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INTRODUCCION

La mayorlia de profesionales egresados de 1la Universidad
desean, en primera instancia, ejercer su profesidn en forma
independiente, trabajando individualmente o creando una
pequefia empresa para ofrecer sus servicios a uno o varios
sectores de la sociedad y percibir los resultados econdémicos
deseados. Estos servicios también se pueden proporcionar por
medio de varios profesionales que se agrupan alrededor de
una sociedad mercantil, la cual debe estar bien organizada
para optimizar el uso de recursos y alcanzar beneficios en

el plazo previsto.

En este trabajo se pretende proporcionar una orientacién al
futuro profesional de 1la Arquitectura para que pueda

administrar su empresa en la forma mds adecuada.

Uno de 1los objetivos particulares de este trabajo es
"Determinar la mejor forma de organizar el servicio
profesional del Arquitecto en nuestra sociedad en los
sectores mayoritarios y medios"; para lograrlo, en el
capitulo 2, La Teorla Basica de 1la Administracidn, se
explican los conceptos mds importantes de esa ciencia a fin

de poderlos aplicar mds adelante.

También es de sumo interds, conocer cual es la practica del
Arquitecto en nuestra sociedad en los diferentes niveles en
que participa, como son: 1la construccién de viviendas para

estratos medios Yy altos; construccidén de edificios



para el comercio y 1la industria; construcclién de iglesias,
monumentos y escuelas, etc. vy compararlos con la
construccién de viviendas de interés social. Dicha

comparacién se hace en el capltulo 3.

Luego se pasa al siguiente capltulo en donde se analiza un
factor que es imprescindible en la contratacidén de 1los
diferentes proyectos de construccién, especialmente en los
de Viviendas de Interés Social. Este factor es la relaciédn
Costo-Tiempo de los materiales de construccién y la mano de
obra, el cual nos permite evaluar muy objetivamente 1la
magnitud del 1riesgo que se corre al construir proyectos
habitacionales cuyos costos se deben ajustar a la capacidad
econdmica minima de 1los beneficiarios. Podemos notar aqul
que a partir del afio 1984 1la escalada en los precios de la
mano de obra y de los materiales es excesiva en relacién al
tiempo en gque se produce, por lo gque al planificar 1la
ejecucidn de un proyecto determinado, se debe tomar muy en
cuenta que el é&xito del mismo dependerd de una buen-

administracidén y construir 1la obra en el plazo mds cort

En este capltulo 4, también se mencionan aspectos mu

importantes sobre financiamiento, lo gue representa una base
real para que se ejecuten los proyectos. Contande con un
volumen de financiamiento amplio y con procedimientcs 4giles
para otorgarlo, es responsabilidad del Arquitecto

planificar, organizar, ejecutar y controlar eficientemente
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una construccidén para garantizar su costo y las utilidades

para la empresa que administra.

Conociendo los conceptos badsicos de Administracién; sabiendo
cudl es la prdctica del Arquitecto en 1la construccién de
viviendas de interéds social; interpretando el riesgo en la
construccién por la incidencia del factor Costo-Tiempo de
los materiales y 1la mano de obra; y percatdndonos del
comportamiento del financiamiento en nuestro medio, se
procedidé en el capltulo 5 a proponer una forma de organizar
una Empresa Constructora, cuyo objetivo principal es 1la

construccidén de viviendas de bajo costo.

Para disefiar la organizacién de 1la empresa, se tomd en
cuenta la diferencia de las empresas constructoras con otras
industrias; 1los aspectos 1legales que interesan en la
formacién de 1la empresa y en su desenvolvimiento; y los
objetivos mds importantes; procediéndose luego a estructurar
un Organigrama con su respectiva descripcién de puestos, en

donde se detallan las atribuciones de cada uno.

Contando con el Organigrama y la descripcidén de puestos, se
presentan, dentro de este mismo capltulo 1los Diagramas de
Flujo de las actividades bdsicas de una empresa
constructora, las cuales son: elaboracién del contrato de
disefio de un proyecto habitacional, hasta llegar al contrato
de construccién; compra de materiales al crédito,
transportdndolos el proveedor; y elaboracién de planillas vy

pago de mano de obra.
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~Uld LulGlUuLLe B4 Ccapitulo 5, se encuentra el punto de
equilibrio de 1la organizacién propuesta en su operacién
anual, relacionando sus costos fijos con los costos
variables de 1las wunidades habitacionales de un proyecto
real. Como el proyecto real que sirve de ejemplo se ejecutéd
en 8 meses, seguidamente, se analiza el punto de equilibrio
para esos 8 meses y se establecen 1las utilidades. Por
dltimo, se plantea un caso hipotético en el que el mismo
proyecto se ejecuta en 6 meses, obtenidndose un punto de
equilibrio mas bajo, lo que genera utilidades
sustancialmente mds altas, demostrdndose con ello la

importancia del plazo de ejecucién de los proyectos.

Al final del trabajo se anexan modelos de contrato de disefio
Yy contrato de construccién, a 1los que agregadndoles el
organigrama, la descripcién de puestos Y los diagramas de
flujo, podran sefvir a los futuros Arquitectos para

organizar su propia empresa.

A lo largo del desarrollo de este trabajo de tesis quedan
demostradas las hipdtesis pues, por 1las caracterlsticas
actuales del comportamiento de los costos Y las
caracterlistica

relacién a otr

descuido en la administracién de los recursos puede provoce
la ampliacién del plazo de entrega de un proyecto e incidir
en el fracaso de la empresa que dirlige el Arquitecto y en el

proyecto mismo.
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Para finalizar el trabajo, se plantean las conclusiones Y
recomendaciones de 1los puntos mds importantes de la

investigacidn.
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0

BJETIVOS

1VQS GE

l. Proporcionar a 1la Facultad de Arquitectura de la

Universidad de San Carlos un trabajo que sirva de base a
futuras investigaciones en el ramo de la administracién,
entendida ésta como una herramienta indispensable para
optimizar los recursos con que cuenta el profesional, 1lo
cual redundard tanto en su beneficio personal y de 1la
empresa que diricz como en la adecuada proyeccién del
ejercicio de su profesién hacia el grupo social que se

atiende.

Brindar al Arguitecto conocimientos bdsicos de
administracién, a fin de estar en capacidad de ejercer en
mejor forma su profesiédn y relacionarse sin desventajas
con otros sectores profesionales, comerciales

industriales involucrados en la construccién.

Contribuir a la prdctica profesional del Arguitecto,
mediante una orientacidén de cédmo administrar sus

recursos.

007

R



0 TIC RES

1. Proporcionar los conocimientos badsicos de administracién
adaptados a una empresa de Arquitectura, con el objeto

gue sirvan para obtener los resultados esperados.

2. Precisar cudles son las funciones, en este tépico, del

Arquitecto en la prdctica profesional.

3. Determinar 1la mejof forma de organizar el servicio
profesional del Arguitecto en nuestra sociedad en los

sectores mayoritarios y medios.

4. Resaltar la importancia del uso adecuado, ordenado vy

eficiente de 1los recursos con que ~erta

dedicada al disefio y la construcciér

5. Brindar al prof
de los aspectos legales mds importantes que hay que
definir en el momento de iniciar la empresa y constituir

una sociedad mercantil.

6. Adaptar las funciones de la administracién (planeacién,
organizacién, ejecucién y control) a una empresa de
Arquitectura, con el objeto de garantizar su rentabilidad
en la ejecucién de proyectos de viviendas de bajo costo y

de interés social.
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La practica de la Arquitectura en proyectos
habitacionales de interés social es rentable mediante la
eficiente administracién de 1los recursos que participan

en la produccién de esos bienes.

