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Resumen

El andlisis financiero integral de los estados contables tiene como principal objeto
determinar distintos pardmetros para la toma de decisiones. En el presente trabajo a través de
la aplicacion de una serie de procesos tanto cualitativos como cuantitativos como el analisis
horizontal, vertical, el calculo de las ratios y los analisis PESTEL, Porter y FODA a partir de
los estados contables de Edisur S.A, se logrd conocer la situacion financiera actual de la
empresa.

Diagnosticado el problema se llevé a cabo un plan de implementacion el cual tiene
como objetivo mejorar la rentabilidad de la empresa constructora a través del canje
agropecuario. Concluyendo que esta propuesta tuvo un impacto positivo ya que al realizar el
nuevo célculo de las ratios todos los indicadores de la rentabilidad se incrementaron y el resto

de estas no sufrieron modificaciones significativas.

Palabras clave: analisis financiero, constructora, rentabilidad, ratios, estados contables.

Abstract

The main objective of the comprehensive financial analysis of the financial statements
is to determine different parameters for decision making. In this work, through the application
of a series of both qualitative and quantitative processes from the financial statements of Edisur
S.A, such as horizontal and vertical analysis, the calculation of ratios and PESTEL, Porter and
SWOT analyses, it was achieved Know the current financial situation of the company.

Once the problem was diagnosed, an implementation plan was carried out which aims
to improve the profitability of the construction company through agricultural exchange.
Concluding that this proposal had a positive impact since when the new calculation of the ratios
was carried out, all the profitability indicators increased and the rest of these did not suffer

significant modifications.

Key words: financial analysis, construction company, profitability, ratios, financial statements.
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INTRODUCCION

Marco de referencia institucional

El siguiente trabajo se confecciona a través de la realizacion de un analisis financiero
integral de los estados contables de la empresa Edisur S.A. El nacimiento de esta empresa surge
el 19 de abril de 2004 en la ciudad de Coérdoba, ubicada en Av. Rogelio Nores Martinez 2649
8° B — Barrio Jardin. Cuenta con mas de 20 afios de trayectoria dentro del mercado de la
construccion, comercializaciéon y administraciéon de inmuebles llevando a cabo mas de 50
proyectos como casonas, edificios, urbanizaciones, countries, housing, oficinas y locales
comerciales (Edisur, 2024).

Actualmente han diversificado la empresa implementando nuevas unidades de negocios
con nuevas tecnologias como Steelplex, la cual es una fabrica de perfiles de acero galvanizado
bajo sistema Steel Frame; Windplex, fabrica de aberturas de aluminio y Division Centros
Comerciales, dedicada al desarrollo de proyectos comerciales.

El directorio se encuentra conformado por un director titular y presidente, Parga Villada
Horacio José, un director titular y vicepresidente, Beccacece Rubén Hugo, un director titular
Maria Reyna Fernando Alfonso; entre ellos suman la cantidad de 990.000 acciones. Ademas,
también componen el directorio un director suplente, un sindico titular y un sindico suplente,
en Anexo I, se puede observar una imagen del organigrama de la empresa.

La empresa cuenta con mas de 400 profesionales, administrativos, técnicos, operarios
de mantenimiento y de obra, quienes se encuentran asignados a las distintas areas de trabajo
las cuales son dirigidas por: direccion de administracion, direccion de gestion y desarrollo,
direccion de produccion y direccion comercial, de comunicacion y marketing (Edisur, 2024).

Sus principales clientes son los clientes multitarget como familias jovenes quienes
buscan lotes para comenzar a construir, adultos y hogares unifamiliares que eligen la seguridad
y comodidad de las casonas, familias que prefieren un ambiente exclusivo como los countries
y jovenes e inversores que prefieren los departamentos.

Respecto a su mision Edisur (2024) dice: “Somos una Desarrollista Inmobiliaria
dindmica y comprometida, que genera valor para sus accionistas, colaboradores, proveedores,
clientes y sociedad en general, visualizando y capitalizando oportunidades de negocios en
busqueda de un crecimiento ordenado y sostenido” (p.6).

Edisur (2024) tiene como vision: “Ser reconocidos por nuestra trayectoria y liderazgo

en el mercado inmobiliario argentino” (p.6).



Respecto al compromiso social Edisur S.A trabaja conjuntamente con instituciones
vinculadas al bien comun, la promocion del estudio, la inclusion social y laboral, el espiritu
emprendedor, a través de campafias solidarias, proyectos y programas con varias fundaciones
(Edisur, 2024).

Antecedentes

Chafloque (2022) en su trabajo final presentado en la Universidad César Vallejo llevod
a cabo un analisis financiero sobre la rentabilidad, logrando determinar a través del calculo de
las distintas ratios los factores claves que influyen en la rentabilidad sobre el patrimonio de las
empresas constructoras, como la correcta gestion financiera, la falta de estrategias financieras
para la toma de decisiones y como deben aprovechar a su favor las distintas situaciones que se
les presenten.

Torrejon (2019) en su trabajo final presentado en la Universidad Privada del Norte
expresa la importancia de establecer un planeamiento financiero para minimizar el riesgo de
liquidez, para poder llegar a ello realizo el estudio del estado de situacion contable comparando
de un afio a otro obteniendo como resultado que un buen planeamiento financiero minimiza el
riesgo de liquidez en las empresas constructoras.

Loyda (2021) en su trabajo final presentado en la Universidad Sefior Sipan expreso la
importancia de llevar a cabo un analisis econémico y financiero en una empresa constructora,
ya que a partir de los resultados obtenidos se puede determinar cudl es la situacion financiera
en la que se encuentra la empresa en el afio estudiado respecto del anterior, pudiendo asi evaluar
y llevar a cabo las medidas necesarias para obtener una solucion.

Problema de investigacion

Se enfoca en la necesidad de desarrollar una estrategia financiera integral para Edisur
S.A, basada en un andlisis detallado de su estructura patrimonial, econémica y financiamiento.
Para ello es necesario evaluar la situacion financiera de Edisur tanto a corto plazo a través de
la liquidez como a largo plazo a través del riesgo y el endeudamiento, asi como la rentabilidad
econdmica. Se busca analizar la situacion financiera y economica del periodo 2023, identificar
problemas de liquidez, rentabilidad o riesgo y elaborar un plan de accion para resolver los
problemas detectados.

Pregunta general de investigacion
(Cual es el estado financiero y econdmico de la empresa Edisur S, A para el periodo

2023 y que estrategias podrian adoptarse para resolver los problemas identificados?



Preguntas especificas
= ;Cudl es el estado de la situacion financiera de Edisur tanto a corto como a largo plazo
en relacion con su liquidez, riesgo y nivel de endeudamiento?
= ;Cuadl es la situacion actual de la rentabilidad economica de Edisur y de qué manera
influye en su desempefio general?
= ;Qué problemas particulares en términos de liquidez, rentabilidad o riesgo se han
detectado en Edisur?
= Qué estrategias se pueden desarrollar para abordar los problemas detectados?
Objetivos
Objetivo general

Analizar la situacion financiera y econdémica a largo y corto plazo para el periodo 2023

de la empresa Edisur S.A.

Objetivos especificos
» Examinar la situaciéon econdémica de Edisur.
= Identificar los problemas relacionados con la liquidez, rentabilidad o riesgo de Edisur.
= Elaborar un plan de accion para abordar los problemas identificados.

Justificacion, Importancia y Viabilidad de la investigacion

El estudio de este caso muestra la importancia de analizar apropiadamente los distintos
tipos de indicadores a través de los cuales se determina el estado de la empresa respecto a su
situacion financiera. Lo positivo de este analisis es que a través de él tanto Edisur como otras
empresas podran detectar cualquier tipo de insuficiencia dentro de ellas, a partir de las cuales
se buscaran las soluciones correspondientes para asi poder continuar dentro del mercado
Optimamente.

Esta investigacion es viable debido a que se cuenta con toda la informacion dentro de
los estados de situacion patrimonial de la empresa, los cuales son necesarios para llevar a cabo
el andlisis de los indicadores y las ratios para determinar la situacion de la empresa y
dependiendo de sus resultados mejorarla o continuar asi.

