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Resumen

El presente trabajo de investigacion tiene por objetivo determinar como las
propiedades de inversion inciden en las finanzas de las empresas del sector
inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020. Es de gran importancia el estudio
de esta investigacion para las empresas inmobiliarias ya que pueden plantear el
analisis e implementacion de la Norma Internacional de Contabilidad 40
propiedades de inversion y de esta manera realizar estados financieros

estructurados y asi puedan maximizar sus ingresos.

Se plantea una estructura de manera detallada de las propiedades de
inversion, de tal manera que puedan ser instruidas en las finanzas de las empresas
del sector inmobiliario, por ende, puedan ser reconocidas y aplicadas, con la
finalidad de que presenten rendimientos economicos fiables la cual se logren

objetivos a largo plazo.

Es tipo de investigacion basica, el disefio de la investigacion es no
experimental, con una poblacion de 42 personas del area contable de las empresas
inmobiliarias, la muestra esta compuesta por 38 personas de la misma. La técnica
gue se utilizo es por una encuesta y el instrumento de recopilacion de datos, el
cuestionario fue presentado a las empresas del sector. Dicha validez se realizado
con la prueba Alfa de Cronbach, por otro lado, la validaciéon de las hipétesis en
general se realizo con la prueba de Rho Sperman.

En la investigacion se llegd a la conclusion que las propiedades de inversion
tienen a incidir en las finanzas de las empresas del sector inmobiliario del distrito de

Miraflores, afio 2020.

Palabras claves: Propiedades, Inversion, Finanzas, renta

vii



Abstract

The objetive of this research is to determine how investment properties affect
the finances of companies in the real estate sector of the Miraflores district, year
2020. The study of this research is of great importance for real estate companies
since they can propose the analysis and implementation of the International
Accounting Standard 40 investment properties and thus make structured financial

statements and thus be able to maximize your income.

A detailed structure of investment properties is proposed, in such a way that
they can be instructed in the finances of real estate companies, therefore, they can
be recognized and applied, in order to present reliable and long-term economic

returns.

It is a type of basic research, the research design is non-experimental, with a
population of 42 people from the accounting area of real estate companies, the
sample is made up of 38 people from the same. The technique used is through a
survey and the data collection instrument, the questionnaire was presented to the
companies in the sector. This validity was carried out with the Cronbach's Alpha test,
on the other hand, the validation of the hypotheses in general was carried out with
the Rho Sperman test.

The investigation concluded that investment properties have an impact on the

finances of companies in the real estate sector of the Miraflores district, year 2020.

Keywords: Properties, Investm nt, Finance, rent
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l. INTRODUCCION



Realidad problematica

Las Normas Internacionales de Contabilidad permite que se tengan estdndares con
la finalidad de presentar informes financieros adecuadamente, ademas permiten
tener los sistemas adecuados, con el objetivo que la situacion econémica de cada
organizacion sobresalga en el mercado, sobre todo en las empresas inmobiliarias,
esta es indispensable para el desarrollo de informacion requerida, ademas de tener
un buen analisis lo que conlleva a una buena toma de decisiones en las finanzas,
en los diferentes rubros de las empresas, en estas pueden ser financiero, industrial

y comercial.

Norma internacional 40 denominada, propiedades de inversién tiene como principal
aporte constituir el tratamiento contable de estas, ademas de las exigencias
necesarias al momento de revelar la informacion que corresponda de tal manera,
gue si no se aplicase de manera adecuada esto tendria un aspecto negativo en las
utilidades generadas en la parte financiera de las companias lo cual dificultaria el
analisis, por otro lado, es importante recalcar que el Comité de Normas
Internacionales de Contabilidad emiti6 esta norma en el afio 2000, teniendo
vigencia durante los periodos contables que parten desde enero del afio 2001,
ademas de ello se conoce que reemplaza a la norma internacional 25 denominada

Contabilizaciéon de las inversiones.

Esta norma para los inmuebles, las propiedades, los terrenos y edificios son una
importante forma de lograr una inversién, ya que permite no solo de cuidar el valor
del dinero invertido sino maximizar el valor del mismo, que estan siendo elaborados
para su uso de inversion, lo que provoca que los propietarios que las mantiene, con

el objetivo que sean arrendadas y generen renta, plusvalia o ambas.

Las inversiones en general son una importante forma de ganar utilidades, cabe
recalcar que las propiedades de inversion tienden a incidir a las finanzas ya que se
lleva un proceso para elaborar un andlisis con la finalidad de llegar a tener un
objetivo; lo cual permite que se obtenga un flujo de efectivo de aspecto positivo a

futuro, de igual manera que se visualice en sus estados financieros, ademas en el



area financiero ya que maximiza las ganancias de las organizaciones dando un

valor extra a las propiedades de inversién que lleva a cabo las inmobiliarias.

Esta regla tiene alta argumentacion en la medicion al costo o al valor razonable ya
gue la disposicion de esta, es de la organizacion, es por ello que es fundamental
indagar sobre los factores que determinan la eleccion del modelo conveniente, para
el registro de las inversiones, en otras palabras, se recomienda el modelo de valor
razonable ya que puede ser una herramienta Gtil para rebajar las asimetrias de
informacion. Estas propiedades parten en primer lugar, aplicandose el modelo de
costo y posteriormente al costo o al valor razonable, ya que esto refleja las
inversiones por renta de los arrendamientos actuales que se reconozcan y las
condiciones de mercado al final de reporte y se mide como lo presenta la Norma

internacional de informacioén financiera 13; Medicién del Valor Razonable.

Ademas, es importante mencionar que hace presencia a la norma internacional de
contabilidad 16, Propiedades, planta y equipo, ya que su tratamiento contabilizado
de estas hace que los principales responsables en la presentacion de sus
instrumentos financieros puedan tener conocimiento de la investigacion acerca de
los ingresos que la compafiia tiene en sus propiedades, planta y equipo, asi
también como las modificaciones que haya tenido produccion en dicha inversion,
mientras la propiedad de inversion es solo mantenida por el usuario propio como
un bien por derecho de uso. De tal manera que; la NIC 40 proporciona la manera
adecuada de tratar el proceso contable a las inmuebles de inversién, esto quiere
decir, a todos los activos que se adquiere con el de ser arrendado o lograr alcanzar
el plus valor, o de tal manera que no se hayan decidido como usarlo, todo lo
contrario, se hara la contabilizacion segun la norma internacional de contabilidad

16, propiedad, planta y equipo.
Trabajos previos
Antecedentes de la variable Propiedades de inversion

Carrasco, et. al. (2017), esta tesis es titulada “Efecto del tratamiento contable de la

propiedad de inversion en la situacion financiera y econémica de la empresa los



Inkas S.A.C. en el periodo 2016.” desarrollada en la Universidad Tecnolégica del

Perd, con la finalidad de lograr el titulo de contador publico.

Cuyo objetivo general es, determinar el efecto del proceso contable de las
propiedades que estan invertida en el estado de situacion financiera y parte

econdmica de la empresa.

Se Concluye que, al comprar un inmueble en inversion se tendrd que
reconocer todo costo que estén emparejados a estos, porque dentro de ello estaran
reconocidos, ademas se debe conocer que tan fiables son estos costos que se
incluyen en los inmuebles que estan invertidas, ya que se tendrd una visién con

respecto a los beneficios econémicos de la empresa.

Barrén (2020), esta tesis es titulada “Propiedades de inversion: NIC 40 y
Medicion al valor razonable: NIIF 13 y su impacto en la Gestion Financiera en las
estaciones de servicio de Lima Centro en el afio 2018” elaborada en la Universidad
Peruana de Ciencias Aplicadas, con la finalidad de obtener titulo profesional de

Licenciado en Contabilidad.

Cuyo objetivo general es, determinar el impacto de Propiedades de inversion:
NIC 40 y la Medicion al valor razonable: NIIF 13 en la Gestién Financiera en las

empresas del sector de Estaciones de servicio en Lima Centro, afio 2018.

Se concluye que, al momento de aplicar Propiedades de inversion: NIC 40
y Medicion al Valor Razonable: NIIF 13 impactan en la Gestion Financiera de las
empresas del sector de Estaciones de servicio en Lima Centro, afio 2018. Esto
debido principalmente a que los resultados indican que existe semejanza directa
entre dichas variables debido a que invertir en propiedades de inversion permite a
la empresa tener mayores ingresos al afio, esto sumado a las ganancias generadas
al momento de aplicar la medicién al valor razonable permite tener en la mayoria
de casos un resultado mas favorable en lo que a ganancias respecta, impactando
en las dimensiones de la gestion financiera, tanto en el cdmo se planea el uso de
los recursos de la empresa, como se manejan las inversiones de la misma y como

se miden los ratios de financiamiento de la entidad.



Chau (2018), esta tesis es titulada “Criterio de medicién y revelaciéon de la
propiedad de inversion: Un andlisis comparativo entre empresas peruanas y
chilenas” desarrollada en la Universidad de Piura, con la finalidad de obtener titulo

de contador publico.

Cuyo objetivo general es comprobar la aplicacion de la NIC 40 entre los paises
Pera y Chile en relativa a los criterios de medicion posterior y manifestacion, para
de esta forma presentar el caso de hoy de estos dos procedimientos que se
desarrollaron a las organizaciones y entablar un comienzo a las averiguaciones

futuras.

Se concluye que, al final, se va a identificar el grado de cumplimiento de
revelacién que se requiere y que se presenta en la NIC 40 y NIIF 13 sacadas de
sus informes elaboradas anualmente entre el 2014 y 2015. Existen varias causas,
gracias a la carencia de ingreso a la investigacién, que tiene relacion con la porcién
y calidez informativa, por lo cual el modelo de costo razonable no es la ejecucién
mas desarrollada por las organizaciones para medir sus caracteristicas al momento

de invertir.

Cacilima (2020), esta es tesis titulada “propiedades de inversion aplicada en
el sector inmobiliario” desarrollada en la Cooperativa de Colombia, con el objetivo

de lograr titulo de contador publico.

Cuyo objetivo general es, analizar el uso de las reglas internacional de
informacion financiera con respecto a las propiedades de inversion en empresas
del sector, ubicadas a nivel nacional y su adaptacion respecto a lo que indican las
NIIF.

Se concluye gue, es un ejercicio en el cual se recopila documentacién acerca
de los antecedentes cientificos, con el fin de tener una facilidad al obtener las
averiguaciones necesarias, la cual permitira analizar, la importancia de las
informaciones financieras, por ultimo, dar una opinién de analisis critica durante la
busqueda de un entendimiento general del objetivo del conocimiento donde

empezo dicho estudio.



Jiménez (2020), esta tesis es titulada “Propiedades de inversién y su incidencia
en el Valor Razonable en las empresas constructoras de Los Olivos, 2019” la cual
fue desarrollada en la Universidad Cesar Vallejo, con la finalidad de lograr el grado

de contador publico.

El objetivo general es, determinar de qué manera las propiedades de inversion
inciden en el valor y/o importe razonable en las organizaciones constructoras en el
distrito de Los Olivos, afio 2019.

Se concluye, los inmuebles de inversidon tienen una incidencia en el valor
razonable en las empresas del rubro construccion, sin embargo, debido a la mala
determinacién y la falta de investigacion con respecto al tema con respecto de los
principales inversionistas. Tienden a llevar una informacion errada en el proceso
de sus informaciones por tanto no se determina al valor razonable fiablemente ya
gue para ello debe de estar medido de manera correcta y ser reconocido el precio

en el mercado de manera fiable que de confianza de su claridad de su informacion.
Antecedentes de la variable Finanzas

Sanchez (2019), esta tesis es titulada “Las Finanzas y la Gestion Empresarial
de la empresa HELATONY’S S.A.C. en el afio 2018”, la cual se desarrollé en la
universidad Peruana de las Américas, con la finalidad de obtener grado de bachiller

en ciencias contables y financieras.

Cuyo objetivo general es, demostrar como las finanzas mediante los procesos
de contabilidad optimizan la gestién de la empresa HELATONY’S S.A.C. en el afio
2018.

Se concluye que, la escasez de solvencia en las finanzas, hace retardar la
propagacion y el crecimiento de la compaiiia, lo cual tienden a limitar los créditos y
reducir la suficiencia liquida, lo cual no lograr cumplir las obligaciones y esto podria
tener momentos de intranquilidad, ademas de relacionarse con el riesgo, perjudica

gue la organizacion no tenga la capacidad de ser mas rentable.

Huaman y Puente de la vega (2017), este proyecto de investigacion es titulada

“Plan de finanzas para la empresa Gloria S.A., desarrollada en la universidad



Catolica del Peru”, con la finalidad de obtener grado de Magister en Finanzas

Corporativas Y Riesgo Financiero.

Cuyo objetivo general es, implementar un buen plan en las finanzas, que hara
realidad a una estrategia mas apropiada, ademas de la ejecucion de esta, lo cual
convertira en el objetivo general de la empresa, en el momento de crear valor para

los accionistas o0 maximizar el valor de la organizacion.

Se concluye que, todas las empresas del sector estan integradas de manera
vertical, ya que son acopiadoras de lactosa y ademas se encargan del
procedimiento, el cual es el embotellado y la comercializacién de sus productos,
permitiéndoles lograr una riqueza de escala. No obstante, su objetivo primordial de
la organizacion Gloria S.A. es integrar a los consumidores del mercado chino.
Todas las empresas que se encuentran dentro del sector estan realizando
perseverantemente inversiones en infraestructura y tecnologia; esto les permitira

tener mas produccion, lo cual sean eficientes.