En un proceso inflacionario, como el que se vive
actualmente en Guatemala, los proyectos de construcciodn

de viviendas a bajo costo son posibles y rentables si se

ejecutan en un plazo corto.
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CAPITULO 1. ASPECTOS GENERALES

1.1 T DENT S

Durante mucho tiempo en la Facultad de Arquitectura, no se
tuvo la oportunidad de recibir la orientacién suficiente
para conocer quo se debe administrar wuna empresa de
Arquitectura para alcanzar objetivos tan importantes como lo
son el disefio y construccién de viviendas de pxoyeccidn
social, la prdctica ordenada y eficiente del ejercicio de 1la
profesidn, el conocimiento y tratamiento del mercado de 1la

construccién, el manejo déptimo de recursos, etc.

En el afio de 1977, habiendo cerrado curriculum en 1la
Facultad, me inicié en 1la pradctica de 1la Arquitectura,
laborando en una empresa de reciente formacién en esa época,
la cual se habla constituido para ejecutar proyectos de
vivienda de interéds social. La experiencia obtenida en . la
ejecucidén de dichos proyectos es la que pretendo tomar como
base para 1la elaboracién de este trabaijo gue prcpone un
esquema de administracién basico para una empresa de este

tipo.

El primer problema gque encontraba el profesional de 1la
Arquitectura de mi generacién al 1iniciar su practica
profesional era el desconocimiento total o parcial del campo
que tenla para proyectarse socialmente a través de disefio de

vivienda de tipo econémico, ya gue normalmente la
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formacién recibida estaba orientada a disefar y construir
grandes proyectos de edificios y urbanizaciones destinadas a

hacer lucir las grandes metrépolis urbanas.

Por otro lado, tambidén de parte de la poblacién existla
desconocimiento de 1la persona a quién podia acudir para
solucionar sus necesidades habitacionales, ya que
normalmente se requeria a un albafiil o en el mejor de 1los
casos a un ingeniero civil, sin tomar en cuenta que una
vivienda econdémica debe cumplir ademds con una serie de
requisitos de funcionalidad y confort adecuados al medio
ambiente en que se va a construir, cuyo disefio corresponde

especificamente al Arquitecto.

Adicionalmente a un disefio adecuado, debe contarse con una
fuente de financiamiento, que representa la base real para
que un proyecto sea factible. En este aspecto, una empresa
bien organizada y administrada, que planifique y controle 1la
ejecucién del proyecto, es garante de que el mismo sea un
éxito y no esté condenado al fracaso desde su inicio por 1la
falta de previsién en la obtencién de 1los recursos

materiales, financieros v humanas nara an admrnc~iAn

adecuado y financiamiento) 1lo0s cubrimos en 1la empresa que
laboraba atendiendo cooperativas ya organizadas y realizando
cierto tipo de promocidén en municipios, aldeas, caserios vy
fincas, contando con el apoyo de una institucién

semi-estatal, que planificé su departamento de vivienda a
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ralz de 1la emergencia post-terremoto ' 76 y que sus

procedimientos para otorgar financiamiento eran dgiles vy

eficientes.

En términos generales, se puede decir gque la necesidad de
reconstruir 1los desastres ocasionados por el referido
terremoto fue el punto de partida importantisimo para due
los profésionales de la construccién se proyectaran hacia el
interior del pals y modificaran 1los sistemas y técnicas
constructivos tradicionales. Sin embargo, a pesar que 1la
emergencia ya ha sido superada, para 1los Arquitectos e
Ingenieros esta tarea no ha terminado, pues nuestra
situacién econdmica, social y pollitica exige 1la busqueda
permanente de soluciones gque atiendan a 1los sectores

mayoritarios de la poblacién, a £in de disminuir en cantidad

y calidad el déficit habitacional existente.

No obstante 1la urgente necesidad de construir grandes
cantidades de viviendas, los wusuarios en su mayorla son
grupos familiares que carecen’ de ingresos suficientes para
contratar la construccién de casas de costo elevado, por 1lo
que, ademds de la funcionalidad, 1la vivienda de interés
social debe ser de precio moderado. Esto hace gque al
elaborar el presupuesto, 1los porcentajes de imprevistos y
utilidades se reduzcan al minimo, 1o cual conlieva un alto
riesgo en la ejecucién, ya que al pactarse un precio £ijo,
cualquier modificacién en los costos hace que fdcilmente se

tengan pérdidas en 1la construccién. En efecto, para
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nadie es un secreto gque muchas de las empresas dque se
Crearon para cubrir las emergencias del referido terrxemoto,
a pesar de haber tenido bastantes contratos, finalmente
fueron a la quiebra por una inadecuada administracién de los

recursos con los ¢ue contaban.
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1.2 Jus FIC CION

El tema que se trata en esta tesis, "La Funcién
Administrativa del Arquitecto en una Empresa para la
Construccién de Viviendas de Interés Social", se Jjustifica
porque en la Facultad de Arquitectura de la Universidad de
San Carlos no existe suficiente literatura especializada, ni
existieron en época pasada cursos en el pensum de estudios
que orientaran en 1los aspectos administrativos a aquellos
profesionales que se interesen en proyectarse a las clases
bajas y medias de 1la sociedad, a través de sus propilas
empresas, trabajando en el disefio Yy ejecuciédn de este tipo

de viviendas.

Constantemente se estdn agrupando profesionales de la
Arquitectura para ejecutar un proyecto determinado, sin
contar con la asesorla y los conocimientos suficientes para
formar una empresa con procedimientos especlficos gue
aseguren su durabilidad y éxito. En realidad, la
administracién de una empresa no se da hasta en el momento
en que estd funcionando, sino que se retrotrae hasta antes
del inicio de operaciones: al definir los objetivos y

planificar la organizacién.

En vista de lo anterior, en este trabajo se pretende adaptar
la teorla general de la administracién a una empresa que
dedique a 1la construccién de viviendas de bajo costo,

teniendo como fundamento la experiencia adquirida en una
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constructora que ha tenido éxito en gran medida gracias a 1la

eficiente utilizacién de sus recursos en plazos cortos.
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1.3 PROBLEMATIZACION

En Guatemala existe un amplio campo de proyeccién
profesional para el Arquitecto, el cual puede determinarse,
sectorizarse, evaluarse Yy trabajarse mediante una
investigacién y andlisis apropiados. Pero el definir ese
campo no es suficiente para que una empresa logre los
resultados deseados si no se tiene 1la capacidad y 1la
orientacién de planificar, organizar, implementar y
‘controlar los recursos disponibles. En otras palabras, si no
se administran adecuadamente los elementos que participaran
en la produccién de los bienes de consumo que satisfagan la

necesidad localizada.

El déficit habitacional existente en Guatemala es enorme Yy
creciente, mientrgg la oferta se mantiene y hasta decrece,
especialmente en 1los casos de construcién y disefio de
viviendas de interés social, debido a que algunos elementos
(materiales de construccién, financiamiento o mano de obra)
que participan en 1la produccién de viviendas se escasean,
dejando al nuevo profesional en posicién desventajosa
respecto a otras eﬁpresas ya establecidas, por no prever
esas situaciones debido a 1la falta de planificacién vy

organizacién que, especialmente para el caso de proyectos de

viviendas baratas, deben trabajarse con sumo cuidado.

En concreto, se pueden definir dos problemas, a saber: a) el
desconocimiento por parte del Arquitecto recién graduado, de

toda la gama de posibilidades que su profesién le brinda



para poder proyvectarse a la sociedad trabajando en viviendas
de interés social; b) 1los escasos conocimientos de
administracién que tiene el nuevo profesional 1le impiden

optimizar el manejo de los recursos a su alcance.