Analisis de situacion
Descripcion de la situacion

Edisur S.A se encuentra ubicada en Av. Rogelio Nores Martinez 2649 8° B — Barrio
Jardin; cuenta con una trayectoria de mas de 20 afios en el mercado. Dedicada al desarrollo de
importantes emprendimientos inmobiliarios. Sus productos cubren distintos tipos de
demandantes: departamentos, lotes en countries y en urbanizaciones, casas y oficinas,

houssing, edificios y locales comerciales.



Analisis de Contexto
PESTEL

Factores politicos

Este afio 2024 comenz6 con un nuevo gobierno con Javier Milei como presidente, por
lo que se debe tener en cuenta que es un afio de mucha incertidumbre respecto a lo que ira
sucediendo. En el transcurso del primer semestre el gobierno avanzo en el plano fiscal,
permitiendo la contraccion de la emision monetaria y la desaceleracion de la inflacion; aunque
continuan con el desafio de consolidar el superavit fiscal y eliminar las trabas respecto al acceso
del mercado de cambios (BBVA,2024).

La disminucion de la inflacion afecta positivamente a la empresa, pero la incertidumbre
del primer afio de un nuevo gobierno en el que constantemente las cosas cambian afecta
negativamente a la empresa.

Factores economicos:

Respecto al cuarto trimestre del afio anterior el Producto Bruto Interno en el primer
trimestre del afio 2024 cayd un 2,6%; respecto al mismo periodo del afio 2023 se observé una
disminucion del 5,1% (INDEC, 2024).

En cuanto a la inflacion el afio 2024 comenzo enero con una inflacion del 20,6%, esta
fue disminuyendo en el transcurso del primer semestre encontrandose en agosto con una
inflacién mensual del 4,2%. Respecto a la inflacion interanual en agosto 2023 fue de 124,4%
y en agosto 2024 del 236,7%, variando un 112,3% (BCRA, 2024).

Actualmente el Banco Central de la Republica Argentina ha reducido la tasa de interés,
bajo de 50% a 40% nominal anual luego de conocer la inflacion del 4,2% en agosto, afectando
de este modo la tasa nominal anual de los plazos fijos, fondos money market y billeteras
virtuales (BCRA, 2024).

Un dato importante a tener en cuenta es el precio del dolar, el cual su valor al tipo de
cambio nominal en agosto fue de $961,9, esperando para septiembre una suba mensual
promedio del 2%, es decir, $964,1. Para el mes de diciembre 2024 se espera un tipo de cambio
nominal de $1025,4, esperando una variacion interanual del 59,7% (BCRA, 2024).

Respecto a lo econdmico la empresa se encuentra en una situacion dificil, ya que esta
frente a una tasa inflacionaria muy grande y frente a una incertidumbre constante respecto al
tipo de cambio lo cual afecta a este tipo de mercado debido a que la mayoria de las
transacciones se realizan en dolares.

Factores sociales:

Con base en la informacion publicada por INDEC (2024):



= La canasta basica total para un hogar conformado por cuatro integrantes para agosto
2024 es de $939.886,66, teniendo una variacion del 230,1% respecto del mismo mes
del afio 2023.

= El indice de salarios se increment6 un 6,2% mensual y un 216,3% interanual.

= El porcentaje de hogares por debajo de la linea de pobreza alcanzo el 41,7%.

= La poblacion economicamente activa en el primer trimestre del 2024 alcanz6 el 48%,

mientras que la tasa de desocupacion se ubico en 7,7%.

Se puede indicar que la empresa se encuentra afectada por las variables antes
mencionadas, debido a que si bien los salarios han aumentado no lo han hecho en igual
proporcion que la inflacion, por lo que el valor de sus productos aumenta en mayor proporcion
a los salarios de las personas lo que hace mas dificil su venta, y en este contexto la empresa
necesita implementar distintos tipos de planes como por ejemplo de financiamiento para lograr
seguir vendiendo para cubrir sus costos.

Factores tecnologicos:

La tecnologia dentro de la construccion se encuentra en una evolucidon constante, se
estan implementando nuevas tecnologias como la impresion en 3D, los drones, la realidad
virtual para el disefio y planificacion. (Ludus, 2022).

El afo 2023 fue un afio intenso a nivel de innovaciones tecnologicas, en 2024 daran
forma a nuevos entrelazamientos entre lo digital y lo real, habilitando nuevas oportunidades
tanto para el trabajo, la educacion, el comercio electronico y la comunicacion (Telecom, 2024).

Ademas, en el mes de mayo de 2024 el gobierno se reunié con el CEO de Meta, para
discutir las distintas oportunidades de avanzar hacia un mayor desarrollo e integracion
tecnoldgica a través de la inteligencia artificial y la realidad aumentada (Gobierno de
Argentina, 2024).

En este aspecto se ve afectada positivamente, debido a que ademas de ser una empresa
constructora también tiene otros emprendimientos los cuales utilizan las mejores tecnologias
para su produccion, ademés al ser una empresa de gran tamafio todos sus empleados se
encuentran comunicados entre si a través de la tecnologia.

Factores ecologicos:

Argentina enfrenta varios desafios ambientales como la desregulacion ambiental. La
falta de politicas con estandares internacionales, la necesidad de implementar medidas para
frenar el cambio climéatico y proteger la biodiversidad (ACEP, 2024).

En argentina existe el Plan Girsu, su objetivo es el cierre de basurales a cielo abierto,

por lo que entregan la maquinaria e insumos necesarios para construir centros socioambientales
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permitiendo un tratamiento eficiente de los residuos. Esto es el eslabon principal de la
economia circular, donde los residuos pueden ser utilizados como recursos reingresando al
sistema (Gobierno de Argentina, 2024).

La empresa se ve afectada positivamente en cuanto a los factores ecoldgicos, ya que se
encuentra muy comprometida con el desarrollo sustentable, pensando en el medio ambiente en
cada construccion que realiza.

Factores legales:

Las empresas deben cumplir con:

= Ley de defensa del consumidor (Infoleg, 1993).

= Ley general del ambiente (Gobierno de Argentina, 2002).

= Ley general de sociedades (Infoleg, 1984).

= (Codigo de edificacion de la ciudad de Cérdoba (Municipalidad de Cérdoba, 1995).

Al tratarse de una sociedad anénima se encuentra alcanzada por las leyes anteriormente
mencionadas por lo que debe presentar sus estados contables siguiendo las normativas
mencionadas.

Analisis de S fuerzas competitivas de Porter

Poder de negociacion de los clientes

Respecto a los clientes Edisur se centra en dos principales segmentos, ventas
corporativas y ventas particulares de nivel medio — alto. Ademds, cuenta con un programa
llamado Red de Empresas Amigas, el cuan beneficia a los empleados de Arcor, Sanatorio
Allende, Mundo Maipt, Coca-Cola, Oulton y Promedon con descuentos de hasta el 15% en su
inversion.

Poder de negociacion de los proveedores

Si bien Edisur cuenta con sus propis empresas proveedoras como Steelplex fabrica de
perfiles de acero galvanizado, Windplex fabrica de aberturas de aluminio, también se aliaron a
Cormetal, la cual es franquicia para la venta de paneleria utilizada para la construccion en seco.
Ademas de diversos corralones, empresas de maquinarias (Ankaloo construcciones),
cementeras (Holcim), entre otros.

Amenaza de productos o servicios similares

Al tratarse de una empresa constructora tiene varios sustitutos, si bien no son de la
misma calidad tienen un precio menor. Estos son el caso de: fabricacion de casas en conteiner
(Kubo casas container), casas prefabricadas (Pronta viviendas prefabricadas), domos (Domos
Cérdoba), casillas rodantes (Cinzia), motor home (Gibertcar).

