, los saldos vencidos de
los arrendatarios dedicados a este giro comercial sefialan un comportamiento ascendente, esto
podria derivarse de un cobro pasivo por parte de la inmobiliaria, ya que paso de tener un nivel de
morosidad del 12% en el 2019 a un 86% en el afio 2022. Cabe mencionar que el arrendatario con

menor indice de morosidad para los afios de estudio, es el dedicado al rubro de farmacia y salud.
4.2.2. ANALISIS DE LA UTILIDAD

Del otorgamiento de crédito que utilizan las empresas para incrementar sus ventas, nacen
las cuentas cobrar, las cuales al convertirse en mora pueden repercutir negativamente en la utilidad
empresarial. Por lo antes mencionado este segmento muestra el efecto de la morosidad de las
cuentas por cobrar en las utilidades de los periodos del 2019 al 2022 de la inmobiliaria Santafé S.
A.deC.V.

4.2.2.1. INCIDENCIA DE LA MOROSIDAD EN LAS UTILIDADES
REPORTADAS EN EL ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS

El gasto por la provision de cuentas incobrables que la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V
ha registrado en su estado de pérdidas y ganancias de los periodos 2019 al 2022 ha incidido en las
utilidades de la empresa, ya que estas al considerarse como gasto disminuyen las ganancias de la
entidad para cada periodo. Es importante mencionar que el gasto por provision la inmobiliaria lo
realiza para aquellas cuentas por cobrar morosas que no han sido recuperadas mediante acciones

de cobro y que debido a ello se vuelven de dudosa recuperacion.

Tabla 18. Indice de gasto por provision de cuentas incobrables en relacion con las
utilidades antes de impuesto

Descripcion 2019 2020 2021 2022
Utilidad o pérdida antes de impuesto | L10,397,069.94 | -L12,391,597.46 |L10,682,790.47 | L16,783,317.59
Gasto por provisién de cuentas
incobrables L774,082.32 L965,753.10 L663,629.52 | L1,771,185.24
Indice de gasto por provision de
cuentas incobrables en relacién con las
utilidades o pérdidas antes de
impuesto 7.45% -7.79% 6.21% 10.55%
Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
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La tabla anterior da a conocer el porcentaje que representa el gasto por provision de las
cuentas incobrables en relacion con la utilidad y pérdida antes de impuesto, siendo el 2022 el afio
con mayor gasto por el concepto antes mencionado, este indice también indica la variacion que
tendria la utilidad y pérdida antes de impuesto sino se hiciese el gasto por dicha provision, esto
quiere decir que para el 2019 esta incrementaria en un 7.45%, para el 2021 aumentaria en un 6.21%
y para el 2022 el incremento seria de 10.55%, mientras que la pérdida para el 2020 disminuiria en
un -7.79%, de igual modo si las utilidades y pérdidas antes de impuesto no se vieran afectas por el
gasto de dicha provision, la utilidad o pérdida neta (utilidad o pérdida después de impuesto) tendria

un cambio, el cual se detalla en la siguiente tabla.

Tabla 19. Variacion de la utilidad neta sin gastos por provision de cuentas incobrables

Descripcion 2019 2020 2021 2022
it;:l?:goo perdida neta en estadode | | & 11/ 907 71 | -1.18,100,849.21 | L7,242,514.28 | L 11,397,496 58
Utilidad o pérdida neta sin gasto
por provisién de cuentas 1.6,956,967.41 | -L17,134,263.86 | L7,706,759.45 | L12,637,544.21
incobrables

Variacion de la utilidad o pérdida
después de impuesto sin gasto por
provision de cuentas incobrables 8.45% -5.34% 6.41% 10.88%
Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

Segun lo detallado en la tabla 19, se puede observar que la utilidad neta para el 2019
incrementaria en 8.45%, para el 2021 en 6.41% y para el 2022 en 10.88%, para los afios antes
descritos la empresa tuvo carga tributaria de impuesto sobre la renta y aportacion solidaria, ya que
el impuesto por activo neto para estos periodos resulto menor que al impuesto sobre la renta, y la
ley del impuesto al activo neto establece que ante dicha situacion se entiende por cumplida la
obligacion del impuesto que rige dicha normativa legal. Para el afio 2020 la pérdida hubiera

disminuido en un -5.34%.

Es de resaltar que, segun el estado de pérdidas y ganancias de la empresa, para el afio 2020
no se reportan utilidades y la unica carga fiscal impositiva que pago fue del impuesto al activo
neto, esta representa el 31.54% de la pérdida neta; el contentivo legal de dicho impuesto, tipifica
que los contribuyentes que un periodo sufrieren pérdidas por caso fortuito o fuerza mayor, no estan
obligadas a pagar dicho impuesto siempre y cuando la pérdida este certificada por una firma
auditoria (Secretaria de Estado en el Despacho de Finanzas, 2017, p.5).
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4.2.2.2. REPERCUCIONES EN LAS UTILIDADES POR LA ESTRATEGIA
ADMINISRATIVA EN LA EMISION DE FACTURAS PROFORMA

En este apartado se detalla la variacion que tendrian las utilidades para los periodos del
2020 al 2022 si la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V. hubiese registrado como ingresos por
servicios prestados, las cuentas por cobrar segun facturas proforma, ya que, en el estado de
pérdidas y ganancias correspondientes a los periodos de estudio, solo refleja como ingreso las
transacciones comerciales por las cuales se emitio factura CAl. Cabe resaltar que para este analisis
no se considera el afio 2019, en vista que la estrategia administrativa de emitir facturas proformas
inicio desde en el periodo 2020, por lo cual es desde donde inicia el incumplimiento de lo que
preceptda el Codigo Tributario (Decreto No. 170-2016) en sus articulos 63 numerales 1) y 2), 64
numeral 2) y 65, como también lo que establece el articulo 1 de la Ley del Impuesto Sobre Renta
Decreto No.25 y el articulo 10 de la Ley Sobre Normas de Contabilidad y de Auditoria contenida
en el Decreto No. 189-2004, de igual modo, lo que estipula los articulos 9 y 14 numeral 2) del
Acuerdo No. 481-2017, contentivo del Reglamento del Régimen de Facturacion, Otros

Documentos Fiscales y Registro Fiscal de Imprentas.

Tabla 20. Variacion de la utilidad o pérdida antes de impuesto por la repercusion de la

estrategia administrativa en la emision de facturas proformas

Descripcion 2020 2021 2022
Variacion de la utilidad o pérdida antes
de impuesto por la repercusion de la
estrategia administrativas en la emision
de facturas proformas
Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

-55% 62% 53%

En la tabla anterior se detalla la variacion de la utilidad o pérdida antes de impuesto por la
repercusion de la estrategia administrativa en la emision de facturas proformas para los periodos
del 2020 al 2022, se muestra que para el 2020 la pérdida desmayaria en un -55%, esto debido a
que se considera como ingreso por ventas las facturas proformas, de igual manera se muestra que
para el 2021 la utilidad incrementaria en un 62% y en el 2022 el aumento seria por 53%, lo

anterior sefiala un impacto positivo en los resultados de los afios mencionados.
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Tabla 21. Variacion de la utilidad o pérdida neta por la repercusion de la estrategia

administrativa en la emision de factura proformas

Descripcion 2020 2021 2022
Variacion de la utilidad o
pérdida por la repercusion de la
estrategia administrativa en la
emisién de facturas proformas -69% 64% 51%
Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

En la tabla 21 se detalla la variacion de la utilidad o pérdida neta por la repercusion de la
estrategia administrativa en la emision de facturas proformas, asi como el analisis de la tabla 18,
estos resultados muestran una variacion positiva para los periodos en estudio, ya que para el 2020
la pérdida disminuye en -69%, es de resaltar que para dicho afio no se consider6 el pago del
impuesto al activo neto, ya que como se menciond en el numeral 4.2.2.1, las empresas no estan
obligadas a pagar dicho impuesto cuando tienen pérdidas y la misma es certificada por una firma
auditoria, para el 2021 las utilidades aumentan en un 64% y para el 2022 el incremento es de un
51%, este comportamiento es debido a que se consideré como ingreso los valores que se reflejan
en facturas proformas, cabe mencionar que se recalculo el impuesto sobre la renta e impuesto de

aportacion solidaria, de conformidad a la nueva renta gravable.
4.2.3. ANALISIS DE RATIOS DE LIQUIDEZ

Los ratios de liquidez abarcan “el conjunto de recursos liquidos (o potencialmente liquidos)
disponibles y accesibles para afrontar los pagos y deudas mas inmediatas"(Sanchez, 2022), por lo
cual en esta seccion se calcula 'y analiza el ratio de liquidez, ratio de prueba acida y ratio de prueba
defensiva de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V. para los periodos comprendidos del 2019 al
2022. Para el célculo de los ratios antes mencionado se utilizd la informacién de activos y pasivos
corrientes que refleja el estado de situacién financiera mas las facturas proformas que se detallan

en el reporte de morosidad.
4.2.3.1. RATIO DE LIQUIDEZ CORRIENTE

La razon de liquidez corriente “es uno de los ratios de liquidez. Se puede interpretar como
el nimero de veces que el activo corriente de una empresa puede cubrir su pasivo corriente”
(Westreicher, 2020). El analisis de Sanchez (2022), sobre el ratio de liquidez corriente, menciona
que lo recomendable es que el resultado del calculo de dicho ratio sea mayor a 1, ya que si es
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menor a dicho valor la empresa puede enfrentarse a riesgos de impagos, y si es igual a 1 la entidad
no podré hacer frente a un gasto imprevisto. La formula para calcular el ratio de liquidez corriente

es: ratio de liquidez corriente = activos corrientes / pasivos corrientes.

A continuacién, se muestra el ratio de liquidez corriente de la inmobiliaria Santafé S. A.

de C. V. para los periodos comprendidos del 2019 al 2022.

Tabla 22. Ratio de liquidez corriente

~ Valor Activo Valor Pasivo , Liquidez
Afos . - Férmula .
Corriente Corriente Corriente
Activos corrientes /
2019 L45,158,456.31 L159,069,391.54 | Pasivos corrientes 0.28
2020 L58,645,824.85 L69,838,697.14 0.84
2021 L57,326,476.62 L58,180,084.63 0.99
2022 L100,801,889.45 L90,975,364.24 1.11
Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
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Figura 15. Ratio de liquidez corriente
Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

La tabla y gréfica anterior muestran que el comportamiento del ratio de liquidez corriente
ha sido al alza, ya que el 2019 solo se contaba con L0.28 por cada lempira adeudado, para el 2020

con L 0.84, para el 2021 con L 0.99 y para el 2022 con L1.11; dentro de los periodos descritos se
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muestra que en el afio 2019 la empresa no contaba con una liquidez sana, pero este ratio refleja
una mejoria a lo largo de los afios, es de resaltar que para el afio 2022 se muestra excedente de
L0.11 el cual se puede destinar para cubrir gastos imprevistos, dando como resultado una
capacidad de L 1.11 por cada L1.00 de deuda; es de mencionar que el comportamiento al alza de
este ratio, puede derivarse de la apertura de la segunda etapa del centro comercial ubicado en
Choluteca, ya que dicha situacion incrementa los valores de caja y bancos y cuentas por cobrar de

la empresa.

En concordancia con el ratio descrito en este numeral, un estudio realizado por Jiménez
& Contreras (2022), acerca de La morosidad de las cuentas por cobrar en una compafiia de
servicios-transporte y su incidencia en la liquidez durante el periodo 2019-2021 del canton Daule,
describe que la empresa tiene un ratio de liquidez para el afio 2019 de $6,77, para el 2020 este
ascendido a $18,64 y para el afio 2021 este incremento a $14,96, pero es de mencionar que los
pasivos corrientes de esta empresa son significativamente menor que sus activos, lo cual quiere

decir que el financiamiento de sus operaciones es a través del capital propio (patrimonio).
4.2.3.2. RATIO DE PRUEBA ACIDA

Este ratio es similar al mencionada en el numeral anterior, pero en este los activos menos
liquidos, como inventarios, no se considera en el activo circulante, (Herrera & Betancourt, 2016).
El analisis realizado por Gonzalez (2014) , acerca de este ratio, describe este se considera
razonable, cuando su resultado se encuentra entre 0.8 y 1.00. La férmula para calcular el ratio de
prueba acida es: ratio de prueba acida activo corriente - activo dificil de convertir en efectivo/

pasivo corriente.

A continuacion, se muestra el ratio de prueba acida de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.

V. para los periodos comprendidos del 2019 al 2022.
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Tabla 23. Ratio de prueba acida
~ Valor Activo ALY d'f.'C” i3 Valor Pasivo a Liquidez
Afos . convertir en . Formula .
Corriente . Corriente Corriente
efectivo

Activo corriente - Activo

2019 L45,158,456.31 L4,029,140.02 L159,069,391.54 | dificil de convertir en 0.26
efectivo/ Pasivo corriente

2020 L58,645,824.85 L3,801,886.68 L69,838,697.14 0.79

2021 L57,326,476.62 L2,898,402.76 L58,180,084.63 0.94

2022 L100,801,889.45 L3,744,032.77 L90,975,364.24 1.07

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
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®— Ratio de prueba
scida 0.26 0.79

0.94 1.07

Figura 16. Ratio de prueba acida
Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

La tabla y figura anterior detallan el nivel de liquidez de la inmobiliaria Santafé S.A. de
C.V. en relacién con los activos que pueden convertirse en efectivo de una manera mas inmediata,
lo cual hace que los resultados de este sean menores que los del ratio del numeral 4.2.3.1,
denominado ratio de liquidez corriente. Asi mismo cabe resaltar que para el calculo de la prueba
acida se toman en consideracion la cuenta de caja y bancos, depositos a plazo fijo y las cuentas
por cobrar, dando como resultado que la liquidez acida es de 0.26 para el afio 2019, para el periodo

2020 es de 0.79, para el afio 2021 es de 0.94 y para el periodo 2022 es de 1.07, lo anterior sefiala
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que la inmobiliaria cuenta con una liquidez mas inmediata para los afios 2021 y 2022.