Mori del Pino (2018), esta tesis es titulada “Gestion de las Finanzas y el
desempefio laboral de los trabajadores en la Municipalidad Distrital de Lurin afio
2018” desarrollada en la universidad Alas Peruanas, con el objetivo de lograr el

grado de licenciado en administracion de empresas.

Cuyo objetivo general es, analizar la relacién que existe entre la gestién de las
finanzas y el desempefio de los colaboradores en la Municipalidad de Lurin, afio
2018.

Se concluye que no es posible tener una conversacion de cultura en las
finanzas semejantes para todos, en primer ligar la etapa de proceso en la que se
encuentran, estas estan asociadas al ponderado y donde se ubica la residencia, en
pocas palabras, suelen planificar mas, ademas de llevar un mayor control

relacionado a los gastos.

Rojas (2018), esta tesis es titulada “Influencia de las finanzas de la CSCB en
el desarrollo agricola de Rioja” desarrollada en la Universidad Cesar Vallejo” con la

finalidad de lograr grado académico de Maestro en Finanzas.



El objetivo general es, determinar si las finanzas de ahorro y crédito “Santo

Cristo de Bagazan” influyen significativamente parte del proceso agricola de Rioja.

Se concluye que, las finanzas de crédito y ahorro de “Santo Cristo de
Bagazan” influyen de manera significativa en un porcentaje de 37.3% en el
desarrollo agricola de Rioja, 2017; teniendo como prueba Tau-b de Kendall es 1=

0.71, con nivel significativo menor al 1% (P < 0.01).

Aiquipa y Arana (2020), esta tesis es titulada “Las finanzas como
herramienta de gestion financiera y su influencia en la rentabilidad de las MIPYMES
del distrito de Yanacancha, Pasco -2019” desarrollada en la Universidad Nacional

Daniel Alcides Carrién, con la finalidad de lograr titulo de Contador Publico.

Su objetivo general, determinar las finanzas como herramienta de gestién
financiera y econdmica influyen en la rentabilidad de las MIPYMES del distrito de

Yanacancha, Pasco-2019.

Se concluye que, toda organizacion por mas limitada que ésta sea debe
tener visién sobre su desarrollo de las inversiones, pues este componente de las
finanzas supone a que las organizaciones en general tengan utilidades la cual
beneficiaria la liquidez y solvencia. Es entonces que se recomienda ejecutar
inversiones en todos los activos financieros que el rubro bancario. En las finanzas,
el valor de los activos la valoracion de activos es el procedimiento de estimacion
del valor del bien. Los elementos que usualmente se tiene un valor son un bien o

una obligacion financiera.



. MARCO TEORICO



Teorias relacionadas al tema
Exposicion del marco teérico Propiedades de Inversion

Segun Novoa (2019), nos dice que en 1966 se inaugurod la primera organizacion
universal de practicantes en el ambito contable denominada Grupo Internacional de
Estudios Contables (GIEC) la cual, esta emparejado por tres institutos que se
encuentran en Wales y Canada, su intencion principal era comprometerse, brindar
sus conocimientos, examinar y compartir indagacion en la practica desarrollada, lo
gue derivdo a la busqueda para uniformar los criterios los cuales se realizan
tratamiento, vallan y reportan las transacciones que se llevan a cabo por las

organizaciones.

Por otro lado, Novoa (2019), afiade que en 1972 presentan una opcidn para
elaborar una comisién de estudios en reglas contables que se aplican en todo el
espacio, su idea fue realizada exactamente el 29 de junio de 1973 cuando empezé
a marchar el comité de Normas Internacionales de Contabilidad o IASC con la
apertura de su primer departamento la cual se ubica en Londres con su inventor,

ademas como primer autor, llamado Benson.
Propiedades de inversién

Segun (IASC) la Asamblea aprobé en primer punto la NIC 25 denominada
Contabilizacion de las Inversiones, en 1986. Posteriormente en 1994, se admitio
una explicacion actualizada de la NIC 25, la cual se presentd en documento que se
reviso, asi fue acogido para las Normas Internacionales de Contabilidad a partir
1991. Desde ese momento, ciertas técnicas fueron cambiadas en lineamiento con
las pruebas que se presentaron seguidamente por el consejo IASC. El argumento
principal no tuvo ninguna modificacién de calidad. La norma 25 fue identificada por

el consejo para una revision o un posible cambio en el Proyecto de esta Norma.

Con relacion a las anotaciones identificadas relativamente presentadas en
propuestas, el Consejo decidio retrasar las observaciones de la NIC 25, quedando
Unicamente investigaciones subsiguientes sobre los Instrumentos Financieros. Por
otra parte, en 1998, se admitio la NIC 38 denominada Activos Intangibles y la NIC

39 llamada Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicion, excluyendo a la



NIC 25 el tratamiento de las propiedades de inversion, materia prima y otros activos
tangibles como vehiculos modernos y otros accesorios se te mantenga en
coleccioén. En julio del afio 1999, el Consejo admitio el Plan de la Norma titulada
Propiedades de Inversion, la cual tuvo una fijacion el 31 de octubre de 1999 como
plazo limitado para que fueran comentados. El cual recibido 121 argumentos por
carta sobre ello. Todo esto tenian una procedencia de diferentes organizaciones
internacionales y de 28 paises diferentes. Desde ese entonces el Consejo admitié
de manera oficial y eficaz la NIC 40 Propiedades de Inversion, en el tercer mes del
afo de 2000.

Angulo (2020), denomina a las propiedades de inversion como terreros, edificios,
en pocas palabras ambos que se tienen para beneficiarse de rentas
(arrendamientos) plusvalias (lucro y/o ganancia por valorizacion) o ambas, a
excepcion de utilizarla en la productividad o fines administrativos y no estén
destinadas para venderlos la venta en el transcurso ordinario de las operaciones de

la sociedad y no para los casos de;

a) Uso para produccién o suministro de bienes o servicios, o para fines

administrativos;
b) Venta en el curso ordinado de las operaciones de la entidad.

International Accounting Standards Committee (IASC), nos dice que, los inmuebles
de inversion son mantenidas para adquirir ganancias y apreciacion del capital. Por
lo que se obtienen flujos de dinero en gran dimension independientes de otros
bienes que posee la sociedad. Esto por su parte se distinguira a las propiedades
inmuebles ocupadas por parte del propietario. La elaboracién de bienes o prestar
servicios para la usanza de los inmuebles para fines de ser administradas, entre
otros. Por otro lado, es importante afiadir la NIC 16 indica que estan aplicadas a los
inmuebles que son alojados por parte del arrendatario y la NIIF 16 Arrendamientos,
para inmuebles de inversién que las mantiene un ocupante como un bien ya que

son elegidas a derecho de uso, el cual se menciona;

a) Un terreno y una propiedad inmobiliaria con la finalidad de lograr
apreciaciones del capital y/o ganancias a futuro y no para la venta en el corto

plazo.



b) Un terrenal que se tiene para un proximo uso futuro no determinado (en el
asunto de que la empresa no haya determinado si este se utilizara o para

venderse a corto plazo.

¢) Un edificio que sea propiedad de la entidad o un activo por uso relacionado
con un edificio mantenido por la entidad y esté alquilado a través de uno o mas

arrendamientos.

d) Un inmueble que esté deshabitado y se tiene para ser alquilado a través de

uno 0 mas arrendamientos operativos.

e) Inmuebles que estan siendo en proceso de construccidn o mejorados para

su uso futuro como propiedades de inversion.
Esta norma no sera aplicable para:

a) Los bienes denominados bioldgicos y que sean enlazados con la actividad
agricola, la cual lo indica la norma internacional 41 Agricultura y la norma
internacional 16, denominada inmuebles, planta y equipo que son ocupados

por su duefio.

Es por ello que, Angulo (2020) nos dice que la NIC 16 seran aplicadas a los
inmuebles ocupadas por el duefio, sujetas por su parte para su uso de la entidad
en la produccion o en la administracion. (pag. 317); dentro de esta norma 16;

encontramos:

a) Inmobiliarias con la finalidad de venderlos en un lapso de tiempo regular
dependiente a las actividades del oficio o bien que se manifiesten en
progreso de edificacion o perfeccionamiento con destino a venderla
denominada NIC 2; por ejemplo, inmuebles que se adquieren Unicamente
para disponer su distribucion en un breve término para construirlas o

ponerlas en venta.

b) Los terrenos que son alojadas por el duefio (NIC 16), que se tendran para

Su uso posterior como inmuebles.
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¢) Inmuebles que se proceden a desarrollar edificaciones o construcciones a
futuro y ser usados después, ademas de inmuebles alojados por habitantes

(paguen o no rentas por alquiler segun su costo en el mercado).
Reconocimiento de norma internacional 40; propiedades de inversion;

Angulo (2020), nos comenta que estas inmobiliarias seran reconocidas como
bienes, cuando se tenga obtener beneficios futuros en el ambito econdmico, que
estén vinculados con los inmuebles, que fluyan hacia las entidades, pueda ser

medidos fiablemente. (pag. 328).
Alcance y objetivo

Segun Aranda (2016), afiade que las normas internacionales de contabilidad
denominada propiedad de inversion tiene como fin de lograr un buen procedimiento
en la contabilidad de las propiedades de inversion, las cuales exige que se presente

una semejanza de argumentacion correspondiente.
Medicién inicial

Las propiedades que son mantenidas por el duefio se mediran en periodo inicial al
coste. Estos costos que se asocian incurren a la transaccion que estaran incluidos
en la medicidn inicial. Para ejecutar la medicion inicial de los terrenos, propiedades,
es importante recalcar que todos los costos incurridos en su adquisicién sean

considerados, como menciona (IASC);

Tabla 1: Medicion inicial de las propiedades de inversion

Descripcion Valor
Edificio, terreno, entre otro S/. 27,500,000.00
Documentos legales S/. 16,000.00
Comisiones por transferencias  S/. 12,300.00
TOTAL S/. 27,528,300.00

Fuente: Elaboracion propia

El costo de adquisicion de un inmueble las cuales incluyen su importe de
adquisicion, ademas de la inversion directamente atribuible a ello. Los desembolsos
directamente atribuibles incluyen, como, por ejemplo, los pago que se efectia a
alguien que realiza de forma autbnoma una tarea para la empresa o persona,
impuestos por cesion de las inversiones y otros costos asociados con la

transaccion. (pag. 4)
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Todo terreno invertido es medida al costo y seguidamente segin sus normas
contables eligen ser medidas al costo o a importe razonable, es lo que nos
menciona la IASC, lo cual debe ser una aplicaciéon a todos sus inmuebles de
inversion, también indica que la medicion de una propiedad en inversion comprada
debe ser realizada considerando todos los costos incurridos; como: los pagos, entre

otros.
Medicion posterior

Tras reconocer la medicion inicial, una corporacion debe adoptar en escoger el
modelo del costo o también el modelo del valor razonable para todos sus inmuebles

gue estan en inversion en proceso.

Segun (Villamizar 2018), nos dice que se es recomendable que las inmobiliarias
determinen el valor razonable de las propiedades para la determinacion de
medicion requerida (modelo del valor razonable) o revelacion también llamada

(modelo del costo).

Mientras que (IASC) sugiere a las organizaciones, las cuales no se les presiona,
calcular el valor razonable de todas sus propiedades, al momento de una
evaluacion que se practica por un conocedor que labora de manera individual que
tenga un conocimiento profesional y sea reconocido, ademas de ello una préactica

actual en el territorio y en el tipo de inmueble de inversion que se esta midiendo.

Tabla 2: Aumento del valor por medicién a valor razonable

Valor de la propiedad valor razonable Aumento
Terreno S/. 5,135,150.00 S/. 5,532,300.00 S/. 397,150.00

Edificacion S/. 22,393,150.00 S/. 23,510,009.00 S/. 1,116,859.00

TOTAL S/. 27,528,300.00 S/. 29,042,309.00 S/. 1,514,009.00
Fuente: Elaboracién propia

La empresa puede:

Determinar el método de valor razonable o el modelo del costo para todos los
inmuebles que estan invertidas, las cuales protegen los préstamos de pagar un

retorno que se vincula de manera directa con el valor razonable o con los
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retornos que provienen de bienes especificos que se incluyen de las

propiedades.
Modelo de valor razonable;

El valor de razonable de un inmueble es usualmente mencionado el importe de
mercado, es el monto incluyendo todos sus méritos tanto para el usuario que

compra como para el comerciante.
Segun IASB (International Accounting Standards Board),

Posteriormente al reconocimiento y método de medicion inicial, la entidad que haya
seleccionado el modelo del valor razonable, se valora todos sus inmuebles de
inversion a valor razonable. Ademas, las pérdidas o utilidades las cuales se van a
derivar de un cambio en el importe razonable de los inmuebles de inversion se

incluyen en el efecto del ejercicio en el que surjan (p. 7).

El valor razonable de los inmuebles de inversion refleja las circunstancias de
mercado al final del periodo sobre el que se informa. Este valor es especifico para
un plazo dado. Dado a que el contexto de mercado puede diferenciar, el valor

estimado como valor razonable podria ser erréneo o inapropiado para otro plazo.