Amenaza de entrada de nuevos competidores
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Al tratarse de una empresa dedicada a la construccidon y de este tamafio no es muy
simple que surjan nuevos competidores debido a que se necesita de mucho capital inicial,
aunque un posible nuevo competidor seria el caso de los corralones como Corralén San Miguel,
Corralon Mis Ladrillos, Darsie, Corralon Ruta 20; debido a que ya cuentan con todos los
insumos necesarias y a un menor costo.

Rivalidad de los competidores actuales

Dentro del rubro de constructoras se encuentran demasiados competidores dentro de la
ciudad de Cordoba, algunos de ellos son: Proyecto Norte, Grupo Betania, Bugliotti Desarrollos
Urbanos, Dauban S.A, Grif S.A, Boden constructora desarrollista, Terra Construcciones, Mega
Constructora, Vadieg S.A, Tetra S.R.L, DYCSA disefio y construccion, Teson S.A, Grupo
Proaco, Grupo Freda, entre otras.

Analisis de situacion organizacional

FODA
Tabla 1
Fortalezas Debilidades
= Compromiso con el desarrollo =  Costos elevados de sus insumos
sostenible. debido a que se cotizan de acuerdo al
=  Megjora continua de la gestion y el valor dolar.
desempefio de sus procesos. = Siniestros climaticos imposibles de
= Alianzas estratégicas con marcas predecirlos.
como Cormetal. = Costos elevados en capacitacion del
= Esun rubro que las personas de una u personal.
otra manera siempre van a necesitar. = Cambios constantes en la economia
= Construccion en el pais y en el internacional.
exterior (Uruguay). = Dependencia con el comercio
internacional.
Oportunidades Amenazas

Al ser un afio en el que hay un nuevo
gobierno y el valor del dolar varia de
un dia a otro algunos segmentos de
personas deciden invertir en lugar de
ahorrarlo.

Ademéds de ser constructora también
provee de ciertos insumos.

Cuenta con mercados propios.
Publicidad y venta online llegando a
todas partes del mundo.

Ofrecen financiacion a través de
distintas entidades bancarias

Al ser un afio en el que hay un nuevo
gobierno las  personas  tienen
incertidumbre sobre lo que sucedera,
disminuyendo sus inversiones de gran
tamafio.

Cambios constantes en el precio del
dolar.

Aumento constante de la inflacion y
no de los salarios.

Productos  similares de  otras
constructoras a un menor precio.
Aumento de los impuestos dentro del

sector.

Fuente: elaboracion propia.
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Descripcion de la situacion

Luego de realizar el andlisis de la situacion de la empresa tanto de su contexto como de su
situacion organizacional se puede determinar que la empresa se encuentra en una muy buena
situacion, si bien hay ciertos aspectos que le afectan negativamente, gracias a su trayectoria y
tantos afos en el rubro los logran superar implementando distintas soluciones.

Analisis especifico segun el perfil profesional

Desde el punto de vista profesional se llevo a cabo a partir de los estados contables del
periodo 2022-2023 de la empresa Edisur S.A el analisis horizontal a través del cual se logra
observar la evolucion y crecimiento de la empresa permitiendo identificar las partidas que han
sufrido variaciones y las razones de las mismas; y el analisis vertical a través del cual se observa
la composicion y estructura de la empresa permitiendo identificar las partidas que tienen mayor
o menor peso sobre el total y las posibles desviaciones o desequilibrios que puedan afectar la
rentabilidad o la solvencia de la misma. El lector puede encontrar el desarrollo de los analisis
anteriormente mencionados en las tablas 2 y 3 dentro del anexo II del presente reporte.

Respecto de los resultados obtenidos se puedo determinar que el activo corriente, el
cual representa el 43,8% del total del activo supera al pasivo corriente el cual representa el
29,3% del total del pasivo y patrimonio neto, siendo esto un aspecto positivo, ya que indica
que la empresa tiene suficientes recursos para cubrir sus obligaciones a corto plazo.

Ademas del total de pasivos el cual representa el 68,6%, el 20,6% corresponde a la
cuenta anticipos de clientes, dependiendo de como lo utilice ese porcentaje puede ser algo
positivo ya que la empresa cuenta con flujo de efectivo inmediato, pero no debe olvidarse que
tiene una obligacion futura con sus clientes. En cuanto a los demas gastos como
remuneraciones y cargas sociales representan un bajo porcentaje, el cual es del 0,3%.

Respecto al estado de resultados se observa una disminucion en las ventas del 48,1%,
lo que puede afectar a la rentabilidad de la empresa, pero un aspecto positivo es que el costo
de ventas disminuy6 respecto del afio anterior en un 36,6%, indicando que la empresa esta
produciendo o adquiriendo sus productos a un costo mas bajo.

Luego analizando los ingresos y egresos financieros se observa que los primeros fueron
mayores a los segundos, obteniendo un resultado financiero superior al del afio anterior en un
8,0%, siendo este un indicador positivo para la empresa.

Continuando con el andlisis se puede observar que la ganancia neta del ejercicio es
menor a la del afo anterior en un 10,2%, esto sucede debido a distintas variables, una de ellas
es la disminucioén en los ingresos por ventas y el resultado negativo en un 80,9% en los

resultados de inversiones en entes relacionados.
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MARCO TEORICO

La naturaleza de los estados financieros parte de la contabilidad, la cual se define como
el arte de registrar, clasificar, resumir e interpretar los datos financieros con el fin de que estos
sirvan a los diferentes estamentos interesados en las operaciones de una empresa. La manera
mas simple de realizar esto es a través de los estados financieros los cuales representan la
estructura de los principales recursos de la empresa, la cantidad de activos, de pasivos y de
patrimonio neto al final del periodo (Gaitan, 2020).

El andlisis financiero es una herramienta utilizada para determinar distintos parametros
necesarios en la toma de decisiones. Aplicando una serie de procesos tanto cualitativos como
cuantitativos a los estados financieros con el objetivo de analizar el peso porcentual que posee
cada cuenta de dichos estados financieros a través del uso del analisis horizontal y vertical
aplicando ademas indicadores de liquidez, gestion, rentabilidad (Geovany, 2022).

El andlisis vertical tiene como objetivo determinar el porcentaje que representa cada
una de las cuentas examinadas dentro del estado de resultados o del estado de situacion
financiero respecto del valor total, obteniendo una idea general de la importancia de cada una.
El analisis horizontal en cambio compara los resultados obtenidos en un periodo especifico y
los resultados alcanzados en periodos anteriores (Aguirre, 2021).

Existen tres situaciones, situacion financiera de corto plazo, situacion financiera de
largo plazo y situacion econdmica, a través del calculo de sus indicadores se miden aspectos
especificos y de gran interés para la direccion de la empresa (Agudello, 2023).

En el caso de la situacion econdmica la rentabilidad es la medida del rendimiento que
producen los capitales utilizados en un determinado periodo de tiempo, suponiendo una
comparacion entre la renta obtenida y los recursos utilizados para generarla. Esto con el fin de
elegir entre distintas alternativas la de mayor eficiencia (Santiesteban, 2020).

Para la situacion financiera de corto plazo la liquidez mide la capacidad de pago de la
empresa para enfrentar sus deudas, es decir, la cantidad de efectivo que posee. Expresa ademas
la habilidad gerencial para lograr convertir ciertos activos y pasivos corrientes en efectivo
(Gonzales, 2021).

En la situacion financiera de largo plazo un nivel de endeudamiento adecuado puede
resultar beneficioso, ya que es la forma en que una empresa adquiere obligaciones financieras
y permite financiar proyectos. Pero un endeudamiento alto puede causar riesgos financieros, es
por esto que es importante evaluar su impacto en la rentabilidad y la liquidez de la empresa

(Pérez, 2024).
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Segun Agudello (2023) los indicadores a utilizar en cada situacion son los siguientes:

Situacion financiera de corto plazo:

Liquidez: muestra cuanto la empresa posee en recursos.

Antigiiedad de bienes de cambio: determina la demora promedio desde que los
bienes de cambio ingresan a la empresa hasta que son vendidos.

Antigiiedad de créditos por venta: plazo promedio que tienen las cuentas por
cobrar desde que se efectian las ventas a crédito hasta que son cobradas.

