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RESUMEN EJECUTIVO

La propuesta de trabajo esta enfocada al analisis de los ingresos de las
inmobiliarias en la ciudad de Bucaramanga (arriendo e intereses) y a su vez los
pagos efectuados a los propietarios, tomando como base de estudio el movimiento
contable en lo que va corrido del afio 2018, con el fin de obtener informacién
estadistica que nos revele el comportamiento de dichos ingresos, de esta manera
crearemos un calendario de ingresos y egresos proyectado con el fin de demostrar
el mejoramiento de la liquidez a modo comparativo con nuestra propuesta de
cambios de plazo; a través de este analisis se podra facilitar un método para
comparar el mecanismo actual y el que planteamos en nuestra propuesta por medio
del cual hacer una proyeccion financiera para demostrar que nuestro modelo

planteado funciona con resultados positivos.

Adicional apoyaremos con la idea de una nueva fuente de ingresos
adicionales por concepto de servicio de arreglos generales en los inmuebles, de
esta manera se brindara un servicio mas completo a los clientes, ademas se crearan

directrices de organizacién de procedimientos administrativos y contables.

PALABRAS CLAVE. Recaudo, intereses, plazo, organizacion, presupuesto,

ingreso.
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INTRODUCCION

En la presente investigacion se pretende entregar una nueva vision en el
manejo de gestidon de cartera, direccionada a las empresas Inmobiliarias en la
ciudad de Bucaramanga, con el &nimo de crear una herramienta informativa que

sirva como base, para contribuir en el aumento y control de la gestion de cartera.

Segun (Vahos, 2017), “Las empresas inmobiliarias son agentes que
guardan informacién relevante para la economia de una ciudad, pues es de alto
impacto el recurso en el que se basa la informacion acerca de cOmo quienes
habitan la ciudad invierten en sus bienes y de qué manera el sector comercial

aborda los datos que arrojan la cartera financiera”.

En concordancia con el desarrollo de los objetivos cabe destacar se revisa
en este proyecto si las inmobiliarias encuestadas aprovechan eficientemente las
poélizas adquiridas en caso de siniestro, lo cual afecta sus ingresos, concluyendo
que estas organizaciones no adoptan o manejan buenas practicas de

estandarizacion al menos no eficientemente.
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1. DESCRIPCION DEL TRABAJO DE INVESTIGACION

1.1PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Las empresas que se dedican a la actividad inmobiliaria en la ciudad de
Bucaramanga presentan lo que conocemos como falta de liquidez, producto de
la carencia de organizacion en el manejo del proceso de cartera, debido
principalmente a la gestién del cobro de la misma, y a la cultura de pago de los
colombianos. Y como consecuencia de esto, el flujo de efectivo tendra una
disminucion y no se cubriria plenamente los gastos de funcionamiento e incurrira
en retrasos en los a pagos a clientes (Propietarios de los inmuebles). De esta
forma se tendran utilidades que solo esta registradas en libros y que no

concuerdan con el recaudo presupuestado.

A demas de esto, muchas inmobiliarias no cuentan con la implementacién
de servicios adicionales como mantenimientos y adecuacién a inmuebles vy
reparaciones locativas, con lo cual pierde la oportunidad de obtener otros
ingresos adicionales que en muchas ocasiones son asumidos por la misma

inmobiliaria generando sobrecostos a la administracion de los bienes inmuebles.
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1.2.  JUSTIFICACION

| La presente investigacion se realizara en aras de crear una herramienta informativa
gue sirva como base a las inmobiliarias en la ciudad de Bucaramanga, para
contribuir en el aumento y control de la gestion de cartera, que no cuentan con una
directriz clara y concisa en la aplicacion correcta de la gestién de la misma y como

valor agregado propondremos nuevas alternativas de ingresos adicionales.

1.3. OBJETIVOS

1.3.1. OBJETIVO GENERAL

Crear una herramienta informativa que sirva como base a las inmobiliarias en la

ciudad de Bucaramanga, que oriente sus buenas practicas en gestion de cartera.

1.3.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

Realizar a través de una herramienta de recoleccion de datos (encuesta) con una
serie de preguntas a las inmobiliarias seleccionadas dentro de la muestra, con el fin
de obtener informacién que sirva como punto de partida la creacion de nuestra

herramienta.

Determinar si las inmobiliarias en la ciudad de Bucaramanga, tiene un proceso

establecido para el manejo de la cartera, identificando aspectos para la mejora.
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Verificar que las inmobiliarias en la ciudad de Bucaramanga estén realizando la
gestion de cartera segun buenas practicas y métodos de estandarizacion para

consolidar lineamientos de accion claros para su orientacion.