4.2.3.3. ANALISIS DE RATIO DE PRUEBA DEFENSIVA

Este ratio “muestra la relacion entre las cuentas mas liquidas del activo corriente, como son

efectivo y equivalentes de efectivo y las inversiones disponibles para la venta, con el

pasivo corriente”(Andrade, 2017). La formula para calcular el ratio de prueba defensiva es:

efectivo / pasivo corriente

A continuacion, se muestra el ratio de prueba defensiva de la inmobiliaria Santafé S. A. de

C. V. para los periodos comprendidos del 2019 al 2022.

Tabla 24. Ratio de prueba defensiva

A0S Valor Efectivo Valor I_:’aswo Férmula quu_ldez
Corriente Corriente
Efectivo/Pasivo Corriente
2019 L3,906,271.66 L159,069,391.54 0.02
2020 L15,301,043.51 L69,838,697.14 0.22
2021 L23,696,055.51 L58,180,084.63 0.41
2022 L33,904,613.73 L90,975,364.24 0.37
Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
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Figura 17. Ratio de prueba defensiva

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
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Los resultados reflejados en la tabla y figura anterior dan a conocer el nivel de liquidez de
la inmobiliaria Santafé S.A. de C.V. en relacidn con las cuentas mas liquidas del activo corriente
(caja y bancos, depositos a plazo fijo) ya que las mismas reflejan el efectivo méas inmediato que
posee la inmobiliaria para afrontar sus obligaciones a corto plazo. Los resultados de los célculos
realizados muestran que para el 2019 la inmobiliaria cuenta con un ratio de prueba defensiva de
0.02, para el 2020 este asciende a 0.22, para el 2021 este incrementa a 0.41 y 2022 decrementa a
0.37, por lo que se deduce que, dentro de los periodos analizados, ningln afio la inmobiliaria cuenta
con activos mayormente liquidos para hacer frente a sus obligaciones a corto plazo.

4.2.4. ANALISIS DE RATIO DE CUENTAS POR COBRAR

Este fragmento detalla el periodo promedio de cobro de las cuentas por cobrar de la
inmobiliaria Santafé S. A. de C.V. para los periodos del 2019 al 2022; este indicador esta ligado
con la cobranza de la empresa, ya que “mide, en promedio, cudnto tiempo tarda una empresa en

cobrar a sus clientes” (Holded, 2021).
4.2.4.1. RATIO PERIODO PROMERDIO DE COBRO

La aplicacion del ratio periodo promedio de cobro a este estudio, es para conocer los dias
que se tarda la inmobiliaria en recuperar los saldos vencidos derivados de los alquileres y servicios
que presta, cabe mencionar que el contrato de arrendamiento que celebra la inmobiliaria con cada
uno de sus inquilinos, en su numeral 5.3 denominado forma de pago, establece que el arrendatario
pagara a la arrendadora por medio de cuotas mensuales anticipadas, continuas e
ininterrumpidamente cada una, en los primeros diez (10) dias de cada uno de los meses
comprendidos dentro del plazo o prorroga, sin necesidad de cobro o requerimiento, por ejemplo,
el arrendamiento de enero lo deben cancelar a més tardar el 10 enero. La formula para calcular el

periodo promedio de cobro es: periodo promedio de cobro = (cuentas por cobrar/ventas) *360.

Para el calculo de este ratio en este estudio, la variable de cuentas por cobrar esta integrada
por las cuentas por cobrar segun facturas proforma y las cuentas por cobrar segun facturas CAl,
mientras que la variable ventas la componen los ingresos por servicios que detalla el estado de

pérdidas y ganancias mas el saldo de cuentas por cobrar segun facturas proforma.

A continuacion, se muestra el periodo promedio de cobro de la inmobiliaria Santafé S. A.

de C. V. para los periodos comprendidos del 2019 al 2022.
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Tabla 25. Periodo promedio de cobro

Afios VLB EVETES [0 Valor Ventas Férmula quqldez
cobrar Corriente
2019 L 5,323,772.32 | L 131,213,458.20 | Cuentas por cobrar / 15
2020 L 10,334,790.89 | L 87,334,029.02 | Ventas * 360 43
2021 L 7,863,693.41 | L 139,259,868.89 20
2022 L 11,290,334.46 | L 161,289,671.37 25
Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
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Figura 18. Periodo promedio de cobro

Fuente: Elaboracion propia con base de datos de Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

La figura 18 revela que segun el ratio descrito en los parrafos anteriores de este numeral,
el periodo promedio de cobro varia para cada afio, para el 2019 la inmobiliaria recupera sus cuentas
por cobrar en 15 dias, para el 2020 incremento a 43 dias, para el 2021 disminuyo a 20 dias y para
el 2022 el periodo de cobro paso a 25 dias. El afio que la empresa tarda mas en recuperar sus
cuentas por cobrar es el 2020, esta situacidn puede atribuirse a la Pandemia del COVID-19, ya que
como se menciono en el analisis del numeral 4.2.1.2 referente a la evolucién de la morosidad, los
inquilinos no captaron recursos econdmicos debido a la pandemia del COVID-19. El incremento
de 5 dias en la recuperacion de los saldos vencidos que se refleja entre el periodo 2021 al 2022,
puede corresponder a las gestiones de cobro que realiza la empresa, ya que, para el Gltimo periodo

en mencidn, la prohibicidn antes descrita que realizo el gobierno ya habia sido suspendida.
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4.2.5. ANALISIS DEL PROCEDIMIENTO DE COBRANZA

Este segmento da a conocer el procedimiento de cobro que la inmobiliaria Santafé S. A. de

C.V. ha ejecutado desde el inicio de sus operaciones, para conocer dicho proceso se llevaron a

cabo dos entrevistas estructuradas, una al encargado del area financiera y otra al gestor de cobros

de la inmobiliaria. El instrumento aplicado esta de conformidad a lo establecido en la

operacionalizacion de las variables y cabe mencionar que el mismo fue validado por un experto.

Tabla 26. Entrevista al encargado del area financiera

contrato de
arrendamiento
se realiza
investigacion
de
antecedentes
contractuales
de los clientes?

inquilinos tienen que ser personas constituidas como
sociedad para que puedan operar en nuestros locales
comerciales.

Preguntas Respuestas Analisis

¢Cudl esel 10 dias de crédito, del 1 al 10 de cada mes corriente, Es fundamental cumplir con los

plazo para que |después de esos dias ya la consideramos mora. Este lapso | términos del contrato en cuanto a

los clientes también se estipula en el contrato de arrendamiento. la cantidad de dias crédito, ya

realicen el que otorgar mas dias violara el

pago de una periodo de tiempo establecido, lo

factura? que puede ocasionar un
incumplimiento recurrente de
pago de pago en tiempo por parte
del arrendatario.

¢Previo a No, solo se eval(a capacidad financiera, se toman como Evaluar la capacidad econémica

celebrar el referencia negocio actual y la solidez de estos, los del arrendatario es una buena

practica, ya que, asi se puede
conocer la capacidad de pago,
pero conocer antecedentes
contractuales especificamente en
el de pago de la renta, ayudaria a
la inmobiliaria a identificar a los
arrendatarios que han incumplido
con el pago de la renta en otros
locales, ya que estos podrian ser
potenciales morosos si se
suscribe contrato por
arrendamiento. Por lo antes
mencionado la inmobiliaria debe
definir cobranza preventiva 'y
estrategias de cobro efectivas.

¢Cuél es el
actual proceso
de cobro?

En la actualidad no se cuenta con un proceso de cobranza
definido en un plan o manual de cobro, pero lo que se
realiza es:

* El gestor de cobros y el administrador se encarga de
realizar un seguimiento después de los 10 dias de crédito,
hasta conseguir el pago de este, cada encargado de cobro
hace el cobro a su manera, y por la inexistencia de un
estandar de cdmo realizar la cobranza es que muchas
veces se tarda la recuperacién de saldos vencidos.

* Se realizan reuniones antes del cierre de cada mes con el
gestor de cobros para revisar los clientes problematicos y
ver el apoyo que se le puede dar para lograr una
recuperacion exitosa (plan de pagos, descuentos etc.).

Para tener una recuperacion
efectiva es recomendable tener
un manual de procesos de
cobranza, debido que realizar
acciones cobro sin lineamientos
escritos establecidos afecta el
proceso de recuperacion de mora,
de igual modo dicho proceso de
cobro puede diferir o variar entre
quienes lo ejecutan. Es
importante realizar cobro
coactivo y/o judicial por los
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Continuacion de la tabla Entrevista al encargado del area financiera

Preguntas Respuestas Anélisis
- Si aun asi el cliente persiste con la mora, se toman | montos que no han sido recuperados en cobro
medidas de presion como cortes de energia y cierre | persuasivo, ya que el cobro por esta via es la
de local si aplicara. Gltima instancia que queda para poder
+ Si la mora persiste y no hay una respuesta positiva | recuperar los saldos vencidos.
con el cliente se pasa al area legal para que inicie el
proceso de cobro por la via coactivo o judicial,
previo a pasar el cobro a dicha area, se debe hacer
un cobro persuasivo de 90 dias, pero de momento
no se hace cobro en via judicial y las acciones
coactivas casi nunca se ejecutan.
+ Si no se pudo recuperar se procede con la baja en
el sistema y lo adeudado se registra en cuentas
incobrables si aplicara y muchas veces se llevan a
pérdida los valores.
¢Se cuenta | Se cuenta con un gestor de cobros en Tegucigalpay | Contar con un administrador en cada centro
con un un administrador en cada centro comercial, pero es | comercial que realice acciones de cobro es
encargado el gestor de cobros quien asigna los clientes que una ventaja, ya que distribuir la morosidad a

de cobro por
zona?

ellos apoyaran con la presion de cobranza en cada
una de sus Zonas, aunque el mayor volumen lo
manejamos desde Administracion en Tegucigalpa.
Las administradoras practicamente realizan la
cobranza de los pequefios negocios que han crecido
junto con nosotros en cada localidad y pueden
realizar una cobranza presencial directamente en el
local que nos arrendan.

gestionar en un cierto nimero de personal, da
lugar a realizar mayor gestiones eficientes de
cobro y a darle seguimiento a las mismas.

¢Se concede

Si, se conceden, siempre y cuando el mismo tiene

La estrategia que se utiliza para conceder

facilidades | muchos dias de mora y la administracién aun asi facilidades es parcialmente factible, si bien es
de pago? quiere mantener el cliente en sus locales, mientras | cierto se solicita una prima sobre el valor

se busca otro posible cliente que arrende. Entre las | adeudado, pero no se cobra intereses por

facilidades se acepta pagos parciales de la mora, pagos tardios ni por suscripcion de plan de

con el compromiso de que se pagara el mes pago.

corriente mas la cuota por mora que ya se pacto, es

de mencionar que no se cobra ningun tipo de

interés.
¢Qué No contamos con descuentos por pronto pago y Que la inmobiliaria haga negociaciones de
incentivos ningln incentivo, solo pagos parciales que pueden | pagos parciales con sus arrendatarios es una
de pago realizar diferentes dias del mes hasta completar el buena practica, pero deberia considerar
ofrecen pago de la factura del mes corriente. cobrarles intereses, ya que si el inquilino no

actualmente?

es sancionado caera en mora de manera
recurrente, también puede existir el escenario,
que un inquilino transmita al otro que le
aceptan pagos parciales sin ningln tipo de
sancion.

¢Como se
les envia la
factura a los
clientes?

Via correo o via fisico con servicio de mensajeria,
como el inquilino lo requiera. Pero no todas las
facturas se envian por correo ya que algunos
inquilinos la requieren en fisico. Asimismo, el
gestor de cobros es quien imprime y remite la
factura al inquilino.

Los medios por los cuales la inmobiliaria le
hace llegar la factura a los inquilinos son
adecuados. Pero la inmobiliaria deberia
considerar un software que remita la factura a
los arrendatarios de manera automatica a sus
correos, y que el gestor de cobros solo envié
por servicio de mensajeria las facturas que el
inquilino requiera en fisico, de esta manera se
mitiga el riesgo de que no se envien todas las
facturas.
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Continuacion de la tabla Entrevista al encargado del area financiera

Preguntas Respuestas Analisis
¢Quién asigna | El gestor de cobros asigna a cada administradora | Que haya un asignador de arrendatario
los saldos de local los clientes a dar seguimiento, segun sea la | morosos a gestionar es de suma
vencidos al clasificacion de cliente y zona. En este caso en importancia, ya que de esta manera los
encargado de | Tegucigalpa se concentra el mayor volumen de administradores de cada zona estan
cobros? clientes debido a que la casa matriz de muchos de | enterados sobre a qué inquilinos les

estos se encuentra en la ciudad capital, por lo cual
Tegucigalpa también cuenta con un encargado de
cobros, el cual ejecuta gestiones de cobros a los
arrendatarios de distintos centros comerciales.

deben de realizar acciones de cobro;
pero dado a que el proceso de
asignacion es de manera manual, el
inicio de la cobranza también depende
del tiempo en que el gestor se tarde en
asignar la gestion de cobro.

¢Cuenta con un
sistema o
control que
refleje los
clientes
mOorosos a
gestionar?

Se cuenta con sistema automatizado de
contabilidad SAGE 50 que refleja el estatus de las
cuentas. En el caso de los administradores por
zonas se les envia un reporte de los clientes
asignados control manual en Excel, ya que solo en
Tegucigalpa se tiene acceso al sistema.

Que la inmobiliaria cuente con un
sistema que le permite conocer el
estatus de las cuentas por cobrar
morosas, ayuda a identificar los
arrendatarios con saldos vencidos a
gestionar, pero sustituir el control
manual de Excel por un software que
permita asignar arrendatarios morosos a
los administradores de cada zona y que
en este también se puedan registrar
todas las acciones de cobro realizadas,
daria lugar a que se puedan conocer las
gestiones realizadas al inquilino en un
momento determinado, sin la necesidad
de solicitar documentos o informes al
personal.

¢A los cuantos

Pasados los 10 dias de crédito.

Que la gestién inicie de manera

dias inicia la inmediata posterior al vencimiento del

accion de crédito es una buena practica, ya que

cobro? muchas veces el incumplimiento de
pago se genera por omision
involuntaria.

¢Con que * Cada semana se reevalia el estatus de cartera de | Realizar evaluaciones semanales ayuda

frecuencia se
supervisan las
gestiones de
cobro?

cliente.

* En caso de existir inquilinos dificiles el
encargado de cobros solicita el apoyo al area
comercial y al gerente, y posterior a ello se realiza
el seguimiento continuo de este segun el reporte
del gestor de cobros.

a identificar a los inquilinos que no
realizan el pago pese a las actividades
de cobro que se ejecutan por parte de la
inmobiliaria, esta accion a la vez
permite que la empresa pueda tomar
decisiones en cuanto a intensificar el
cobro persuasivo o remitir la mora a
cobro judicial.

¢ Se cuenta con
un sistema de
COrreos,
mensajes
automaticos?