El presente trabajo pretende dar al futuro profesional una
base administrativa que le permita proyectarse a un amplio
sector de 1la poblacién ejecutando proyectos de viviendas
econdmicas y a la vez, desde el punto de vista de su
empresa, obtener la rentabilidad esperada en todo tipo de

negocio.
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1.4 DELIMITACION DEL TEMA

El Arquitecto tiene un entorno bastante amplio en donde
puede aplicar sus conocimientos mediante una participacioén
simple o compleja que le exigird una forma muy particular de
organizarse. De alll que existan empresas calificadas como

pequefias, medianas y grandes.

Las viviendas son los bienes de consumo que produce una
constructora, a través del uso ordenado Yy adecuado de 1la
mano de obra y los materiales. Es decir trabajo y capital,
que son los factores de la produccién, los cuales debe saber
manejar un empresario para lograr sus objetivos, ademds de

realizar una eficiente promocién y venta.

Fn este trabajo se tratard sobre 1la forma en que un

Arquitecto puede organizar Y dirigir una empresa
constructora, cuyo principal objetivo es la construccién de

viviendas de bajo costo.
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CAPITULO 2. TEORIA BASICA DE LA ADMINISTRACION

2.1 CONCEPTO DE ADMINISTRACION

Segun Koontz y O0'Donell, administracién es 1la creaciédn vy
conservacién de un ambiente donde los individuos, trabajando
en grupos, puedan desempefiar eficaz y eficientemente su

trabajo para obtener fines comunes.

Los mismos autores la definen como el conjunto sucesivo de
actividades destinadas a obtener un f£in previamente
establecido, para lo cual se deben planear los objetivos vy
los medios de obtenerlos, crear una organizacién consecuente
con esos objetivos mediante la seleccién y desenvolvimiento
de sus colaboradores, dirigirlos en sus labores, comprobar
si cumplen sus objetivos y tomar las medidas correctivas si

fuera necesario. (%)

En un concepto mds conciso, basado en 1las funcionzs de 1la
administracién, George R. Terry dice que la administracién
es un proceso distintivo que consiste en planear, organizar,
ejecutar y controlar, para determinar y lograr los objetivos

deseados, mediante el uso de seres humanos y de otros

(*) Harold Koontz y Cyril 0' Donell, Elementos de
Administracién Moderna, pp.1-10.
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recursos. Y aqgrega, es el principal medio del hombre para
utilizar los recursos materiales y los talentos de la gente

en la bisqueda y logro de los objetivos estipulados. (*)

(*) George R. Terry, Principios de Administracién, pp.-19-20
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2.2 LA ADMINISTRACION COMO CIENCIA Y COMO ARTE

En relacién a la naturaleza de 1la administracién, existe
una discusién entre los autores para identificarla como una

ciencia o como un arte.

Entendemos como ciencia un cuerpo de conocimientos
sistematizados, acumulados y aceptados con referencia al
entendimiento de una verdad general relativa a un fenémeno,

tema y objeto de estudio particular.

81 la administracién es una ciencia, no es tan amplia ni tan
precisa como una de las 1llamadas ciencias puras, como la
quimica o la fisica. En estos campos, es posible una
prediccidén exacta, de manera que una vez iniciadas ciertas
acciones de un proceso, el mismo no puede ser alterado por
los sexes humanos. En otras palabras, una ciencia f£flsica

trata con entidades materiales, fisicas, no humanas.

En el campo de la construccién, cuando se disefia una mezcla
0 un elemento estructural, atendiendo a la resistencia vy
propiedades de los materiales a utilizar, se tiene 1la
cerxrteza de la forma en gue estos materiales van a
aglutinarse o a trabajar bajo ciertas condiciones normales
previstas en una edificacién. Al disefiar y calcular 1los
componentes de wuna construccidn, el Arquitecto o el
Ingeniero estd aplicando conocimientos cientificos de 1las

propiedades de los materiales.
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En contraste, la administracién no sdédlo trata con elementos
materiales sino también con entidades humanas. Es la
inclusién y el efecto del ser humano en el conocimiento
administrativo 1lo que despierta dudas en algunos autores
respecto a calificar como ciencia a 1la administracién.
Todavia no puede afirmarse en forma definitiva que una
persona pensard, actuard o reaccionard en una forma definida
bajo ciertas circunstancias. Aun cuando se estdn haciendo
grandes progresos en la ciencia de la administracién, parece
razonable decir que se aproximard, pero nunca callficara
plenamente como una Eiencia pura, en el mismo sentido que

las bien conocidas ciencias flsicas.

En este sentido, quizd la ubicacién apropiada para incluir a
la administracién dentro de las ciencias seria haciéndolo

dentro de las llamadas "ciencias soclales".

El significado de arte es 1lograr un resultado que se desea
mediante la aplicacién de la destreza. Es decir, el arte
estd determinado por 1la pericia que se tenga en la

aplicacién del conocimiento o de la ciencia.

Esto es especialmente Iimportante en 1la administracién,
debido a que en muchos casos es necesaria mucha creatividad
y destreza en la aplicacién de los esfuerzos administrativos
para alcanzar 1los resultados deseados. Asi pues, algunos
tratadistas indican que la administracién es una de las mas

creativas de todas las artes. Seqgun ellos,
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es el arte de las artes, porgque organiza y utiliza

talento humano.

En nuestro medio, son especialmente importantes en la
administracién de una empresa las habilidades personales que
posea el administrador, el gerente o 1las personas que
intervengan en la toma de decisiones. Por ejemplo, al
obtener un descuento o un crédito de 1los proveedores, al
tramitar un financiamiento, al cerrar una venta o al
contratar al personal que ejecutard una funcién determinada,
no son suficientes los conocimientos teéricos que se tengan,
sino que es 1indispensable contar con 1la destreza y la

experiencia para manejarlos adecuadamente.

De lo expuesto podemos deducir que en la administracién son
necesarios tanto la ciencia como el arte. Existen
conocimentos sobre 1la administracidén y éstos deben ser
obtenidos y digeridos para lograr la mds elevada competencia
en esta materia. Asimismo, existe la diestra aplicacidén del
conocimiento administrativo, y debe buscarse una gran

satisfaccidn en esta Area.

En esencia, un buen administrador debe ser un cientlifico vy
un artista. Necesita un cuerpo de conocimientos
sistematizado que proporcione las verdades fundamentales que
pueda utilizar en su trabajo y, al mismo tiempo, debe
inspirar confianza, saber dialogar y tener el don del
convencimiento, para 1lograr objetivos a travées del trato

adecuado con las personas con quienes se relaciona.
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2.3 FU CIONES DE LA ADMNISTR

Aunque no existe uniformidad de criterios, podemos decir que
en términos generales los tratadistas coinciden en afirmar
que las funciones fundamentales de la administracién son las
siguientes: la planificacién, la organizacién, la ejecucién

Yy el control.

2.3.1 La Planificaci n

La planificacién proporciona, antes de la actividad, la gula
y los cursos de accién que requieren los administradores

para alcanzar sus objetivos.

Planificar es decidir de antemano qué hacer, cémo hacerlo,

cudndo y quién debera llevarlo a cabo.