1.4. ESTADO DEL ARTE / ANTECEDENTES

Cuando hablamos del ejercicio inmobiliario debemos hablar de posesion
de tierras o terrenos que data de épocas remotas donde el dominio de un territorio
adquirié un gran sentido de importancia, visto como simbolo de poder. En las
primeras civilizaciones se empezé a regular la posesion de la tierra,
convirtiéndose en la base de la estructura econémica. Como ejemplo, se
encuentra la ciudad de Sumeria, considerada como la cuna de la civilizacion
urbana, donde la tierra fue acaparada, por lo menos de forma nominal, por el rey
de la urbe, no solo como simbolo de su poder divino, sino también como medio
de control hecho que se dio en todas antiguas culturas del mundo, pasado tiempo
en la época medieval donde todas las tierras pertenecen a la nacion, Los
mercados inmobiliarios, tal como los conocemos en la actualidad, surgieron en
Grecia y se perfeccionaron en Roma. Sin embargo, se puede asegurar que
adquirieron su forma moderna (casas dedicadas exclusivamente a la compra y
venta de inmuebles con agentes especializados en ello) hasta finales del siglo
XVIII'y principios del XIX, con todas sus ventajas y sus desventajas. (BORJA,
2019)

En la actualidad, podemos decir que el mercado inmobiliario es uno de los
principales motores de cualquier economia sana, pero como ocurre con todo, Si
no se le regula adecuadamente puede provocar mas de un quebradero de

cabeza.
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Aun asi, hoy como ayer, no es lo mismo comprar un departamento en la
Quinta avenida de Nueva York que en la avenida de los Martires de Almoloya,
segunda seccién. El poder se sigue demostrando con la eleccion y accesibilidad
del lugar donde se vive.

Sin duda la crisis del 2008, no fue del todo un detrimento para el sector
inmobiliario, a raiz de esta se creé una oportunidad para atraer a nuevos clientes
de manera segura tanto para el sector bancario que provee los prestamos como
para el inversionista.

El empresario colombiano Omar Jiménez hace un andlisis segun una
publicacion en el diario portafolio donde revela los principales puntos estratégicos
para el sector inmobiliario en diferentes paises objetando lo siguiente “el potencial
inmobiliario hoy en dia parte del trabajo se concentra en ayudar a los

compatriotas a entender las nuevas reglas del sector”. (Jiménez, 2018)
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2. MARCOS REFERENCIALES
2.1. Marco conceptual

2.1.1. Gestion de Cartera

La Cartera se define como las deudas que los clientes tienen con una
empresa, producto de ventas de bienes y servicios a crédito; contablemente se
define como la accién activa o pasiva de recoger recursos para la empresa u
organizacion ya sea por sus propios medios o mediante terceros. Las empresas
deben definir politicas que le permitan realizar procesos efectivos; que para el
caso de la cartera, se deben contemplar las diferentes etapas del proceso, los
roles, los tiempos, esquema de caracterizacion de cartera, que permita el buen
desarrollo del mismo, realizando seguimientos efectivos de gestiones de cobro,
articulando otras areas que permitan el logro de los objetivos que para el caso
del proceso de cartera es la recuperacion efectiva en el tiempo de recursos
econdémicos, lo que permitira la correcta administracién de la cartera (Mufioz &
Realpe, 2018).

2.1.2. Cartera Vencida.

Esta compuesta por créditos cuyo principal, intereses o ambos no han sido
pagados en su totalidad en el momento y plazos pactados o que habiéndose
reestructurado o renovado continban como cartera vencida por no haberse

cumplido los plazos requeridos de pago sostenido. (Hernandez & Garcia, 2002)
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2.1.3. Cartera Vigente.

Representa todos aquellos créditos que estan al corriente en sus pagos

tanto del principal como de los intereses o que, habiéndose reestructurado o

renovado, cuentan con evidencia de pago sostenido. (Hernandez & Garcia, 2002)
2.1.4. Credito

En forma muy general por crédito se entiende la entrega en el presente de
algo tangible o intangible que tiene valor, con la condicién de devolverlo en el
futuro. Por otra parte, también puede ser la entrega de dinero u otras cosas
fungibles, con la obligacion del prestatario de devolver lo recibido en cosas de la
misma especie, calidad y cantidad. (Chavarria, 1987)

2.1.5. Liquidez.

El grado en que una empresa puede hacer frente a sus obligaciones
corrientes es la medida de su liquidez a corto plazo, la liquidez implica, por tanto,
la capacidad puntual de convertir los activos en liquidos o de obtener disponible
para hacer frente a los vencimientos a corto plazo. Es decir, es la capacidad de
una empresa de hacer frente a sus compromisos de pago. (Dominguez, 2007)

2.1.6. Mora

La mora del deudor (mora solvendi) como el retardo imputable en el
cumplimiento de la obligacién unido al requerimiento o interpelacion por parte del
acreedor. (Pazos, 1999)

2.1.7. Bienes Inmuebles.

El inmueble es un bien, considerado como bien raiz, como consecuencia

gue se encuentra estrechamente ligado al suelo o terreno en el cual se halla, de
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modo que resultardq imposible de separar tanto en lo fisico como en lo juridico.
Son ejemplos de inmuebles: las parcelas urbanizadas o no, las casas, las naves
industriales, las fincas, los departamentos, etc. Es decir, el inmueble es un bien
inmovil al cual no se podra trasladar de ninguna manera o separarlo del suelo sin
que ello no ocasione perjuicios y dafos al mismo, ya sea porque forma parte del
terreno o porgue se encuentra anclado en él (Phoenix Instituto de Valuacion,
2018).