No

La implementacion de herramientas
tecnolégicas puede ayudar a reducir los
saldos impagos, ya que cuantas mas
herramientas se utilicen, més eficaz sera
la gestién de cobro.
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Continuacion de la tabla Entrevista al encargado del area financiera

Preguntas

Respuestas

Analisis

¢Se sanciona
con intereses

» Aunque en el contrato esta establecido los intereses
por mora, no se aplican intereses por retrasos. Y por

Cuando se incumple lo estipulado en el
contrato, se pierde credibilidad y resta

las faltas de | eso es por lo que varios inquilinos no hacen el pago | imagen, esto también puede conllevar a
pago y se a tiempo, porque no se le sanciona. un mal proceso de recuperacion y a la
concede * No se otorgan descuentos por pronto pago. falta de pago de los inquilinos, ya que
alguna rebaja | * Cuando se otorgan descuesto es después de darle | esta mala practica hace que los
al momento | seguimiento al cliente y el mismo por problemas no | inquilinos incurran de manera recurrente
que el cliente | pudiera cumplir con su obligacion, pero se le en el incumplimiento del pago.
realiza el condiciona que debe de ser un cliente puntual con De igual modo, no cobrar intereses
pago? sus pagos, el otorgamiento del descuento lo realiza | puede generar que incrementen la
el departamento del &rea comercial y este es sobre el | morosidad, ya que no existe percepcion
valor de la renta, el departamento de de riesgo por parte de los arrendatarios.
comercializacion por lo general no valida ni toma en | Los descuentos que la empresa brinde
consideracion las gestiones de cobro realizadas al deberian de ser sobre el valor de los
inquilino previo a otorgar el descuento. intereses por falta de pago y no sobre el
valor de la renta, ya que esta accion lo
que hace practicamente es darle un
beneficio al inquilino moroso sobre el
aquel inquilino gue paga a tiempo.
¢Qué Por lo general la medida de presién de pago es el La inmobiliaria deberia considerar
sanciones corte de energia en su local comercial, solo en casos | notificar de manera formal a todo el
distinta a los | mayores a 30 dias de mora, con previa notificacion. | inquilino en mora a 30 dias, que si no
intereses son | En dicha notificacién se le detalla que tiene una realiza el pago del alquiler dentro de 7
aplicables a | fecha estimada para ponerse al dia con su cuenta. dias, se le suspenderd el servicio de
los clientes También es importante mencionar que esta medida | energia eléctrica, ya que si la suspension
MOorosos? no es aplicada a todos los clientes morosos, sino que | no se aplica de manera general, se corre
solo a los que autoriza el area comercial. el riesgo de dafiar la relacion del
arrendador con el arrendatario.
¢Cudles son | Segmentacidn correcta cartera por Zonas. La respuesta que se obtuvo estd mas

las estrategias
que se siguen
para la
recuperacion
exitosa?

* Clasificacion correcta de clientes.

* Evaluacion de gestores de cobros para reasignacion
de clientes o evaluacion de seguimiento a
problematicas.

* Apoyo a gestores de cobros, en toma de decisiones
y reuniones con los inquilinos problemaéticos con
deudas mayores a 30 dias.

« Evaluacion 2 veces a la semana de recuperacion de
cartera y dependiendo de ellas se realizan las
reuniones para la recuperacion efectiva, pero los
encargados de cobro no tienen un control que detalle
las recuperaciones que realizan.

orienta a medidas de control, evaluacién
de resultados y segmentacion de la
cartera.

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 27. Entrevista al gestor de cobros

Preguntas

Respuestas

Analisis

¢Cual es el actual
proceso de cobro?

En la actualidad no se cuenta con un
manual de cobro que establezca el
proceso de cobranza, lo que se hace es :
* Entrega de facturas proformas, las
cuales se emiten entre el 1y 3 de cada
mes, las mismas se envian mediante
correo electronico a las administradoras
de cada Centro Comercial.

* Hay clientes especificos que exigen
facturas con CAl y se les envian por
correo electrénico y posterior en fisico
por uso de conserjeria.

* Después de segundo dia de vencida la
factura, se envia mensaje de cortesia via
WhatsApp al cliente para que realice el
pago. Cuando son clientes criticos se
realizan llamadas y se envian correos,
pero muchas veces no se recupera la
mora con dichas gestiones.

* Se Gestionan Ilamadas, correos,
mensajes hasta lograr pago segun la
segmentacion de cliente o cartera
dependiendo del cliente o inquilino.

* Registro de depdsitos y seguimiento a
cuenta.

El tema de facturacion debe alinearse a
la normativa fiscale vigente. Los canales
de comunicacion electronicos que utiliza
la entidad para el cobro permiten una
comunicacion rapida con el arrendatario.
La ejecucién de llamadas permite hacer
mas persuasiva la gestién.

¢Como se les envia la
factura a los clientes?

* Correo electronico.

* Fisico, entrega por medio de servicio
de mensajeria, la forma varia segin
cliente lo desee o la distancia.

Remitir la factura mediante correo
electrénico al cliente, es una estrategia
efectiva por parte de la empresa, ya que,
a través de dicho medio de comunicacién
electrénico, la inmobiliaria tiene un
registro escrito sobre la remisién de esta.

¢Quién asigna los
saldos vencidos al
encargado de cobros?

Se cuenta con un sistema contable que
da la antigiiedad de saldos de cada
inquilino, el gestor es quien asigna los
saldos vencidos y da seguimiento de la
gestion de cobranza que realiza cada
encargado de Zona, los casos de mayor
atraso o de mayor peso son gestionados
por el encargado de cobros en
Tegucigalpa.

Los sistemas son importantes para
automatizar los procesos, y mantener la
informacion actualizada, sin embargo,
trasladar a Tegucigalpa aquellos casos
que no se pudieron recuperar por la
administracion de la zona, es trasladar la
responsabilidad y el trabajo a dicha
ciudad, esto ocasiona que la empresa
vuelva a incurrir en recursos para
ejecutar nuevamente el cobro persuasivo.
Los casos podrian ser remitidos a
Tegucigalpa hasta cuando el encargado
de cobro por zona haya agotado todas las
acciones de cobro persuasivo y que el
traslado tenga como propdsito evaluar el
caso para remitirlo al cobro judicial.
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Continuacion de la tabla Entrevista al gestor de cobros

Preguntas

Respuestas

Analisis

¢Cuenta con un
sistema o control
que refleje los
clientes morosos
a gestionar?

Se cuenta con sistema automatizado de
contabilidad SAGE 50 que refleja el estatus
de las cuentas, este debe de ser actualizado
de manera por mi persona para ver los
saldos.

Que la inmobiliaria cuente con un
sistema que refleje actualizados los
saldos de morosidad es una fortaleza, ya
que a través de este puede conocer los
saldos pendientes de pago de los
arrendatarios a una fecha determinada.

¢A los cuantos

Al segundo dia de vencida la factura.

El proceso de cobros es temprano, lo

dias inicia la que da ventaja para la recuperacion de
accion de cobro? los créditos vencidos

¢Como se le » Mensaje de cortesia 02 dias. Una estrategia que podria implementar
informa al cliente |« Correo electronico por facturas vencidas la empresa podria ser: 1. Realizar

que no ha mayores a 10 dias. Ilamada con el cobro amigable 2.
realizado el pago |+ Llamada por facturas vencidas mayores a | Remitir mensaje recordatorio 3. Enviar
en el tiempo 15 dias. correo electrénico por vencimiento.

establecido?

Y el mensaje de cortesia realizarlo
previo a que venza la factura.

¢Qué tipo de Se tiene contacto mediante correo Que la empresa utilice medios de
contactos se tiene | electrénico, WhatsApp y Ilamadas comunicacion digitales y llamadas es
con el cliente telefonicas; asimismo, los encargados de algo favorable, ya que, muchas veces
durante la gestion | cada centro comercial tienen contacto cara a | los arrendatarios pueden omitir las
de cobro? cara con algunos clientes, ya que algunos Ilamadas, pero se les hace el cobro por
inquilinos tienen su administracién en correo y/o WhatsApp, o viceversa, lo
diferente ciudad, por ejemplo: arrendatarios |anterior permite que el inquilino no finja
del centro comercial ubicado en Choluteca desconocimiento de la deuda. Cabe
tiene su administracion en Tegucigalpa. mencionar que los encargados de cobro
También muchas veces los encargados de de la inmobiliaria deben considerar
cada centro comercial solicitan apoyo a realizar el cobro de manera presencial
Tegucigalpa, cuando el inquilino es renuente | cuando la mora sobre pasa mas de 90 de
a pagar y el apoyo que se le brinda es vencimiento, y concientizar al inquilino
mediante Ilamadas y correos al arrendatario. | que de incumplimiento de pago se
procedera a cobro via judicial. Que
Tegucigalpa apoye a gestor cobros es
una practica que fomenta el trabajo en
equipo, pero a la vez hace que los
encargados de cobrar en cada centro
comercial no desarrollen habilidades de
cobro, por dicha razén, al momento que
se solicite el apoyo, se debe adjuntar
toda la evidencia de las gestiones de
cobranza previamente realizadas.
¢Con que * Moras 0 a 30 dias, 1 vez por semana Debido al rubro de la empresa, la

frecuencia se
contacta al cliente
para recordar el
saldo pendiente
de pago?

(llamadas, WhatsApp, correos)

* Moras 31-60 dias, 1 vez cada 5 dias
(llamadas, WhatsApp, correos)

» Mora 61 — 90 dias, cada dos dias (llamadas,
WhatsApp, correos)

* Mora +90 dias a diario. (llamadas,
WhatsApp, correos)

Pero no se tiene seguridad si el encargado del
centro comercial por zona realiza las
gestiones conforme se menciono.

frecuencia con la cual se tiene contacto
con el arrendatario segun los dias de
saldos vencidos se considera una buena
practica, ya que, si tiene mayor
comunicacion en el rango de 0 a 30 dias,
el inquilino puede sentirse incomodo y
como consecuencia de ello puede
cancelar la deuda y abandonar el local.
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Continuacion de la tabla Entrevista al gestor de cobros

Preguntas Respuestas Analisis
¢Se llevaun | Control manual en Excel, registro de Este control de registros se presta a
control o conversaciones solo en correo 0 WhatsApp, las | oportunidades de mejora, mediante el
registro de Ilamadas no son grabadas. uso de un software que permita al
todas las encargado de cobro registrar las
gestiones de gestiones de cobro que realiza a diario a
cobro? cliente moros; ya que, los documentos

de Excel son manipulables facilmente y
se corre el riesgo que este no guarde los
datos registrados.

¢ Se sanciona
con intereses

* Bajo contrato existe la aplicacion de intereses,
pero esta no es aplicada por lo general.

Cuando se incumple lo estipulado en
contrato entre partes, se pierde

las faltas de | * No, no hay descuento sobre los intereses. credibilidad y resta imagen, eso puede

pagoy se conllevar a un mal proceso de

concede recuperacion y a la falta de pago de los

alguna rebaja inquilinos, ya que esta mala préactica

al momento hace que los inquilinos incurran de

que el cliente manera recurrente en el incumplimiento

realiza el del pago. Brindar descuento sobre los

pago? intereses ayudaria a que la inmobiliaria
incentive al arrendatario a realizar su
pago tardio.

¢Cudéles son |« Entrega de facturacion a tiempo. Las respuesta planteada, estdn mas

las * Mensajes, correo o llamadas de cortesia. orientadas en procesos de control,

estrategias
que se siguen
para la
recuperacion
exitosa?

* Seguimiento puntual a las promesas de pago.

* Proporcionar opciones de depdsito en mas de 1
cuenta bancaria (Bac, Ficohsa, Banpais, Atlandia
y Promerica.

* Clasificacion de cliente.

* Gestion a los principales clientes con prioridad.
« En casos necesarios aprobar pagos parciales
Actualmente no se tiene un control sobre la
recuperacion de los cobros.

segmentacion de mora, y opciones de
pago.

Fuente: Elaboracion propia

83



CAPITULO V. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En este capitulo se detallan las conclusiones y recomendaciones de este estudio, las mismas
se basan en los resultados del capitulo anterior y ademéas son congruentes con los objetivos

generales y especificos presentados en el Capitulo I.

5.1. CONCLUSIONES

1. Se determind que, del total de la cartera de crédito de la inmobiliaria Santafé S. A.
de C.V., al cierre de los afios 2019, 2020, 2021 y 2022 el crédito moroso es de L5,323,772.32,
L10,334,790.89, L7,863,693.41 y L11,290,334.46 respectivamente, en términos porcentuales
dichas cantidades representan el 4%, 12%, 6% y 7% del total de las cuentas por cobrar a los
arrendatarios de la inmobiliaria para los afios mencionados. De igual manera las cuentas por cobrar
morosas estan divididas en cuentas por cobrar facturas CAl y cuentas por cobrar facturas proforma,
la mayor morosidad segun facturas CAl se atribuye al afio 2019 ya que estas representan el 100%
de la morosidad para dicho afio; mientras que para la mora segun facturas proformas, los afios con
mayor saldos vencidos son el 2021 y 2022, dado a que conforman el 85% y 72% del total de los
saldos adeudados por parte de los inquilinos. En tanto a la pérdida por el descargo de cuentas por
cobrar morosas que no pudieron ser recuperadas por parte de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V.,
para los periodos que abarca este estudio, el afio 2020 es el que tuvo mayor pérdida, ya que el
monto asciende a L853,082.37 segln facturas CAl y L2,119,138.30 segun facturas proforma, por
otro lado, el afio 2019 es el que menos muestra pérdidas por conceptos de saldos vencidos no

recuperados, el monto para este afio es de L423,904.97 segun facturas CAL.

2. En el comportamiento de la evolucion de la morosidad, se aprecia que el mayor
crecimiento se da en el afio 2020, ya que aumentd un 94% en comparacién con el afio anterior,
cabe mencionar que para dicho periodo los arrendatarios de los centros comerciales de la
inmobiliaria Santafé S. A. de C.V., se vieron afectados en cuanto a su operatividad comercial, ya
que, por la emergencia sanitaria del COVID-19, el gobierno de la republica de Honduras emitio
Decretos Ejecutivos PCM-021-2020, PCM-022-2020, PCM-026-2020 y Decreto Legislativo No.

33-2020, en los cuales prohibia el funcionamiento de los negocios incluyendo centros comerciales.

De los centros comerciales de la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V., el que refleja mayor

morosidad para los periodos 2019, 2020, 2021 y 2022, es el ubicado en la zona de Choluteca, ya
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que, del total de los saldos vencidos de la inmobiliaria para dichos afios, este representa el 51%,
47%, 57% y 63% respectivamente, esta situacion se puede derivar a que es el centro comercial
maés grande de la inmobiliaria y por ende es el que genera mayor cuentas por cobrar, en continuidad
con el centro comercial de dicha zona, es de mencionar que los arrendatarios que reflejan mayor

indice de morosidad, son los que se dedican al rubro de alimentos y tiendas por departamento.