Segin Koontz y O'Donnell, planear es un proceso intelectual,
la determinacién conciente de vlas de acciédn, la
fundamentacién de las decisiones en los fines, en los hechos

y en los cdlculos razonados. (*)

Estamos en una era econémica, tecnolégica, social Yy polltica
en la cual 1la planificacién se ha transformado en un

requisito para la supervivencia de 1las empresas. E1 cambio y

(*) Koontz y O'Donnel, ob. cit., p. 51.
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el crecimiento econémico traen oportunidades, pero también
traen riesgos, particularmente en una era en que existe una
rivalidad mundial por 1los mercados, 1los recursos Y la
influencia. La tarea exacta de la planificacién consiste en
reducir al minimo los riesgos y al propio tiempo aprovechar

las oportunidades.

Los principales tipos de planificacién administrativa
podemos identiflicarlos como planeaclén de: a) objetivos; b)
politicas; c) procedimientos; d) métodos; e) estdndares; £)
presupuestos; g) programas; Yy h) tecnofactores. Por los
alcances y objetivos que persigue esta tesis, dinicamente
quedan enumerados, ya que el solo desarrollo de los mismos

podria ser objeto de un trabajo distinto mds especializado.

El formular preguntas pertinentes es un medio adecuado para
estimular el pensamiento y obtener la informacién necesaria
para una planificacién adecuada. Las respuestas a tales
preguntas no sélo descubren material para incorpoxarlo al
plan, sino también Areas de estudio adicional para hacer que

el plan sea completo.

A menudo se dispone de una lista de preguntas, pero la
mayorla de ellas se resuelve finalmente en las preguntas
badsicas designadas como las "seis preguntas". La
planificacién efectiva implica 1la contestacién s dichas
preguntas y, a su vez, esas interrogaciones proporcionan los

ingredientes bdsicos de la planificacién.



Las seis preguntas son:

1. ¢Por qué debe hacerse?

2. ¢Qué accidn es necesaria?
3. ¢Dénde se hard?

4, ¢Cudndo se hard?

5. ¢Quién la harad?

6. ¢Como se hard?

Es importante sefialar gque debe cumplirse con el orden de

Finalmente, es importante hacer resaltar el principio de
flexibilidad que debe caracterizar a 1la planificacién. En
ese sentido, tiene muchisimo wvalor la habilidad de cambiar
un plan sin costo indebido, cambiar de direccién Yy
mantenerse en movimiento hacia 1la meta a pesar de 1los

cambios en el ambiente o atn de los fallos en los planes.

2.3.2 La O n n

La organizacidén reuine todos los recursos bdsicos en forma
ordenada y acomoda a las personas en un esquema aceptable
para que puedan desempefiar las actividades requeridas. La
organizazcién une a las personas en tareas
interrelacionadas. Estd pensada para ayudar a que la gente
trabaje junta con eficacia hacia el 1logro de objetivos

especlificos.
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Organizar es agrupar las actividades necesarias para
alcanzar ciertos objetivos, asignar a cada grupo un
administrador con la autoridad necesaria para superwvisarlo y
coordinar tanto en sentido horizontal como vertical toda 1la
estructura de la empresa. Asli, una estructura de
organizacién debe estar disefiada de manera que sea
perfectamente clara para todos quién debe realizar
determinada tarea y quién es responsable por determinados
resultados; en esta forma se eliminan las dificultades que
ocasiona la imprecisién en la asignacion de
responsabilidades y se logra un sistema de comunicacién y de
toma de decisiones que refleje y promueva los objetivos de

la empresa.

Al momento de disefiar los puestos de una organizacién
determinada, para que se Jjustifique y tenga sertido 1la
existencia de cualquier cargo o posicién individual se
requiere: a) que tenga objetivos clertos y precisos, que son
parte de 1la tarea de la planificacién; b) que exista un
concepto claro de 1los deberes o actividades que deba
realizar; c) que haya un entendimiento del Area de autoridad
de cada persona. Ademds, para hacer completamente operante
el cargo, debe establecerse cémo y dénde obtener la

informacidén badsica que se pueda requerir.

Un organigrama y un manual, ademds de los requisitos o
descripciones del puesto y las especificaciones del

ocupante, son herramientas comunes de 1la organizacién
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formal. Estas indican con cierto detalle cémo se considera
que deben ser 1las relaciones formales, asl como los
requisitos y condiciones de trabajo. Esta informacién sirve
como guia oficial en el desempefio del trabajo de organizar.

(1)

2.3.3 E ecucidn

La tercera funcién fundamental de la administracién es 1la
ejecucién. Al tratar intimamente con los seres humanos, la
ejecucién ofrece tremendos desafios y atractivos. Las
convicciones de una persona, sus esperanzas, ambiciones,
comportamiento, satisfacciones, progreso, y su interaccién
con otras personas estdn comprendidos en el esfuerzo de la

ejecuciédn.

La ejecucién es hacer que todos los miembros del grupo
deseen alcanzar los objetivos y se esfuercen en lograr 1los

objetivos que el gerente desea que logren. (2)

Algunos tratadistas 1laman "Direccién" a esta funcidén y
sefialan que para dirigir a sus subordinados con efectividad,
un administrador debe basarse en la motivacién, la

comunicacién y el liderazgo. Una direccién defectuosa puede

(1) Terry, ob. cit., p.308.

(2) Idem, p.437.
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anular completamente todo el esfuerzo que se haya puesto
la organizacién y dotacién de personal y puede hacer gue sea

imposible el logro de los objetivos.

Por lo general se obtienen esfuerzos favorables de ejecucid

tratando a los empleados como a seres humanos, fomentando su
crecimiento, desarrollo y el deseo de superarse,
reconociendo el trabajo bien hecho y asegurdndoles un Jjuego

limpio.

La direccién ha estado sujeta a muchas investigaciones

estudios y, como resultado, en 1la actualidad existen
numerosas teorlas expuestas sobre la direccién. Incluyen las
diferencias de opinién, de metodologlas, de explicaciones y
de conclusiones. Cada una tiene su grupo de partidarios que
profesan su teorla particular como la correcta y adecuada.
Las interpretaciones de las diversas teorlas han dado 1lugar
a controversias y de ninguna manera existe wuna completa
armonia entre 1los conceptos propuestos por 1los diversos

tedricos de la direccidn.

La prdctica y el estilo de la direccidédn constituye una trama
compleja de factores. Cualidades y condiciones tales como
personalidad del dirigente, habilidad, experiencia,
confianza, conciencia de si mismo, tipo de seguidores,
interacciones y clima organizacional, influyen en el

comportamiento del dirigente y en lo que puede lograr o no.
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No puede darse, pues, una receta para administrar un:
empresa determinada. Quizd en esta funcién es donde 1la
administracién se torna mds artistica que cientifica, por :

que se requiere mds de las habilidades personales deil

gerente que de la aplicacién de teorias al respecto.

2.3.4 E1 Contro

Control es determinar lo que se esta haciendo, esto es,
evaluar el desempefio y, si es necesario, aplicar medidas
correctlivas, de manera que el desempeﬁo esté de acuerdo con

los planes y objetivos establecidos.

Podemos considerar que el control estd formado por un
mecanismo que descubre y corrige las variacliones importantes
entre los resultados obtenidos y las actividades planeadas.
Es natural que se registren algunos errores, pérdida de
esfuerzos y directrices equivocadas Y 4gque se »nroduzcan
desviaciones indeseables del objetivo que se persigue. Para
ello es necesaria la funcién del control. Pero es importante
tener presente que el propésito del control es positivo --es
hacer que las cosas sucedan, es declir, alcanzar el objetivo
en el periodo estipulado. Nunca debe considerarse que el
control es de caracter negativo --impedir que sucedan 1las
cosas. Tal opinidn es errénea, porque es represiva y carece
de direccién wtil. El1 control es una necesidad y una ayuda,

no un impedimento o un obstidculo.
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El control consta de un proceso formado de varios pasos
definidos. Sin importar 1la actividad, se aplican estos

mismos pasos basicos: (*)

a. Medicién del desempefio.

b. La comparacién del desempefio con el estdndar, y averiguar
la diferencia si la hay.

c. La correccién de desviaciones no favorables por medio de

acciones remediadoras.