2.2.  Marco legal

En el desarrollo del proyecto es preciso tener en cuenta las normas legales
gue soportan el manejo legal de la actividad inmobiliaria en Colombia, dentro de

las mas representativas se encuentran.

Tabla 1 Marco Leegal del sector Inmobiliario.

Marco Legal

Normativa Resumen

por la cual se expide el régimen de propiedad horizontal, es la
que regula la forma especial de dominio denominado propiedad
horizontal, en la que concurren derechos de propiedad
exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad
sobre el terreno y los demas bienes comunes, con el fin de
garantizar la seguridad y la convivencia pacifica

en los inmuebles sometidos a ella, asi como la funcion social de
la propiedad. (Secretaria Distrital de Gobierno, 2001)

Por la cual se expide el régimen de arrendamiento de vivienda
Ley 820 De 2003 urbana y se dictan otras disposiciones (Congreso de
Colombia, 2003)

Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador, y se
dictan otras disposiciones. (Congreso de Colombia, 2013)

Ley 675 de 2001

Ley 1673 de 2013

Decreto 2090 del 12 de diciembre

de 2011 Por el cual se modifica el | Por el cual se modifica el Decreto 2555 de 2010 en lo
Decreto 2555 de 2010 relacionado con los fondos de inversion colectiva inmobiliarios
y la titularizacién inmobiliaria, y se dictan otras disposiciones.
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(Presidente de la Republica de Colombia, 2017)

Fuente: Elaboracion propia

Decreto 2090 del 12 de diciembre de 2011 Por el cual se modifica el
Decreto 2555 de 2010 en lo relacionado con los fondos de inversion colectiva

inmobiliarios y la titularizacién inmobiliaria, y se dictan otras disposiciones.

Que la regulacion vigente cuenta con una diversidad de vehiculos con
componentes relacionados con el mercado inmobiliario, tales como las
titularizaciones, los fondos de inversion colectiva inmobiliarios y los fondos de
capital privado con subyacentes inmobiliarios los cuales cuentan con
caracteristicas regulatorias propias y suficientemente detalladas, que generan un

marco adecuado para el desarrollo de los mejores intereses de los inversionistas.

Que debido a la especial naturaleza de los activos objeto de inversiéon de
los fondos de inversion colectiva inmobiliarios, es fundamental permitir la
contratacion de gestores externos que no tengan la calidad de vigilados por la
Superintendencia Financiera de Colombia, en cuyo caso deberan ser personas
juridicas, de naturaleza publica o privada, expertos en la gestion de los activos

objeto de este tipo de fondos.

"Articulo 3.5.1.1.8. Gestor externo no vigilado por la Superintendencia
Financiera de Colombia. Las sociedades administradoras de fondos de inversiéon

colectiva inmobiliaria podran establecer en el respectivo reglamento,
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la contratacion de- un gestor externo no vigilado por la Superintendencia
Financiera de Colombia para la gestidon de: los activos mencionados en el articulo
3.5.1.1.2 del presente decreto. En este caso el gestor externo debera ser una
persona juridica, de naturaleza publica o privada, ser un experto en la
administracion del portafolio definido para el respectivo fondo de inversion
colectiva inmobiliaria segun lo sefialado en el reglamento, y contar con los

requisitos de experiencia y conocimiento sefialados en el respectivo reglamento.

Que con el objetivo de contribuir al desarrollo del mercado de capitales y
de incentivar la inversion en este tipo de vehiculos, asi como de promover el
fortalecimiento del sector inmobiliario en Colombia, se hace necesario continuar
construyendo una regulacién que otorgue las herramientas necesarias para
facilitar la inversion responsable en activos inmobiliarios a través del mercado de

capitales.
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3. DESARROLLO DEL TRABAJO DE GRADO

En el desarrollo de la presente investigacion utilizaremos el tipo de
investigacion cuantitativa, el cual nos ayudara a alcanzar el objetivo general, pues
los estudios que realizaremos se basan en cifras de tipo financiero, resultados de
ejercicios contables en determinado periodo y analisis estadisticos, para ello en
primer lugar demostraremos el aumento de los ingresos mediante un cuadro
comparativo entre el ingreso recibido antes y después de la aplicacion de nuestro
modelo de gestibn administrativa, de esta manera explicaremos detalladamente
los procesos nuevos que se deben aplicar para cumplir los objetivos, en segunda
instancia a través de encuestas a varias empresas del sector inmobiliario
obtendremos informacion que clasificaremos para analizar cuantas empresas
presentan problemas con la cartera, con liquidez y orden organizacional (control
interno), con esto abrimos una tercera parte que sera la creacion del nuevo
modelo de control administrativo y contable enfocado en las necesidades de
mayor porcentaje segun las encuestas, el cual estara demostrado que funciona

antes de su aplicacion.