En cuanto a la incidencia de la morosidad en las utilidades de la inmobiliaria Santafé S. A.
de C.V., el estado de pérdidas y ganancias de los periodos del 2019 al 2022, reflejan gasto por
provision de cuentas incobrables, el cual para las utilidades antes de impuesto del 2019, 2021 y
2022, representa el 7.15%, 6.21% y 10.55%, y para la pérdida antes de impuesto del afio 2020
representa un -7.79%, los porcentajes mencionados también indican el incremento de las utilidades
y la disminucién de la pérdida para dichos periodos sino se hicieran los gastos por dichas
provisiones. Es de mencionar que bajo el escenario que la inmobiliaria no tuviese morosidad y no
hiciese el gasto por la provision antes mencionada, la utilidad neta de los afios 2019, 2021 y 2022
aumentaria en 8.45%, 6.41% Yy 10.88% y la pérdida neta del 2020 disminuiria en -5.34%. Derivado
de la pérdida reportada para el periodo 2020, la inmobiliaria Unicamente realiz6 pago por impuesto
al activo, el cual representa un 32.54% de la pérdida neta; dado que para dicho periodo no se tuvo

utilidades la empresa no estaba en la obligacién de realizar dicho pago.

Por otro lado, se identificd que debido a que la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V., utiliza
facturas proforma a partir del periodo 2020, el estado de pérdidas y ganancias para los afios del
2020 al 2022, no refleja los ingresos de conformidad a lo establecido en el articulo 1 de la Ley del
Impuesto Sobre la Renta, contenida en el Decreto No.25, por lo cual, si se considera como ingresos
las cuentas por cobrar segun facturas proforma para los periodos antes mencionados, la pérdida
antes de impuesto reportada en afio 2020 disminuiria en un -55%, y las utilidades antes de impuesto
para el afio 2021 y 2022 incrementarian en un 62% y 53%, respectivamente. De igual modo, la
pérdida neta para el periodo 2020 disminuiria en -69%, es de resaltar que dicho periodo no se esta
considerando el pago al activo neto; asimismo, las utilidades netas para los periodos 2021 y 2022
incrementarian en un 64% y 51%. Es importante mencionar que debido a la estrategia
administrativa de emitir facturas proforma para sustentar los servicios prestados, la inmobiliaria

puede estar sujeta a reparos fiscales.
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3. Respecto a los ratios de liquidez, se muestra que segun el ratio de liquidez corriente
y de prueba acida la inmobiliaria Santafé S. A. de C. V., Gnicamente no tuvo problemas de liquidez
en el afio 2022, ya que para dicho periodo, el resultado de la aplicacion de dichos ratios fue mayor
a 1; anélisis como el de Sanchez (2022) para el indice de liquidez y el de Gonzélez (2014) para el
indice de prueba &cida, sugieren que el resultado de nivel 6ptimo de dichos indices debe ser mayor
o igual a 1, porque asi las empresas pueden cubrir sus obligaciones a corto plazo de manera
inmediata; se puede decir que, la inmobiliaria obtuvo dicho resultado en el 2022, debido a que los
saldos de caja y bancos y cuentas por cobrar para este afio, son mayores en comparacion al del
resto de los periodos de estudio, de igual manera, el afio con menos liquidez fue el 2019. Cabe
mencionar que las cuentas de caja y bancos y cuentas por cobrar incrementaron desde el 2020

debido a la apertura de la segunda etapa del centro comercial de Choluteca.

Otro indicador financiero que se utilizd para este estudio fue el ratio periodo promedio de
cobro, el cual sefiala que, el afio en que la inmobiliaria Santafé S. A. de C. V., tardo mas dias en
recuperar las cuentas por cobrar fue el 2020, ya que el resultado para dicho periodo fue de 43 dias,
esto se puede atribuir a la problematica econdmica derivada del COVID-19, de igual manera, segln
los resultados del ratio antes mencionado la inmobiliaria no recupera sus cuentas por cobrar de
conformidad a lo que preceptia el contrato de arrendamiento en ninguno de los periodos en
analisis, ya que este, establece que, el crédito otorgado a los clientes para realizar los pagos de la
renta mensual es de 10 dias y ninguno de los periodos comprendidos del 2019 al 2022 se encuentra
dentro de este rango.

4. La inmobiliaria Santafé S. A. de C.V., Unicamente realiza cobro persuasivo, el cual
inicia con el envio de mensajes de cobro via WhatsApp, luego se envian correos electronicos y por
altimo se realizan Ilamadas telefonicas, cabe mencionar que la empresa no cobra intereses por los
saldos vencidos y que los descuentos por pagos tardio los otorga el departamento de
comercializacion y estos son sobre el valor de la renta; para el otorgamiento del descuento dicho
departamento no considera las gestiones de cobro realizadas, lo cual ocasiona que la cobranza de
la inmobiliaria no tenga credibilidad y que el inquilino haga caso omiso al momento que se ejecuta
el cobro . De igual modo, la empresa no cuenta con estrategias de cobranza en la actualidad, cabe
mencionar que el procedimiento de cobranza de la inmobiliaria no esta definié en un manual ni en

un plan de cobranza, debido a ello las gestiones de cobranza que realizan los diferentes encargados

86



de ejecutar el cobro pueden diferir o variar, y como consecuencia, la recuperacion de la mora puede

ser tardia.
5.2. RECOMENDACIONES

1. Para mitigar el riesgo de incumplimiento de pago por parte de los arrendatarios, la
inmobiliaria podria considerar realizar investigaciones de antecedentes contractuales de los
inquilinos, como también solicitar referencias crediticias, ya que de esta manera se podra conocer
si el cliente es responsable en cuanto al cumplimiento de los pagos. Dicha accion también
permitira a la inmobiliaria realizar acciones de cobro preventivas sobre aquellos inquilinos que no
tienen un buen historial crediticio, y de esta manera se evitara que el crédito se vuelva moroso; en
caso de que se materialice la morosidad, la empresa debe ejecutar acciones eficaces de cobro

persuasivas y judiciales, ya que de esta manera se evita que la mora se convierta en pérdida.

2. Con el fin de evitar el incremento de la morosidad y gasto por provision de cuentas
incobrables, se le sugiere a la inmobiliaria realizar un cobro persuasivo con mayor frecuencia a
aquellos arrendatarios que de manera reiterada se ven involucrados en la situacion de deudor;
asimismo, para evitar reparos fiscales la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V., debe registrar en su
estado de pérdidas y ganancias todos los ingresos del periodo fiscal de conformidad a lo
preceptuado en el articulo 1 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta contenida en el Decreto No.
25, también debe extender unicamente los documentos fiscales establecidos en el Acuerdo No.
481-2017 contentivo del Reglamento del Régimen de Facturacion, Otros Documentos Fiscales y
Registro Fiscal de Imprentas para las actividades que realice, esto a su vez permitira que la empresa

cuente con un documento fiscal que respalde la prestacidn del servicio.

3. Tomando en consideracion que la inmobiliaria Santafé S. A. de C. V. para el afio
2022 presenta un nivel de liquidez adecuado, y considerando que las cuentas por cobrar conforman
la liquidez a corto plazo de la empresa, se le recomienda a la inmobiliaria tener una correcta
administracion de estas; ya que para los periodos 2019, 2020 y 2021, la empresa tuvo pérdidas por
incobrabilidad L423,904.97, L2,972,220.67 y L1,837,164.81. En relacion con el periodo promedio
de cobro, se le recomienda a la inmobiliaria, revisar su proceso de cobranza para identificar
debilidades de este, y a la vez implementar estrategias de cobro, ya que de acuerdo con los
resultados que refleja dicho ratio, ninguno de los periodos en analisis se encuentra dentro del rango

de recuperacion de crédito que establece el contrato de arrendamiento, el cual es de 10 dias.
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4. Debido a limitaciones de tiempo, no se estudio cuales serian los reparos fiscales en
que podria incurrir la inmobiliaria por la estrategia administrativa en la emision de facturas

proformas, razon por lo que se recomienda seguir en ese sentido una linea de investigacion futura.

5. Se le recomienda a la inmobiliaria Santafé S. A. de C.V., establecer el proceso
formal de cobro de la empresa en un plan de cobranza, de esta manera se estandariza el
procedimiento de cobro, lo que a su vez facilita supervisar y evaluar la labor realizada por los
encargados de ejecutar el cobro. Asimismo, se sugiere a la inmobiliaria que dentro de su proceso
de cobranza realice acciones de cobro preventivas, como ser, mensajes recordatorios de pago
previo a la fecha de vencimiento del credito, y para los arrendatarios que incumplan con el pago,
iniciar con el cobro persuasivo y durante este cobrar los intereses por falta de pago de conformidad
a lo establecido en el contrato, ya que actualmente no existe percepcion de riesgo por parte de los
arrendatarios en relacion con ejecutar el pago tardio, otro factor que debe tomar en cuenta la
empresa, es otorgar descuento sobre los intereses y no sobre el valor de la renta, y que quien los

otorgue sea el encargado de ejecutar el cobro, previo autorizacion del area financiera.
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CAPITULO VI. APLICABILIDAD

En este capitulo se da respuesta a la problemética planteada en esta investigacion; la
propuesta para este estudio consiste en un plan de cobranza para la inmobiliaria Santafé S.A. de
C.V., el cual detalla el proceso de cdmo puede realizarse el cobro preventivo y persuasivo a los
arrendatarios de la empresa, de igual manera se da a conocer las medidas de control y el proceso
para la implementacion de este, cabe mencionar que este plan es una estrategia para la prevencion

de la morosidad y recuperacion de saldos vencidos.
6.1. NOMBRE DE LA PROPUESTA

Plan de cobranza preventiva y persuasiva para los créditos por arrendamiento que otorga
la Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

6.2. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

De acuerdo con los resultados cuantitativos y cualitativos obtenidos en el capitulo 1V de
esta investigacion, obtenidos a través del analisis de la base de datos y entrevistas cara a cara, se
determind que la morosidad en la Inmobiliaria Santafé S. A. de C. V. en los afios 2019 fue de
L5,323,772.32, en 2020 de L10,334,790.89, en 2021 L7,863,693.41 y en el 2022 de
L 11,290,334.46, los montos antes descritos reflejan un comportamiento al alza, lo que afecta de
manera directa las utilidades, la liquidez y la operatividad de la empresa. En el analisis de las
entrevistas relacionadas al procesos de cobro, se identificé la inexistencia de un proceso formal de
cobranza, esto puede causar que las acciones que ejecutan los encargados del cobro difieran, lo
que puede generar retrasos en la recuperacion de los saldos morosos, a la vez se identifico que la

empresa no realiza cobranza preventiva lo cual hoy en dia es de gran vitalidad.

No contar con un plan de cobranza trae como consecuencia la infectividad del
departamento de cobro, ya que esto genera desconocimiento sobre las gestiones de cobro a
efectuar; la falta de planeacion también puede conllevar a iliquidez financiera (Gonzélez & Lopez,
2019). De igual manera es de mencionar que la cobranza preventiva es un tema clave y
estratégicamente interesante para las empresas, especialmente en la coyuntura actual, donde la

crisis provocada por la pandemia ha amenazado la solvencia de muchas empresas (Czerny, 2021).
6.3. ALCANCE DE LA PROPUESTA
La propuesta consiste en la implementacion de un plan de cobranza preventiva y persuasiva
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en la unidad de cobros de la inmobiliaria Santafé S.A. de C.V., el cual serd una guia que seguir
para lograr una efectiva recuperacion de los creditos por arrendamiento previo y posterior a su
vencimiento, salvaguardando la buena relacion con los arrendatarios y aminorar en la medida de

lo posible las acciones que motiven coaccion por parte de la empresa en el cobro.
6.3.1. OBJETIVO GENERAL

Implementar un plan de cobranza preventiva y persuasiva en la inmobiliaria Santafé S.A.

de C.V., para una gestion efectiva de cobro que permita disminuir la morosidad.
6.3.1.1. OBJETIVOS ESPECIFICIOS

1. Detallar el proceso a seguir para realizar la cobranza preventiva y persuasiva a los
arrendatarios de la inmobiliaria Santafé S.A. de C.V., a través de un flujo de proceso, el cual sera

utilizado por los encargados de ejecutar el cobro.

2. Establecer la segmentacion de la morosidad de la inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.,

tomando en consideracidn los créditos sin vencer y los que han caido en mora.
3. Disminuir en al menos un 60% la morosidad de la inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.
6.4, DESCRIPCION Y DESARROLLO
6.4.1. DESCRIPCION

La inmobiliaria Santafé S.A. de C.V., para la recuperacion de sus créditos y morosidad,
debe implementar un plan de cobranza preventiva y persuasiva, ya que, definir los pasos para la

ejecucion del cobro, le permitird mejorar la gestion de la cartera de crédito.

El cobro realizado por la inmobiliaria no solamente debe ser persuasivo, sino que también
preventivo, el cual debe estar ligado con la ejecucion de actividades de cobro previas al
vencimiento del crédito, y asi lograr que los arrendatarios realicen el pago del arriendo dentro del

plazo establecido.

La cobranza preventiva es el punto de partida del proceso de cobro y debido a que ocurre
antes del vencimiento de una factura especifica, evita que los clientes se caigan en mora; este tipo
de cobranza conlleva actividades como un recordatorio constante para pagar antes de la fecha de
vencimiento, ya sea por correo electronico, mensaje instantaneo, llamada telefénica o cualquier

otro canal (Czerny, 2021).
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En caso de que el arrendatario no realice el pago durante el lapso de la cobranza preventiva,
el encargado de cobro debe proceder al cobro persuasivo, el cual conlleva acciones por las cuales
se solicita al deudor que voluntariamente cumpla con sus obligaciones pago o suscriba un acuerdo
de pago antes de que comience el cobro coactivo; es de mencionar que el objetivo principal de este
tipo de cobranza es la recuperacion de los saldos vencidos, incluyendo capital e intereses (Gomez
, 2023). Durante esta cobranza el encargado de gestionar el cobro debe tener acercamiento con el

cliente mediante llamadas, mensajes y correos (Mufioz, 2020).

También es de mencionar, que para que la cobranza preventiva y persuasiva sea efectiva,
también se debe de contar con segmentacion en la morosidad, ya que esta permite separar o
clasificar a los clientes segun caracteristicas de morosidad en comdn, y de esta manera establecer
la forma y el medio en que se va a ejecutar el cobro para cada caso (Sampaolessi, 2022), la
segmentacion se puede realizar segun el siguiente criterio de morosidad: premora (créditos aun no
vencidos), créditos vencidos en menos de 30 dias, vencidos entre 30 y 60 dias, vencidos entre 60

y 90 dias, y facturas con mas de 90 dias de mora (Marquez, 2021).
6.4.2. DESARROLLO

Esta seccidn establece los flujogramas de proceso a seguir para la ejecucion de la cobranza
preventiva y persuasiva, la segmentacion de cartera crediticia y la disminucién de la morosidad

para la inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

6.4.2.1. FLUJOGRAMAS DE PROCESO DE COBRANZA PREVENTIVAY
PERSUASIVA

La simbologia que se utiliza para los flujogramas del proceso cobro preventivo y

persuasivo es la siguiente.
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Simbolo Nombre Funcioén

Representa el inicio y fin

Inicio/Fin
de un proceso.