Segun (International Accounting Standards Board) En el parrafo. 40, nos dice que,
el monto razonable del edificio que se encuentra en inversion refleja las ganancias
de obtencién de pagos mensuales que se obtienen por arrendamientos en las
situaciones recientes, del mismo modo los supuestos valores razonables y
defendibles en las que se presenta la perspectiva de mercado por las partes
interesadas y conocedoras, asumen que los ingresos por arrendamientos a largo
plazo, logran alcanzar la cima de las situaciones en la actualidad del mercado. Asi
también reflejarian de forma igualitaria, cualquier salida de dinero, las cuales

incluyen los pagos por alquileres, entre otros, que se esperan por las propiedades.

Cuando se pretende aplicar la medicion del valor razonable de las propiedades con
relacion a la NIIF 13, la empresa se asegure que el precio razonable esté reflejado,
entre otros ingresos por alquileres y otros supuestos que los miembros del mercado
utilizarian al establecer el importe de las propiedades de inversion en situacion de

mercado actual. (pag. 12)
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Al fijar el valor en libros de un inmueble segin el modelo del valor razonable, una
entidad no podre duplicar el tratamiento contable de los bienes u obligaciones que
se establezcan como bienes propios y obligaciones propios, de manera separada.

Por ejemplo:

a) Equipos, tales como ascensores 0 maquinas de aire acondicionado,
gue son frecuentemente piezas un inmueble, y se reconoceran, por lo general,

interiormente de la propiedad de inversion.

b) Si una oficina y/o departamento se alquila amueblada, el valor
razonable de estas incluira por lo habitual el valor razonable del inmobiliario,

debido a que las ganancias por alquiler derivan de la oficina con los muebles.

C) Determinar el valor razonable de las propiedades de inversion se
excluirdn los ingresos por rentas anticipadas o a cobrar por arrendamientos,
ya que la entidad reconoce éstos como pasivos 0 activos cada uno por

individual.

d) El valor razonable de las propiedades de inversion mantenidas por un
arrendatario como un activo por derecho de uso reflejara los flujos de efectivo

esperados los cuales incluyen los pagos por arrendamiento.
Modelo de costo

Segun (Villamizar, 2016), Posteriormente del reconocimiento inicial, cuando se elija
el método del modelo del costo, se mediran los inmuebles aplicando las condiciones
requeridas que se establecen en la NIC 16 esto es su coste al momento que se
adquiere, menos la depreciacion acumulada y el valor por cualquier desgaste o

deterioro que se presente.

Deloitte, 2016 considera, que, las propiedades en inversion con incluidos el valor
amortizado restando las pérdidas acumulativas por la deterioracion que hubiese, a
menos que estan clasificados como bienes no corrientes y se mantengan para la
venta de aprobacion con lo mencionado en la NIIF 5. De esta manera, es obligatorio

dejar ver el valor razonable de las propiedades. (p. 120).

Por otro lado, Angulo (2020), nos dice que la depreciacion en propiedades de

inversion se carga para distribuir el costo de las edificaciones a lo largo de la vida
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til estimada que se presenta, en la aplicacion del método de depreciacion de linea
recta. Ailade también que es importante precisar que, las perdidas por deterioro o

desgaste del valor de los inmuebles se reconocerian con la NIC 36.

Se menciona también que los terrenos mantienen una duracién de vida util
indefinida y, por consiguiente, no son depreciados, asi también la existencia de los
edificios para las NIIF es de 75 afios a partir de su fecha de inicio de edificacion.
Ademas de ello, nos menciona que las propiedades seran eliminadas del estado de
situacién financiera cuando se logre una venta satisfactoria o cuando se retire de
SuU Uso y no se esperen logros econdmicos a largo plazo. La pérdida o ganancia

resultante de la venta se reconocera en el resultado del periodo que se determina.
Transferencias

Segun (Novoa, 2019) las transferencias son realizadas a, o desde, las propiedades

cuando se manifieste un cambio de uso, que se haya mencionado por:

a) El inicio del momento que el propietario lo ocupa, o del desarrollo con la
obtenciéon de ocupacién por el arrendatario; en pocas palabras esta se

denomina, inmuebles de inversién a inmuebles, planta y equipo.

b) Fecha de inicio de un crecimiento con el objetivo de lograr una venta, en
el momento que realiza un traspaso de propiedades en inversion a

inventarios.

c) En el momento que el propietario deja de estar alojado, en el caso de
elaborar un traspaso de una propiedad que esta alojada por el arrendatario

a un terreno de inversion mantenido por el mismo.

Es importante recalcar que, si un inmueble que es ocupada por el duefio es
denominada Noma internacional de contabilidad 16, propiedad, planta y equipo, se
convertiria en un inmueble de inversion, se tendra un tratamiento contable por su
importe razonable, de igual manera la entidad tendra que aplicar la NIC 16 hasta el

momento del cambio de uso de esta propiedad.

Es por ello que el consejo IASC, agregd que, si un inmueble, planta y equipo se

valora como propiedad de inversion, siempre que busque cambiar su uso, la
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organizacion continuara amortizando la propiedad y confirmando las pérdidas por

deterioro que puedan ocurrir

El parrafo 63 de la NIC 40, Al decidir transferir el inventario a bienes raices de
inversion se tendran que contabilizar, medidos a valor razonable, cuando existe una
diferencia entre el valor razonable del activo y el valor en libros, se debe verificar y
confirmar el resultado actual, y el monto restante sera compararse con el costo de

conexion. Transferencia de activos de construccion a inversion inmobiliaria.
Exposicion al marco tedrico Finanzas

Segun (Ponce, Morejon, et al. 2019), las finanzas son una parte de la economia,
responsable de administrar y optimizar el flujo de fondos que tienen relacién con las

inversiones, el financiamiento y los flujos de dinero por recaudacién y la salida.

El principal objetivo de las finanzas, es lograr alcanzar un maximo el importe de la
organizacion y corroborar que se pueden velar todos los argumentos
comprometidos; las finanzas no exclusivamente se encarga de la coleccion fiel y
exacta de la investigacion de la compafiia, sino también de la interpretacion y/o
justificacion de ésta por medio de los estados financieros, estado de resultados,
estados de efectivo y mas, para asimismo obtener la informacion contable

necesaria para la toma de decisiones en la organizacion.

Es por ello que Marvelis (2016), nos dice que el andlisis es el examen financiero
basado en el razonamiento de los rendimientos financieros, las cuales reconocen
gue tal liquida esta la empresa, ademas si es solvente, si tiene eficiencia operativa,
niveles de endeudamiento, los beneficios econdmicos y nivel rentable de la

organizacion.

Por otro lado, Lavalie (2016), recalca que es importante un buen el andlisis
financiero ya que es un diagnéstico que implica comparar de manera eficaz el
desempeiio de la empresa, de esta manera detectar deficiencias e implicancias

para emprender acciones y asi mejorar el desempefio en la toma de decisiones.

CONTABILIDAD GENERAL

v

CONTABILIDAD FINANCIERA
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FINANZAS

¥

REGISTRO CONTABLE

¥

ANALISIS FINANCIERO

Fuente: Sanchez (2017)

El analisis financiero se suele realizar mediante métodos, que pueden ser
tanto verticales como horizontales. Para el método horizontal, pueden
realizar andlisis comparativos de los respectivos estados financieros. En
cuanto al método vertical, se consideran efectivos para que se identifiquen
las proporciones de diversas definiciones que componen dichos estados
financieros con referencia a lo general. Del mismo modo también se puede
realizar el andlisis financiero mediante el uso de las ratios de gestion,

endeudamiento y liquidez. (Argibay, 2014).
Segun Ponce, et. al. (2019)

Liquidez: muestran la capacidad de pago de corto plazo de la organizacion.

Active corriente — Existencias

Prueba Acida = . ,
Pasivos corrientes — bonos

Vertical and horizontal analysis have similarities with the analysis of ratios. Yet
sometimes just one of the three techniques detects a deficiency serious. In addition,
it is convenient to have them to convince executives of the need to take corrective
action. Therefore, an analisis The comprehensive financial statements will include

of reasons, the vertical and the horizontal. (Puerta, 2018)

Rentabilidad sobre Patrimonio ROE. Es uno de las ratios mas importantes en la
empresa con animo de lucro, cuanto mas elevado sea el valor de esta ratio mejor
para la empresa. Mejor dicho, se encarga de medir la capacidad de la compaiiia

para que genere utilidades en beneficio a los propietarios. (Amat, 2017).
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Utilidad neta
Patrimonio

Rentabilidad sobre el patrimonio =

Rentabilidad sobre la Inversion ROA. Esta formula consiste en la division de la
utilidad neta entre activo total, donde se analiza la efectividad global y esta pueda
provocar utilidad positiva que corresponden con los activos totales que se estan
utilizando, siendo esta una medida positiva de la rentabilidad para las inversiones
gue se presenten. (Sanchez, 2017).

Utilidad neta
Activo total

Rentabilidad sobre el patrimonio =

Margen Utilidad Neta. Es un célculo un poco mas complejo, porque incluye una
serie de factores; es una ratio financiera que permite medir la rentabilidad de una
empresa. El cual mostrara el valor que representan las utilidades netas con
respecto a la comparacién con el nivel de sus ingresos en un tiempo dado.
(Andrade, 2021).

Utilidad neta
Ventas netas

Margen de utilidad neta =

Rotacién de activos. Requiere ganar eficiencia del activo utilizado para generar
ventas de forma inmediata. Se expresa como tiempo suficiente para que el activo
comience a venderse cada afio. Cuanto mayor es la facturacién de rotacion, mas
eficiente es la organizacion que utiliza los activos. Ademas, la ratio permite
comprobar la importancia financiera de las operaciones de la organizacion.

(Lizarzaburu, Gomez, et. al. 2016).

Ventas

Rotacion de activos = ———
Activo total

Por otro lado (Lizarzaburu, Gémez, et. al. 2016) afiade que el analisis vertical es un

instrumento financiero que permitir4 presentar qué tan distribuida tiene las cuentas
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de los informes financieros, en el caso del estado de situacion financiera determina
las intervenciones de todas las cuentas por individual en relacion a la suma de los
activos o a la suma de los pasivos y patrimonio, por otro lado, en el estado de
resultados o de ganancias y pérdidas se verifica la colacion de las cuentas en

relacion a sus ingresos.

Wild, et. al. (2016) nos dice que, Los estados financieros proporcionan el principio
de confidencialidad de la informacion financiera requerida para este tipo de analisis.
Esta informacién financiera indica como la empresa obtiene los medios, dénde y
cémo utilizar estos medios de inversién y como utilizar eficazmente estos recursos

y activos rentables. (pag. 17)

Un estado de resultados muestra el desempenfio financiero y econémico de una
organizacion en un plazo de tiempo en la que se determina, es una presentacion
total de las actividades de ejecucién de esta. Asi también nos indican detalles de
entradas, gastos, utilidad y pérdidas, durante un periodo determinado. Es
importante ya que indica que tan rentable se muestra la compaifiia. Las ganancias
gue se reflejan son los rendimientos sobre el patrimonio por parte de los usuarios
gue brindar acciones durante el periodo que se esta considerando, mientras que las

partidas de este informe detallan la forma en que se determinan las ganancias (pag.
19).

Ademas, nos dice que el estado de situacion financiera es la esfera del ambito
financiero, la economia, la contabilidad, entre otros similares, ademas que es un
archivo de contabilidad que nos informa la situacién de toda entidad frente al ambito
econdmico, ya sea de una entidad privada o publica, ademas de una informacion a
un tiempo determinado, la cual permitird tener un analisis que muestre comparaciéon
del mismo; lo cual esté fijado por los activos, pasivos u obligaciones, ademas que

el patrimonio o capital.

Segun Farfan (2015), Las finanzas son aun mas importantes en una empresa,
ya que estas nos ayudan en las tomas de decisiones: En primer lugar, tenemos
las decisiones de inversion que se van a referir al modo de empleo del dinero
obtenido, para que el mismo se invierta en recursos que pueden resultar
productivos para el desarrollo de la empresa. En segundo lugar, tenemos las

decisiones de financiacion, en donde se buscan las mejores formas de financiar
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o refinanciar posibles deudas y los fondos correspondientes a las entidades

empresariales; y, en tercer lugar, tenemos las decisiones financieras. (pag. 12).

Formulacién de problema
Problema General

¢,De qué manera las propiedades de inversion inciden en las finanzas de las

empresas del sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 20207?

Problemas Especificos

¢De qué manera los activos inciden en los recursos financieros de las empresas

del sector inmobiliarios del distrito de Miraflores, afio 20207

¢De qué manera las propiedades de inversion inciden en los recursos
financieros de las empresas del sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio
20207

¢,De gué manera el rendimiento financiero incide en la toma de decisiones de

las empresas del sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020?

El presente trabajo de investigacion se justifica por los siguientes puntos

mencionados:

Este actual proyecto de indagacion se realiza con la finalidad de evidenciar la
aplicacién de la NIC 40 propiedades de inversién en las entidades del sector
inmobiliarias de Lima Metropolitana debido a que detallara los pasos a alcanzar
para reportar un analisis proporcionado y una aplicacion de manera correcta la cual
se basa en los principios basicos tales como la medicion, el reconocimiento y la
presentacion con respecto a la revelacién, ademas se dara a conocer los posibles
cambios en el ambito de las finanzas que genera esta regla no solo a materia de

presentacion de informes sino ademas el efecto que traerian estos.
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El presente proyecto de investigacion contribuira a solucionar los principales
problemas actuales, tanto como sociales y beneficios econdémicos futuros, los
cuales afectarian a las organizaciones del sector inmobiliario de Lima

Metropolitana.