Asi las cosas, este proyecto esta enfocado en corregir los procedimientos
de manejo de la cartera y la administracion en la inmobiliaria, buscando el
mejoramiento del debido proceso desde que se toma en custodia el inmueble y
se ofrece para el arrendamiento o la venta de este, de tal manera que genere
satisfaccion total tanto para el duefio del bien como el inquilino. A demas
brindaremos nuevas alternativas de generacion de ingresos adicionales como un

valor agregado de nuestro proyecto.
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3.1. Realizar a través de una herramienta de recoleccién de datos (encuesta)
con una serie de preguntas alas inmobiliarias seleccionadas dentro de la
muestra, con el fin de obtener informacién que sirva como punto de

partida la creacion de nuestra herramienta.

Andlisis de las encuestas sobre si las inmobiliarias en la ciudad de
Bucaramanga, tiene un proceso establecido para el manejo de la cartera y
verificar que las inmobiliarias estén realizando la gestion de cartera
adecuadamente para luego brindar informacion a las inmobiliarias a través de
herramientas informativa que sera la base para el mejoramiento de la gestion de
cartera. En ese sentido se dara a conocer la calificacion que se recolecto sobre
politica contable establecida, politica de cartera establecida, si es efectiva la
poliza con la aseguradora de arriendos en moras, Si tienen una cartera sana, los
canon de arriendos de los propietarios, los servicios adicionales que presta la
inmobiliaria, y el tiempo en el mercado de las inmobiliarias, las cuales arrojaron

los siguientes resultados:

Grafico 1 ¢ Cuenta la empresa con una politica contable establecida?

Cuenta la empresa con una politica contable establecida?

71 respuestas

@ Si
® No

No sabe / No responde

Como podemos observar en la grafica para un 78,9% de los encuestados
dice que la empresa si cuenta con una politica contable establecida, aunque
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para un 15,5% la empresa no cuenta con una politica contable. Pero podemos
inferir que es que los pocos que dijeron que no, es porque, no manejan el tema
de la politica contable ya que es evidente que hay un porcentaje considerable
que si conoce y sabe sobre la politica contable de manera que esto les sirve para
establecer el tratamiento de las transacciones que tienen lugar en la empresa, en

congruencia con los estados financieros.

Gréfico 2 ¢ Cuenta la empresa con una politica de cartera establecida?

Cuenta la empresa con una politica de cartera establecida ?

71 respuestas

® Si
® No

No sabe / No responde

En la gréfica se puede verificar como el 80,3% de los encuestados dice
gue la empresa si cuenta con una politica de cartera establecida, pero hay un
15,5% dice que no existe tal politica, dado estos resultados podemos decir que
una empresa ande bien debe existir una aceptable comunicacién un 6ptimo
conjunto de trabajo ya que de esto dependiente que la empresa cumpla con sus
misiones y objetivos y evite en parte importante esta clase de inconvenientes

como la perdida de cartera.
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Gréfico 3 ¢ Que dias hace efectiva la pdliza con la aseguradora de arriendos en mora?

Que dias hace efectiva la poliza con la aseguradora de arriendos en
mora

71 respuestas

@5

@® 15
30

@ Otros

Se puede ver en la grafica que para un 32,4% el dia que se hace efectiva la pdliza
con la aseguradora de arriendos en moras son el dia 15, aunque para otros son el
dia 30 con un 26,8%, seguido de un 22,5% que dicen que son otros y por ultimo con
un 18,3% que son los dias 5, dada toda esa informacién podemos decir que
cualquier dia que sean de pagos son bueno para hacer efectiva la poéliza con la

aseguradora.
Gréfico 4¢ Considera que la empresa tiene una cartera sana?

Considera que la empresa tiene una cartera sana?

respuestas

@ Si
® No

No sabe/ No responde

Como se puede observar la grafica muestra que para un 66,2% de los encuestados
dicen que, si, que la empresa cuenta con una cartera sana, aunque para un 25,4%
y otro 8,5% dice que no y que no saben si existen carteras sanas. En ese sentido
como el porcentaje mayor dice que si hay una cartera sana en la empresa y esto es

un punto positivo para que la empresa no tenga perdidas.
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Gréfico 5¢En qué fecha consignan el canon de arrendamiento los propietarios?

En que fecha consignan el canon de arriendamiento los propietarios?

71 respuestas

Del 1al 15 38 (53.5 %)
Del 16 al 24 14 (19.7 %)
Del 25 al 30 12 (16.9 %)
No sabe/ No responde 7 (9.9 %)
0 10 20 30 40

Segun la grafica los encuestados dicen que la fecha donde consignan mas son los
dias 1° al 15 de cada mes los canon de arriendos los propietarios, aunque para otros
las fechas como del 16 al 24 o del 25 al 30 tambien son fechas que se utilizan para
tal consignacion de Iso canon de arredamientos por los propietarios.