Indica el orden de
ejecucion de las
operaciones, indicando la
siguiente funcién

Linea de flujo

Describe las actividades

Proceso .
realizadas en el proceso
Permite analizar una
situacion para tomar una
Decisién decisién con base a

verdadero (si) y falso

(no).

Figura 19. Simbologia de los flujos de gestidén de cobranza preventiva y persuasiva

Fuente: Elaboracion propia

Previo a detallar los flujos de proceso para la cobranza preventiva y persuasiva en la

inmobiliaria, es necesario conocer el significado de cada proceso, el responsable en ejecutarlo y la

temporalidad de cada uno, por lo cual la siguiente tabla muestra lo antes mencionado.

Tabla 28. Descripcion del proceso de cobranza

Proceso

Temporalidad

Responsable

Conceptualizacion

Gestion completa.

Encargado de
cobros.

El encargado de cobros obtiene el pago del
arrendamiento y el arrendatario no se encuentra en
estado de mora.

Remisién de 6 dias habiles Gestor de Gestor de cobros remite reporte detallando las
reportes créditos previos a la cobros. cuentas por cobrar proximas a vencer en el mes.
por vencer. fecha de

vencimiento de

crédito.
Remisién de al 11vo dia Gestor de Gestor de cobros remite reporte detallando las
reportes de créditos | habil del mes en | cobros. cuentas vencidas por dias de antigiiedad (cuentas

vencidos. Curso. morosas).

Cobro nivel 1. 5 dias habiles Encargado de | Encargado de cobros envia mensajes recordatorios
previos a la cobros. por medio de las vias disponibles (WhatsApp o
fecha de correo electronico) notificando la fecha de
vencimiento de vencimiento de su crédito.
crédito.

Cobro nivel 2. 1-30 dias Encargado de | Encargado de cobros notifica al arrendatario que
habiles de cobros. su crédito ha ingresado a estado de mora nivel 2 e
crédito en inicia proceso de cobro persuasivo (mensajes via

estado de mora.

WhatsApp, correo electronico y llamada), ofrece
convenios de pago y/o descuentos autorizados por
el area financiera.
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Continuacion de la tabla Descripcion del proceso de cobranza

Proceso Temporalidad Responsable Conceptualizacion
Cobro nivel 3. 31-60 habiles Encargado de Encargado de cobros notifica al arrendatario por
dias de crédito | cobros. medio de llamadas, mensajes por WhatsApp,
en estado de correo electrénico, visitas al local que su crédito
mora. se encuentra en estado de mora nivel 3, ofrece
convenios de pago y/o descuentos autorizados
por el area financiera al arrendatario y le indica
que debe realizar el pago para evitar
cancelacidn de contrato, desalojo de local y
otras medidas de coacci6n por parte de la
inmobiliaria.
Cobro nivel 4. 61-90 dias de Encargado de Encargado de cobros notifica al arrendatario por
crédito en cobros. medio de llamadas, mensajes por WhatsApp,

estado de mora.

correo electrénico, visitas al local que su crédito
se encuentra en estado de mora nivel 4, ofrece
convenios de pago y/o descuentos autorizados
por el &rea financiera al arrendatario y le indica
la fecha maxima para realizar el pago, también
le hace saber que, de no realizarlo, se remitia el
caso al departamento de legal para el cobro
coactivo.

Realiza informe de
cobranzay remite

el cobro al

departamento legal.

Al 91 dia héabil
del crédito.

Encargado de
cobros

El encargado de cobro persuasivo remite
informe detallando las gestiones de cobranza
realizadas durante el cobro preventivo y
persuasivo al departamento de legal, para
andlisis de procedencia del caso a cobro
coactivo.

Fuente: Elaboracion propia

Es importante mencionar que el cargado de cada centro comercial de acuerdo con las
funciones laborales designadas también funge como encargado de cobros, por lo cual, tanto él
como el encargado de cobros en Tegucigalpa, ejecutan acciones de cobro a los arrendatarios de los

diferentes centros comerciales.

En concordancia con el proceso de cobranza preventiva y persuasiva, a continuacion, se

detalla el flujo de proceso de los tipos de cobranzas antes mencionadas.
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Arrendatario Encargado de cobros Gestor de cobros
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Figura 20. Flujo de gestion cobranza preventiva y persuasiva

[ R

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 29. Proceso de gestion de cobranza preventiva y persuasiva

Paso Actividad Responsable Descripcion
Remision de Gestor de cobros. | El gestor de cobros realiza el proceso denominado
reportes de créditos "Remision de reportes créditos por vencer". Tabla
1 por vencer. 28.
Cobro nivel 1. Encargado de El encargado de cobros realiza acercamiento con el
2 cobros. arrendatario mediante el proceso denominado
"Cobro nivel 1". Tabla 28.
¢El arrendatario Encargado de Si: proceso "Gestion completa”. Tabla 28.
realiza pago antes | cobros. No: Paso 4.
3 de la fecha de
vencimiento?
Cobro nivel 2. Encargado de El encargado de cobros realiza acercamiento con el
4 cobros. arrendatario mediante el proceso denominado
"Cobro nivel 2". Tabla 28.
¢El arrendatario Encargado de Si: proceso "Gestion completa”. Tabla 28.
realiza pago antes | cobros. No: Paso 6.
5 durante los dias 1-
30 de mora?
Cobro nivel 3. Encargado de El encargado de cobros realiza acercamiento con el
6 cobros. arrendatario mediante el proceso denominado
"Cobro nivel 3". Tabla 28.
¢El arrendatario Encargado de Si: proceso "Gestion completa”. Tabla 28.
realiza el pago cobros. No: Paso 8.
! durante los 31-60
dias habiles?
Cobro nivel 4. Encargado de El encargado de cobros realiza acercamiento con el
8 cobros. arrendatario mediante el proceso denominado
"Cobro nivel 4". Tabla 28.
¢El arrendatario Encargado de Si: proceso "Gestion completa”. Tabla 28.
realiza el pago cobros. No: Paso 10.
9 durante los 61-90
dias habiles?
Realiza informe de | Encargado de El encargado de cobros “realiza informe de
cobranzay remite | cobros. cobranza y remite el cobro al departamento legal”.
10
el cobro al Tabla 28.
departamento legal.

Fuente: Elaboracion propia

En vista que la inmobiliaria Santafé S.A. de C.V., en la actualidad cuenta con inquilinos

MOorosos, y a estos no se les puede realizar acciones de cobro preventiva, sino que solo persuasiva,

a continuacion, se detalla el flujo de procedimiento a seguir para estos caso.
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11vo dia hahil del mes en curso
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Figura 21. Flujo de gestion de cobranza persuasiva para inquilinos morosos

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 30. Proceso de gestion de cobranza persuasiva inquilinos morosos

Paso Actividad Responsable Descripcion
Remisién de Gestor de El gestor de cobros realiza el proceso
reportes de créditos | cobros. denominado "Remision de reportes
1 |vencidos. créditos vencidos". Tabla 28.
Encargado de Encargado de | El encargado de cobro identifica el nivel de
cobro revisa el cobros. morosidad del arrendatario de conformidad
2 | nivel de mora del a los dias vencidos del crédito.
arrendatario.
Cobro inmediato. | Encargado de | El encargado de cobros realiza el cobro de
cobros. manera inmediata de conformidad al nivel
3 de mora que se encuentre el inquilino,
nivel 2; paso 4, nivel 3; paso 6 y nivel 4;
paso 8.
Cobro nivel 2. Encargado de | El encargado de cobros realiza
4 cobros. acercamiento con el arrendatario mediante
el proceso denominado "Cobro nivel 2".
Tabla 28.
¢El arrendatario Encargado de | Si: proceso "Gestién completa”. Tabla 28.
realiza pago cobros. No: Paso 6.
5 | durante los dias 1-
30 de mora?
Cobro nivel 3. Encargado de | El encargado de cobros realiza
6 cobros. acercamiento con el arrendatario mediante
el proceso denominado "Cobro nivel 3".
Tabla 28.
¢El arrendatario Encargado de | Si: proceso "Gestién completa”. Tabla 28.
realiza el pago cobros. No: Paso 8.
7| durante los 31-60
dias habiles?
Cobro nivel 4. Encargado de | El encargado de cobros realiza
8 cobros. acercamiento con el arrendatario mediante
el proceso denominado "Cobro nivel 4".
Tabla 28.
¢El arrendatario Encargado de | Si: proceso "Gestién completa”. Tabla 28.
realiza el pago cobros. No: Paso 10.
9 | durante los 61-90
dias habiles?
Realiza informe de | Encargado de | El encargado de cobros “realiza informe de
cobranzay remite | cobros. cobranza y remite el cobro al departamento
10 |el cobroal legal”. Tabla 28.
departamento legal.

Fuente: Elaboracion propia

6.4.2.2. SEGMENTACION DE LA MOROSIDAD

La segmentacion consiste en estratificar a los arrendatarios con caracteristicas de
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morosidad similares y es un aspecto fundamental para definir las gestiones de cobro a realizar, por

lo cual, dicha accion es toral en el plan de cobranza preventiva y persuasiva de la inmobiliaria

Santafé S.A. de C.V.

En la actualidad la inmobiliaria segmenta la morosidad de conformidad a los dias

transcurridos después del vencimiento del crédito, pero dado que el plan de cobranza contempla

el cobro preventivo, también se debe incluir en la segmentacion los créditos por vencer, con el

proposito de realizar acciones de cobro previo al vencimiento y asi disminuir el riesgo de

morosidad de estos, en este sentido, la inmobiliaria debe hacer uso del reporte de antigiiedad de

saldos y el reporte de saldos no vencidos por cada centro comercial. Con base a lo anterior, a

continuacion, se detallan los cinco niveles en que la inmobiliaria podria segmentar su cartera

crediticia como también las gestiones de cobro que se deben ejecutar en cada uno de estos.

Tabla 31. Segmentacion de cartera para ejecucion del cobro

Nivel

Rango de antigiiedad de
saldos en mora

Actividad para realizar

Nivel 1

1 a 10 dias (crédito sin
vencer).

Encargado de cobros envia mensajes recordatorios por
medio de las vias disponibles (WhatsApp o correo
electrénico) notificando la fecha de vencimiento de su
crédito.

Nivel 2

1 a 30 dias en mora.

Encargado de cobros notifica al arrendatario que su
crédito ha ingresado a estado de mora nivel 2 e inicia
proceso de cobro persuasivo (mensajes via WhatsApp,
correo electrénico y llamada), ofrece convenios de
pago y/o descuentos autorizados por el rea financiera.

Nivel 3

31 a 60 dias en mora.

Encargado de cobros notifica al arrendatario por medio
de llamadas, mensajes por WhatsApp, correo
electrénico, visitas al local que su crédito se encuentra
en estado de mora nivel 3, ofrece convenios de pago
y/o descuentos autorizados por el area financiera al
arrendatario y le indica que debe realizar el pago para
evitar cancelacion de contrato, desalojo de local y otras
medidas de coaccién por parte de la inmobiliaria.

Nivel 4

61 a 90 dias en mora.

Encargado de cobros notifica al arrendatario por medio
de Ilamadas, mensajes por WhatsApp, correo
electrénico, visitas al local que su crédito se encuentra
en estado de mora nivel 4, ofrece convenios de pago
ylo descuentos autorizados por el area financiera al
arrendatario y le indica la fecha méaxima para realizar
el pago, también le hace saber que, de no realizarlo, se
remitird el caso al departamento de legal para el cobro
coactivo.
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Continuacion de la tabla Segmentacion de cartera para ejecucion del cobro

Nivel FETD €2 A TEeEn Actividad para realizar
de saldos en mora
Nivel 5 90 dias en adelante en | El encargado de cobro persuasivo remite informe
mora. detallando las gestiones de cobranza realizadas durante

el cobro preventivo y persuasivo al departamento de
legal, para analisis de procedencia del caso a cobro
coactivo.

Fuente: Elaboracion propia

La segmentacion reflejada en la tabla anterior permitira al encargado de cobro realizar las
gestiones de cobranza de manera mas efectiva, ya que puede identificar a los arrendadores que
caen en mora de manera recurrente, a los que presentan mayor saldos morosos, a los que tienen
créditos morosos con mayor dia vencidos, entre otros factores; también es de mencionar que el
encargado de ejecutar el cobro debe procurar a la medida de lo posible iniciar el cobro persuasivo
de manera amigable y para los casos que aplique, ofrecer descuentos y suscripcion de planes de
pago, sobre todo a aquellos inquilinos que rara vez caen en mora, ya que esto fomenta la buena

relacion entre el inquilino y arrendador.
6.4.2.3. DISMINUCION DE LA MOROSIDAD

Disminuir la morosidad es una funcién principal de un plan de cobranza (Sampaolessi,
2023). Este plan de cobranza preventiva y persuasiva de la inmobiliaria Santafé S.A. de C.V., tiene

como objetivo reducir o disminuir en al menos un 60% la morosidad de la empresa.

El encargado del area financiera de la inmobiliaria dio a conocer que, para el cierre del mes
de junio del afio 2023, la empresa tiene una mora acumulada de créditos por arredramiento de
L14,553,706.40 y tomando en consideracion que mediante la implementacion del plan de cobranza
la mora disminuira en al menos un 60%, a continuacion, se da a conocer el monto en que reducira

la morosidad antes mencionada.

Tabla 32. Disminucion de la morosidad acumulada a junio de 2023 y saldo pendiente de

recuperacion

Monto disminuido y
recuperado por la
implementacion y

ejecucion del plan de

cobranza

L14,553,706.40 60% L8,732,223.84 | L5,821,482.56 40%

Fuente: Elaboracion propia

Saldo Saldo
pendiente de | pendiente de
recuperacion | recuperacion en

en valores porcentaje

Porcentaje de disminucion
Morosidad a de la morosidad por la
junio 2023 | implementacién y ejecucion
del plan de cobranza
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La tabla 32 muestra que, debido a la implementacion del plan de cobranza en la
inmobiliaria Santafé S.A. de C.V., del saldo moroso a junio de 2023 se recuperara L8,732,223.84,
lo cual en términos porcentuales representa una disminucién de la morosidad acumulada del 60%.

El porcentaje de reduccidn de la mora le permitir a la empresa contar con liquidez mas inmediata

para poder hacer frente a sus obligaciones econémicas de corto plazo.

Es de resaltar que el encargado del area financiera también dio a conocer la morosidad

porcada centro comercial de la inmobiliaria, por lo cual, a continuacién, se detalla la morosidad

por centro comercial y la reduccién de esta por la implementacion del plan de cobranza.