Se espera que el actual instrumento sea necesario como archivo informativo de
consulta para la sociedad y el pais, con la finalidad que las empresas apliquen de
manera eficiente la norma internacional 40 propiedades de inversion, siempre y
cuando crean conveniente ya que se tendria un flujo de efectivo y ajustes por

implementacion de normas internacionales.

Se podra analizar a la investigacion como una documentacion de la situacion que
se presenta actualmente en Lima Metropolitana, y tomar decisiones a conciencia
que las empresas inmobiliarias requieran informacion, ademas este producto
permitird conocer sobre los inmuebles de inversion, lineamientos, medicion inicial,

medicion posterior.

La realizacion del presente proyecto sobre el tema se que presenta es viable,
porque es un informe que podra servir como principal base para los proximos
proyectos de investigacion referenciado a las propiedades de inversion y su
incidencia en las finanzas; que pueden ser utilizados por las organizaciones o
trabajadores del sector de Lima Metropolitana, de tal manera sea necesario. Se

presenta con una argumentacion apta para desarrollar el tema.
Objetivo General

Determinar como las propiedades de inversion inciden en las finanzas de las

empresas del sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020.

Objetivos Especificos

Analizar si los activos inciden en los recursos financieros de las empresas del

sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020.

Investigar si las propiedades de inversion inciden en los recursos financieros de

las empresas del sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020.
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Examinar si el rendimiento financiero incide en la toma de decisiones de las

empresas del sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020.

Hipotesis General

Las propiedades de inversion inciden en las finanzas de las empresas del sector
Inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020.

Hipotesis Especificos

Los activos inciden en los recursos financieros de las empresas del sector

inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020.

Las propiedades de inversion inciden en los recursos financieros del sector

inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020.

El rendimiento financiero incide en la toma de decisiones de las empresas del

sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020.
Marco conceptual

Las palabras que se definirdn tienen relacion con respecto al contenido de la

elaboracién del presente proyecto.
a) Apreciacion de capital

La apreciacion del capital, también conocida como crecimiento del capital, se refiere
al aumento en el valor de una inversion en el tiempo Le dice cuanto beneficio

pagaria con impuestos si vendio la inversion ese dia. (Guadalupe, 2021).
b) Arrendamiento

Es un acuerdo en el que se concreta una cantidad efectivo o una cadena de pagos
y cuotas a cambio de usar un bien durante un periodo establecido por ambas partes
(Sandoval et al. 2020, pag.27).

c) Costo de Adquisicion

22



(IASB) El costo de adquisicion comprende el valor de compra, ademas de cualquier
retiro de dinero directamente como honorarios profesionales como por ejemplo los

servicios legales.
d) Costo de Transaccion

Los Costos de Transaccion son los costes que se adicionan directamente atribuibles
a la adquisicion, al momento de la emision, la venta o disposicion.
(Flores, 2017)

e) Costo inicial

Son aquellos que se realizan una sola vez durante el primer afio de tu negocio,
estos pueden incluir el establecimiento de tu entidad comercial, tarifas legales,
desarrollo logotipo; aquel importe que la empresa no hubiese adquirido entidad no
hubiera tenido que imponer o se habria evitado si la empresa no hubiera obtenido,

como por ejemplo pagos y comisiones. (Flores, 2017).

f) Estado de Resultados

Revela el fluido de capital y egresos generados por la empresa en una etapa de
tiempo dado, ofreciendo finalmente el resultado neto de la operacion, asi sea
positivo o negativo. El estado de resultado, por su lado, es cambiante, dado que
refleja movimientos a lo largo del ejercicio con relacion a capital baratos y costos
correlativos que estan conectados con los capitales. (Ponce, Morejéon, et al. 2019,
pag. 28-29).

g) Finanzas

Segun (Navarro 2018), las finanzas son una base primordial para un buen directorio
gue permitira alcanzar un eficaz desarrollo de los instrumentos financieros que se
presentan en el directorio, ademas de lograr maximizar una eficiencia econémica;
es importante que el analista financiero debe poseer cultura general, las cuales le
permitira tener una medicion ademas de inspeccionar el impacto que le permita
inspeccionar las tomas de decisiones desde diferentes puntos, las cuales pueden
ser financieros o econémicos. Esto causara un elevado nivel de produccién del

trabajo y un uso apropiado del capital de trabajo. (pag.133).
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h) Flujos de efectivo

Son las ocupaciones que conforman los ingresos de diferentes fuentes, ademas
actividades de la institucion, de esta forma como otras que no tienen la posibilidad
de ser aptas con respecto a las inversiones o las financiaciones. (Andrade,
Toscano, et. al. 2018).

i) Importe en libros

(IASC), nos dice que, es el valor de suplantar un mecanismo, siempre y cuando
tenga una satisfaccion fiable con los aspectos al momento de reconocer, desde el
primer instante que se presenta en dicho valor. Es valor en libros de estos
compuestos sustituidos se darian de baja con respecto a los criterios que estan

mencionados en esta norma.
j) Inversion

Se entiende que son un compuesto de mecanismos de ahorro, de capitales y al
momento de postergar dicho consumo, con el objetivo de conseguir una ganancia
de la misma, un momento crediticio o una utilidad, es decir, resguardar o prosperar

el capital de una persona, organismo o ente. (Raffino, 2021).

k) Inversiones inmobiliarias.

Son inmuebles, terrenos o edificios, que se consideran en total o una parte o ambas,
mantenidas por el propietario o arrendatario que hayan tenido un contrato por
arrendamiento para ganar dinero mensual, plus valor o ambas. (Manzanares,

Gonzales, et al. Pag.373)
[) Medicion inicial

(IASC), nos comenta que debe ser aplicada a todos sus terrenos, inmuebles o
edificios, ya que al momento de medir un inmueble de inversion la cual se compra,
esta debe ser realizada incluyendo todos los costos, ya sean pagos por servicios

legales, entre otros servicios asociados a la transaccion.
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m) Medicion posterior

(IASC) es la entidad quien podra decidir entre el modelo del coste o el modelo de
valor razonable, es por ello tomar en cuenta que si se va a medir al costo estas
deben ser incluidas en el historial de los activos que se mediran a valor razonable.

n) Modelo del costo

Para (Aranda, 2016), la medicion que sea el modelo del costo, se basa en todos los

costos que corresponda la adquisicion de los inmuebles de inversion.

0) Plusvalia

Segun Sauri (2017), es el incremento de valor de un inmueble a través del tiempo,

para que esos beneficios generen un valor considerable en el futuro.

p) Rentas

Renta es la ganancia que rinde algo, lo cual sera cobrado por parte del arrendatario,
La renta también es aquello que se paga en concepto de alquiler o arrendamiento.
(Pérez, Merino, 2015).

g) Transacciones

Segun Quiroa (2020) en efecto, sencillamente es dar dinero en lugar de hallar un
bien o servicio dentro del mercado; después de haber alcanzado un pacto entre las
partes involucradas. Ademas, para que se realice una transferencia, una de las
partes debe ser propietaria del bien o servicio que se intercambia y la otra seccion

debe ser propietaria del dinero que esta disponible para sustituir. r) Utilidad

Segun Raffino (2020), la utilidad se denomina también ganancia, es el monto del

producto que distingue entre las ganancias que se obtienen por un negocio con
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beneficios econdmicos, ademas de todos los gastos en que se incluyen durante el

proceso.

s) Valoracion

Segun Montero (2016), para entender el concepto de valor razonable se debe iniciar
por entender qué es valoracion en si, ya que proporciona informacion util y
necesaria para tomar decisiones relativas a un sector que se representa en un

mercado abierto que demanda y oferta bienes a valores razonables. (pag. 6).

t) Valor razonable

Es el precio que seria reconocido al momento de vender un activo o también al
momento de pagar por la transferencia de un pasivo no forzada entre dos personas
de mutuo acuerdo del mercado en el momento de la medicion. (Montero, 2016, pag.
18).
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3.1. Tipo y disefio de investigacion

Enfoque de investigacion
Sanchez, et. al (2018), describe al enfoque cuantitativo;

Es el andlisis de datos numéricos; se tienen que considerar los niveles de
medida, ya sea: nominal, ordinal, de intervalo, de razon. Es propio de la
investigacion cuantitativa. Utilizando técnicas estadisticas descriptivas e
inferenciales, programa estadistico, estas estan empleadas para que pueden
realizar el andlisis cuantitativo en un corto tiempo, dependiendo el volumen de

los datos recopilados.
Tipo de investigacion

Ramos, Hernandez, et. al. (2018), describe asi la experimentaciéon no

experimental:

Es ese prototipo de disefio que no se manipularan determinadamente las
variables; esto quiere decir que, se estudian las apariencias tal como se
presenta en su argumento nativo, describe y analiza las variables, ademas de
estar relacionadas que pueden concurrir entre ambas, sin inducir las ideas del
cientifico algin cambio. Estos disefios de experimentacion no experimental,
pueden estar clasificados por su dimension temporalmente, es decir las veces
gue en todo el tiempo se tiene una recoleccibn de todos los datos
transacciones, transversales y longitudinales. (pag. 87-88)

Sanchez, et al (2018), en la investigacion basica consiste principalmente
parte de la literatura de investigacion que ya tiene una existencia, el fin es
avanzar con la teoria en cualquier area de una disciplina. Por otro lado,
contiene argumentacion empirica que ya fue adjuntada e informada sobre
aspectos de la teoria. Es decir, seguir con el desarrollo de esta

informacion con el objetivo de expandir y depurar constructos teoricos.
(pag. 20).

Disefio transversal o transeccional:
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Ramos, Hernandez, et. al. (2018), sostiene lo siguiente:

En este presente disefio, que ademas en la bibliografia se puede hallar
bajo la designacion analitica, la exploracion busca, de la misma manera
gue expone su nombre la aclaracion en la relacion que se tienen entre
las variables que tienen la posibilidad de establecer y el por qué pasa el
preciso fendmeno, pero sin llegar a una absolutizacion de causa y efecto,
ademas se centra en comparar por grupos que tienen diferencia en
relacion a las acciones que tienen la variable independiente, a su vez se
tiene que procurar el control de las demas variables que no se relacionan,

por un medio que se conforma por grupos homogéneos. (pag. 88)

Disefios transeccionales correlacionales:

El correlacional-causal detalla la relacién entre las dos o méas cambiantes,
parrafos o variables, en el momento que se determina; esto quiere decir;
que se debe detallar, pero no de variables por individual, si no la relacién
entre ellas, intento encontrar una argumentacion entre ambas. (Ramos,
Hernandez, et. al. (2018)

3.2. Variables, operacionalizaciéon

Variable independiente: Propiedades de inversion

Variable dependiente: Finanzas

Definicién conceptual

Segun Alvarez y Cajo (2016), las propiedades de inversién son
activos, las cuales son mantenidas por el propietario que hayan acordado

un arrendamiento por la obtencion de un plan de renta (pag. 111).

Segun (Navarro 2018), las finanzas son la base principal de un buen
liderazgo que permite un uso eficiente de los recursos financieros en la
gestion para lograr una mayor eficiencia econémica; para ello el analista
financiero debe tener una cultura general que le permita medir y reconocer
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el impacto de su toma de decisiones desde varios puntos de vistas ya sean

econdémicos como financiero. (pag.133).
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CUADRO DE OPERACIONALIZACION

PROPIEDADES DE INVERSION Y SU INCIDENCIA EN LAS FINANZAS DE LAS EMPRESAS DEL SECTOR INMOBILIARIO DEL DISTRITO DE MIRAFLORES, ANO 2020.

HIPOTESIS GENERAL VARIABLES DEFINICION OPERACIONAL DEFINICION CONCEPTUAL DIMENSIONES INDICADORES
Activos, las cuales son mantenidas | Son activos tales como terrenos, edificios o Activos Bienes inmuebles
por el propietario que hayan | parte de un edificio o ambos, mantenidos Edificaciones
acordado un arrendamiento por la | por el propietario o por el arrendatario que
obtencidén de un plan de renta. haya acordado un arrendamiento para Terrenos
(Alvarez y Cajo, 2016, pag. 111). obtener rentas, plusvalias, rendimientos Maquinarias

financieros, estas generan flujo de efectivo Construcciones
i ida. (Al jo, 201 ag. .. . R .
Propiedades de de gran medida. (Alvarez y Cajo, 2016, pag Rendimiento Financiero Inversiones
Inversion 111). - -
Flujo de efectivo
Modelo de valor razonable
Modelo del costo
Propiedades de Ganancias
inversion inciden en Obtencidn de rentas Plusvalias
las finanzas de las Arrendamiento
empresas del sector Alauil
iler
inmobiliario de Lima : .qu © :
Metropolitana, afio Apreciacion de capital
2020. Segun (Navarro 2018), las finanzas | Segun (Navarro 2018), las finanzas son la Liquidez
son la base primordial de una | base principal de un buen liderazgo que Capital
di-re.ccién, ya que permite lograr un p?ermit.e un uso eficie.n’te de los recursos Recursos financieros Rentabilidad
eficiente uso de sus recursos | financieros en la gestion para lograr una
financieros sobre la gestion de | mayor eficiencia econdémica; para ello el Solvencia
adquirir  una mejor eficiencia | analista financiero debe tener una cultura Rotacidn de activos
- econdmica. (pag.133). general que le permita medir y reconocer el Analisis vertical

impacto de su toma de decisiones desde
varios puntos de vistas ya sean econdémicos

Toma de decisiones

Margen de utilidad




como financiero. Esta gestion traera como
resultado un elevado nivel productivo del
trabajo y un uso mds adecuado del capital
de trabajo. (pag.133).