Gréfico 6 ¢ Cudles de los siguientes servicios adicionales presta la Inmobiliaria?

Cuales de los siguientes servicios adicionales presta la inmobiliaria

71 respuestas

Pago de servicios publicos a
inmuebles .

Reparaciones locativas

Servicio de mostrada de
inmuebles a cli..

Asesoria juridica

Publicidad gratuita para los.

inmuebles

20 (282 %)
34 (47.9 %)

—31(43.7 %)
13 (183 %)
—13 (183 %)
17 (23.9%)

Avaluos de inmuebles

Ninguna de las anteriores 15 (21.1 %)

0 10 20 30 40

Segun la grafica podemos decir que para un 47,9% los servicios adicionales presta
la inmobiliaria son reparaciones locativas, seguido de asesoria juridica, pago de

servicios publicos a inmuebles, avallos de inmuebles, publicidad gratuita
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para los inmuebles entre otros servicios que lleva a la empresa a tener una
excelente relacion con sus clientes.

Grafico 7¢Cuanto tiempo lleva la Inmobiliaria en el mercado?

Cuanto tiempo lleva la inmobiliaria en el mercado

Menos de & afios 14 (19.7 %)

Mas de 5 afios 21 (29.6 %)
Menos de 10 afios 15 (21.1 %)
Mas de 10 afios 8(11.3 %)
Ninguna de las anteriores

No sabe/ Mo responde 12 (16.9 %)

n
0

] 20 25

o
s
=}
-
o

Como se puede observar en la gréafica para el 29,6% la inmobiliaria tiene mas de 5
afios en el mercado, para otros con un 21,1% dicen que tiene menos de 10 afios y
asi coinciden que la empresa lleva mucho tiempo en el mercado prestando su mejor

servicio.

3.2. Determinar si las inmobiliarias en la ciudad de Bucaramanga, tiene un

proceso establecido para el manejo de la cartera.

Después de haber analizado las encuestas y realizar las visitas a la
inmobiliaria se puede decir con afirmacion que esta empresa si cuenta con un
proceso establecido para el manejo de la cartera el cual es el siguiente comenzando

con:

3.2.1. Politicas y procedimientos

o Politicas de crédito Corporativas.

o Plazos de crédito por canal de venta, grupo de clientes o productos
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o Cupos de crédito por cliente
o Garantias a exigir (Personales y/o reales)
o Documentos a exigir (Pagaré, letras o cheques posfechados)

o Procedimientos y politicas de recaudo (Tiempos, responsabilidades,
etc.)

Para una adecuada administracion del riesgo de crédito de la empresa, es
importante para ellos definir claramente los aspectos a tener en cuenta al momento
del analisis, evaluacién y otorgamiento de crédito a los clientes. Dentro de los
factores objeto de investigacion y andlisis estan: Potencial de ventas del cliente,
condiciones del sector al cual pertenece, estabilidad y moralidad comercial en el
mercado, cupos con otros proveedores, comportamiento de pago evidenciado en
las consultas a centrales de riesgo, limites de endeudamiento con el sector

financiero y real y trayectoria en el mercado (Herramientas Empresariales, 2019).

Para lograr un adecuado estudio de los potenciales clientes sujetos de crédito
en la empresa, el gestor de crédito debe como minimo solicitar la siguiente
informacion, la cual debe ser analizada integralmente y cumplir con las politicas de
riesgo establecidas por la compafiia:

» Solicitud de crédito. Concepto comercial y financiero.
» Estados Financieros ultimos tres afios.

» Referencias comerciales y bancarias.

» Autorizacion de consulta y reportes centrales de riesgo
» Informe de crédito de centrales de riesgo

» Pagare en blanco con carta de instrucciones
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La gestion de riesgo de crédito debe ser una funcion permanente de las areas
de ventas y financiera, toda vez que son los procesos vinculados directamente con
el recaudo eficiente de la cartera. Para el efecto, deberan prestar atencion
permanente a los estados de cuenta de los clientes, vencimientos por edades,
procedimientos de pago, situacion financiera del cliente, crecimiento de ventas,
situacion del sector al cual el cliente pertenece, etc. (Herramientas Empresariales,
2019).