Tabla 33. Morosidad y reduccién de la mora por centro comercial

) Porcentaje de Monto de
Centro Morosidad acumulada | disminucion de la disminuido y
Comercial por Junio 2023 morosidad por la | recuperado por la Saldo
Zona implementaciony | implementaciény | Saldo pendiente | pendiente de
i ejecucion del plan | ejecucién del plan | de recuperacion | recuperacion
Monto Indice de cobranza de cobranza en valores en porcentaje
Choluteca L 7,959,436.18 | 55% 60% L 4,775,661.71 | L 3,183,774.47 40%
Danli L 905,490.72| 6% 60% L 543,294.43 L 362,196.29 40%
Juticalpa L 1,637,022.82| 11% 60% L 982,213.69 L 654,809.13 40%
La Ceiba L 91504459 | 6% 60% L 549,026.75 L 366,017.84 40%
Santa Rosa de
Copan L 2,708,748.60 | 19% 60% L 1,625,249.16| L 1,083,499.44 40%
Siguatepeque L 427,963.49| 3% 60% L 256,778.09 L 171,185.40 40%
Total, general L 14,553,706.40 | 100% 60% L 8,732,223.84| L 5,821,482.56 40%

Fuente: Elaboracion propia

La tabla 33 detalla que, debido a la implementacion del plan de cobranza en la inmobiliaria

Santafé S.A. de C.V., del saldo moroso a junio de 2023 se recuperara L 8,732,223.84, la
recuperacion se integra de la siguiente manera Choluteca en L 4,775,661.71, Santa Rosa de Copéan
en L 1,625,249.16, Juticalpa en L, 982,213.69, La Ceiba en L 549,026.75, Danli en L 543,294.43

y Siguatepeque en L 256,778.09
6.5. MEDIDAS DE CONTROL

En este numeral se dan a conocer algunos controles para alcanzar los resultados esperados.
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Tabla 34. Medidas de control

persuasiva.
Ver anexo 7.

areas involucradas,
con el fin de mantener
informadas a las partes
interesadas sobre las
gestiones de cobro y
recaudacion realizada.

Actividad Frecuencia Met_jl_o por L.ugar.(!e Objetivo Observacion
utilizar ejecucion
Revision de la Semanal Visual Oficinas de la | Realizar acciones de Esta actividad se
planificacién de empresa. cobro a los debe realizar el
cobranza arrendatarios. primer dia de la
semanal. semana laboral a
primera hora, para
realizar el cobro
durante la semana.
Realizar cobro 1vezal Mensajes Oficinas de la | Realizar de manera Documentar las
preventivo. Ver | mes WhatsApp 0 | empresa. oportunidad el cobro | acciones de cobro
anexo 5. correo preventivo para preventivo
electrdnico. minimizar el riesgo realizadas.
que el inquilino caiga
en mora.
Realizar informe |1 vez al Virtual Oficinas de la | Mantener un reporte Se debe realizar el
de cobranza mes empresa. consolidado con las dia habil siguiente
preventiva. Ver areas involucradas, después que haya
anexo 6. con el fin de mantener | vencido el crédito
informadas a las partes | de 10 dias que la
interesadas sobre las inmobiliaria le
gestiones de cobro y otorga al
recaudacion realizada. |arrendatario, esto
con el finde dar a
conocer las
gestiones de cobro
preventivas
ejecutadas y
también la cuantia
recaudada.
Realizar cobro Diario Mensajes Oficinas de la | Realizar de manera Documentar
persuasivo de los WhatsApp, empresa 'y oportunidad el cobro | diariamente las
saldos morosos. Ilamadas, centro persuasivo para reducir | acciones de cobro
Ver anexo 5. correos comercial. los saldos de cartera de | e informar al area
electrénicos y saldos vencidos. financiera
visitas. anomalias que se
presenten.
Realizar informe | Semanal Virtual Oficinas de la | Mantener un reporte Se debe realizar al
de cobranzas empresa. consolidado con las final de la semana

laboral, con el fin
de dar a conocer
las gestiones de
cobro ejecutadas a
la cartera morosa,
la cuantia
recaudaday ala
vez reportar
anomalias
encontradas.
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Continuacién de la tabla Medidas de control

Actividad Frecuencia | Medio por Lugar de Obijetivo Observacion
utilizar ejecucion
Planificacion de Semanal Virtual Oficinas de la | Identificar a los Enviar esta
cobranza semanal. empresa. arrendatarios morosos | planificacion a las
Ver anexo 10. con los que se debe partes interesadas.

contactar, priorizando
la mora de mayor
cuantia y los
inquilinos recurrentes,
sin que esto signifique
que no deberan
gestionar los demas
montos Morosos.

Fuente: Elaboracion propia

6.6. CRONOGRAMA DE IMPLEMENTACION Y PRESUPUESTO
Este apartado da a conocer el cronograma de las actividades a realizar para la
implementacion del plan de cobranza preventivo y persuasivo en la inmobiliaria Santafé S.A. de

C.V., es de mencionar gque esta propuesta no requiere un presupuesto monetario ya que puede

llevarse a cabo de con los recursos y herramientas que la entidad posee.

Figura 22. Cronograma de implementacion

Afo 2023
Actividad Agosto | Septiembre | Octubre
1 2 3 411 2 3 4(1 2 3 4
Planificacion de propuesta [ ]
Socializacion al personal o
Capacitacion del personal O
Implementacion del plan de cobranza o
Evaluacion de los resultados obtenidos ()

Fuente: Elaboracion propia

De conformidad con la informacion detallada en la tabla anterior, es de resaltar que la
socializacion se realizara por correo electronico institucional y en el mismo se les indicaré a los
involucrados la fecha en la que se llevara a cabo la capacitacion y que esta se ejecutara mediante
Microsoft Teams, también, se les sefialara que dentro de esta jornada se atenderd cualquier
inquietud. Asimismo, en la segunda semana del mes de octubre del afio 2023, se realizara la
evaluacion de los resultados obtenidos por la aplicacion del plan de cobranza, esta consistira en
determinar la variacion y recuperacion de la morosidad previo y posterior a la implementacion del

plan de cobranza.
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6.7.

Tabla 35. Concordancia de los segmentos de la tesis

CONCORDANCIA DE LOS SEGMENTOS DE LA TESIS CON LA PROPUESTA

cobrar a los arrendatarios de la
inmobiliaria para los afios
mencionados. En tanto a la
pérdida por el descargo de
cuentas por cobrar morosas
que no pudieron ser
recuperadas por parte de la
inmobiliaria Santafé S. A. de
C.V., para los periodos que
abarca este estudio, el afio
2020 es el que tuvo mayor
pérdida, ya que el monto
asciende a L853,082.37 segun
facturas CAl 'y L2,119,138.30
segun facturas proforma.

Capitulo | Capitulo 11 Capitulo 111 Capitulo V Capitulo VI
Teorias/Meto-

Titulo Objetivo | Objetivos dologias de Poblacid Nombre de Obijetivos
Investigacion | General | Especificos sustento Variables -nes Técnicas Conclusiones la propuesta | propuestos
Analisis de la | Determinar | Analizar el | Teoria de la Morosidad | Bases de | Entrevista 1. Se determiné que, del total | Plan de Implementar
morosidad de | el nivel de |comportam | administracion. datos. de la cartera de crédito de la cobranza un plan de
los inquilinos | morosidad | iento de la inmobiliaria Santafé S. A. de | preventiva |cobranza
de la de los morosidad C.V., al cierre de los afios y preventivay
inmobiliaria | inquilinos |y su 2019, 2020, 2021y 2022 el persuasiva | persuasiva en
Santafé S. A. |dela incidencia crédito moroso es de de la la
DEC.V. inmobiliari |enla L5,323,772.32, Inmobiliaria | inmobiliaria
durante el a Santafé S. | utilidad de L10,334,790.89, Santafé Santafé S.A.
periodo 2019- | A. de C.V. |los L7,863,693.41y S.A. de de C.V., para
2022. durante los | periodos L11,290,334.46 C.V. una gestion

periodos del 2019 al respectivamente, en términos eficiente de
comprendid | 2022. porcentuales dichas cantidades cobro.

os del 2019 representan el 4%, 12%, 6%y

al 2022, 7% del total de las cuentas por
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Continuacion de la tabla Concordancia de los segmentos de la tesis

refleja mayor morosidad para los
periodos 2019, 2020, 2021 y
2022, es el ubicado en la zona de
Choluteca, ya que, del total de
los saldos vencidos de la
inmobiliaria para dichos afios,
este representa el 51%, 47%,
57% y 63% respectivamente. En
cuanto a la incidencia de la
morosidad en las utilidades de la
inmobiliaria Santafé S. A. de
C.V,, el estado de pérdidas y
ganancias de los periodos del
2019 al 2022, reflejan gasto por
provision de cuentas
incobrables, el cual para las
utilidades antes de impuesto del
2019, 2021 y 2022, representa el
7.15%, 6.21% y 10.55%, y para
la pérdida antes de impuesto del
afio 2020 representa un -7.79%.
Por otro lado, se identifico que
debido a que la inmobiliaria
Santafé S. A. de C.V., utiliza

Capitulo | Capitulo Il Capitulo 111 Capitulo V Capitulo VI
Teorias/Método- Nombre
Titulo Objetivo | Objetivos logias de Técnica de la Obijetivos

Investigacion | General | Especificos sustento Variables Poblaciones S Conclusiones propuesta | propuestos
Determinar | Teoria de la Utilidad Personal Analisis | 2. En el comportamiento de la Detallar el
los ratios de | gestion administrativo | de base |evolucion de la morosidad, se proceso a
liqguidezy | financiera. de aprecia que el mayor seguir para
de cuentas datos. crecimiento se da en el afio la cobranza
por cobrar 2020, ya que aumento un 94% preventiva
para los en comparacioén con el afio y
periodos del anterior. De los centros persuasiva a
2019 al comerciales de la inmobiliaria los
2022 Santafé S. A. de C.V., el que arrendatario

sdela
inmobiliaria
Santafé
S.A. de
C.V. a
través de un
flujo de
proceso, el
cual sera
utilizado
por los
encargados
de ejecutar
el cobro.
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Continuacion de la tabla Concordancia de los segmentos de la tesis

Capitulo | Capitulo Il Capitulo 111 Capitulo V Capitulo VI
Teorias/Método- Nombre
Titulo Objetivo | Obijetivos logias de de la Obijetivos
Investigacion | General | Especificos sustento Variables | Poblaciones | Técnicas Conclusiones propuesta | propuestos
facturas proforma a partir del
periodo 2020, el estado de
pérdidas y ganancias para los afios
del 2020 al 2022, no refleja los
ingresos de conformidad a lo
establecido en el articulo 1 de la
Ley del Impuesto Sobre la Renta,
contenida en el Decreto No.25, lo
cual puede estar sujeta a reparos
fiscales.
Conocer Teoria contable. | Ratio de 3. Respecto a los ratios de Establecer la
los liquidez liquidez, se muestra que segun el segmentacién
procesos y ratio de liquidez corriente y de de la
estrategias prueba acida la inmobiliaria morosidad de
de gestidn Santafé S. A. de C. V., Unicamente la inmobiliaria
de no tuvo problemas de liquidez en Santafé S.A.
cobranza el afio 2022, ya que, para dicho de C.V,,
que se periodo, el resultado de la tomando en
ejecutan en aplicacion de dichos ratios fue consideracién
la mayor a 1. Otro indicador los créditos
actualidad. financiero que se utilizd para este sin vencer y
estudio fue el ratio periodo los que han

promedio de cobro, el cual sefiala
que la inmobiliaria no recupera sus
cuentas por cobrar de conformidad
a lo que preceptuia el contrato de
arrendamiento en ninguno de los
periodos en andlisis, ya que este,
establece que, el crédito otorgado a
los clientes para realizar los pagos
de la renta mensual es de 10 dias y
ninguno de los periodos
comprendidos del 2019 al 2022 se
encuentra dentro de este rango.

caido en mora.
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Continuacion de la tabla Concordancia de los segmentos de la tesis

Capitulo | Capitulo 11 Capitulo 111 Capitulo V Capitulo VI
Teorias/Método- Nombre
Titulo Objetivo | Objetivos logias de de la Obijetivos
Investigacion | General | Especificos sustento Variables | Poblaciones | Técnicas Conclusiones propuesta | propuestos
Establecer Teoria de Ratio de 4. La inmobiliaria Santafé S. A. de
estrategias preferencia por | cuenta C.V., Unicamente realiza proceso
de gestion de | la liquidez. por de cobro persuasivo, el cual inicia
cobranza que cobrar con el envio de mensajes de cobro

se puedan
implementar
para reducir
la
morosidad.

via WhatsApp, luego se envian
correos electronicos y por ultimo
se realizan llamadas telefdnicas,
cabe mencionar que la empresa no
cobra intereses por los saldos
vencidos y que los descuentos por
pagos tardio los otorga el
departamento de comercializacion
y estos son sobre el valor de la
renta; para el otorgamiento del
descuento dicho departamento no
considera las gestiones de cobro
realizadas, lo cual ocasiona que la
cobranza de la inmobiliaria no
tenga credibilidad y que el
inquilino haga caso omiso al
momento que se ejecuta el cobro .
De igual modo, la empresa no
cuenta con estrategias de cobranza
en la actualidad, cabe mencionar
que el procedimiento de cobranza
de la inmobiliaria no esta definid
en un manual ni en un plan de
cobranza, debido a ello las
gestiones de cobranza que realizan
los diferentes encargados de
ejecutar el cobro pueden diferir o
variar, y como consecuencia, la
recuperacion de la mora puede ser
tardia.
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Continuacion de la tabla Concordancia de los segmentos de la tesis

Capitulo | Capitulo Il Capitulo 111 Capitulo V Capitulo VI
Teorias/Meto- Nombre
Titulo Objetivo | Objetivos dologias de Técnica de la Objetivos
Investigacion | General | Especificos sustento Variables Poblaciones S Conclusiones propuesta | propuestos

Procedimiento
de cobranza

5. Debido a limitaciones de
tiempo, no se estudié cudles serian
los reparos fiscales en que podria
incurrir la inmobiliaria por la
estrategia administrativa en la
emision de facturas proformas,
razén por lo que se recomienda
seguir en ese sentido una linea de
investigacion futura.