Dicho de una manera un poco distinta, el control consiste en
(a) averiqguar 1lo que se estd haciendo, (b) comparar 1los
resultados con 1lo que se esperaba, 1lo que conduce a (c)
aprobar o desaprobar los resultados, aplicando, en el dltimo
caso, las medidas correctivas necesarias que deban

implementarse.

El establecimiento de normas proporciona la base sobre 1la
cual se mide el desempefio real o el esperado. En una
operacién simple, un administrador podrd controlar a través
de una observacién general. Sin embargo, a medida que las
operaciones se hacen mds complejas o se amplia la autoridad
de un administrador, esto se hace impracticable. El
administrador debe, entonces, escoger puntos para atencién
especial y, vigildndolos, asegurarse que la operaciédn total

estd procediendo como estaba planeada.

(*) Terry, ob. cit., p. 535.
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Los puntos selecclionados para control deben ser criticos, en
el sentido de mostrar mejor que otros factores si los planes
estdn dando resultado. Con tales normas, un administrador
puede dirigir un mayor némero de subordinados Yy, por tanto,
incrementar su campo de administracién, con el resultante

ahorro en costos y el perfeccionamiento de la comunicacién.

No hay, sin embargo, manuales de control disponibles para
todos los administradores a causa de las peculiaridades de
las funciones empresariales vy departamentales, la variedad
de productos vy serviclos que van a medirse vy las
innumerables politicas y planes. Un ntmero casi increible de
normas puede usarse para medir ciertas clases de desempefio.
Las dimensiones y contenidos de un producto pueden serxr

expresadas en gran detalle.

Por ejemplo, la produccién puede medirse en tasa pcr minuto,
hora, dia, turno, mes o afio. E1 costo puede medirse en
términos de sus componentes, por wunidad o por lotes
diferentes. La rentabilidad del negocio puede ser medido por
diferentes normas tan amplias como utilidades antes Yy
después de impuestos, y utilidades como porcentajes de
ventas o de rendimiento sobre la inversién. Las normas para
medir 1la solidez financiera incluyen 1los nliveles de
inventario deseados, 1la disponibilidad de efectivo, el
capital de trabajo, las reservas para depreciacién y 1las

muchas razones wtiles para analizar 1los balances, tales
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como la razén de activos corrientes a pasivos corrientes c
activos realizables netos a pasivos a corto término. De
lgual forma, en 1la seleccién de personal y entrenamiento,
supervisién, compras, trafico, relaciones publicas y todas
las muchas actividades de un negocio existen distintas

medidas del desempefio.

La habilidad para seleccionar puntos criticos de control es
una de las artes de la administracién puesto que el control
sélido depende de ellos. En relacién con esto el
administrador debe hacerse preguntas tales como: ¢Cudles
reflejardn mejor las metas de mi departamento? Cudles me
mostrardn mejor cuadndo estas metas no estdn siendo
obtenidas? ¢Cudles me dirdn mejor las desviaciones
criticas? ¢Cudles me informardn quién es el responsable de
alguna falla? ¢(Cudles normas costardn menos? ¢(Para cudles

normas hay informacién econémicamente disponible?

Los aspectos expuestos sobre el control ponen de manifiesto
la variedad de enfoques que los administradores siguen para
lograr que los resultados se ajusten a los planes. Si 1los
administradores creyeran que los planes se llevan a cabo

automdticamente, el control seria innecesario.

La base del control radica en que el resultado de los planes
depende de 1las personas. Por ejemplo, un mal sistema
educativo no puede controlarse por medio de la critica a su
producto: malos estudiantes; una fdbrica que produce

articulos deficientes no puede ser controlada simplemente
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tirando a la basura estos articulos, ni una empresa llena de
gquejas de sus compradores, haciendo caso omisc de las
quejas. El responsable de 1las fallas que se guieren
controlar, es quien ha tomado las decisiones equivocadas. La
dnica posibilidad de evitar futuros resultados
insatisfactorios consiste en mejorar el desempefio de 1las
personas responsables por medio de entrenamiento adicional,
modificacién de procedimientos, o nuevas politicas. Esta es

la esencia del control de la calidad de la administracién.

036




CAPITU O 3. LA PRACTIC OF S N DEL

3.1 A PR CTICA DEL AR UITECTO EN LA SOCIED F A

El presente inciszo se fundamenta en la experiencla personal
del autor y en las observaciones gue al respecto se incluyen
en el trabajo "Comentarios a 1la Ponencia Sobre la Crisis
Centroamericana presentada pé; la CEPAL al X Congreso
Centroamericano de A;quitectos", elaborado por el Centro de

Estudios Urbanos y Rrogionales de la Universidad de San

Carlos de Guatemala. (»)

Se pretende precisar aqul, a grandes rasgos, los aspectos
que atiende la prdctica del Arquitecto, entendiendo como
tal, la gue se desarrolla en procesos de produccién de
bienes materiales que satisfacen necesidades de
habitabilidad, social e histéricamente determinados, cuyas
funciones entre otras son flsicas, econémicas Y

sunerestyruckurales

pok el bpa PLULEDhUS e produccién de bienes
materiales, dicha prdctica se ubica en la base econdémica, la
que en los palses subdesarrollados y dependientes como 1los

centroamericanos, se ve determinada bdsicamente por 1la

(*) Centro de Estudios Urbanos y Regionales, "Comentarios a
la Ponencia Sobre la Crisis Centroamericana".p-p.17-23.

037



dependencia tecnolégica; pero siendo los bienes materiales
portadores de valores iedoldégicos y estéticos, la prdctica
del arquitecto se ubica a la vez en la superestructura de 1ls
formacidn social. Ademds, en el plano intelectual, el
arquitecto participa en procesos de planificacién, gestiédn,
ensefianza-aprendizaje, investigacién, etc., ubicdndose por

tanto, también en la superestructura social.

Un recuento sobre las actividades en las que interviene el
Arquitecto como tal, en términos muy generales, nos da como

resultado su participacidn en los procesos siguientes:

3.1.1 Producc de vivienda ara estratos e ios alt

Son estos estratos (medios y altos) los que tienen capacidad

para contratar los servicios profesionales de un Arquitecto.

Los estratos medios y medios bajos, adquieren viviendas
generalmente producidas en serie por empresas constructoras.
Es esa misma forma de producirla la que impone disefios y
caracteristicas técnicas tipicas. En este contexto, el
Arquitecto Juega un papel técnico determinado por la
rentabilidad del capital que pretenda obtener el

inversionista de este tipo de proyectos.

Por otro 1lado, 1la vivienda para estratos altos, en 1la
mayoria de los casos requiere valores estéticos

particulares, atipicos, algunas veces importados. La
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calidad de 1los acat

trxrabajo artesanal de alta calificacién, y de cierto grado de
especializacién profesional y técnica. El Arguitecto Ju
aqui un papel fundamental y sus servicios son muy b
remunerados sin dificultad alquna. Desde la perspectiva de
la formacién que recibe el Arquitecto en nuestro medio, este
es uno de los mercados mds afortunados para su reallizacién

profesional.

Hay que sefalar que no obstante ser este sector soclial el
que concentra 1la mayor cantidad de riqueza, es también
minoritario y con pocas posibilidades de crecimiento en
cuanto al ntmero de sus integrantes, mientras que la
cantidad de Arquitectos va creciendo, aunque sea lentamente,

por lo que este mercado se va reduciendo.