3.2.2. Actividades internas y externas de las areas gestoras de cartera

Una vez definido los cupos y perfiles de crédito de los clientes, las areas
gestoras del recaudo, deben de ejecutar una serie de actividades con el objeto de
efectuar seguimiento al riesgo de crédito en relacion con las actividades de recaudo
y a la operacion y contabilizacion interna del ingreso de recursos (Herramientas

Empresariales, 2019).
3.2.3. Actividades internas:

Dentro de las actividades a nivel interno se ejecutan por las diferentes areas
responsables del recaudo y se destacan: Seguimiento y contabilizacion de los
ingresos de cartera, consulta e identificacion del recaudo en los portales bancarios,
actualizacion permanente de los estados de cartera del cliente, comité de crédito
para analisis de cupos y seguimiento crediticio, generacion de indicadores e
informes para la medicién y seguimiento de la cartera, organizacion y actualizacién
periodica de la informacion del cliente y relacion permanente entre la gestion de

ventas y cartera de la actividad de cobranza.
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3.2.4. Actividades Externas:

Es el proceso de recaudo eficiente que requiere de estrategia, conocimiento
y seguimiento permanente por parte del gestor de cartera de las condiciones del
cliente, es por esto que se requiere de recursos tecnoldgicos, econdmicos y
humanos que permitan desarrollar actividades tendientes a: Efectuar visitas de
seguimiento de crédito a clientes, identificacion y contacto con la persona que paga
las cuentas, consultas a centrales de riesgo, acompafiamiento en el proceso de
negociacion con los clientes, reuniones de seguimiento de compromisos con los

clientes y capacitaciones en gestion de cartera.

3.2.5. Pasos para una adecuada gestion de cartera

La eficiencia del recaudo de cartera, depende de la ejecucion de un plan
cuidadosamente ejecutado que requiere de un alto nivel de experiencia y
conocimiento del gestor de crédito, que debera tener un perfil y competencias en
analisis de datos, comunicacién asertiva, capacidad de negociacién, seguimiento y
orientacion al logro y el resultado. Se recomienda que la gestiébn de crédito,
especialmente con clientes vencidos o con niveles altos de riesgo, sea desarrollado
en coordinacién con el area comercial y de acuerdo con la materialidad de las cifras

por la gerencia de la compafia (Herramientas Empresariales, 2019).

3.2.5.1. Preparacion y planeacién: En la preparacién y planeacién del cobro, es
indispensable tener los estados de cuenta totalmente conciliados con el
cliente, cada vez que puedan presentarse diferencias podria servir de
excusa para el no pago de las obligaciones y entorpecer el proceso de
negociacion. Para el desarrollo de la actividad, se debe tener en cuenta en

caso de morosidad el calculo de los intereses de mora, analisis de
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garantias del cliente y documentos soportes de la deuda, consulta del
historial crediticio en centrales de riesgo, referenciacion con clientes y
proveedores del cliente, identificacion de las alertas de deterioro de las
condiciones de pago del cliente, las cuales pueden darse por situaciones
financieras de la empresa, por dificultades directa de los propietarios,
administracion y manejo del negocio o por situaciones relacionadas con la
operacion (Devoluciones, baja rotacién de inventario, etc.) y por ultimo se

debera establecer la estrategia de negociacion y recaudo.

3.2.5.2. Comunicacion y negociaciéon: Una vez se tiene definido estado de crédito
del cliente y establecida la estrategia de negociacién, se procede a
establecer el contacto directo, siendo importante para el efecto tener
presente las siguientes consideraciones: Verificar exhaustivamente el no
pago de la obligacién, recordarle la honorabilidad, si se encuentran
evasivas tomar medidas correctivas de inmediato, hacerle ver la obligacion
que adquirio, preguntar al cliente por el motivo de no pago de la
obligacién, escuchar y tomar nota de las razones del cliente, recordarle los
titulos valores que firmo, recalcarle en los costos de un proceso prejuridico
o juridico y estar abiertos a la negociacién. Una planeacion y estrategia de
negociacion efectiva se da cuando el cliente acepta la cuenta y que éste

dispuesto a su cancelacion.

3.2.5.3. Compromisos y seguimiento: Es importante dentro del proceso de cobro,
para evitar interpretaciones y evasivas, elaborar un acta de negociacion
donde se detallen los compromisos adquiridos en términos de
cumplimiento, garantias adicionales, responsabilidades comerciales y
fechas de cumplimiento, de tal forma que se le pueda hacer el

estricto
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cumplimiento. En relacién con los compromisos adquiridos, se recomienda
ser firmes a la hora de exigir su cumplimiento y en caso contrario, cumplir
con la gestion de envio de reporte del cliente a Bases de Datos 0 a procesos

prejuridicos o juridicos.

3.2.5.4. Cobro prejuridico y juridico: En caso de no lograrse dar un acuerdo con
el cliente o un incumplimiento se los compromisos acordados, sera en
estos eventos que debe considerarse la exigibilidad mediante el cobro
prejuridico o juridico. En todo momento se debe tratar que el cobro de la
cartera llegue hasta la instancia de cobro prejuridico, ya que al pasar a un
cobro juridico se reduce visiblemente la probabilidad de recaudo y por

consiguiente la eficiencia en el proceso de recaudo.

3.2.5.5. Avaluacién y medicion: La compafiia debe desarrollar actividades de
evaluacion de desempefio de las areas de gestion de crédito y activar un
programa reglamentado de salario variable a través de incentivos

dependientes de un porcentaje de recaudo.