Plazo de cobranza de las ventas: dias que una empresa tarda en cobrar a sus
clientes.

Ciclo operativo bruto: lapso de tiempo que tarda el proceso de compra,
produccion, venta, cobranza.

Antigiiedad de proveedores: tiempo que lleva a los clientes pagar sus deudas
desde la fecha de facturacion.

Plazo de pago de las compras: refleja el promedio de tiempo que se emplea para
financiar a los clientes.

Plazo de realizacion de activos corrientes: plazo en que cada uno de los rubros
de activos corrientes se convertird en efectivo.

Plazo de exigibilidad de activos corrientes: determina que cuentas se le puede
cobrar a los clientes en un periodo menor a 12 meses.

Rotacion del capital corriente: tiempo en el que el capital realiza todo su ciclo.

Situacion financiera largo plazo:

Endeudamiento: mide en que grado y de qué forma participan los acreedores dentro del

financiamiento de la empresa.

Inmovilizacion: muestra la proporcion de activos no corrientes en comparacion con el

total de activos de la empresa.

Financiacion de la inmovilizacion: determina la proporcion de activos que estan

financiados con recursos de terceros dentro de la empresa.

Situacion economica.

Rentabilidad del activo: eficiencia con que una empresa utiliza sus activos para generar

ganancias.

Margen: proporcion de ganancia que una empresa genera con sus ingresos totales.

Rotacion: determina la eficiencia con que una empresa utiliza su inventario para generar

ingresos.
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= Rentabilidad del patrimonio neto: eficiencia con que una empresa utiliza su capital para
generar ganancias

En anexo N°3 tabla 4 el lector podré observar las féormulas de calculo de estas ratios.

La estructura financiera de una empresa debe ser rentable, la inversion realizada debe
ser la justa para que no existan recursos ociosos, los gastos deben ser cubiertos por las ventas.
Una empresa llegard al equilibrio financiero cuando no se encuentre comprometida su
solvencia, en los casos en que esto ocurre los problemas se ven reflejados en los resultados de
los distintos indicadores de corto plazo, largo plazo y los econémicos los cuales aumentan o
disminuyen de acuerdo a distintos factores operativos, financieros y econdmicos que afectan a
la empresa (Gordillo, 2021).

Una empresa puede obtener ingresos liquidando sus activos a través del canje
agropecuario. El intercambio comercial se define como aquel proceso a través del cual se
realiza un cambio, canje o trueque de cosas u objetos entre personas. El canje se realiza
unicamente si las partes involucradas obtienen ganancias de ello (Matamoros, 2018).
Descripcion de la metodologia empleada:

Al momento de realizar un analisis del entorno general uno de los modelos mas
utilizados durante la ultima década es el PESTEL. Inicialmente fue PEST, este estudia los
factores politicos, econdmicos, sociales y tecnologicos; posteriormente se agregd EL, factores
relacionados a lo ecologico y lo legal. Utilizado por las empresas para detectar los principales
factores que pueden afectar a su actividad (Panellas, 2015).

Cuando se desea obtener un analisis del entorno competitivo de una industria el modelo
adecuado para llevarlo a cabo es el de las cinco fuerzas de Porter, ya que este ayuda a
comprender la industria y la naturaleza de las relaciones que existen dentro del mercado en el
que se desarrolla una empresa; este identifica los factores de rendimiento e influencia de cada
sector evaluando como los cambios en el centro de una industria pueden afectar su rentabilidad
(Michaux, 2016).

El anélisis FODA es una herramienta clave para realizar una evaluacion detallada de la
situacion actual de una empresa respecto a, como sus siglas lo dicen, fortalezas, oportunidades,
debilidades y amenazas. Se utiliza por las empresas para tomar las mejores decisiones teniendo
en cuenta tanto los factores internos (fortalezas y debilidades) como los externos
(oportunidades y amenazas) (Huerta,2020).

El analisis financiero de corto y largo plazo y el econémico dentro de las empresas es
fundamental, esto se debe a que a medida que van transcurriendo los periodos de tiempo los

distintos tipos de decisiones que se van tomando dentro de la empresa surgen del andlisis de
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los resultados obtenidos a partir del calculo de las ratios y de los analisis tanto horizontal como

vertical de los estados contables.
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DIAGNOSTICO
Diagnostico y discusion
A través de los distintos analisis realizados sobre los estados contables de la empresa
Edisur S.A se pudieron obtener los resultados que a continuacion se explicaran con mas detalle.
En la tabla 5 se observa la variacion porcentual que sufrié la empresa de un periodo a otro.
Tabla §

Ratios de andlisis a partir de los estados de situacion patrimonial de Edisur S.A.

Ratio 2023 2022 % variacion

Situacion financiera corto plazo

Liquidez corriente 2,35 1,07 120%
Liquidez seca 0,69 0,25 178%
Antigiliedad bienes de cambio 651,43 405,93 60%
Antigiiedad créditos por venta 50,58 28,84 75%
Plazo de cobranza de las ventas 50,58 28,84 75%
Ciclo operativo bruto 702,01 434,77 61%
Antigliedad de proveedores 128,04 157,43 -19%
Plazo de pago de las compras 114,85 75,67 52%
Ciclo operativo neto 587,16 359,10 64%
Plazo de realizacion de activos corrientes 1012,05 338,87 199%
Plazo de exigibilidad de pasivos corrientes 43721 444,53 2%
Liquidez necesaria 2,31 0,76 204%
Rotacion del capital corriente 1,08 3,93 -72%
Situacion financiera largo plazo

Endeudamiento 0,72 0,53 37%
Inmovilizacién del activo 0,63 0,73 -13%
Inmovilizacién del patrimonio neto 1,26 1,49 -15%
Financiacion de la inmovilizacion 0,79 0,67 18%

Situacion econémica

Rentabilidad del activo (ROA) 0,13 0,15 -17%
Margen 0,90 0,50 7%
Rotaciéon 0,14 0,30 -53%
Rentabilidad del patrimonio neto (ROE) 0,22 0,37 -40%

Fuente: elaboracion propia a partir de los estados contables de Edisur S.A.

Realizando el cdlculo de los diferentes tipos de ratios en el caso de situacion financiera
de corto plazo se obtuvo que:

La liquidez corriente es mayor a uno, arrojando un valor de 2,35 indicando que el activo
corriente es superior al pasivo corriente, existiendo un margen de cobertura de acreedores del
135%, indicando que cuenta con los recursos suficientes para financiar sus actividades diarias

dentro de los proyectos sin necesidad de depender del financiamiento externo.
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En cuanto a la liquidez seca el incremento del 178% indica que la empresa ha
aumentado su capacidad para cubrir sus pasivos corrientes con activos liquidos, sin tener en
cuenta inventarios.

La liquidez necesaria se incrementd en un 204% respecto al periodo anterior, sin
embargo, esta contintia siendo menor a la liquidez corriente, indicando que existen mas activos
corrientes de los que la empresa necesita para hacer frente a las obligaciones de corto plazo.
Pudiendo utilizarlos para invertir en nuevas oportunidades de negocio, contando con un margen
de seguridad en el caso de que surja algun imprevisto.

La antigiiedad de bienes de cambio se incrementd en un 60% respecto del periodo
anterior, estando un promedio de 651 dias en stock desde su compra hasta que se venden, este
promedio de dias al tratarse de una empresa constructora no es elevado, ya que es
aproximadamente dos afos, y las construcciones de grandes tamafios demoran incluso hasta
tres afios en realizar sus proyectos.

La antigiiedad de proveedores indica que la empresa tarda 128 dias en cancelar las
deudas, debido al rubro del que se trata este nimero no es elevado. Ademas, disminuy6 un 18%
respecto del periodo anterior, indicando que la empresa demora menos tiempo en pagar a sus
proveedores. En cuanto al ciclo operativo neto, indica que la empresa estd tardando 587 dias
en transformar sus inversiones y sus cuentas por cobrar en efectivo, que, si bien es elevado,
pero es menor a la antigiiedad de bienes de cambio.