Fuente: Elaboracion propia
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Anexo 1 Validacion de instrumento

ANEXOS

“ANALISIS DE LA MOROSIDAD DE LOS INQUILINOS DE LA INMOBILIARIA SANTAFE S. A. DE C.V. DURANTE EL PERIODO 2019-2022"

MATRIZ DE VALIDACION

CRITERIOS DE EVALUACION

. ] Lenguaje Induce auna Orientada al |Observaciones (Eliminar o
o o Claridad de Relevancia . T
N Item - adecuado con el respuesta temade modificar indique por
redaccion. para el tema. R . >
encuestado. determinada. | Investigacidn. favor)
Si | No Si [ No Si | No Si | No Si | No
V1 Variable 1: Procedimiento de cobranza
ViD1 a. Politicas
¢ Cudl es el plazo para que los clientes
realicen el pago de una factura?
1 o X X X X X
V1D1P1 O
¢ Previo a celebrar el contrato de
2 arrendamiento se realiza investigacion X X X X X
de antecedentes contractuales de los
V1D1P2 clientes?
V1D1P3 3 ¢ Cudl es el actual proceso de cobro? X X
¢ Se cuenta con un encargado de
4 X X
V1D1P4 cobro por zona?
V1D2 b. Formay medio de pago
5 ¢ Se concede facilidades de pago? X X X X X
V1D2P5
6 ¢ Qué incentivos de pago ofrecen X X X X X
V2D2P6 actualmente?
V1D3 Ch Mecanismos de cobro
7 (;F:omo se les envia la factura a los X X X % X
clientes?
V1D3P7
8 ¢ Quién asigna los saldos vencidos al X X X X X
encargado de cobros?
V1D3P8
¢Cuenta con un sistema o control que
9 refleje  los clientes morosos a X X X X X
V1D3P9 gestionar?
10 A los cuantos dias inicia la accion de X X X X X
cobro?
V1D3P10
1 ¢Con que frecuencia se supervisan las X X X X X
gestiones de cobro?
V1D3P11
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Continuacién del anexo 1 Validacion de instrumento

¢ Coémo se le informa al cliente que no
12 ha realizado el pago en el tiempo X X
ido?
ViD3P12 establecido?
¢, Qué tipo de contactos se tiene con el
13 . L X X
cliente durante la gestiéon de cobro?
V1D3P13
¢Con que frecuencia se contacta al
14 cliente para recordar el saldo X X
i ?
ViD3P14 pendiente de pago?
;Se lleva un control o registro de
15 . X X
todas las gestiones de cobro?
V1D3P15
¢ Se cuenta con un sistema de correos
16 . - X X
y mensajes automaticos?
V1D3P16
Sanciones aplicables por falta de
V1D4 pago
¢ Se sanciona con intereses las faltas
17 de pago y se concede alguna rebaja al X X
momento que el cliente realiza el
pago?
V1D4P17
¢ Qué sanciones distinta a los
18 intereses son aplicables a los X X
V1D4P18 clientes morosos?
V1D5 e. Estrategias de cobro
19 ¢ Cuéles son las estrategias que se X X
; 9 ; 5
V1Dap19 siguen para la recuperacion exitosa?
V=Variable
D=dimension
VALIDEZ

LUGAR Y FECHA: Tegucigalpa, 07/05/2023

VALIDADO POR: Luis José
Garcia,

NIVEL ACADEMICO:

ANOS DE EXPERIENCIA: 12 afios

E-MAIL: luisjgarcia@unitec.edu

F YA s
FIRMA: SUM:S_}‘%J.LW
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Anexo 2 Carta de autorizacién de la empresa para realizar la Tesis

’ @ |unitec

CARTA DE AUTORIZACION DE LA EMPRESA O INSTITUCION

Nombre y apellido del Director 0 Gerente: _Karen Amijo

Puesto Laboral: Vicepresidenta Ejecutiva
Empresa o Institucion: Grupo MCC
Direccién principal de la Empresa o Institucion: Km| carretera a Valle de Angeles

Ciudad: _Tegucigalpa Departamento: Francisco Morazan  Dia: 27 Mes: Abril Afio:
2023

Estimado Senor(a); Grupo MCC
Reciba un cordial y atento saludo. Por medio de la presente deseamos solicitar su apoyo,
dado que somos alumnos de UNITEC y nos encontramos desarrollando el Trabajo de Tesis
previo a obtener nuestro titulo de maestria en Finanzas_

Hemos seleccionado como tema_La morosidad de los inquilinos de la Inmobiliaria Santafé
S.A de C.V. durante los periodos de] 2019 al 2022, por lo que estariamos muy agradecidos

de contar con el apoyo de la empresa que usted representa para poder desarrollar nucstra
investigacion. En particular, dicha solicitud se circunscribe a peticionar que se nos autorice

a realizar; Entrevistas, acceso de base de datos por antigiiedad de clientes, lo necesario para

el cdlculo de ratios financieros iodos antes menci rcionar la
informacion__cuantitativa_ v cualitativa necesaria _para la_ elaboracién del estudio,
(encuestss, sondeos, ek).

A la espera de su aprobacion, me suscribo de Usted.

Atentamente,

5

Finsa, nomtve v apellidos
No. de cuenta: 12113044

R,

Firma, nombre y apelfid
No. de cuenta: 12143061

Por este medio, Grupo MCC
(empresa / instivecion),

Autoriza la realizacion dentro de sus instalaciones o del uso de informacién de la empresa en

el proyecto de investigacliiae Tesis de Postgrado antes mencignado.
io_ 2 gﬂ'—'—/'—;l/

1 Vo.Bo

{Nombre y sello deb w = Vof
BT

Larmijp@meee hn
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Anexo 3 Carta de compromiso asesor tematico

unitec

Carta de compromiso para asesoria tematica

Sefiores Facultad de Postgrado UNITEC

Por este medio yo, LUIS JOSE GARCIA, con DNI No. 0801-1992-24265, Ingeniero
Industrial y Abogado; con Maestrias en Direccion Empresarial; Administracion de
Proyectos; y Derecho, Empresa y Justicia: por este medic HAGO CONSTAR QUE:
Asumo |la responsabilidad de asesorar el trabajo de Tesis de Maestria denominado
“LA MOROSIDAD DE LOS INQUILINOS DE LA INMOBILIARIA SANTAFE S. A.
DE C.V. DURANTE EL PERIODO 2019-2022"; a ser desarrollado por los

estudiantes: Hengel Nahaman Garcia Ramos y Reyna Margarita Lagos Portillo.

Para lo cual me comprometo a realizar de manera oportuna las revisiones y facilitar
las observaciones que considere pertinentes a fin de que se logre finalizar el trabajo

de tesis en el plazo establecido por la Facultad de Postgrado.

Mombre: Luis|José Garcia
Mumero de teléfono / commeo electrédnico: 3389-8035 / luisjgarciaf@unitec.edu
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Anexo 4 Comprobante de realizacion de entrevistas
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Anexo 5 Matriz de gestion de cobro

Sy

INMOBILIARIA SANTAFE S. A. DE C.V., CENTRO COMERCIAL ZONA

INFORME CONSOLIDADO GESTION DE COBRO PREVENTIVO Y PERSUASIVO

DEL AL DE DE 2023

Gestion seglin Segmentacion de Morosidad
Cobro Preventivo Cobro Persuasivo 1 a 30 dias en mora Cobro Persuasivo 31 a 60 dias en mora Cobro Persuasivo 61 a 90 dias en mora
No. De Nombre de = - = - — - — - .
. Fecha Gestion Realizada Gestion Realizada Gestion Realizada Gestion Realizada Comentario
Local Arrendatario - Monto - Monto - = Monto - — Monto
Mensaje | Correo Adeudado Mensaje Correo Liamadas | Adeudado Mensaje Correo i Visita Adeudado Mensaje Correo gt Visita Adeudado
Whatsapp | Electronico Whatsapp | Electronico Whatsapp | Electronico Realizada Whatsapp | Electronico Realizada
Encargado de Cobro:
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Anexo 6 Informe consolidado de cobranza preventiva
IAI I INFORME CONSOLIDADO GESTION DE COBRO PREVENTIVO

INMOBILIARIA SANTAFE S. A. DE C.V., CENTRO COMERCIAL ZONA
DEL AL DE DE 2023

1 |[Creditos de Arrendatarios - -

1.1 [No. de inquilinos y monto para cobro preventivo

2 |Gestiones Realizadas - -

2.1 |No. De mensajes Whatsapp enviados por cobro preventivo

2.3 |No. De correos enviados por cobro preventivo

3 |No. De Arrendatario y Monto Recuperado en Cobro Preventivo - -

3.1 [No. De arrendatario y monto recuperado cobro preventivo

No. De arrendatarios morosos a gestionar durante el mes mediante cobro
persuasivo
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Anexo 7 Informe consolidado de cobranza persuasiva

Sy

DEL AL

INFORME CONSOLIDADO GESTION DE COBRO PERSUASIVO
INMOBILIARIA SANTAFE S. A. DE C.V., CENTRO COMERCIAL ZONA

DE DE 2023

No.

Detalle

Nombre del Encargado de Cobro

No. De
Arrendatario

Monto

Creditos de Arrendatarios morosos

11

No.

De arrendatarios y monto mora del mes anterior

1.2

N. De arrendatarios y montos morosos durante el mes

Gestiones Realizadas Durante la Semana

2.1

No.

De mensajes Whatsapp enviados por cobro persuasivo

2.2

No.

De llamadas realizadas por cobro persuasivo

2.3

No.

De correos enviados por morosidad por cobro persuasivo

2.4

No.

De visitas realizadas a los arrendatarios

2.5

No.

De Facilidades de pago suscritos y monto

No.

De Arrendatario y Monto Recuperado en la Semana

3.1

No.

De arrendatario y monto recuperado cobro persuasivo

3.2

No.

De arrendatario y monto recuperado facilidad de pago

No.

De Arrendatarios y monto trasladado a cobro coactivo
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Anexo 8 Control de remision de cobro a via coactiva

Sy

ARRENDATARIOS TRASLADADOS A COBRO COACTIVO

INMOBILIARIA SANTAFE S. A. DE C.V., CENTRO COMERCIAL ZONA
DEL AL

DE

DE 2023

NO

Nombre del Arrendatario

No. De Local

Fecha de Informe
Técnico

Periodos Adeudados

Monto Adeudado

Tomos y Folios

No. De Informe

Encargado de Cobro Preventivo y
Persuasivo

Obervaciones
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Anexo 9 Control de recaudacién por gestion de cobro

INMOBILIARIA SANTAFE S. A. DE C.V., CENTRO COMERCIAL ZONA
DEL AL DE DE 2023

l?l INFORME DE RECAUDACION POR GESTION DE COBRO
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Anexo 10 Planificacion de cobranza semanal

? PLANIFICACION DE COBRANZA SEMANAL

INMOBILIARIA SANTAFE S. A. DE C.V., CENTRO COMERCIAL ZONA
DEL AL DE DE 2023

Gestionado: Deuda gestionada.
A Gestionar: Deuda para gestionar la préxima semana.
Pendiente de Gestionar: [Deuda pendiente por gestionar

Para elaboracionde  |Deuda con més de 90 dias de vencimiento y que esta pendiente de
informe: elaboracion de informe de cobranza para trasladar a cobro coactivo.

Para traslado a cobro | Ya se realizo informe de cobranza y esta pendiente el traslado del
coactivo: cobro al departamento legal.
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Anexo 11 Plan de cobranza preventiva y persuasiva para los créditos por arrendamiento
que otorga la Inmobiliaria Santafé S.A. de C.V.

Plan de cobranza preventiva y persuasiva para los

créditos por arrendamiento que otorga la Inmobiliaria
Santafé S.A. de C.V.

Elaborado por:
Hengel Garcia

Reyna Lagos

Tegucigalpa M. D.C., Agosto 2023
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INDICE
INTRODUCCION

TUSTIFICACION

OBIETIVOE

[

PROCES) DE COBRANTZA PREVENTIVA Y PERSUASIVA
SECMENTACION DE LA MORQSIDAD

(¥

MEDIDAS DE CONTROL

ANEX0S

BB

INTRODUCCION

El presente plan de cobranza 25 uma guma ssguir pars lograr uns sfectiva recuperacion de los
craditos por arrendamisnto que otorgs inmobiliaria Santafe S A de CV| a s inguilines, previo
v posterior a =1 vencimnisnto, salvasuardando la buena relacian con los arrendatarios v aminarar

en 1a medida de lo posible las accionss que motiven coaccion por parte de la empresza en el cobro.

Este plan de cobranza e de ejecucidn oblizatoria para la recuperacion de loz céditos por
amrendarmisnto de los distintos centros comerciales de la Inmobiliaria Santafe 3. 4 d= C. V.

JUSTIFICACION

La morosidad en la Inmobilisria Santafé 5. A. de C. V. en los afios 2010 foe de  15,323,772.32,
en 2020 de L10,334,720.89, en 2021 L7,843,693.4] v en ol 2022 de 111,200,334 44, los montos
amtes descrites reflejan un comportamiento sl alza lo que sfecta de manera directs las utilidsdas,
la ligmidez v I= operatividad de 1z empre=za. La inexistencia d= 1m proceso formsl de cobranza posds
causar que 1z scciomes que ejecntan bos encargados del cobro difisran. lo que pusde generar
retrazos 2n la recuperacion de los saldos morosos; de iznal manera realizar cobranza preventiva es
de gran vitalidad hoy en dia para las entidades.

Contar con un plan de cobranza was consize efectvidad del departamento de cobro, ¥a qus, a
traves de este s detallan las gestiones de cobro a efectuar v de esta mansra se mitizs la liquides
financiera (Gonzalez & Lipez, 2019). De igual manera es de mencionar que la cobranza preventiva
2 un tema clave v estratégicamente imteresants para las empresas, sspecialmente en la covuntura
actal, donds la cnisis provecada por la pandemia ha amenazsdo Is sobvencia de muochss empresas
(Czemy, 2021).

OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL

Contribuir de manera efectiva con b disminucidn de la morosidad de los crédites por
amrendarmisnto que otorga la inmobiliania Santaf® 5.A. de C.V. 2 mus inquilings.
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OBJETIVOS ESPECIFICOS

1- Dwtallar 2l proceso 3 seguir para realizar |3 cobranzs prevenfiva v persussiva 2 los
arrendatarios de la inmobiliaris Santafé 5.A. de C.V., a traveés de un flujo de proceso, &l
cual serd utilizade por los encargados de gjecutar 2l cobro

1- Esmablecer la zesmentacidn de la morosidad de la inmobilisria Samtafé S.A. de CV,
tomando en conzideracion los crédites sin vencer v los que han caldo enmora.

3- Establecer medidas de control de los cobros de los créditos por amendamisnto que otorza
1z inmobilisnia Santafe 5.4 d= CV.

FROCESO DE COBRANZA PREVENTIVA Y PERSUASIVA

Esta seccidn establace Loz flujogramas de proceso a seguir para la gjecucion de la cobranza
preventiva ¥ persasiva como también la sepmentacion de carters crediticia para la inmobilisria
Santafe 5 A4 de OV
FLUJOGRAMAS DE PROCES0 DE COBRANZA PEEVENTIVA Y PERSUASIVA

La simbologia que =& utiliza para loz flujosramas del proceso cobro preventive v

persnasivo == la mEients.