Estado de situacion financiera

ROA

ROE

Estado de Resultados
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3.3. Poblaciéon, muestra, muestreo, unidad de analisis

Poblacién

La poblacién de este estudio esta constituida por 42 trabajadores
en las empresas del sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio
2020.

Muestra
La muestra del presente estudio siendo de 38 trabajadores, ya que

es decision del investigador, la seleccion de las empresas.

Muestreo:
B z“pgN
n= e?2(N—1)+2z%p-q
. (1.96% )0.5 0.5 42 ) _
n= (n_nﬁz (42-1) + 1.962 (0.5) (0.5)/ 38
Donde:

n: Tamafio de la muestra

N: Tamafio de la poblacion

Z: Valor de la distribucién normal estandarizada correspondiente al nivel

de confianza; para el 95%, z=1.96 E: Maximo error permisible, es decir

un 5% p: Proporcién de la poblacidén que tiene la caracteristica que nos
interesa medir, es igual a 0.50.

g: Proporcion de la poblacion que no tiene la caracteristica que nos interesa medir,

es igual a 0.50.



Cuadro de estratificacion de la muestra
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N° Razén social Sector Departamento Contable
1 | Indusa S.A.C. Inmobiliaria 3 personas
2 | Inversiones, Inmobiliaria, Construc Inmobiliaria 3 personas
3 | Mobac Contratistas Generales S A Inmobiliaria 3 personas
4 | Gobesa Ingenieros S.A.C. Inmobiliaria 2 personas
5 | Silma Construcciones Y Negocios S.A.C. Inmobiliaria 3 personas
6 | Constructora Inmob.Elge S.A. Inmobiliaria 3 personas
7 | Ardec S.A.C. Inmobiliaria 3 personas
8 | Constructora Inmob.Elge S.A. Inmobiliaria 4 personas
9 | Lgv Inmobiliaria S.A.C. Inmobiliaria 3 personas
10 | Serhusa E.I.R.Ltda. Inmobiliaria 2 personas
11 | Vari S.A.C Inmobiliaria 3 personas
12 | Ojeda & Asociados Contratistas Generales S.A. | Inmobiliaria 4 personas
13 | A & Ch Edificaciones S.A. Inmobiliaria 2 personas

Total

38 personas

Fuente: Elaboracion propia

3.4. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos, validez y confiabilidad

Técnicas de recolecciéon de datos

Dadas las variables presentadas, es de suma importancia ya que

se refiere a un enfoque sistematico de reunirlas, es necesario obtener

todos los datos de sus dominios necesarios para contrastarlas, se

requiere aplicar o recurrir a:

a) La Técnica de la encuesta

Se toma en cuenta la utilizacion de encuesta para poder determinar

cémo las propiedades de inversion y las en las empresas del sector

inmobiliario del distrito de Miraflores, afo 2020.
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3.5. Procedimientos

Luego de la recoleccion de datos a traves de la técnica de la encuesta se realizara

los procedimientos de analisis mediante el uso de estadistica.

Validacion y confiabilidad del instrumento

a). Validez

Para dar validez al instrumento de medicion y verificar si realmente
mide la variable que pretende medir, se someten los test previos y
posteriores a juicios de expertos, jueces que van a opinar sobre la
elaboracion de los mismos, dando peso especifico al trabajo de
investigacion; pero, ademas, se utiliza el coeficiente producto

momento de Pearson para ratificar el juicio de experto.
b). Confiabilidad
Para brindar confiabilidad al instrumento y que su aplicacion sea

correcta, se somete a la técnica de Alpha de Cronbach, cuya férmula

de célculo es la siguiente:

(X.:' a = >
0.80 donde e )

(@505

S:: Varianza de los puntajes totales.
S7: Varianza del item

K: Numero de items.

El instrumento esta constituido por 25 items, con un tamafio de muestra de 38
trabajadores de las empresas del sector inmobiliario. El nivel de confiabilidad del
presente informe es de 95% el cual es elaborado con la prueba de alfa de

Cronbach el cual dicha técnica es proporcionada por el programa estadistico
SPSS.

Tabla 3: Fiabilidad de la variable Propiedades de inversion.
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Estadisticas de fiabilidad

Alfa de Cronbach N de elementos

0,943 14

Fuente: Spss Vs 22

El coeficiente Alfa de Cronbach fue de 0,943. Por lo tanto, podemos afirmar que el
instrumento que mide la variable Propiedades de Inversion tiene confiabilidad.

Tabla 4: Validez de items: Variable Propiedades de inversion.

Estadisticas de total de elemento
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Media de Varianza de  Correlaciéon Alfa de
escala si el escala si el total de Cronbach si el
elemento se ha elemento se ha elementos t:elemen_to .Ze
suprimido suprimido corregida ha suprimido
Los bienes inmuebles son denominados propiedades de
. L 51,92 68,291 , 736 ,939
inversion.
Las edificaciones inmobiliarias forman parte de los activos. 51,92 69,967 701 ,940
Las propiedades de inversion son terrenos mantenidos por el
propietario 52,11 67,232 , 728 ,939
Las maquinarias son activos primordiales para las
modificaciones de las construcciones en el que se logre una
propiedad de inversion. 52,13 68,658 , 719 ,939
Las construcciones se consideran activos tangibles a todas,
ya sean terminadas o en proceso porque en el concepto
propio se refieren a bienes. 52,13 70,388 , 756 ,939
Las inversiones a largo plazo generan rendimientos
financieros en las inmobiliarias. 51,84 68,083 787 ,937
Las propiedades de inversion generan flujos de efectivo de
gran medida. 52,11 69,394 ,679 ,940
El escoger modelo del valor razonable para las inversiones
inmobiliarias son de eleccion de su empresa. 52,16 71,758 , 703 ,940
Las inversiones inmobiliarias se valoraran inicialmente con el
modelo del costo. 52,45 69,065 ,669 ,941
Las propiedades aportan ganancias a futuro por el buen
rendimiento financiero por parte del arrendatario. 52,08 70,669 ,731 ,939
Los inmuebles a largo plazo obtienen plusvalias con la
finalidad de obtener rentas a favor del arrendatario. 51,97 68,405 ,719 ,939
Los arrendamientos financieros de un bien inmueble logran
recursos propios de financiamiento a favor del duefio. 52,34 68,447 , 767 ,938
El alquiler de las propiedades de inversion es una forma de
obtener ganancias a través de un contrato de la
determinacion de cesion del bien. 52,03 69,702 673 ,940
La apreciacion de capital es el aumento de valor o precio de
las propiedades inmobiliarias que se genera en el mercado.
52,18 69,722 ,702 ,940

Fuente: Spss Vs 22

Tabla 5: Fiabilidad de la variable Finanzas.
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Estadisticas de fiabilidad

Alfa de Cronbach N de elementos

0,929 11

Fuente: Spss Vs 22

El coeficiente Alfa de Cronbach fue de 0,929. Por lo tanto, podemos afirmar que el

instrumento que mide la variable Finanzas tiene confiabilidad.

Tabla 6: Validez de items: Variable Finanzas.

Estadisticas de total de elemento

Media de Varianza de  Correlacié Alfa de

escala si el escala si el n total de Cronbach si el elemento

se elemento se elementos elemento se ha

ha suprimido ha suprimido _corregida suprimido

La liquidez es el principal recurso financiero para las inmobiliarias.

. princtp P 41,37 33,374 701 923
El capital que invierte un propietario para la obtencién de un inmueble con
el fin de lograr renta de la misma a largo plazo. 41,79 32,171 ,690 ,924
La rentabilidad es el beneficio econémico que se obtendrd de las
propiedades de inversidon teniendo un rendimiento positivo en un
determinado periodo de tiempo. 41,50 32,959 , 702 ,923
Poseer solvencia en las propiedades de inversion hara que las
inmobiliarias se mantengan a largo plazo. 41,61 34,029 ,695 ,923
La rotacion de activos muestra la eficiencia en el uso de sus activos que
generara ingresos con las propiedades de inversion. 41,58 33,656 732 ,922
Brindar un andlisis vertical en los estados financieros de las empresas
inmobiliarias dara a conocer de manera positiva sus beneficios a
comparacién que los afios anteriores. 41,68 32,979 , 704 ,923
Mostrar un margen de utilidad refleja la capacidad de la organizacion para
convertir sus ingresos en beneficios. 41,71 34,103 , 710 ,923
Influyen las propiedades de inversion en el estado de situacion financiera
de la empresa. 41,71 33,076 , 708 ,923
Evaluar el ROE como rendimiento de capital con respecto a la inversién
en la aplicacion de la norma propiedades de inversion 41,66 31,474 , 764 ,920
Evaluar el ROA mostrara la eficiencia econémica en la aplicacion de la
norma propiedades de inversion. 41,79 32,387 ,731 ,922

38



El estado de resultados mostrara las utilidades o perdidas que procedera
a realizar toma de decisiones de manera eficaz. 41,50 33,608 ,702 ,923

Fuente: Spss Vs 22
3.6. Método de andlisis de datos

Los datos que se obtuvieron mediante la aplicacion de las técnicas
e instrumentos indicados, recurriendo a los informantes o fuentes
también ya indicados. Con respecto a la informacion que se presenta

como graficos y tablas, seran formulados con apreciaciones objetivas.

Las apreciaciones y conclusiones extraidas del andlisis,
informaran cada parte de la propuesta de solucion al problema que dio

origen a esta investigacion.

3.7. Aspectos éticos

En el proceso de la elaboracion del trabajo de investigacion se da
a conocer el cumplimiento a la ética profesional en todo el proceso de
desarrollo de esta, desde lo general hasta los puntos referenciales y

autores.

Se toma en cuenta los siguientes principios, objetividad, competencia,

compromiso.
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lll. RESULTADOS



Descripcion de resultados

De acuerdo con el capitulo, se presentan los resultados obtenidos en las
pruebas y andlisis estadisticos, que forman la base de los datos o informacion

recopilada al aplicar el cuestionario.

Analizar de qué manera las propiedades de inversion inciden en las
finanzas en las empresas del sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio
2020.

Analisis descriptivo de la variable Propiedades de inversion

Tabla 7: Descripcion del indicador bienes inmuebles

Frecuencia Porcentaje

Valido EN DESACUERDO 4 10,5
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 6 15,8
DE ACUERDO 17 447
TOTALMENTE DE ACUERDO 11 28,9
Total 38 100,0
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20
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EN NI DE DE ACUERDO TOTALMENTE
DESACUERDO ACUERDO NI DE ACUERDO
EN

DESACUERDO
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Figura 1: Percepcion del indicador bienes inmuebles
Interpretacion: De la encuesta aplicada a 38 personas de las empresas del

sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 44.74%
siendo el mayor porcentaje de los encuestados mencionaron estan de acuerdo
que las propiedades de inversion estan dentro de los bienes inmuebles ya que
son elaborados o mejorados, la cual se compone con la funcion de arrendarlas

e incrementar el valor de sus rentas.

Tabla 8: Descripcion del indicador edificaciones

Frecuencia Porcentaje

Valido TOTALMENTE EN DESACUERDO 1 2,6
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 3 7,9
DE ACUERDO 21 55,3
TOTALMENTE DE ACUERDO 13 34,2
Total 38 100,0

Porcentaje

TOTALMENTE NI DE DE ACUERDO TOTALMENTE
EN ACUERDO NI DE ACUERDO
DESACUERDO EN
DESACUERDO

Figura 2: Percepcion del indicador edificaciones

Interpretacion: De la encuesta aplicada a 38 personas de las empresas del
sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 55.26%
siendo el mayor porcentaje de los encuestados mencionaron que estan de
acuerdo que las edificaciones inmobiliarias forman parte de los activos ya que
son recursos primordiales con el objetivo de obtener beneficios econémicos a

largo plazo.

Tabla 9: Descripcién del indicador terrenos
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Frecuencia Porcentaje

Valido TOTALMENTE EN DESACUERDO 1 2,6
EN DESACUERDO 2 53
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 6 15,8
DE ACUERDO 16 42,1
TOTALMENTE DE ACUERDO 13 34,2
Total 38 100,0

Porcentaje

TOTALMENTE EN NI DE DE ACUERDO  TOTALMENTE
EN DESACUERDO  ACUERDO NI DE ACUERDO
DESACUERDO EN
DESACUERDO

Figura 3: Percepcion del indicador terrenos

Interpretacion: De la encuesta aplicada a 38 personas de las empresas del
sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 42.11%
siendo el mayor porcentaje de los encuestados mencionaron estan de acuerdo
gue los terrenos son mantenidos por los propietarios con el fin de ser arrendadas

financieramente, con ello generar ingresos a largo plazo.

Tabla 10: Descripcion del indicador maquinarias

Frecuencia Porcentaje

Valido TOTALMENTE EN DESACUERDO 1 2,6
EN DESACUERDO 1 2,6
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 6 15,8
DE ACUERDO 20 52,6
TOTALMENTE DE ACUERDO 10 26,3
Total 38 100,0
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Porcentaje

TOTALMENTE EN NI DE DE ACUERDO TOTALMENTE
EN DESACUERDO ACUERDONI DE ACLERDO

DESACUERDO EN

DESACUERDO

Figura 4: Percepcion del indicador maquinarias

Interpretacion: De la encuesta aplicada a 38 personas de las empresas del
sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 52.6%
siendo el mayor porcentaje de los encuestados mencionaron estan de acuerdo
gue las maquinarias son activos parte primordial de las inmobiliarias, ya que
estas elaboraciones en proceso son las edificaciones que servirian de asiento

para oficinas o fabricas.