Para el caso de la situacion financiera de largo plazo se obtuvo:

Si bien el endeudamiento crecid un 37%, siendo de 0,72, al ser su valor menor a uno,
indica que la empresa financia sus activos mayormente con capital propio. La inmovilizacion
del activo es menor respecto del periodo anterior, indicando que tiene menos activos fijos o
menos capital invertido en activos de larga duracion, esta disminucion pude ser resultado de
una mejora constante en la eficiencia operativa. La inmovilizacion del patrimonio neto
disminuy6 indicando que se ha reducido la cantidad de capital propio invertido en activos de
largo plazo, esto es resultado de la distribucion de dividendos.

En cuanto a la situacion economica se obtuvo lo siguiente:

La rentabilidad del activo disminuy6 un 17%, indicando que la empresa esta generando
una menor cantidad de beneficios respecto de sus activos. Las soluciones posibles al respecto
pueden ser reducir los costos operativos, incrementar sus ventas y margenes de beneficios,
evaluar su estrategia financiera. Obteniendo como ventajas para la empresa a partir de ellas las

mencionadas a continuacidon: un mayor control financiero y una gestion mas eficiente de los
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recursos, aumento de ingresos, mayor poder de negociacion, reduccion del riesgo financiero
mejorando la estabilidad de la empresa.

La rotacion disminuy6 un 53% respecto del periodo anterior indicando que la eficiencia
para generar beneficios con sus activos ha disminuido. Una posible solucion al respecto podria
ser optimizar la utilizacion de sus activos, revisando como esta utilizando los activos la empresa
y tratar de mejorar su eficiencia. Esto puede realizarlo a través de la venta de activos no
esenciales o la inversion en activos mas productivos. Obteniendo como ventajas las siguientes:
uso mas eficaz de los activos existentes, reduccion de activos ociosos generando liquidez, una
mayor rentabilidad.

La rentabilidad del patrimonio neto disminuy6 un 40% siendo esto algo negativo ya que
indica una menor rentabilidad para los accionistas. Las soluciones posibles al respecto pueden
ser incrementar sus ingresos implementando nuevas estrategias para generar ventas, aumentar
la inversion en innovacion, mejorar la gestion de activos, evaluar si los precios de los productos
se encuentran alineados con el mercado y sus costos. Obteniendo como ventajas aumento de
los ingresos generados por la empresa, una posicién competitiva mas fuerte lo que lleva a
margenes de ganancias mayores, mejora en la eficiencia en el uso de los activos contribuyendo
a mejorar el retorno sobre el patrimonio neto.

Justificacion del problema

Un andlisis més profundo sobre la informacion financiera que representa la empresa es
muy importante, esto se debe a que observando los resultados obtenidos en cada ejercicio los
distintos encargados de cada sector dentro de ella estudian cuales fueron las causas que llevaron
a arrojar estos resultados negativos. A través del analisis de estos resultados se logra conocer
la situacion en la que se encuentra la empresa, estableciendo cuales son los puntos mas criticos
como en este caso la rentabilidad, sobre los cuales se deben tomar nuevas decisiones para
obtener mejores resultados.

Conclusion diagnostica

Luego de realizar el andlisis de los estados contables y de las ratios de Edisur S.A se
logré detectar que la empresa cuenta con varios problemas, pero el mas significativo es de
rentabilidad, debido a que se trata de los indicadores estudiados respecto de la situacion
econdmica.

La rentabilidad del activo (ROA) y la rentabilidad del patrimonio neto (ROE)
disminuyeron significativamente respecto del periodo anterior, a través del analisis horizontal
se puede observar que estos resultados se deben a que las ventas disminuyeron un 48% y la

ganancia del ejercicio respecto del periodo anterior disminuy6 un 10%.
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Por tal motivo la empresa debe optimizar los costos y gastos operativos, buscando la
manera de reducir los gastos innecesarios. Ademads, debe liquidar activos, ayudando a
mejorar la liquidez y disminuyendo los costos asociados a estos incrementando asi sus
ingresos.

Debe utilizar diferentes estrategias de diferenciacion ademas del ajuste de precios,
para asi agregar valor a sus productos mejorando los margenes de ganancias. También debe
mejorar la eficiencia financiera evaluando la estructura del capital de la empresa asegurando
que la misma se encuentre equilibrada.

A través de la implementacion de las distintas propuestas la empresa podra liquidar
activos logrando asi incrementar la ganancia del ejercicio de un periodo a otro disminuyendo

costos. Esto ayudard a aumentar la rentabilidad de la empresa al generar mayores beneficios.
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PLAN DE IMPLEMENTACION

Objetivo general

Incrementar la rentabilidad de la empresa a través de un aumento del 25% del resultado
del ejercicio a través de la liquidacion de activos y la disminucion de costos.
Alcance y limitaciones

Alcance geografico: el presente trabajo estd basado en la empresa Edisur S.A, la cual
tiene su principal sede en Cordoba Capital.

Alcance temporal: el plan abarca desde enero 2024 a diciembre 2024, es decir, un afo.

Limitaciones: no se percibieron limitaciones en el estudio de Edisur S.A, ya que toda la
informacion necesaria tanto contable y financiera como de otros aspectos organizacionales se
encontraban publicados en su pagina web.

Propuestas posibles
- Implementar una gestién de un flujo de caja mas efectivo con prondsticos mensuales.
- Considerar ajustes de precios en funcion del mercado y la competencia.
- Realizar un andlisis de inventario para identificar productos de baja rotacion y
considerar descuentos o promociones para su venta.

De todas las propuestas presentadas la que se llevara a cabo como plan de
implementacion en el presente trabajo es la de considerar ajustes en funcion del mercado y la
competencia, esto se debe a que Edisur S.A destaca respecto de sus competidores debido a su
gran trayectoria pudiendo implementar nuevos planes con un porcentaje muy alto de eficacia.

Respecto de las otras dos propuestas, la primera no es viable ya que la empresa no
cuenta con un problema de liquidez, y la ultima no es viable ya que la empresa no cuenta con

problemas de inventarios excesivos.



Recursos involucrados

Tabla 6

Recursos involucrados en la propuesta.
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Recursos Descripcion Cantidad de Valor de cada Total
Moédulos modulo

Computadoras 1 $ 1.200.000,00
Teléfonos 1 $ 800.000,00

Tangibles Escritorios 1 $ 600.000,00 $ 3.060.800,00

4 veces a la semana por 384 viajes (ida y

Transporte 12 meses vuelta) $ 1.200,00
Contador Honorarios del contador 696 $ 35976,00 $ 25.039.296,00
Director de ventas 7 $1.521.798,00 $ 10.652.586,00
Director de administracion y 12 $ 1.521.798,00 $ 18.261.576,00
direccion Sueldo mensual ’ ’

Humanos . .
Director de gestion y 2 $1.521.798,00 $  3.043.596,00
desarrollo
Agente de capacitacion 20 empleados  $  55.000,00 $  1.100.000,00
sobre canje agropecuario
Internet 12 $ 23.000,00 $ 276.000,00
Balances y estados

Intangibles contables Estos recursos son

Resultados de los analisis de propiedad de la B B $ B
los estados contables empresa.

Financieros Disponibilidades

Para cubrir los gastos se
utilizaran las
disponibilidades -
obtenidas en el ejercicio
anterior.

Costo total de la propuesta

$ 61.433.854,00

Nota: * Los honorarios del contador son establecidos por el Consejo Profesional de Ciencias

Econdmicas de Cordoba, donde la Disposicion N°73/24 resolvio fijar el valor médulo en

$35.976 a partir del 1 de octubre del 2024.

Nota 2: *Los honorarios de los directores fueron establecidos por las escalas salarias 2024 de

Argentina.gob.ar.

Fuente: elaboracion propia.