Con la produccién de este tipo de viviendas, el Arqulitecto
juega un papel que estd muy lejos de contribuir a resolver

el problema habitacional de las mayorlas soclales.

En este caso se trata de la demanda de edificios para el
comercio, la industria, la banca, etc. Dada la magnitud de
estos objetos, su construccién sédlo puede ser realizada porx
un empresario del sector, que cuenta con Arquitectos a su
sexvicio. E1 Arquitecto queda subordinado asl al esqguema

empresarial. Cuando aparece como empresario, no es por su
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especialidad y formacién de Arquitecto, sino por tener 1la

posicién social y econémica que se lo permite.

La demanda de estos objetos arquitecténicos no es estable y
en periodos de crisis se ve disminuida. Por otra parte, hay
que sefialar, como una de sus caracteristicas, que este
mercado se presenta en los centros urbanos, en funcién de 1la
necesidad de dar soporte material al capital para
reproducirse. La naturaleza urbana de tal mercado influye en

la concentracién del Arquitecto en las Areas urbanas.

3.1.3

e edo a la

Esta prdctica se presenta en 1la produccién de iglesias,
templos, monumentos, plazas, escuelas, universidades, etc.,
que dan soporte a todas aquellas actividades que garanticen
la reproduccién de la ideologia dominante. Como mercado para
el Arquitecto, tiene su limitacién en el grado de necesidad

de institucionalizacién del sistema.

Esta modalidad de practica, exigiria conocimientos
especializados que contribuyan al avance teérico en todos
los aspectos de la prdctica arquitecténica. Desde el punto
de vista cientifico, esta prdctica se ve 1limitada por 1la
pobre vinculacién entre teoria y prdctica que propicia 1la

estructura académica en nuestro medio.
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Dadas las caracteristicas y condiciones de esta prdactica,
contribuye al confinamiento de los Arquitectos generalmente
en las cludades metropolitanas, al igqual gque 1los casos

anteriores.

3.1.5

Se trata de objetcs cuyo fin es dar soporte a las
actividades del Estado, el que no busca en ellos una
rentabilidad en el sentido puramente econémico. La magnitud
de los objetos y los mecanismos de contratacién requlieren
para el contratista, como condicién necesaria, la
organizacién empresarial. La participacién del Arquitecto
estaria enmarcada dentro de 1los lineamientos establecidos

por la empresa.

En el disefio del proyecto, elaboracidén de bases de
licitacién para 1la ejecucidén y en la supervisioén, aungque
también hay una tendencia a contratar empresas privadas que
realicen este trabajo, existe 1la posibilidad de que el
Arquitecto preste sus serviclos de asesoria al Estado, como

tédcnico.

A diferencia de 1los casos anteriores, el
encuentra oportunidad para darle a su pract

proyecclién de trascendenclia social; tal ocurre por ejemplo



cuando se vincula a la produccién de viviendas de interés

soclal, escuelas, centros de salud, etc.

3.1.6 Planificacién re ional

Esta prdctica trasciende a una visién de conjunto encaminada
a comprender la problemdtica en una forma global y concibe
acclones que tienden a lograr dinamismo y desarrollo en las
distintas regiones del pals. Requiere de una formacién
especializada que no ziempre se adqulere si no es a través
de estudios de post-grado. Se encuentra vinculada a 1la
gestidn estatal y se desglosa en maltiples
subespecialidades; generalmente se encuentra inmersa dentro

de una practica multidisciplinaria.

La planificacién para Areas rurales, es hoy dia una fase de
la formacién profesional poco explorada. Tal el caso, que
para América Latina existan muy pocos Arquitectos que estén

preparados para desarrollar proyectos propios de esta area.

3.1.7 a d ce t urb nos

Se desarrolla en centros urbanos generalmente metropolitanos
Y va encaminada a tratar la problemdtica de esos centros, vy
sobre todo, a emprender acciones concretas tendientes a
resolverla. En este tipo de practica el Arquitecto se ve

obligado a conjugar el interds social con el individual.
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Al igual gque en el caso anterior, permite al Axrquitecto
involucrarse en 1la problemdtica social y su actuar se
orienta de tal manera que 1los beneficios de su pnrofesién
llegquen a los estratos soclales mayoritarios, y se oriente

en beneficio colectivo.

Si se analiza el curriculum de formacién del Arquitecto, se
detecta en el mismo que su enfoque estd dirigido a la
comprensién del espacio y de 1las actividades que se¢ dan en
él. Se detecta que 1la carrera del Arquitecto busca la
integracién del conocimiento, como medio para aprehender 1la
realidad pero su formacién, no obstante, tiende a limitarse
al espacio cerrado y edificado, y sélo ocasionalmente al
espacio urbanistico o al estudio del territorio. Con todo,
para este profesional, sélo se requiere de un cambio en 1la
escala de su visién --de un reenfoque-- para adecuarlo al
estudio de la realidad territorial y brindar solucliones a

las necesidades mayoritarias.
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3.2 L PR CT C T E

VIVIENDAQ DE INTERES SOCIAL

La esencia de esta tesis radica precisamente en demostrar
que un campo poco trabajado por el Arquitecto, como lo es la
construccién de viviendas de interés social, es una
actividad en la cual el profesional se puede proyectar hacia
los sectores mds necesitados y, a la vez, le puede

representar razonables utillidades a la empresa que dirige.

Es un hecho incontrovertible que en Guatemala existe un alto
déficit habitacional, tanto en 1la Capital como en el
interior de la Reptblica, por lo gue la demanda de viviendas

se encuentra latente en casi todos los rincones del Pals.

En algunas partes, los habitantes ya se encuentran
organizados en cooperativas de viviendas, siendo muy facil
venderles algin proyecto determinado gque satisfaga sus
necesidades. En otros casos, no existen cooperativas de
viviendas, pero estdn organizados en comités, asociaciones
clvicas y religiosas, o cualquier otro tipo de agrupaciones,
las cuales se pueden aprovechar para explicarles la
posibilidad de construir proyectos habitacionales. En el
peor de los casos, los vecinos no se encuentran organizados
y hay que empezar por hacerlo, para trabajar con un sector

de ellos y no a nivel individual.
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La asesoria que se 1les presta fundamentalmente corsiste en
explicarles las alternativas de viviendas que pueden obtener
y la forma de 1lograr gque instituciones de crédito 1les
otorguen financiamiento para realizar el proyecto. Por 1la
capacidad de pago que tienen individualmente, es dificil
para las personas de bajos ingresos construir una vivienda.
Sin embargo, es importante hacerles ver que agrupados pueden
ser atendidos mds fdcilmente en 1los Bancos al solicitar
financiamento para contar con mds recursos econémicos que
les permitirdn comprar un terreno y contratar los servicios

de una empresa que les construya sus viviendas.

Al trabajar de esta manera, el Arquitecto se estd
proyectando a la Sociedad, contribuyendo a disminuir el
déficit habitacional existente a 1la vez que, mediante un
disefio adecuado, logra que se cumplan los requisitos minimos
de habitabildad y confort necesarios para 1las personas,
évitando gue por 'necesidad los pobladores improvisen
viviendas elaboradas empiricamente, que dejan mucho gue
desear como satisfactores de 1los requerimientos minimos

desables para todo ser humano.