3.2.6. Indicadores para la medicion de la administracion de crédito y cartera

Una vez definidos los indicadores meta corporativos e individuales,

periédicamente se deben evaluar los siguientes:

¢ Rotacion de cartera Mensual ((CxC clientes promedio / ventas) * 360)

e Rotacion de cartera por cliente (Mensual)
¢ % de cartera vencida sobre cartera total

e 9 de cartera incobrable sobre cartera total
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e % de cartera incobrable sobre patrimonio
e % cartera en cobro juridico sobre cartera total
¢ % de Cobertura de la provision sobre cartera total

e % de crecimiento en las ventas frente al % de crecimiento de la cartera por
canal. Premisa: Crecimiento en ventas > Crecimiento en cartera

(Herramientas Empresariales, 2019).

3.3. Verificar que las inmobiliarias en la ciudad de Bucaramanga estén

realizando la gestidon de cartera adecuadamente.

Tomando como resultado los resultados de la encuesta, la revision de
informacion de fuentes secundarias, el analisis tedrico, el analisis legal y los
resultados del objetivo dos, se concluye el siguiente esquema acerca del uso de
buenas practicas de gestion de cartera en las inmobiliarias de Bucaramanga:

Tabla 2 Buenas Practicas de gestion de cartera.

Buena préactica de gestion :
de cartera de inmobiliaria en Indicador de cumplimiento MIEIEIES parZ:It?cg;:r RS
Bucaramanga P
Politicas de crédito
Politicas internas Corporativas.
50% Plazos de crédito por canal de
Lapsos para recaudar la venta, grupo de clientes o
cartera productos
Disponibilidad de créditos Cupos de crédito por cliente
. . Garantias a exigir (Personales
Medidas preventivas ylo reales)
- Documentos a exigir (Pagaré,
Requisitos de ley 50% letras o cheques posfechados)
Procedimientos de Procedimientos y politicas de
recuperacion de cartera recaudo. (Tlempos,
responsabilidades, etc.)

Disefio: Elaboracion propia
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4. RESULTADOS

Materializando esta investigacion, se planifica un impacto inicial por medio
de la utilidad de sus resultados, para empresas del sector inmobiliario, generar
conocimientos basados en la informacion obtenida de las diferentes empresas
toda vez que en este gremio econdémico se tiende a reservar dichas ideas que

podrian aportar al desarrollo de otras empresas.

Demostrar que al adoptar una politica de cartera clara; que permita
extender los plazos de recaudo ordinario de dinero, las empresas en quienes nos
inspiramos para este proyecto pueden incrementar sus ingresos a partir de la

cartera.

En otros aspectos y como valor agregado de la presente investigacion se
obtuvo el conocimiento de otras formas de aumentar los ingresos a través de la
prestacion de servicios conexos al ejercicio de la actividad econ6mica de las

empresas del sector inmobiliario en Bucaramanga.
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5. CONCLUSIONES

En lo que respecta al desarrollo del objetivo uno se concluye a través de
la informacién obtenida en la encuesta aplicada a las empresas del sector que
las empresas Inmobiliarias de la ciudad de Bucaramanga no cuentan con un
control del cobro idéneo de cartera, ya que el 54% de entidades encuestadas

muestran que la cartera tiene mas de 30 dias de vencimiento.

Por otra parte, en lo que respecta al objetivo dos es preciso decir que las
empresas Inmobiliarias asumen costos en el mantenimiento de los inmuebles que
no son de su propiedad, pues el 47% de las empresas encuestadas manifestaron
gue no realizan el cobro correspondiente a dichos mantenimientos. En tal sentido,
se concluye que la mayoria de estas empresas carecen de un procedimiento

interno eficaz para mantener su liquidez.

En relacion a lo anterior y en concordancia con el desarrollo del objetivo
3 cabe destacar que las inmobiliarias encuestadas no aprovechan eficientemente
las pélizas adquiridas en caso de siniestro, lo cual afecta sus ingresos, porque
segun el resultado de las encuestas realizadas el 76% de las inmobiliarias no
informan a tiempo los siniestros a las aseguradoras. Por tanto, se concluye que
estas organizaciones no adoptan o manejan buenas préacticas de estandarizaciéon

al menos no eficientemente.

Resumiendo lo planteado se puede concluir que el sector inmobiliario
corporativo es una industria poco explorada y que tiene grandes oportunidades
para participar en él, a través de la creacion de la ventaja competitiva de la

estructura organizativa que se consolida como la asesoria integral. La
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innovacion que induce el presente proyecto incide en la capacitacion de los
colaboradores que componen el departamento de gestion de cobro de las
empresas prestadoras de servicios inmobiliarios en cuanto a la inclusién de

estrategias y politicas de calidad en sus gestiones administrativas.