Tabla 11: Descripcion del indicador construcciones

Frecuencia Porcentaje

Valido EN DESACUERDO 2 53
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 4 10,5
DE ACUERDO 25 65,8
TOTALMENTE DE ACUERDO 7 18,4
Total 38 100,0
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Porcentaje

NI DE DE ACUERDO  TOTALMENTE
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DESACUERDO ACU%?\IDO NI
DESACUERDO

Figura 5: Percepcion del indicador construcciones

DE ACUERDO

Interpretacion: De la encuesta aplicada a 38 personas de las empresas del sector

inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 65.8% siendo el

mayor porcentaje de los encuestados mencionaron que estan de acuerdo que

las construcciones se consideran activos tangibles a todas, ya sean terminadas

0 en proceso porque en el concepto propio se refieren a bienes.

Tabla 12: Descripcion del indicador inversiones

Frecuencia Porcentaje
Vélido EN DESACUERDO 4 10,5
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 5 13,2
DE ACUERDO 19 50,0
TOTALMENTE DE ACUERDO 10 26,3
Total 38 100,0
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Porcentaje

EN NI DE DE ACUERDO TOTALMENTE
DESACUERDO ACUEEF?\JDO NI DE ACUERDO
DESACUERDO

Figura 6: Percepcion del indicador inversiones

Interpretacion: De la encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito
de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 50.0% siendo el mayor porcentaje de
los encuestados manifestaron que las inversiones generan rendimientos
financieros en las empresas inmobiliarias teniendo esta un mayor valor a sus

ingresos para los arrendatarios.

Tabla 13: Descripcion del indicador flujo de efectivo

Frecuencia Porcentaje
Valido TOTALMENTE EN DESACUERDO 1 2,6
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 8 21,1
DE ACUERDO 18 47,4
TOTALMENTE DE ACUERDO 11 28,9
Total 38 100,0

44



50

40

30

Porcentaje

TOTALMENTE NI DE DE ACUERDO  TOTALMENTE

EN ACUERDO NI DE ACUERDO
DESACUERDO EN
DESACUERDO

Figura 7: Percepcion del indicador flujo de efectivo

Interpretacion: La encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito de
Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 47.4% siendo el mayor porcentaje de los
encuestados manifestaron que, las correcta implementacion y aplicacion de las
propiedades generan flujos de efectivo de manera que estas se mantengan a

largo plazo.

Tabla 14: Descripcion del indicador modelo de valor razonable

Frecuencia Porcentaje
Valido EN DESACUERDO 1 2,6
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 4 10,5
DE ACUERDO 25 65,8
TOTALMENTE DE ACUERDO 8 21,1
Total 38 100,0
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Porcentaje

EN NI DE DE ACUERDO  TOTALMENTE
DESACUERDO ACU%?\IDO NI DE ACUERDO
DESACUERDO

Figura 8: Percepcion del indicador modelo de valor razonable

Interpretacion: La encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito de
Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 65.8% siendo el mayor porcentaje de los
encuestados manifestaron que implementar el valor razonable para sus
inversiones inmobiliarias es decisién de los duefios o en la empresa, que sea
desarrollado o planteado por un experto independiente en la medicién de los

activos que se presenten.

Tabla 15: Descripcion del indicador modelo del costo

Frecuencia Porcentaje
Vélido EN DESACUERDO 4 10,5
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 8 21,1
DE ACUERDO 21 55,3
TOTALMENTE DE ACUERDO 5 13,2
Total 38 100,0
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Porcentaje

EN NI DE DE ACUERDO  TOTALMENTE
DESACUERDO ACU%?\IDO NI DE ACUERDO
DESACUERDO

Figura 9: Percepcion del indicador modelo del costo

Interpretacion: La encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito de
Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 55.3% siendo el mayor porcentaje de los
encuestados manifestaron las propiedades de inversiones, bienes muebles,
inmobiliarias deben ser medidas al costo inicialmente, donde luego se procedera
a elegir una adecuada medicion posterior, siendo esta decisién propia de los

gerentes.

Tabla 16: Descripcion del indicador ganancias

Frecuencia Porcentaje
Vélido EN DESACUERDO 2 5,3
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 3 7,9
DE ACUERDO 25 65,8
TOTALMENTE DE ACUERDO 8 211
Total 38 100,0
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Porcentaje
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Figura 10: Percepcion del indicador ganancias

DE ACUERDO

Interpretacion: La encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito de

Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 65.8% siendo el mayor porcentaje de los

encuestados manifestaron las propiedades de inversiones aportan ganancias,

asi como también rentas, por parte de los duefios, empresa o el arrendatario de

la misma.

Tabla 17: Descripcion del indicador plusvalias

Frecuencia Porcentaje
Valido EN DESACUERDO 3 7,9
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 4 10,5
DE ACUERDO 16 42,1
TOTALMENTE DE ACUERDO 15 39,5
Total 38 100,0
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Porcentaje

EN NI DE DE ACUERDO  TOTALMENTE
DESACUERDO ACUI%FI\’\IDO NI DE ACUERDO
DESACUERDO

Figura 11: Percepcion del indicador plusvalias

Interpretacion: La encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito de
Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 42.1% siendo el mayor porcentaje de los
encuestados manifestaron que los inmuebles a largo plazo se obtienen
plusvalias con la finalidad de no solo cuidar sus ingresos si no también

incrementar el valor del mismo en un tiempo determinado.

Tabla 18: Descripcion del indicador arrendamiento financiero

Frecuencia Porcentaje
Valido TOTALMENTE EN DESACUERDO 1 2,6
EN DESACUERDO 2 5,3
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 7 18,4
DE ACUERDO 23 60,5
TOTALMENTE DE ACUERDO 5 13,2
Total 38 100,0
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Figura 12: Percepcion del indicador arrendamiento financiero

OTALMENTE
DE ACUERDO

Interpretacion: La encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito de

Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 60.5% siendo el mayor porcentaje de los

encuestados manifestaron que los arrendamientos de los bienes inmuebles

generan ingresos, recursos propios con el fin de favorecer sus ingresos del

duefnio.

Tabla 19: Descripcion del indicador alquiler

Frecuencia Porcentaje
Valido EN DESACUERDO 1 2,6
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 5 13,2
DE ACUERDO 20 52,6
TOTALMENTE DE ACUERDO 12 31,6
Total 38 100,0
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Figura 13: Percepcion del indicador alquiler

Interpretacion: La encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito de
Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 52.6% siendo el mayor porcentaje de los
encuestados manifestaron que estan de acuerdo que el alquilar un bien inmueble
trae consigo una manera de obtener mayores ingresos, ademas muestra el

aumento de capital, con el fin de tener utilidades.

Tabla 20: Descripcion del indicador apreciacion de capital

Frecuencia Porcentaje

Valido EN DESACUERDO 2 53
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 10 26,3
DE ACUERDO 17 44,7
TOTALMENTE DE ACUERDO 9 23,7
Total 38 100,0
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Porcentaje

EN NI DE DE ACUERDO  TOTALMENTE
DESACUERDO ACUII:EI?\JDO NI DE ACUERDO
DESACUERDO

Figura 14: Percepcion del indicador apreciacion de capital

Interpretacion: De la encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito
de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 44.7% siendo el mayor porcentaje de
los encuestados manifestaron que estan de acuerdo que la apreciacion de capital
es el precio que se genera en el mercado, es decir que mientras la propiedad se
encuentre en un lugar con mejor locacion el aumento de precio se esta lograra

maximizar los ahorros del arrendatario.
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Analisis descriptivo de la variable Finanzas

Tabla 21: Descripcion indicador liquidez

Frecuencia Porcentaje
Valido EN DESACUERDO 1 2,6
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 2 53
DE ACUERDO 15 39,5
TOTALMENTE DE ACUERDO 20 52,6
Total 38 100,0

Porcentaje

NI DE DE ACUERDO  TOTALMENTE

EN
DESACUERDO ACUEEI?\JDO NI
DESACUERDO

Figura 15: Percepcion del indicador liquidez

DE ACUERDO

Interpretacion: De la encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito

de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 52.6% siendo el mayor porcentaje de

los encuestados manifestaron que estan totalmente de acuerdo que la liquidez

es el principal recurso financiero para las inmobiliarias, ya que se requiere

analizar buenos ingresos para las organizaciones, con el fin de cumplir con las

obligaciones que se presenten.
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Tabla : Descripcion del

22 indicador capital
Frecuencia Porcentaje
Vaélido TOTALMENTE EN DESACUERDO 1 2,6
EN DESACUERDO 1 2,6
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 5 13,2
DE ACUERDO 21 55,3
TOTALMENTE DE ACUERDO 10 26,3
Total 38 100,0

Porcentaje

10

TOTALMENTE EN M DE DE ACUERDO TOTALMENTE

N | DE
EN DESACUERDO ACUERDON DE ACUERDO
EN

DESACUERDO
DESACUERDO

Figura 16: Percepcion del indicador capital

Interpretacion: De la encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito
de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 55.3% siendo el mayor porcentaje de

los encuestados manifestaron que estan de acuerdo que el capital que invierte

un propietario para la obtencion y/o compra de un inmueble, es con el fin de

alcanzar rentas de la misma a largo plazo.
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Tabla : Descripcion del

23 indicador rentabilidad
Frecuencia Porcentaje
Vaélido EN DESACUERDO 2 5,3
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 1 2,6
DE ACUERDO 19 50,0
TOTALMENTE DE ACUERDO 16 42,1
Total 38 100,0

Porcentaje

DE ACUERDO TOTALMENTE

EN NI DE
DESACUERDO ACUEEI?\IDO NI DE ACUERDO
DESACUERDO

Figura 17: Percepcion del indicador rentabilidad

Interpretacion: De la encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito

de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 50% siendo el mayor porcentaje de los

encuestados manifestaron que estan de acuerdo que la rentabilidad es el

beneficio de toda inversion, ademas de poder hacer una medicién correcta de

las ganancias o pérdidas de estas.
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Tabla : Descripcion del

24 indicador solvencia
Frecuencia Porcentaje
Valido EN DESACUERDO 1 2,6
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 2 53
DE ACUERDO 24 63,2
TOTALMENTE DE ACUERDO 11 28,9
Total 38 100,0

Porcentaje

EN NI DE DE ACUERDO TOTALMENTE
DESACUERDO ACUERDO NI DE ACUERDO
EN
DESACUERDO

Figura 18: Percepcion del indicador solvencia

Interpretacion: De la encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito
de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 63.2% siendo el mayor porcentaje de

los encuestados manifestaron que estan de acuerdo que poseer solvencia en
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Tabla : Descripcion del
las propiedades de inversion hard que las inmobiliarias se mantengan a largo

plazo.

Tabla 25: Descripcion del indicador rotacion de activos

Frecuencia

Vélido EN DESACUERDO 1
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 2

DE ACUERDO 23
TOTALMENTE DE ACUERDO 12

Total 38

Porcentaje

2,6

53

60,5

31,6

100,0
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Porcentaje

EN NI DE DE ACUERDO TOTALMENTE
DESACUERDO ACUEEI?\JDO NI DE ACUERDO

DESACUERDO
Figura 19: Percepcion del indicador rotacion de activos

Interpretacion: De la encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito
de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 60.5% siendo el mayor porcentaje de
los encuestados manifestaron que estan de acuerdo que la rotacidén de activos
muestra la eficiencia en el uso de sus activos que generara ingresos con las

propiedades de inversion.

Tabla 26: Descripcion del indicador andlisis vertical

Frecuencia Porcentaje

Vélido EN DESACUERDO 2 53
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 3 7,9
DE ACUERDO 22 57,9
TOTALMENTE DE ACUERDO 11 28,9
Total 38 100,0
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Figura 20: Percepcion del indicador andlisis vertical

Interpretacion: De la encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito
de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 57.9% siendo el mayor porcentaje de
los encuestados manifestaron que estan de acuerdo que es necesario brindar un
analisis vertical en los estados financieros de las empresas inmobiliarias dara a
conocer de manera positiva sus beneficios a comparacion que los afios

anteriores.

Tabla 27: Descripcion del indicador margen de utilidad

Frecuencia Porcentaje
Valido EN DESACUERDO 1 2,6
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 3 7,9
DE ACUERDO 26 68,4
TOTALMENTE DE ACUERDO 8 21,1
Total 38 100,0
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Porcentaje
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Figura 21: Percepcion del indicador margen de utilidad

Interpretacion: De la encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito
de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 68.4% siendo el mayor porcentaje de
los encuestados manifestaron que estdn de acuerdo mostrar un margen de
utilidad refleja la capacidad de la organizacién para convertir sus ingresos en
beneficios.

Tabla 28: Descripcion del indicador estado de situacién financiera

Frecuencia Porcentaje

Valido TOTALMENTE EN DESACUERDO 1 2,6
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 3 7,9
DE ACUERDO 25 65,8
TOTALMENTE DE ACUERDO 9 23,7
Total 38 100,0
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Porcentaje
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Figura 22: Percepcion del estado de situacion financiera

Interpretacion: De la encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito
de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 65.9% siendo el mayor porcentaje de
los encuestados manifestaron que estan de acuerdo que influyen las
propiedades de inversion en el estado de situacion financiera de las empresas

del sector inmobiliario.