Desde el punto de vista empresarial, una actividad de este
tipo puede ser rentable si se administra adecuadamente los
recursos con que se cuenta, teniendo especial cuidado en los

siquientes aspectos:
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3.2.1

Es importante que los proyectos habitacionales se hagan en
serie, con lo cual se utiliza un sélo disefio, se distribuye
la administracién en todas 1las unidades, se facilita 1la
supervisién, se aprovecha al madximo el uso de .los materiales
y la mano de obra, se logran descuentos en 1la compra de
materiales por tratarse de cantidades mayores y se disminuye
el valor de su flete, se optimiza el wuso de herramienta vy
equipo, logrando con ello bajar 1los costos por unidad de

vivienda.

Ademds, haciendo viviendas en serie, se contribuye en mayor
cantidad a disminuir el deficit habitacional que si se
construyen viviendas individuales, lo que hace mas factible

que las entidades financieras se interesen por los

proyectos.

Tomando en cuenta que el porcentaje de utilidad que 1la
empresa debe percibir por unidad es minimo, el proyecto se
torna rentable “nicamente si se suman las utilidades minimas

gue proporcionan todas la viviendas en conjunto.
3.2.2 Uti iza ién del menor tiem a
realiza n de los traba

Es deseable que se trate de disminuir no sélo el plazo de
ejecucién de los trabajos, sino el tiempo previo durante el

gque se efectha el trdmite del financiamiento, en el cual
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se contemplan 1los requisitos minimos de ingresos con que
deben contar los aspirantes a adquirir las viviendas, ya que
se si se extiende mucho este periodo, puede subir el costc
de las viviendas y quedar fuera de participacién algunos de

los solicitantes individuales originalmente considerados.

Para contribuir a que este tradmite previo se haga con 1la
mayor fluidez posible, la empresa constructora debe asesorar
a la cooperativa o grupo solicitante, en el sentido de
indicarles todos 1lus requisitos técnicos y documentos
completos que deben presentar a 1la institucién financiera

para que su proyecto sea aprobado.

Como se explica y demuestra mas detalladamenta adelante, en
un proceso inflacionario como el gue vivimos actualmente, si
se extiende en demasia el plazo de construccién de un
proyecto, Se corre el riesgo de que aumenten
considerablemente (mas alld de lo previsto) 1los costos de
los materiales y mano de obra, provocando que se encarezca
el proyecto y se disminuyan 1las utilidades o due se

produzcan pérdidas.

Uno de los aspectos que pueden atrasar la construccién de
las.viviendas es la falta de liquidez de la empresa en un
moménto determinado. Para ello es importante que, desde el
principio, se planifique la ejecucién de 1los trabajos
tomando en cuenta el flujo de caja esperado en Lkase a la

forma y condiciones del financiamiento otorgado.
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b)

c)

d)

e)

Nimero de niveles: dos

Area promedio de construccién: 205 m2
Caracteristicas Estructurales:

Estructura: de mixto, ladrillo reforzado con
columnas de concreto armado

Muros: de ladrillo

Tabiques: de ladrillo

Techos: losa de concreto reforzado

Desagues:

Tuberia y sifones: tubo de cemento de 4" y 6"

Bajadas pluviales: tubo P.V.C. de 3"
Plomeria y Servicios de Agua:

Abastecimiento: municipal

Tuberla y accesorios: tuberia P.V.C. de 3/4" y 1/2"

Electricidad:

Instalacidén eléctrica: 110 y220 voltios

Tuberia: poliducto de 1/2" y 3/4"

Alambre: forrado positivo, calibres 8, 10, 12 y 14
Tomacorrientes: marca Ticino de pulsador doble
Interruptores: marca Ticino

Cajas: de metal, octagonales y rectangulares
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CAPITULO 4.

4.1 TIPOS DE VIVI

La Camara Guatemalteca de la Construccién lleva indices del
costo de la vivienda en 1la ciudad de Guatemala que, aungque
no son representativos para toda la Repéblica, son datos gue
pueden tomarse en cuenta para establecer el comportamiento
de los distintos aspectos que conforman el costo de una

vivienda.

En esencia estos 1indices se trabajan para dos tipos de
vivienda, que 1la Camara ha denominado Tipo "A" y Tipo

NBY, (%)

4.1.1 Las viviendas que corresponden al Tipo "A" tienen las
siguientes caracteristicas:

a) Caracteristicas Arquitecténicas:

Estilo: semicolonial
Techo: dos aguas
Paredes: ladrillo visto o repellado

Piso: granito

(*) CONSTRUCCION. Organo Oficial de la Camara Guatemalteca
de la Construccién. No. 60, noviembre-diciembre 1981, pp
9-24
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Lavatrastos: de acero inoxidable
Pila: de cemento, fabricacién nacional
Timbre: marca Ticino con zumbador de 110 voltios

Teléfono: prevista instalacién

k) Closets:

Armazdén: cipreés
Entrepafios: tablex

Forro: plywood entintado y barnizado

1) Acabados Especiales:

Azulejo: e fabricacién nacional en bafios vy cocina

m) Chimenea:

De ladrillo reforzado con columnas de concreto

armado

n) Escaleras:

Estructura: concreto reforzado
Huellas: de piedrin y granito lavado
Baranda: de hierro

Pasamanos: de madera de ciprés

i) Aceras, Patios y Carrileras:

Fundicién: de concreto de 10 centimetros

0) Verjas y Muros:
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£)

9)

nj

i)

3)

Tablero: de clrcuitos con cortacircuitos de uso

mbltiple
Enlucidos:

Repello: arena y cal
Cernido: vertical, arena y cal
Blanqueado: cal y cemento

Granceado: fino, cal, arena y cemento

Pintura:

Pintura: P.V.A y aceite

Tk e A teee ~31+dad
Puertas:

Bastidor: de madera de ciprés o pino

Forro: plywood entintado y barnizado

Herrajes: bisagras de 3" X 3" con perno

Chapas: con llave sélo en dormitorios o tipo pomo

con llavin
Ventanas:

Marco: aluminio o hierro

Vidrios: normales de 2 y 5 milimetros
Aparatos y Equipo:

Inodoro y lavamanos: loza de color de fakricacién

nacional
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p)

Verjas: de hierro sobre pared de block

Muros: de block de pémez de 20X20X40 centimetros

Puerta princlipal: de hierro

Nivelacién Final y Jardines:

Material para nivelar: tierra negra

Jardines: grama tipo Kikiyd

.1.2 Las viviendas que corresponden al Tipo "B" tienen las

siguientes carocterlisticas:

a)

Caracteristicas Arquitectédnicas:

Estilo: rectangular con losa plana
Paredes: ladrillo visto o repellado
Piso: cemento liquido

Numero de niveles: uno

Area promedio de construccién: 70 m2

Caracteristicas Estructurales:

Estructura: de mixto, ladrillo reforzado con
columnas de concreto armado

Muros: de ladrillo

Tabiques: de ladrillo

Techos: losa de concreto reforzado
Desagues:

Tuberia vy Sifones: tubo de cemento de 4" y 6"
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d)

e)

£)

g)

h)

Plomeria y Servicios de Agua:

Abastecimiento: municipal

Tuberia y accesorios: tuberia P.V.C. y/o

galvanizada de 1/2"
Electricidad:

Instalacidén eléctrica: 110 y 220 voltios
Tuberia: poliducto de 1/2"

Alambre: forrado y desnudo, calibres 10, 14 y 18
Tomacorrientes: tipo palanca de baguelita

plastico

Cajas: de metal, octagonales y rectangulares de

1/2"

Tablero: de dos circuitos con cortacircuitos de uso

miltiple
Enlucidos:

Blanqueado en bafio: cal y cemento

Granceado en techo: cal, arena y cemento
Pintura:

Pintura: P.V.A. y aceite

Tipo: latex
Puertas:

Bastidor: de madera de pino

Forro: plywood pintado
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i)

k)