Descripcion del plan

El plan propuesto se llevara a cabo para aumentar la rentabilidad de la empresa, se

realizard a través de la implementacion del canje agropecuario. El cual ayudara a la empresa a

diferenciarse de la competencia logrando liquidar sus activos con mayor rapidez obteniendo

disponibilidades en este caso en especie, las cuales seran utilizadas para obtener los insumos
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necesarios con anterioridad al proyecto, logrando asi disminuir sus costos impactando
positivamente en el resultado del ejercicio y en el estado de situacion patrimonial.

El canje agropecuario, es una herramienta de pago que surge a través de la falta de
financiamiento, ademas un aspecto positivo es que tiene ciertos beneficios impositivos. El
productor agropecuario en este caso recibe bienes obligandose a cancelarlo con la entrega de
un porcentaje establecido de los granos producidos; las cosechas méas comunes en Argentina
suelen ser soja, maiz y trigo.

Existen dos modalidades de canjes agropecuarios, estos son parcial o total. El primero
ocurre cuando se realiza una entrega parcial en granos y el resto en dinero; y el segundo sucede
cuando la totalidad de la operacion se lleva a cabo a través del pago en especie. Al realizar la
operacion a través del canje total, las partes se encuentran exceptuadas del pago del Impuesto
al Valor Agregado (IVA) y también del pago del Impuesto a las Ganancias, otro aspecto que
ayuda a disminuir los costos dentro de la empresa aumentando el resultado del ejercicio.

La implementacion del plan del canje agropecuario se llevard a cabo de la siguiente
manera:

Inicio del proyecto: durante las primeras cuatro semanas se analizaran los estados
contables de la empresa y se estudiaran los resultados obtenidos en el andlisis vertical,
horizontal y en los calculos de las ratios. También se llevaran a cabo reuniones con el personal
de la empresa, para conocer qué cargo ocupa cada uno.

Planificacion: se llevara a cabo durante dos meses, estas semanas seran utilizadas para
planificar la nueva metodologia a emplear para aumentar el ingreso a través de la liquidacion
de activos y la disminucion de costos. Se realizardn reuniones con las siguientes personas
dentro de la empresa:

- Director de ventas: sera el encargado de seleccionar a los veinte empleados que llevaran

a cabo la capacitacion, ademas de supervisar y coordinar a toda el area de ventas.

- Director de administracion y direccion: serd el encargado de supervisar las operaciones
que se irdn llevando a cabo asegurandose de que las mismas se realicen eficientemente.

- Director de gestion y desarrollo: se encargara de brindar la informacion de los
resultados obtenidos en periodos anteriores para la toma de decisiones.

- Agente de capacitacion sobre canje agropecuario, el cual se encargara de capacitar al
personal durante un mes y dos semanas.

En estas reuniones se trabajard conjuntamente con los directores de las areas
anteriormente mencionadas para lograr una implementacion adecuada y eficiente de la nueva

técnica. Todas las areas afectadas deben dejar todos sus movimientos registrados utilizando
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planillas que luego serdn analizadas por el contador para determinar si los resultados obtenidos
son los esperados.

Se debera registrar en ellas cuantas unidades de departamentos, casonas y lotes se
encuentran disponibles, cuantas unidades disponibles existen en futuros proyectos, cuales son
sus precios y detallar en cada uno de ellos la fecha en que se realizé la transaccion, el costo de
la misma, la modalidad en que se efectud, es decir, si fue realizada a través del canje
agropecuario o no, para asi poder determinar la efectividad del nuevo plan.

Ejecucion: se realizara por siete meses y dos semanas, sera llevada a cabo por los
responsables de cada area mencionada anteriormente en conjunto con el asesor contable del
proyecto.

Control y seguimiento: se realizard en forma conjunta con la ejecucion, por siete meses
y dos semanas, se ira observando el avance de la propuesta, si se realiza de forma correcta, si
afecta positiva o negativamente a la empresa. Esto a través de los calculos de las distintas ratios
utilizadas como base para detectar los problemas. El asesor contable del proyecto es encargado
de realizar esta tarea.

Marco de tiempo
El plan propuesto se llevara a cabo en el lapso de doce meses, desde enero 2024 a

diciembre 2024. Se vera en mejor detalle a continuacion en la figura 1 en el diagrama de Gantt.
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Figura 1.
Diagrama de Gantt.
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Fuente: elaboracion propia.
Evaluacion y medicion de la propuesta

Se realizara en diciembre de 2024 cuando se encuentren finalizadas todas las
actividades implementadas para llevar a cabo el nuevo plan. Es recomendable realizar esta
evaluacion y medicion de forma periddica para ir teniendo constancia de la evolucion de los
estados contables, debido que al tratarse de una empresa constructora los proyectos suelen
demorar de dos a tres afos, siendo de suma importancia llevar un control periddico del
proyecto.

Primero se realizard un andlisis de todas las planillas y registros dentro de las areas
afectadas al nuevo plan para poder determinar cual fue el impacto econémico en la empresa.
Luego se revisaran los estados contables de la empresa y los distintos analisis realizados sobre
ellos, como el analisis horizontal, vertical y las ratios obtenidas en este periodo. Estos
resultados se compararan con los obtenidos en el periodo anterior determinando cual fue el
impacto del nuevo plan de implementacion.

A continuacion, en las tablas 7, 8 y 9 se representan las cuentas mas significativas, es decir, las
cuentas que mas se ven afectadas con la implementacion de este plan, el cual tiene como

objetivo incrementar la liquidacion de activos disminuyendo los costos, aumentando a su vez
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las disponibilidades obteniendo efectos positivos en los resultados arrojados por los

indicadores.
Tabla 7
Estados de situacion

implementacion del plan.

patrimonial con los resultados obtenidos Iluego de la

31/12/2024 31/12/2023
ACTIVOS Propuesta
Activo corriente
Disponibilidades $ 13.613.029.121,63 $  3.820.770.943,12
Créditos por Ventas $ 1.041.032.074,28 $ 1.041.032.074,28
Otros Créditos $ 1.290.043.385,65 $§  1.290.043.385,65
Bienes de Cambio $ 10.445.169.684,70 $§ 14.819.898.922,06
Total del Activo Corriente $ 26.389.274.266,26 $§ 20.971.745.325,11
Activo no corriente
Créditos por Ventas $ 1.493.425.705,46 $  1.493.425.705,46
Bienes de Cambio $ 20.605.333.802,47 $ 20.605.333.802,47
Otros Activos $ 11.596.373.581,69 $ 11.596.373.581,69
Bienes de Uso $ 5.358.596.649,77 $§  5.358.596.649,77
Activos Intangibles $ 1.397.562,34 $ 1.397.562,34
Participaciones Permanentes en
Sociedades $ 1.455.865.434,40 §  1.455.865.434,40
Total del Activo No Corriente $ 40.510.992.736,13 $§ 40.510.992.736,13
Total del Activo $ 66.900.267.002,39 $ 61.482.738.061,24
PASIVOS
Pasivo Corriente
Deudas Comerciales $ 1.873.894.162,12 $ 1.873.894.162,12
Remun. Y Cargas Sociales $ 340.340.334,88 $ 340.340.334,88
Cargas Fiscales $ 215.369.469,02 $ 215.369.469,02
$
Anticipo de Clientes - $ -
Préstamos $ 3.678.078.885,15 $  3.678.078.885,15
Otras Deudas $ 2.802.821.71990 § 2.802.821.719,90
Total del Pasivo Corriente S 8.910.504.571,07 $ 8.910.504.571,07
Pasivo No Corriente
Deudas Comerciales $ 266.696.500,00 $ 266.696.500,00
Remun. Y Cargas Sociales $ 3.505.055,32 $ 3.505.055,32
Cargas Fiscales $ 16.905.240.316,11 $ 16.905.240.316,11
$
Anticipo de Clientes - $ -
Préstamos $ 5.477.401.970,99 § 5.477.401.970,99
Otras Deudas $ 521.248.768,65 $ 521.248.768,65
Total del Pasivo No Corriente $ 23.174.092.611,07 $ 23.174.092.611,07
Total del Pasivo $ 32.084.597.182,14 § 32.084.597.182,14

PATRIMONIO NETO
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(Seglin estado correspondiente)  $ 34.815.669.820,25 § 32.090.236.914,33
Total del Pasivo y Patrimonio
Neto $ 66.900.267.002,39 $ 64.174.834.096,47

Fuente: elaboracion propia.