Tabla 29: Descripcion del indicador ROE

Frecuencia Porcentaje

Valido TOTALMENTE EN DESACUERDO 1 2,6
EN DESACUERDO 1 2,6
NI DE ACUERDO NI EN DESACUERDO 3 7,9
DE ACUERDO 20 52,6
TOTALMENTE DE ACUERDO 13 34,2
Total 38 100,0
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Figura 23: Percepcion del indicador ROE

Interpretacion: De la encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito

de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 52.6% siendo el mayor porcentaje de

los encuestados manifestaron que estan de acuerdo que es necesario evaluar el

ROE como rendimiento de capital con respecto a la inversion en la aplicacién de

la norma propiedades de inversion.

Tabla 30: Descripcion del indicador ROA

Frecuencia Porcentaje

Valido EN DESACUERDO 3 7,9
NI DESACUERDO NI EN DESACUERDO 4 10,5

DE ACUERDO 22 57,9
TOTALMENTE DE ACUERDO 9 23,7

Total 38 100,0
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Porcentaje
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Figura 24: Percepcion del indicador ROA

Interpretacion: De la encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito
de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 57.9% siendo el mayor porcentaje de
los encuestados manifestaron que estan de acuerdo que evaluar el ROA
mostrara la eficiencia econémica en la aplicaciéon de la norma propiedades de

inversion.

Tabla 31: Descripcion del indicador estado de resultados

Frecuencia Porcentaje

Valido EN DESACUERDO 1 2,6
NI DESACUERDO NI EN DESACUERDO 4 10,5
DE ACUERDO 17 44,7
TOTALMENTE DE ACUERDO 16 42,1
Total 38 100,0
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Figura 25: Percepcion del indicador estado de resultados

Interpretacion: De la encuesta aplicada a las empresas inmobiliarias del distrito
de Miraflores, afio 2020 se obtuvo que el 44.7% siendo el mayor porcentaje de
los encuestados manifestaron que estan de acuerdo que el estado de resultados
mostrara las utilidades o perdidas que procedera a realizar toma de decisiones

de manera eficaz.
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Nivel inferencial

Prueba de Normalidad
H1: Los datos analizados no siguen una distribucién normal

HO: Los datos analizados siguen una distribucion normal

Tabla 32: Prueba de normalidad Shapiro-Wilk

Pruebas de normalidad

Shapiro-Wilk

Estadistico gl Sig.
ACTIVOS ,529 38 ,000
RENDIMIENTO FINANCIERO ,529 38 ,000
OBTENCION DE RENTAS ,640 38 ,000
PROPIEDADES DE INVERSION ,452 38 ,000
RECURSOS FINANCIEROS ,302 38 ,000
TOMA DE DECISIONES ,439 38 ,000
FINANZAS 473 38 ,000

a. Correccion de significacion de Lilliefors

Interpretacion: Los datos analizados no siguen una distribuciéon normal, por tanto,

se utilizara pruebas no paramétricas.
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Validacion de hipoétesis

Hipoétesis general

H1: Las propiedades de inversion inciden en las finanzas de las empresas del
sector Inmobiliario de Lima Metropolitana, afio 2020.
HO: Las propiedades de inversion no inciden en las finanzas de las empresas del

sector Inmobiliario de Lima Metropolitana, afio 2020.

Tabla 33: Prueba de hipétesis general - Rho Spearman

Correlaciones
PROPIEDADES

DE INVERSION _FINANZAS

Rho de Spearman PROPIEDADES Coeficiente de correlacion 1,000 ,352"
DE INVERSION  Sig. (bilateral) . 030
N 38 38
FINANZAS Coeficiente de correlacion ,352" 1,000
Sig. (bilateral) ,030
N 38 38

*. La correlacion es significativa en el nivel 0,05 (bilateral).

Interpretacion: Segun los resultados de la hipotesis general realizados con el
estadistico de prueba Rho Spearman cuyo valor es 0.352 y un nivel de
significancia o p-valor < 0.05 (0.030) se prueba que existe relacion significativa
regular entre las variables propiedades de inversion y finanzas. Asimismo, se
afirma que existe relacion directa, es decir que las propiedades de inversion
indicen en las finanzas.

Tabla 34: Prueba Eta
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Medidas direccionales

Valor
Nominal por intervalo  Eta PROPIEDADES DE INVERSION ,353
FINANZAS ,353

Interpretacion:

Segun la prueba Eta, la variable propiedades de inversion inciden en un 35.3% en

las finanzas.

Hipodtesis especifica 1.:

H1: Los activos inciden en los recursos financieros de las empresas del sector

inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020.

H2: Los activos no inciden en los recursos financieros de las empresas del sector

inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020.

Tabla 35: Prueba de Hipotesis Especifica 1

Correlaciones

RECURSOS
ACTIVOS FINANCIEROS
Rho de Spearman ACTIVOS Coeficiente de correlacion 1,000 ,786
Sig. (bilateral) ,022
N 38 38
RECURSOS Coeficiente de correlacion ,786 1,000
FINANCIEROS  sig. (bilateral) ,022
N 38 38

Interpretacion: Segun los resultados de la hipotesis especifica 1 realizados con

el estadistico de prueba Rho Spearman cuyo valor es 0.786 y un nivel de

significancia o p-valor < 0.05 (0.022) se prueba que existe relacion significativa

buena entre las dimensiones activos y recursos financieros. Asimismo, se afirma

gue existe relacion directa, es decir que los activos inciden en los recursos

financieros.
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Hipotesis especifica 2:

H1: Las propiedades de inversion inciden en los recursos financieros del sector

inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020.

H2: Las propiedades de inversion no inciden en los recursos financieros del

sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020. Tabla 36: Prueba de

Hipotesis Especifica 2

Correlaciones

Rho de Spearman PROPIEDADES
DE INVERSION

RECURSOS
FINANCIEROS

Coeficiente de correlacion

Sig. (bilateral)
N

Coeficiente de correlacion
Sig. (bilateral)
N

PROPIEDADES

RECURSOS

DE INVERSION FINANCIEROS

1,000
38
,368

,040
38

,368

,040
38

1,000

38

Interpretacion: Segun los resultados de la hip6tesis especifica 2 realizados con

el estadistico de prueba Rho Spearman cuyo valor es 0.368 y un nivel de

significancia o p-valor < 0.05 (0.04) se prueba que existe relacion significativa

regular entre la variable propiedades de inversion y la dimension recursos

69



financieros. Asimismo, se afirma que existe relacion directa, es decir que las

propiedades de inversion indicen en los recursos financieros.

Hipotesis especifica 3:

H1: El rendimiento financiero incide en la toma de decisiones de las empresas del
sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020.

H2: El rendimiento financiero no incide en la toma de decisiones de las empresas
del sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020. Tabla 37: Prueba de

Hipotesis Especifica 3

Correlaciones

RENDIMIENTO  TOMA DE
FINANCIERO DECISIONES

Rho de Spearman RENDIMIENTO Coeficiente de correlacion 1,000 ,024
FINANCIERO  Sig. (bilateral) . ,885

N 38 38

TOMA DE Coeficiente de correlacion ,024 1,000

DECISIONES  Sig. (bilateral) ,885 .

N 38 38
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Interpretacion: Segun los resultados de la hip6tesis especifica 3 realizados con
el estadistico de prueba Rho Spearman cuyo valor es 0.885 y un nivel de
significancia o p-valor < 0.05 (0.024) se prueba que existe relacion significativa
buena entre las dimensiones rendimiento financiero y toma de decisiones.
Asimismo, se afirma que existe relacion directa, es decir que el rendimiento
financiero incide en la toma de decisiones de las empresas del sector

inmobiliario.
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I\V. DISCUSION



De los resultados obtenidos en el presente trabajo de investigacion, se

puede establecer la siguiente discusion e interpretacion.

El objetivo principal de esta investigacion es determinar como las
propiedades de inversion inciden en las finanzas de las empresas del

sector inmobiliario de Lima Metropolitana, afio 2020.

En la prueba de validez de los instrumentos se procedi6 a utilizar el
Alpha de Cronbach, realizamos la fiabilidad de cada variable teniendo
como resultados 0.943 y 0.929 de las variables propiedades de inversion
y finanzas, respectivamente, donde constan de 14 y 11 items cada uno.
Teniendo un nivel de confiabilidad del 95% siendo un valor optimo en del
Alpha de Cronbach aquel valor que se aproxima mas a 1y que sus valores
se han superiores a 0.71 siendo menos este valor no es aceptable y no se
garantiza la fiabilidad del instrumento en el caso de este estudio de
investigacion ambos valores son superiores a lo antes mencionado, por
tanto, los instrumentos son confiables segun los resultados estadisticos
obtenidos. las propiedades de inversion inciden en las finanzas de las

empresas del sector inmobiliario de Lima Metropolitana, afio 2020.

En la prueba de normalidad realizada en la investigacion
analizamos tomar en cuenta la decision de trabajar con Shapiro Wilks, que
es una prueba no paramétrica por que se trabajé con una muestra menos
de 50 colaboradores, tomando la decision de realizar las pruebas de

hipétesis con la prueba de Rho Sperman.

1. Debido a que los resultados obtenidos de la hipotesis general se
aplico la prueba de Rho Sperman la correlacion entre las
propiedades de inversion y finanzas, siendo el sig 0.30, donde se ha
considerado un nivel de confiabilidad del 95% con un margen de
error del 5% por lo tanto existe una correlacion positiva regular
considerable entre las propiedades de inversion y finanzas en las
finanzas de las empresas del sector inmobiliario de Lima

Metropolitana, afio 2020, esto quiere decir que las dos variables
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estan relacionadas ya que representa un coeficiente de correlacion
de Rho Sperman 0.352 ya que tiene una correlacion positiva regular
considerable demostrando la explicacion de la tabla n°31, asi
resaltamos que la correcta aplicacion e implementacion ayuda a las
empresas del sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020,
a maximizar sus utilidades en el area de las finanzas de manera que
se espera que las empresas midan sus propiedades a valor
razonable. Carrasco, et. al. (2017), esta tesis es titulada “Efecto del
tratamiento contable de la propiedad de inversion en la situacion
financiera y econémica de la empresa los Inkas S.A.C. en el periodo
2016.” siendo una investigacién no experimental descriptivo cuyo
objetivo determinar el efecto del proceso contable de las
propiedades que estan invertida en el estado de situacion financiera
y parte econdmica de la empresa, dado que hay una correlacion
positiva muy fuerte por lo tanto acepto la hipétesis alterna y rechazo

la hipotesis nula.

En los resultados obtenidos de la hipotesis especifica n°1 se aplico
la prueba de Rho Sperman demostrando la explicacion de la tabla
n°33, de correlaciones entre las activos y los recursos financieros
estan relacionadas ya que representa un coeficiente de correlacion
de Rho Sperman de 0.786 lo cual representa una correlacion
positiva considerable segun los datos procesados, asi resaltamos
gue la norma internacional de contabilidad analiza e indica que estos
activos deben ser medidos a valor razonable en las empresas del
sector inmobiliario, asi de tal manera complementar el analisis de los
recursos financieros para poder tener unos resultados positivos con

respecto a estas. Jiménez (2020), esta tesis es titulada

“Propiedades de inversion y su incidencia en el Valor Razonable en
las empresas constructoras de Los Olivos, 2019” cuyo objetivo es
determinar de que manera las propiedades de inversion inciden en
el valor razonable y/o importe razonable en las organizaciones

constructoras en el distrito de Los Olivos, afio 2019. Dado que hay
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una correlacion positiva muy fuerte por lo tanto acepto la hipotesis

alterna y rechazo la hipotesis nula.

En los resultados obtenidos de la hipotesis especifica n°2 se aplico
la prueba de Rho Sperman demostrando la explicacion de la tabla
n°34, de correlaciones entre las propiedades de inversion y los
recursos financieros estan relacionadas ya que representa un
coeficiente de correlacion de Rho Sperman de 0.368 lo cual
representa una correlacion positiva considerable segun los datos
procesados, asi resaltamos que la aplicacion correcta de las
propiedades de inversion en las empresas del sector inmobiliario
tiene la finalidad de maximizar sus utilidades por ende se presentara
en los estados financieros, lo cual conlleva a tener una comparacion
de los recursos financieros, al momento de ser analizados y
aplicados para el siguiente afio. Asi mismo, Chau (2018), esta tesis
es titulada “Criterio de medicion y revelacion de la propiedad de
inversion: Un andlisis comparativo entre empresas peruanas y
chilenas” siendo una investigacion no experimental, con un disefo
metodoldgico descriptivo cuyo objetivo es comprobar la aplicacion
de la NIC 40 entre los paises Pert y Chile en relativa a los criterios
de medicion posterior y manifestacion, cuya investigacion tubo un
Rho Sperman positivo de teniendo una correlacion positiva muy

fuerte la cual acepta la hipétesis alterna y rechaza la hipétesis nula.