Simboio Samhre Tuncikin
—_ limas da ful

Figura 1. Simbologia de bo: flujos de gestion de cobranza preventiva ¥ persuasiva

Feentec Elaboracidn propia

Previo a detallar los flujos de proceso para la cobranzs preventiva v persuaziva en la
mrmobiliaria es necesario conocer €] siznificado de cada proceso, el responsable en sjecutarlo v La
temporalidad de cada umo, por Jo ooal 1a siswiente tahls pmestra lo antes mencionadao.

Tabla 1. Descripcion del procese de cobranza

Proceso Temporahdad Hespansahle Concepiualeaoin
Ciesiiom o ere £l pago
latano mo se
encuenir en sstado de mora.
i dias hahiks Cagsinr de cobios remite reporme

llandi las ¢ wihrar

al | 1vo dia hahil

del mis e curs

Priibe rEpodte
vencidas par dias

2% INOISES L

exando de mara

Cinlras mivel 1. 4 dias hihibes ohens envin mensajes
medio de las vias
Cioboro mivel 2. 1-30 dias hahiles
de cridite en

5 1-04) hisiles dias
de cridito en
esaado de mora.

sajes por Whats App. coemer

iias al local que su cnedioo

radicss por el area financeera al
latanio v bz indica

&l pagn pam evitar cancelocion de

W dniras enedidas

euinrizadcs por el area financeera
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Continuacion de la tabla Descripcion del proceso de cobranza

Proceso

Temponldad

Responsahle

Conceptualizacién

al arvendazario y ke mdica la fecha
méxima para reafizar o pago. también i
hace saber que. de mo realizacdo, se remitia
ol caso al deparmumento de legal para ol
cobro coactivo.

Realiza nforme de
cobransa y remise
el cobro 2l
depamamento legal.

Al 91 dia habil
del crédiea

Encargado de
cobens

El encargado de cobro perasasivo remase
informe desallando las gestiones de
cobranzz realundas durante el cobro

T ¥ al dey

de legal. parn andlisis de procedencia del
caso a cobro coactive.

Fuente: Elaboencadn propia

Es imporants mencionar que €l cargado de cada centro comercial de acuerdo con las
funciones laborales designadas también funge como encarzado de cobroz, por lo cual, tanto &l
como &l encarzado de cobroz en Tegucizalpa, sjecutan accionss de cobro 2 lo: amrendatarios de loz

diferente: cenros comerciales.

En concordancia con el proceso de cobranza preventiva v persuasiva, a continuacion. s

detalla el fiujo de proceso de los tipos de cobranza: antes mencionadas.

| e ] 1 [Re— 1] Gemax do coteos |
lmaa
i
%
e
l Weminta de reporns
g § pox veren
-]

—— Cronwl |

a3

Figura 2. Flujo de gestion cobranza preventiva v persuasiva

Foente: Elaboracada propia
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Tabla 2. Proceso de ge:tion de cobranza preventiva v persuasiva

Paso Aceadad Respoasabie Descripeson
Remiswa de Gestor de cobeos. | Bl gestor de cobros realiza el proceso dencenmada
! Tepories de créditos “Remisson de reportes codditos por vencer™. Tabla
por vences 1
Caobro nivel | Encargndo de El encargado de cobeos realiza acercamients con
2 cobros. el amendatano madianse el penceso depominado
“Cobro nivel 17, Tabia 1
oEl arrendataro Encargado de Siz proceso “Gestion completa®. Tabla |
3 realiza pago antes | cobros, No: Peso &
de la fecha de
vencimmensa !
Cobro nivel 2 Encargado de ) encargodo de cobeos realizn scercamients coo
- cobros. el amendatano madiante ¢l peoceso denominado
“Cobro nivel 27 Tabla §
oEl arrendataro Encargado de Si: penceso “Gestion compéeta” Tabla |
s realiza pago antes | cobros. N Piso 0,
darante los dias 1-
30 d= mama?
Cobra nivel 3 Encargado de El encasgado de cobens realizn acercamiento con
o cobras. ¢l amendatano madianse ¢l proceso desomamado
“Cobra nivel 3. Tabla |
oEl arrendataro Encargado de Si: proceso "Gestion completa®. Tabla |
- realiza el pago cobros. No: Paso 8,
durante los 3100
dias habiles?
Cobro nivel 3 Encargado de £l encargado de cobeos realizy acercamiento con
A cobras, ¢l amendatano mediants el proceso decooinady
“Cobro nivel 47 labla |
¢El arrendatano Encargado de Stz prnceso "(estion completa”. labla |
9 realiza ef pago cobros. Ne: Paso 10
durunte los 61.50
dias habiles?
Realon imforme de | Encargado de £l encargado de cobeos “realoa infonme de
10 cobeanza y remite | cobros. cobranza y remate ¢f coben al deparntamento legal®.
el coben al labla 1
departamenan legal.

Fosnse Elabomacydn propia
Ex vista que la inmobiliaria Santafé S.A. de C.V, en la actualidad cuenta con inquilinos
MOros0:, V@ 2:5t0s 1o 2 las pusde realizar accionss de cobro preventva :no que zolo persussiva,

2 continuacion, se detalla el flujo de procedimiento 2 s2zuir para 2310z Caso.

[ Ansoadaens ] [ Encargade de coteor ] [ Gastin de 00twos ]
Treeio
3 Rowi o de oponies
‘— OBk Wil
dertafics mivel 40
msromdad fel s mfae

t

Det

I =)

Figura 3. Flujo de ge:tion de cobranza persuasiva para inquiline: morosos

Feenas Elabomcidn propis
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Tabla 3. Proceso de gestion de cobranza persuaziva inguoilines moroses

[ Actrvidad Responsahe Iescriposin
Ren wn diz Leesor de
1 re & de orédites | cobeos

Encargado de

colbaos

Ciobro inme

Encargado de

colbaos

Encargado de

colbaos

L Fl mrre
realza pizg
los dias 1-30 de

» duranie

moga?

Encargado de

colbaos

oo mavel 35,

Encargsdo de

colbaos

dias habiles?

Encargsds de

cobaos

Lobine

Encargado de

colbaos

El encar

com &l ar

Encargado de

cobaos

Si: procesn “laess

MNo: Paso 10,

colranzs
&l gahira o

imenio legal

Encargado de

colbaos

aCHin [ropis

SEGMENTACION DE LA MOROSIDAD

La szpmentacidn consistz em estratificar a log arremdstarios com caracteriztics: de
morosidad similares v es un aspecto fiundamentsl para definir 1as zestiones de cobro 2 realizar, por
lo cusl, dicha accion es torsl en el plan de cobranza preventiva v persussiva de la inmobiliaria
Santafe 54 de OV

En la acmalidad la immobiliaria sesments la morosidad de comformidad a los diss
transcwrridos después del vencimiento del crédito, pero dado que <l plan de cobranzs contempla
&l cobro preventivo, tambisn se debs inchiir en la segmentscicn los créditos por vencer, con &l
propozito de realizar acciones de cobro previo al vencimiento ¥ a:1 disminuir €l resgo de
morosidad de sstoz, en este santido, 1a inmobilians debe hacer nso del reports de antisiedad ds=
zaldoz v =l reponts de =zaldos no vencidos por cads centro comercial. Con base a lo anterior, a
comtinuacion, s& detallan los cinco nmivelss en que la inmobiliaria podria sepmentar su cartera

crediticia como también las sestionss de cobro que s= deben ejecutar en cada uno de estos.

Tabla 4. Segmentacion de cartera para ejecucion del cobro

Rangn de annigledad de

il scividad o realizar
saldis e miora
Mavel 1 | & 00 dies forédiin s s envia mensajes recordalons fair
CEr) e las vias disponibes {Wh N b Coren
iica ) notificandn la fecha da
Mavel 2 |2 30 dizs en mniora.

51 & 60 diss & minra
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Continuacion de la tabls Segmentacion de cartera para ejecucion del cobro Tabla 5. Medidas de control

Hinvel HI:::D:::ﬁr:ﬂ Acimvidad a reakizar — — T
wlad Freceencia Chpetivo {Komervaman
urilicar ajecucion -
Mivel 2 0 a 90 dias en meT. o5 madifica al amendatano pos 0
ensajes por WhatsApp. cormec Kevision de la Semanal Visual (dicinas de la | Realizar scciones de | Eota actvidad <=
visitas al becal que planificocién de emprea, oo a b debe pealizar
cobrasga dararios primer dia de la
semanal. senara kaboral 2
amendaizno v le indica la fecka primera hora, pars
mmbaén le hace sal p pealizario, se &l cobro
para el cobom la semana
Kealizar cober 1 vezal (Hicinas de la | Realizar de mansra
Nivel 5 50 dies em adelasie en | E 0 persuasive remiie indon mes whatsAppo | empresa. oporunidad el cobre
mOra sticngs de cobranza realizadas amexs 1. COTED [reventivo iam
el cohro preventivo ¥ persuasive al depan lectrénicn. imizar el rissgn realizadas
legal. para analisis de procedencia del cosoa o ingquifing casga
coacEv.
Elaboracyin propia Realizer mfceme | | veral Wirmual iHicinas dela | Maniener un repone Se debe realizar e
mes empresa. comso lsdado con las dia hatal sig

La zegmentacion reflejada en la tabla anterior permitirs 2l encarzado de cobro realizar las
gestionss de cobranza de manera mas efectiva, va que pusde identificar 2 los arrendadores que

dreas in

phecradas, después que baya
con & fi |
nformadas o las pames
peresadas sobee las

casn en mora de manera reonrente, 3 los gue prezentan mavor :aldos moresos, & los que tensn

iones de cobro y

créditos morosos con maver dia vencidos, sntre otros factores; también ez de mencionar que el recaedac
encargado de ejecutar el cobro debe procurar a la medida de lo posible micisr el cobro persnasivo
de manera amizsble v para los casos que aplique, afrecer descuentos v suscripcidn de planes da

u realizada

preventvas

paza, :obre todo 2 sgquellos inguilines gue rars ver C2SD SN MOTA, YA gus 25t fomenta 1z busna secutndas y
relacidn entre €] inquilino v arendador. tamnbicn la ¢

recandada.

MEDIDAS DE CONTEREOL Healizar cobm Lkianic (Hicinas de la | Realizar de manesa

persuzsivo de los WhatsApp. empresa y aporiunsdad el cobro

En =3tz zegmento se dan 2 conocer alguno: coniroles pars alcanzar los resulados saldios morasas llamadzs, centra
ados Wer amexo L. COATEE comercial
experados.

elecirdnicos ¥

Finame wera
s ancanalles que s
presenten,
Realizar mfcome | Semanz] W irmual (Hicinas de la | Manicner us
de cohiranzes corn lsdado con las
persussiva. Ver dress invibecradas,
amexe 3. n
rmadas a ks pa i
peresadas sobre lcs i &)
ticnes de cobino ¥ la carsera morasa,
recamdaciin reakiznda
pi] 11
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Continuacion de la tabla Medidas de conirol

Actividad Frecesncia Media & Lugar de Libjestivi Lisservacsin
itibizar ajecucion
Semanal Virtual

= Elabomaciin propia

12
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ANEXOS

Anexo 1 Matriz de gestion de cobro

O

INFORME CONSOLIDADO CESTION DECOBRO PREVENTIVO ¥ PERSUASIVD
INMOBILIARIA SANTAFE 5. A. DECV., CENTRO COMERCIAL 2ONA
DEL AL oL DE s

L & 2 ¥ doecm i 1T o 11 3 4 diow ou Lobvo Al
{roure Hoahonds g e =5 Naaheads = — a
Momss e ! a e I I
Mowgy §oboras A

‘e
Focabeuds

=1

xwmds de Créwo

13
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Amnexo ? Informe conzolidado de cobranza preventiva

I¥FORME CONSOLIDADO GESTION DE COBRO FREVENTIVD
. D¥MOBILIARLA SANTAFE 5. A DE C.V., CENTRO COMERCIAL Z0%NA

DEL AL DE

DE 2023

Credites de Arrendatarios

Mo, d- ingudines v mons Jare cobes provEDe

|Cestivnes Realizaday

Mo, D ermsaes: Wikatepp coviados por cobro provestivo

[No. Dc comoos coviados por cobm proventie

Mo. De Armendatario ¥ Moot Recuperade en Cobre Preventive

[No. Dc acndatane v mosic moupoedn cobro proventie

o. De arrendatasics mereses a pestivnar durante e mes medianie cabra
persuasive

Anexo 3 Informe conzolidade de cobranza persuasiva

INFORME CONSOLIDADD SESTION DE COERO FERSTASIVO
. DYMOEILIARIA SANTAFE . A DE CV., CENTRO COMERCLAL Z0NA
DEL AL DE

DE N33

I |Crediten de Asncndatasies maresan

L1 Mo D arrcralutasios. y mew el s artevior

1.2 e arcrlatasios y mo e duranie el mes

2 |Geationcy Realimdey Durames la Sesmana

21 o D e, Wiiisapp crnsadio pur cibne pooassho

22 [No. D Rersaban neakiubn por crbes pressie

3 [ I corrom comalin: pur renmiked pur cuibne porsssdo

14 o D visitas noskesshos = ks srenbsrin.

25 o D Fuclifsalos de prgn socribs y momks

3 [We De Asrzndatesin ¢ Mams Beruperade onls Scmam

3.1 e D anculatan

ke moagpenako aoleo poresea

3.2 o Do ancrlatario y mumke roagpenal Gudidad de prn

4_|¥e Dc dsrendutasics v meain taladads o cobre ceactiva
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Anexo 4 Control de remision de cobro a via coactiva

ﬁ ARRENDATARIOS TRASLADADOS A COBRO COACTIVO
9 INMOBILIARIA SANTAFE S, A DE C.V., CENTRO COMERCIAL ZONA
DEL AL DE DE 1023

16
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Anexo 5 Control de recaudacion por gestion de cobro

INFORME DE RECAUDACION POR GESTION DE COBRO
. INMOBILIARIA SANTAFE 5. A DE C.V. , CENTEO COMERCIAL ZONA

DEL AL DE DE 2023

17
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Anexo 6 Planificacion de cobranza semanal

PLANIFICACION DE COBRANZA SEMANAL

INMOBSILIARIA SANTAFE S. A. DE C.V., CENTRO COMERCIAL ZONA
DEL AL DE DE 2023

a3 chiwracon oats con e i W0 dase de oo § g o poien de

jsrvoave ke pomx i crbenn pars E3dadar 3 b cractan

e 3w reater pheTe e conemes y o0 el & ek e
e & dcurterams kaml
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