Ya para finalizar es preciso mencionar que el desarrollo de este proyecto
dejo como aprendizaje el manejo de herramientas de recopilacién de datos tales
como encuestas, estudios en los procesos contables de las empresas
inmobiliarias en la ciudad de Bucaramanga que serd una informacién

determinante para la toma de decisiones.
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6. RECOMENDACIONES

Para préximas investigaciones se recomienda contar con mas tiempo del
proceso investigativo pues en tres meses de realizacion no se alcanza abarcar todo

el proceso, pues los tiempos de entrega de informes son muy cortos.

Para el proximo afio (2019) seria recomendable contar con un banco de
proyectos para Contabilidad, ya que en el segundo bimestre del 2018 no se conto

con este apoyo para poder realizar la investigacion.

A las Agencias Inmobiliarias se les recomienda invertir en programas
capacitacion de sus colaboradores en especial de aquellos encargados de la
gestion administrativa y atencion al cliente para lograr desarrollar las competencias
de cada empleado, orientadas a instaurar un vinculo de cercania para mantener
una relacion duradera con él publico, asi como también dirigida a atender las
expectativas y las inquietudes de los clientes con un alto nivel eficacia.

Procurar el dominio e inclusion de herramientas ofimaticas y tecnoldgicas (TIC)
como Microsoft Excel para optimizar los procesos de gestién de cartera, tener una

base de datos actualizada de los deudores morosos.
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8. ANEXOS

En el presente trabajo anexamos, cuadro comparativo de ingresos y formato de
encuesta realizada.

Tabla 3. Comparativo de ingresos

RESUMEN COMPARATIVO MENSUAL

INGRESO INICIAL

RESUMEN COMPARATIVO MENSUAL
INGRESO POTENCIAL

FECHA 1 FECHA 2 FECHA 3 FECHA 4 FECHA 1 FECHA 2 FECHA 3
ENERO $46.074.424 $8.336.003] _ $7.390.045 _$ 34.015.694] ENERO $46.074.424] $15.726.138] S 34.015.694]
FEBRERO $56.723.984 $10.276.010| $12.682.968| $ 15.116.252 FEBRERO $56.723.084] 5 22.959.8784*3%15.116.252
MARZO $67.754.040 5 17.536.51§| $8.001.929] _ $9.005.177] MARZO $67.754.040) $ 25.538.447 $9.005.177,
ABRIL $62.291.794 $6.174.924| $12.533.114| _$ 20.687.830) ABRIL $62.291.794 $18.708.038| % 20.687.830)
MAYO $41.582.864 $15398.210| $14.122.253| _§$ 33.846.977 MAYO $ 41582864 $29520.463] _$33.846.977
JUNIO $55.066.996] $9.273.888|_$19.136.993| _$ 28.897.62]] JUNIO $ 55.066.996] $28.410.881  $28.897.621
JULIO $35.016.510 $10.648.437| $18.022.163| _$ 33.482.278 JULIO $35.016.510) $37.670.600| _$33.482.278
AGOSTO $50.035.041 $ 11.838.445| $10.049.790[ $ 3.856.505| AGOSTO $50.035.041 $ 21.888.235 —sw.ssa;'
TOTAL $414.545.654 $98.483.425| $101.939.255| _§ 178.908.424] TOTAL $414.545.654 $200.422.680| _$ 178.908.424|
FECHA 1 FECHA 2 FECHA 3 FECHA 1 FECHA 2 FECHA 3
DIA1AL5 DEL6AL10  DEL11AL15 DIA1ALS DEL 6 AL 15 DEL 16 AL30
TNGRESOS NETOS NG X INTERESES TNGRESOS NETOS NG X INTERESES
1]_$33.163.652 1] $33.163.652
2| _$7.878.674 $1313.112 2| $16.033.814 $2.505.284
3| $8.155.140 $1.359.190 3| $14312.674 $24.472.711)
4| $14.312674
TOTAL IRESTEN  $ 2.672.302] TOTAL EECESNEE  $6.977.994]

Fuente: autores
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Tabla 4. Encuesta realizada
ENCUESTA

1)Cuenta la empresa una politica contable establecida.?

Y N

2)Cuenta la empresa con una politica de cartera?

Y N

3) Que dias hace efectiva la pdliza con la aseguradora del cobro de arriendos con mora?
5 15 30 OTRO

4) Considera que la empresa tiene una cartera sana?

Y N

5) En qué fecha se consigna el canon de arrendamiento a los propietarios?

lalb 15al 20 25 al 30 OTRO

6) Cuales de los siguientes servicios adicionales presta la inmobiliaria?

A) Pago de servicios publicos a inmuebles vacios

B) Reparaciones Locativas

C) Servicio de mostrada de inmuebles a los clientes potenciales.

D) Asesoria Juridica

E) Publicidad Gratuita para los inmuebles

F) Pago anticipado de arriendo a propietarios

H) Avallios de Inmuebles

1) Ninguna de las Anteriores

7) Cuanto tiempo lleva la inmobiliaria en el mercado

A) Menos de 5 afios
B) Menos de 10 afios
C) Mas de 10 afios

Fuente: autores
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