En los resultados obtenidos de la hipotesis especifica n°3 se aplicd
la prueba de Rho Sperman demostrando la explicacion de la tabla
n°35, de correlaciones entre el rendimiento financiero y la toma de
decisiones estan relacionadas ya que representa un coeficiente de
correlacion de Rho Sperman de 0.885 lo cual representa una
correlacién positiva considerable segun los datos procesados, asi
resaltamos la implementacién de las propiedades de inversion en las
empresas del sector inmobiliario tendran un rendimiento financiero
el cual va a determinar y ayudar a una buena toma de decisiones de

los estados financieros. Asi mismo, Sanchez (2019), esta tesis es
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titulada “Las Finanzas y la Gestion Empresarial de la empresa
HELATONY’S S.A.C. en el afio 2018” cuyo objetivo general es,
demostrar como las finanzas mediante los procesos de contabilidad
optimizan la gestion de la empresa HELATONY’S S.A.C. en el afio
2018. Cuya investigacion tubo un Rho Sperman positivo de teniendo
una correlacion positiva muy fuerte la cual acepta la hipotesis alterna
y rechaza la hipotesis nula.

72



V. CONCLUSIONES



Del presente trabajo de investigacion, nos permite establecer las

siguientes conclusiones.

1. Del objetivo general se llego a determinar que las empresas del
sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020 no estan
alineados a las normas internacionales de contabilidad, por ende, no
aplican de manera correcta las propiedades de inversion, ademas
de ello, no estan siendo admisibles con respecto a la contabilizacién
adecuada de las mismas, asi mismo esto conlleva a que no
maximicen sus utilidades con la ayuda de la norma, en la cual estan
presentadas todo tipo de funciones a las que se deben adecuar, a
su vez las inversiones en general son una importante forma de ganar
utilidades, cabe recalcar que las propiedades de inversion tienden a
estar a par con las finanzas de la organizacién ya que se lleva un
proceso adecuado para elaborar un analisis fiable. Al margen de
esto se llego a demostrar que las propiedades de inversion indicen

en las finanzas de las empresas inmobiliarias.

2. Segun el objetivo especifico, se llegd a determinar que las empresas
del sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020, no
conocen la implementacion de la medicion inicial, que todos deben
ser medidos al costo, de manera posterior sera decision de la
empresa, escoger si son medidos a valor razonable de los activos,
bienes inmuebles, entre otros, lo cual esta presentado en el parrafo
40 de la presenta norma, lo cual los recursos financieros no seran
presentados ni elaborados de manera que permita que estos tengan
un porcentaje positivo frente a los estados financieros construidos
anualmente, ya que esto determina un impacto en la utilidad del
periodo, ademas de ello que se deben obtener datos importantes
para una elaboracion y andlisis de los ratios. Al margen de esto se
llego a demostrar que los activos inciden en los recursos financieros

de las empresas inmobiliarias.
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3. Segun el objetivo especifico, se llegb a determinar que las empresas

del sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio 2020, no
presentan una buena organizacion de las inversiones inmobiliarias
lo que va a determinar que las empresas tampoco las analicen de
manera adecuada ni ganen rentas de las mismas, ya que estas
permiten no solo cuidar el valor del dinero invertido sino maximizar
el valor del mismo, por ende los recursos financieros como la
liquidez, solvencia ademas de la rentabilidad estaran por debajo de
uno, ya que no estan teniendo un tratamiento y andlisis continuo
mensualmente frente a sus ingresos. Al margen de esto se llego a
demostrar que las propiedades de inversion inciden en los recursos

financieros de las empresas del sector inmobiliario.

Finalmente, segun el objetivo especifico, se llegd a determinar que
las empresas del sector inmobiliario del distrito de Miraflores, afio
2020, que los rendimientos financieros no generan flujos de
efectivos para la organizacion, ademas de ganancias para los
arrendatarios, ya que no estan evaluando implementar la norma de
las propiedades de inversion, por consecuencia tampoco se tendra
un analisis consecutivo de los periodos anteriores para una buena
toma de decisiones en las finanzas para con sus estados financieros
presentados, esto es indispensable para el desarrollo de la
informacién requerida para seguir las diferentes alternativas. Al
margen de esto se llego a demostrar que los rendimientos
financieros inciden en la toma de decisiones de las empresas del

sector inmobiliario
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VI. RECOMENDACIONES



A través de la informacién obtenida del trabajo de investigacién, nos

permite llegar a las siguientes recomendaciones.

1. Se recomienda a las empresas del sector inmobiliario del distrito de
Miraflores, que esten acorde con la informacion presentada en las
normas internacionales de contabilidad, especialmente con la norma
internacional de contabilidad 40, que hace presente a las propiedades
de inversion, se tiene que elaborar un tratamiento contable adecuado,
tener en cuenta la medicion inicial de una propiedad de inversion al
costo, es decir se suma el precio de adquisicion y/o compra que son
atribuibles para su proceso, véase la tabla 1, se esta mencionando el
modelo del costo a la propiedad adquirida, de acuerdo con lo establecido
en el parrafo 56 de la NIC 40, con este proceso adecuado se obtendra
una informacion financiera fiable y comparables con otras empresas que
se encuentren en el mismo sector, que podrian ser efectuados en un
periodo determinado, que conlleve a elaborar estados financieros en

base a esta norma.

2. Se recomienda a la empresa del sector inmobiliario del distrito de
Miraflores, afio 2020 optar por aplicar como medicion posterior el modelo
de valor razonable, de acuerdo con lo establecido en los parrafos 33 al
55 de la presente norma, de tal manera se vera presentado el
incremento del valor por medicion a valor razonable de una propiedade
de inversion, véase la tabla 2, incluir el valor de esta y adicionando el
valor de mercado, asi la empresa presentara una buena valorizacion en
las finanzas, a su vez es recomendable para todos los activos de las
propiedades de inversion, ya que contara con estados financieros fiables
al momento de ser presentados, ademas de ello se tendran resultados
del periodo todos los ingresos, de igual manera el cual se podra tener

un argumento real con respecto al rendimiento financiero.

3. Se recomienda a la empresa del sector inmobiliario del distrito de

Miraflores, afio 2020, establecer los ratios financieros al finalizar el

77

periodo, presentados en las paginas 18 y 19 ya que al momento de

plasmar estas formulas como herramientas necesarias para una



realizacion de analisis fiable, en primer lugar observar como los ingresos
aumentan cada periodo, por otra parte, la rentabilidad obtenida y
solvencia obtenida, es decir que si los porcentajes que se presentaran
cada periodo siendo mayor a 1 como resultado, ademas de ello realizar
analisis para los estados financieros tienen una gran satisfaccién para
los gerentes, lo que conlleva a que se conozca la situacion de la

empresa.

Finalmente se recomienda, a las empresas del sector inmobiliario del
distrito de Miraflores, afio 2020, revisar de forma permanente con
expertos tasadores y que tengan experiencia comprobada para que
estas propiedades de inversion sean determinados de manera fiable de
la manera que se presenta en las normas internacionales de
contabilidad, ademas de ello que se tenga un control sobre los

resultados, ya que dependerd como se presentara a futuro.
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ANEXO 3

CUADRO DE OPERACIONALIZACION

PROPIEDADES DE INVERSION Y SU INCIDENCIA EN LAS FINANZAS DE LAS EMPRESAS DEL SECTOR INMOBILIARIO DEL DISTRITO DE MIRAFLORES, ANO 2020.

PROBLEMAS OBJETIVOS HIPOTESIS VARIABLES INDICADORES METODOLOGIA
GENERAL GENERAL GENERAL Bienes inmuebles 1. TIPO DE ESTUDIO
Edificaciones El tipo de estudio a realizar es
¢De qué manera las propiedades Determinar si las propiedades de | Las propiedades de inversion Terrenos descriptivocorrelacional, porque se describira cada
de inversion inciden en las finanzas | inversion indicen en las finanzas | inciden en las finanzas de las Maquinarias una de las variables y correlacional porque se
de las empresas de las empresas del sector empresas del sector q _ o . _
. . d_el Zeftor - mmObI“a(rjl-ot X SEIM- . inmobiliario del distrito de Construcciones explicard la incidencia entre la variable
inmobiliario el istrito istrito e Miraflores . ~ ; ; - ;
) ' | Miraflor fio 2020. ; independiente y la variable dependiente
de Miraflores, afio 20207 afio 2020. aflores, afio 2020 Inversiones .
Flujos de efectivo 2. DISENO DE ESTUDIO
Modelo de valor razonable El tipo de disefio a realizar es no experimental, porque
PROPIEDADES DE Modelo de costo no manipularemos las variables.
ESPECIFICO ESPECIFICO ESPECIFICO INVERSION Ganancias
¢De qué manera los activos inciden | Analizar si los activos inciden en | Los activos inciden en los Plusvalias POBLACION
en los recursos financieros de las | los recursos financieros de las | recursos financieros de las A i
; S ; o rrendamiento
empresas del sector inmobiliarios | empresas del sector inmobiliario | empresas del sector ) 3. TIPO DE MUESTRA
del distrito de Miraflores, afio 2020? gglzodistrito de Miraflores, afio | ;. opiliario del distrito de Alqun(.er . . Se utilizara el muestro probabilistico, subgrupo de la
: Miraflores, afio 2020. Apreciacion de capital poblacién en el que todos los elementos de esta
tienen la posibilidad de ser elegidos.
Liquidez 4. TAMANO DE MUESTRA
ESPECIFICO ESPECIFICO ESPECIFICO Capital La unidad de andlisis de estudio se extraera de la
¢De qué manera las propiedades | Investigar si las propiedades de | Las propiedades de inversion Rentabilidad poblacion utilizando la férmula de muestreo
de inversion inciden en los recursos | inversién inciden en los recursos | inciden en los recursos Solvencia babilisti
financieros de las empresas del | financieros de las empresas del | financieros del sector _ ' probabilistico.
sector inmobiliario del distrito de | sector inmobiliario del distrito de | inmobiliario del distrito de Rotacion de activos 5. TECNICAS E INSTRUMENTOS

Miraflores, afio 2020?

Miraflores, afio 2020.

Miraflores, afio 2020,

Andlisis vertical

Variable independiente: Propiedades de inversion




ESPECIFICO

¢De qué manera el rendimiento
financiero incide en la toma de
decisiones de las empresas del
sector inmobiliario del distrito de
Miraflores, afio 20207

ESPECIFICO

Examinar si el rendimiento
financiero incide en la toma de
decisiones de las empresas del
sector inmobiliario del distrito de
Miraflores, afio 2020,

ESPECIFICO

El rendimiento financiero
incide en la toma de
decisiones de las empresas
del sector inmobiliario del
distrito de Miraflores, afio
2020.

FINANZAS

Margen de utilidad
Estado de situacion
financiera

ROE

ROA

Estados de resultados

Técnica: La técnica a utilizar serd la encuesta
Instrumento: El instrumento sera el cuestionario
que es de elaboracién propia.

Variable Dependiente: Finanzas

Técnica: La técnica a utilizar serd la encuesta
Instrumento: El instrumento sera el cuestionario
que es de elaboracién propia.




ANEXO 4

Observaciones (precisar si hay suficiencia): es suficiente

Oplnién de aplicabilidad:  Aplicable [ X ] Aplicable después do correglr [ ] No aplicable [ ]
Apellidos y nombres del juez validador. ...Nora Isabel Gamarra Orsllana................. R e e DNI: 08726557.........

Especialidad dol validamor: AUIOTIR.. vueimuuwerminmssnsssinsimsessonssinssussmnsonsinssssss i msssnssemssnss s sonssensinssssss s bhassson e benss st sosnssss innbe

..01 .de julio del 2021,

‘Portinoncin; = e oorrespande o concept tdros formulade.
Relevancla; £1 tom es apropinda pora repevssnti ol camporents o
A5 0800011 el ceeatruclo

"Clarkdad: So seteedo sin dicullad slguna « enunciado dil llwm, 5

conclso, exacto y dineto >;"' [/ / @él’ﬂ p
AL

Nota: Sufclonca, se dice suficenca cuando ks leens plaroados — e
won mificionlon pern mocr 4 denansitn Flrma del Experto Informante,

Observaciones (precisar si hay suficiencia): Si hay suficiencia

Opinién de aplicabilidad: Aplicable [ X ] Aplicable después de corregir[ | No aplicable [ ]
Apellidos y nombres del juez validador. Mg. Esquives Chunga Nancy Margot DNI: 08510968
Especialidad del validador: Economista — Contador Publico

01 de 07 del 2021
‘Pertinencia: £ item cormespande @ concepto learica famulads,
*Rolevancia: £l item 2 epropian pare representar al compenenie o
dimensitn espacifca cel constucio
Claridad: Se endenda sn dficukad alguna & enuncadd del item, es
coneien, exack y direcls [&'

”~

Nota: Suficiencs, se dice suficiencia cuando (s [tems panteades
zon suficiantus para medir la dmension

Firma del Experto Informante.

Observaciones (precisar si hay suficiencia): EXISTE SUFICIENCIA

Opinién de aplicabilidad: Aplicable [ X ] Aplicable después de corregir[ | No aplicable [ ]
Apellidos y nombres del juez validador. COSTILLA CASTILLO PEDRO CONSTANTE DN 09925834
Especialidad del validador: DOCTOR EN ADMINISTRACION

1 de 07 del 2021

'Pertinencla: £ ftem comezponde Bl pto tadrica fomnuiad
“Relevancia: £l ilem s sprepiado para mprasantar al componentc a
dimensitn especica del construcio

“Claridad: Se endonde <n diicutiad alguna o enunciada dol fom, o FIRMADOQ
convisn, exacto y dirscto

Nota: Suficiencie. se dice sufidencia cuanto its tems planteados Firma del Experto Informante.
3o syfcientes para medr & dmension