Tabla 8

Estado de resultados con los resultados obtenidos luego de la implementacion del plan.

31/12/2024 31/12/2023
Ingresos por Ventas $ 9.814.586.178,51 § 8.534.422.763,92
Costo de Ventas -$ 7.066.825.272,59 -$ 7.438.763.444,83
Resultado Bruto $ 2.747.760.905,92 § 1.095.659.319,09
Resultado por Valuacion de Bienes
de Cambio al Valor Neto de $ 7.235.371.799,92  § 7.235.371.799,92
Realizacion
Gastos de Administracion -$ 1.040.978.972,80 -$ 1.040.978.972,80
Gastos de Comercializacion -$ 1.461.560.929.27 -$ 1.461.560.929,27
Resultados de inversiones en entes
relacionados -$ 127.843.519,33 -$ 127.843.519,33
Resultados Financieros y por
Tenencia -$ 1.082.229.764,14 -$ 1.082.229.764,14
Otros Ingresos y Egresos $ 7.679.842.687,59 $ 7.679.842.687,59
Resultado antes del Impuesto a las
Ganancias $ 13.950.362.207,89 $ 12.298.260.621,06
Impuesto a las Ganancias -$ 5.735.711.440,53 -$ 5.735.711.440,53
Resultado del ejercicio: Ganancia § 8.214.650.767,36 $ 6.562.549.180,53

Fuente: elaboracion propia.

Tabla 9

Indicadores con los resultados obtenidos luego de la implementacion del plan.

Ratio 2024 2023 variacion %
Situacion financiera corto plazo

Liquidez corriente 2,96 2,35 26%
Liquidez seca 1,79 0,69 159%
Antigiiedad bienes de cambio 652,47 651,43 0,2%
Antigiliedad créditos por venta 43,98 50,58 -13%
Plazo de cobranza de las ventas 43,98 50,58 -13%
Ciclo operativo bruto 696,45 702,01 -1%
Antigiiedad de proveedores 128,04 128,04 0%
Plazo de pago de las compras 114,85 114,85 0%
Ciclo operativo neto 581,60 587,16 -1%
Plazo de realizacion de activos corrientes 981,41 1012,05 -3%
Plazo de exigibilidad de pasivos corrientes 460,23 437,21 5%
Liquidez necesaria 2,13 2,31 -8%
Rotacion del capital corriente 0,29 1,08 -73%
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Situacion financiera largo plazo

Endeudamiento 0,92 0,72 28%
Inmovilizacion del activo 0,61 0,63 -4%
Inmovilizacion del patrimonio neto 1,16 1,26 -8%
Financiacion de la inmovilizacion 0,86 0,79 8%

Situacion economica

Rentabilidad del activo (ROA) 0,16 0,13 23%
Margen 0,95 0,90 6%

Rotacion 0,17 0,15 13%
Rentabilidad del patrimonio neto (ROE) 0,31 0,22 41%

Fuente: elaboracion propia.
Herramienta de medicion del plan

Para evaluar el impacto de la solucion propuesta la herramienta principal utilizada es el
calculo de las ratios de los distintos indicadores, enfocandose principalmente en los de
situacion econdémica los cuales son rentabilidad del activo (ROA), margen, rotacion y
rentabilidad del patrimonio neto (ROE); los cuales arrojaron resultados positivos,
incrementandose de un periodo a otro, donde incluso algunos de ellos tenian valores negativos
anteriormente. Pero sin dejar de tener en cuenta el resto de indicadores ya que estos mismos a
través de sus resultados nos ayudan a determinar si la propuesta impacto positivamente sobre
la empresa.

La medicion se realizard de un periodo a otro, evaluando los resultados y
comparandolos con los obtenidos en periodos anteriores. Aunque también como se menciond
anteriormente se irdn llevando a cabo controles periddicos durante la ejecucion del nuevo plan

de implementacion.
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CONCLUSION

A partir de la realizacion de este Trabajo Final de Grado se lograron conocer los factores
internos a través de un analisis integral de sus estados contables como el horizontal, vertical y
el calculo de las ratios y el entorno en el que se encuentra la empresa utilizando las herramientas
FODA, Porter y PESTEL.

Partiendo de los resultados obtenidos aplicando los indices mencionados en el Marco
Tedrico se pudo determinar que la empresa contaba con un problema en su situacion
econdmica, detectando que su rentabilidad del activo (ROA) y su rentabilidad del patrimonio
neto (ROE) disminuian significativamente de un periodo a otro.

Buscando la causa de esta situacion se logro determinar a través de los analisis
anteriormente mencionados (vertical y horizontal) que las ventas cayeron un 48% y la ganancia
del ejercicio disminuyd un 10%. Afectando significativamente en el resultado de los
indicadores de rentabilidad.

A partir del hallazgo de estos déficits se llevo a cabo un plan de implementacion el cual
tiene como objetivo el incremento de la rentabilidad de la empresa a través de un aumento del
resultado del ejercicio a través de la liquidacion de activos y la disminucion de costos. Este
plan tiene un costo de $61.433.854,00, utilizando para su realizacién recursos humanos,
financieros, intangibles y tangibles. Se llevo a cabo por el plazo de doce meses y al finalizar se
realizaron nuevamente los calculos de las ratios con los nuevos valores de los estados contables
para asi poder determinar como impacto el plan en la empresa.

Los resultados obtenidos fueron positivos, los indicadores de la rentabilidad
aumentaron significativamente, esto debido al aumento en la liquidacion de activos y el
incremento del resultado del ejercicio a partir de la disminucion de costos. Esto se debe a que
el plan de canje agropecuario total tiene como ventaja los beneficios impositivos de quedar
exceptuados del pago de Impuesto a las Ganancias y de las retenciones del Impuesto al Valor
Agregado.

En general todos los indicadores se incrementaron respecto del periodo anterior, aunque
si bien el endeudamiento aumentd, analizandolo desde la situacion en la que nos encontramos
no es algo negativo, ya que su incremento se debe al financiamiento del proyecto, el cual generd

resultados positivos para la empresa.
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Recomendaciones
Existen ciertas cuestiones que seria bueno tener en cuenta:

- Encel caso de la liquidez, si bien de un periodo a otro se incrementa esto no siempre es
algo positivo, se debe controlar porque si sus valores son muy elevados puede generar
exceso de liquidez, indicando que la empresa no estd maximizando sus ganancias.

- Realizar seguimientos con regularidad de los distintos indicadores para detectar con
rapidez los problemas que surjan, en el caso de que no se logren mejoras es importante
que se realicen ajustes.

- Invertir en la capacitacion del personal, ya que esto permitiria alcanzar mayor eficacia
y eficiencia en las tareas planteadas. Ademas, una planificacion financiera adecuada
proporcionaria informacién valiosa para apoyar la toma de decisiones, tanto para los
usuarios internos como externos.

- Evaluar la rentabilidad de cada producto (distintos modelos de construcciones) ofrecido
por la empresa para asi determinar cudles son los mas rentables.

Otras propuestas que puedo ofrecer a partir de este trabajo son: el canje con
proveedores, el cual también ayuda a liquidar activos y a su vez disminuye los pasivos y una
disminucién de costos a través de la implementacion de procesos mas eficientes, lo cual

también ayudard a incrementar la rentabilidad.
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Anexo N°1
Organigrama de la empresa Edisur S.A.
DIRECTORIO
Direccion de Direccion de Direccién de Direcciéon Comercial, de
Administracié Gestion y Desarrollo Produccién Comunicacién y

Areas de Trabajo

= Arquitectura obras propias

= Arquitectura obras de terceros
= Desarrollo urbano

= Gestiones

= (bras de loteos

= (bras de loteos IT

= (Dbras de terceros

= Qbras propias

Fuente: elaboracion propia.

|

=  Ventas

= Postventa

= Relacién con propietarios
=  Marketing

= Comunicacion v prensa
= Administracion

= Procesos

= Finanzas

= (Capital humano

= Sistemas

= Legales

= Desarrollador de desarrollistas
= Planificacién y costos

= Compras v contrataciones

= Mantemimiento
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Anexo N°2

Tabla 2

Andlisis horizontal y vertical de los estados contables de Edisur S.A 2023-2022.

Analisis Analisis Analisis
31/12/2023 Vertical 31/12/2022 Vertical Horizontal
2023 2022 2023-2022

ACTIVOS
Activo corriente
Disponibilidades $ 3.820.770.943,12 37% $ 817.562.698,88 0,9% 367,3%
Créditos por Ventas $ 1.041.032.074,28 1,000 $ 1.572.562.302,83 1,7% -33,8%
Otros Créditos $ 1.290.043.385,65 1,3% $ 1.157.029.356,80 1,2% 11,5%
Bienes de Cambio $ 38.519.775.929,27 37,7% $ 36.162.959.695,05 38,7% 6,5%
Total del Activo Corriente $ 44.671.622.332,32 43.8% $ 39.710.114.053,56 42,5% 12,5%
Activo no corriente
Créditos por Ventas $ 1.493.425.705,46 1,5% $ 1.972.498.464,56 2,1% -24,3%
Bienes de Cambio $ 37.473.027.578,68 36,7% $ 35.533.676.843,18 38,0% 5,5%
Otros Activos $ 11.596.373.581,69 11,4% $ 10.882.176.606,32 11,6% 6,6%
Bienes de Uso $ 5.358.596.649,77 5,3% $§ 3.776.026.696,98 4,0% 41,9%
Activos Intangibles $ 1.397.562,34 0,0% $ 1.543.440,67 0,0% -9,5%
Participaciones Permanentes
en Sociedades $ 1.455.865.434,40 1,4% $ 1.583.709.054,95 1,7% -8,1%
Total del Activo No
Corriente $ 57.378.686.512,34 56,2% $ 53.749.631.106,66 57,5% 6,8%
Total del Activo $ 102.050.308.844,66 100,0% $ 93.459.745.160,22 100,0% 9,2%
PASIVOS
Pasivo Corriente
Deudas Comerciales $ 1.873.894.162,12 1,8% $ 6.286.827.123,20 6,7% -70,2%
Remuneraciones y Cargas
Sociales $ 340.340.334,88 0,3% $ 517.948.873,64 0,6% -34,3%
Cargas Fiscales $ 215.369.469,02 02% $ 817.313.316,08 0,9% -73,6%
Anticipo de Clientes $ 21.007.780.971,98 20,6% $ 24.430.294.096,56 26,1% -14,0%
Préstamos $ 3.678.078.885,15 3,600 $ 2.678.671.101,67 2,9% 37,3%
Otras Deudas $ 2.802.821.719,90 2,7% $ 3.989.851.842,40 4.3% -29,8%
Total del Pasivo Corriente $ 29.918.285.543,05 29.3% $ 38.720.906.353,55 41,4% -22,7%
Pasivo No Corriente
Deudas Comerciales $ 266.696.500,00 0,3% $ 433.040.259,72 0,5% -38,4%
Remuneraciones y Cargas
Sociales $ 3.505.055,32 0,0% $ 14.849.425,82 0,0% -76,4%
Cargas Fiscales $ 16.905.240.316,11 16,6% $ 11.458.456.106,40 12,3% 47,5%
Anticipo de Clientes $ 16.867.693.776,21 16,5% $ 12.955.456.330,62 13,9% 30,2%
Préstamos $ 5.477.401.970,99 54% $ 1.270.364.955,51 1,4% 331,2%
Otras Deudas $ 521.248.768,65 0,5% $ 1.218.986.574,33 1,3% -57,2%
Total del Pasivo No
Corriente $ 40.041.786.387,28 39.2% $ 27.351.153.652,40 29,3% 46,4%
Total del Pasivo $ 69.960.071.930,33 68,6% $ 66.072.060.005,95 70,7% 5,9%

PATRIMONIO NETO
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correspondiente) $ 32.090.236.914,33 31,4% $ 27.387.685.154,27 29,3% 17,2%
Total del Pasivo y
Patrimonio Neto $ 102.050.308.844,66 100,0% $ 93.459.745.160,22 100,0% 9,2%
Fuente: elaboracion propia a partir de los EECC de Edisur 2023.
Tabla 3
Andalisis horizontal del estado de resultados de Edisur S.4 2023-2022.
Analisis
31/12/2023 31/12/2022 Horizontal
2023-2022
Ingresos por Ventas § 8.534.422.763,92 § 16.458.232.330,48 -48,1%
Costo de Ventas -$  7.438.763.444,83 -$11.733.866.717,36 -36,6%
Resultado Bruto $ 1.095.659.319,09 $§ 4.724.365.613,12 -76,8%
Resultado por Valuacion de Bienes de
Cambio al Valor Neto de Realizacion 7.235.371.799,92  § 7.336.521.056,25 149
Gastos de Administracion -$  1.040.978.972,80 -$ 772.942.741,85 34,7%
Gastos de Comercializacion -$  1.461.560.929,27 -$ 1.674.157.623,44 -12,7%
Resultados de inversiones en entes
relacionados -$ 127.843.519,33 -$ 669.219.462,82 -80,9%
Resultados Financieros y por
Tenencia -$  1.082.229.764,14 -$ 1.001.606.632,96 8,0%
Otros Ingresos y Egresos $ 7.679.842.687,59 $ 5.441.741.297,35 41,1%
Resultado antes del Impuesto a las
Ganancias $ 12.298.260.621,06 $ 13.384.701.505,65 -8,1%
Impuesto a las Ganancias -$  5.735.711.440,53 -$ 6.077.678.283,44 -5,6%
Resultado del ejercicio: Ganancia $ 6.562.549.180,53 § 7.307.023.222,21 -10,2%

Fuente: elaboracion propia a partir de los EECC de Edisur 2023.



Anexo N°3
Tabla 4

37

Formula de calculo de las distintas ratios de corto plazo, largo plazo y economicos.

Ratio

Formula

Situacion financiera corto plazo

Liquidez corriente
Liquidez seca

Antigiiedad bienes de cambio
Antigiiedad créditos por venta

Plazo de cobranza de las ventas

Ciclo operativo bruto

Antigiiedad de proveedores

Plazo de pago de las compras

Ciclo operativo neto

Plazo de realizacion de activos corrientes
Plazo de exigibilidad de pasivos corrientes

Liquidez necesaria

Rotacion del capital corriente

activo corriente/pasivo corriente

(activo corriente-bienes de cambio) /pasivo corriente

(bienes de cambio promedio /costo de ventas) x unidad de
tiempo

(saldo promedio créditos por ventas/ (ventas a crédito + [IVA
ventas a crédito)) * 365

(saldo promedio créditos por ventas/ (ventas totales +IVA
ventas totales)) *365

antigiiedad bienes de cambio + plazo de cobranza de ventas
(proveedores promedio/ (compras a crédito +IVA)) *365
(proveedores promedio/ (compras totales +IVA)) * 365
ciclo operativo bruto-plazo de pago de compras

activo corriente/ingresos operativos netos diarios

pasivo corriente/costos y gastos operativos netos diarios
grado de realizacion del activo corriente/grado de
exigibilidad del pasivo corriente

ventas/ capital corriente promedio

Situacion financiera largo plazo

Endeudamiento

Inmovilizacién del activo
Inmovilizacion del patrimonio neto
Financiacion de la inmovilizacidon

pasivo /patrimonio neto

activo no corriente/activo

activo no corriente/patrimonio neto
patrimonio neto/activo no corriente

Situacion economica

Rentabilidad del activo (ROA)

Margen

Rotaciéon

Rentabilidad del patrimonio neto (ROE)
Fuente: elaboracion propia.

resultado antes de intereses e impuestos/activo promedio
utilidad neta/activo totales

(inventarios promedio/costo de ventas) *365

resultado del ejercicio/patrimonio neto promedio