1)

m)

n)

Herrajes: bisagras de 3"X3" con perno

Chapas: con llave

Marco: de adluminio mil tLin.sn

Vidrios: normales de 2 y 5 millmetros
Aparatos y Equipo:

Inodoro y lavamanos: loza blanca de fabricacién

nacional
Lavatrasiov.. fLauiicduv v wblia
Pila: de cemento, fabricacién nacional

Timbre: zumbador simple
Closets:

Armazén: pino

Entrepafios: plywood de 1/4", sin puertas
Patios y Carrileras:

Fundicién: de concreto de 10 centimetros
Verjas y Muros

Postes metdlico:

altur
Nivelacién Final y Jardines:

Grama: tipo Kikiyu
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En el siguiente inciso, que trata sobre la vivienda de
interés social, se nota claramente 1la diferencia con 1la
vivienda Tipo "B" que define la Cadmara Guatemalteca de 1la
Construccién. Sin embargo, por falta de estadlsticas
especificas para Viviendas de Interés Social, mds adelante
se toman las que la Cdmara Guatemalteca de la Construccién
proporciona para aquel tipo, a fin de ilustrar la escalada
que ha sufrido el costo de 1la construccién en general,
desglosdndola en los elementos principales que participan en

la ejecucién de un proyecto determinado: mano de obra,

materiales y sub-contratos.

056



4.2 VIVIENDAS DE ER S SOCIAL

Guatemala presenta un panorama deficitario en todos los
estratos de vivienda que se construyen, por lo que toda
construcclén de viviendas es de interés social para el Pals
y se debe hacer un esfuerzo para crear las condlciones
adecuadas a fin de elevar el grado de subdesarrollo dgeneral

del sector construclédn.

El término de Vivienda de Interés Social ha venido a
sustituir en los d#ltimos tiempos a lo que se conocla como
vivienda para la poblacién de ingresos bajos. (*) Sin entrar
a analizar si 1la denominacién es correcta, queda aqul
definido el concepto de lo que se entiende en este trabajo

por dicho término.

Las Viviendas de Interés Social producidas por la iniciativa
privada corresponden a proyectos destinados a los grupos
sociales con clerta capacidad de pago, que puedan cubrir
inversiones para una urbanizaclién minima y 1a unidad

habitacional proplamente.

Ultimamente la unidad habltacional disefiada para este tipo
de viviendas se fundamenta en el concepto de "médulc

inicial", que consiste en construir en una primera etapa los

(*) Cama Guatemalteca de la Construccién, "La Vivienda de
Interés Social en Guatemala", publicado en la revista
Construccién No. 45, p. 18.
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ambientes esenciales, pero teniendo la facilidad de pode:
crecer con control y adaptado a recursos financieros propioé

o de entidades financieras.

El Area de construccién de 1las Viviendas de Interés Social
oscila entre los 30 #*37 m2, con especificaciones de diseifio,
estructurales, de calidad de materiales y acabados minimos:
por ejemplo, techo de ldmina de zinc, sin cielo falso;
paredes de block de pémez sin repello ni pintura; piso de
torta de cemento; estructura de mixto, block reforzado con
columnas inter-block de concreto armado; instalaciones
eléctricas de 110 voltios; ventanas de hierro con vidrios de
2 milimetros; inodoro y lavamanos blancos de tipo econémico;
sin lavatrastos; pila de cemento de fabricacién nacional;

sin closets, dejando el espacio para construirlos, en

algunos casos; sin obra exterior.

La actividad del Arquitecto en el disefio y construccién de
este tipo de viviendas es de mucha utilidad para proponer
soluciones que se adapten al momento histérico que se esté
viviendo, lo que implica la bﬁsqueda constante de materiales

Y sistemas constructivos de bajo costo y de Agil ejecucién.
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4.3 D C STOS

No existen en Guatemala indices de costos de construccién
especificos para las llamadas Viviendas de Interés Social.
Sin embargo, la vivienda mds parecida con la que se cuenta
informacién es la vivienda Tipo "B", por 1lo que, para dar
una idea del comportamiento de los costos, se presenta en el
Cuadro No. 1 una tabulacién de 1los indices del costo de 1la
construccién para la vivienda de este tipo en la ciudad de
Guatemala, durante los afios de 1980 a 1988, tomando como

base el costo del mes de mayo de 1980.

El resumen presentado en el referido Cuadro, contiene 1los
Indices publicados por 1la CAmara Guatemalteca de la
Construccién en relacién a los tres elementos mas
significativos que influyen en el costo de la construccién,
a saber: los salarios, 1los materiales y los sub-contratos.
Se agrega, ademds, una columna de 1indice total que
constituye el promedio de los tres elementos anterlores. Los
datos consignados en el Cuadro se refieren al indice medio

de cada afio.

Al analizar el cuadro, Yy mds evidentemente al ver las
grdficas obtenidas del mismo, se observa que en los afios de
1980 a 1984 el aumento en 1los costos fue moderado, pero de

los afios 1984 a 1988 el alza es alarmante.
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Debido al constantefaumento del costo de 1la construccidn, es
indispensable para las constructoras, especialmente para
aquellas que quieran hacer construccién de Viviendas de
Interés Social, plaﬁificar sus proyectos en el menor tiempo
posible, ya que cualquier atraso en el programa puede
incidir considerablemente en el costo de la vivienda y en el

éxito del proyecto.
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CUADRO No. 1

INDICES DEL COSTO DE LA CONSTRUCCION PARA LA
VIVIENDA TIPO "B" EN LA CIUDAD DE GUATEMALA

ANOS: 1980 - 1988
(BASE: MAYO DE 1980 = 100.00

e T T e Y T T e

)

g T T T T

-g--33-2 55 4 34 S 4 - -2 S4B A e e e

INDICE DE
SUB-CONTRATOS

119.90
120.69
171.04
221.85

234.11

TOTAL

T T T T T YT - T
R T TN o N S N S S S S TS s SN S s s ==

115.70
117.03
119.26
120.30
149.33
180.32

199.06

ANOS INDICE DE INDICE DE
SALARIOS ' MATERIALES
1980 112.59 106.63
1981 115.30 116.70
1982 115.32 118.99
1983 111.51 125.09
1984 ~109.74 128.62
1985 109.35 165.49
1986 116.86 200.58
1987 134.43 225.15
1988 146.58 263.717
FUENTE: Camara Guatemalteca de la Construccion

NOTAS:

a) Ver definicion de Vivienda Tipo "B" en inciso 4.1 del trabajo.

b) Los datos consignados se refieren al indice medio de cada afio.

c) El1 indice total es el promedio de los otros indices.
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4.4 FINANCIAMIENTO

Evidentemente los grupos econémicos a quienes va dirigida 1la
construccién de Viviendas de Tipo Social no cuentan con
fondos proplos para poder pagar al contado el precio de su
vivienda. Por ello, es indispensable que existan fuentes de
financiamiento sequras, adgiles y estables que garanticen la

ejecucién de los proyectos.

El sistema FHA ha sido el mecanismo fundamental de
financiamiento para la adquisicién de vivienda en Guatemala
y actta a través de la asignacién de fondos del sistema
bancario para invertir en cédulas hipotecarias. Sin embarxgo,
por los costos de operacién del sistema, es menos utilizado

para la construccién de Viviendas de Interés Social.

El Banco Nacional de la Vivienda (BANVI) es actualmente la
institucién estatal responsable del financiamiento de
programas de vivienda de interés social. Existen, ademas,
otras instituciones como el Banco Nacional de Desarrollo
Agricola (BANDESA) vy Federaciones de cooperativas de
vivienda, que otorgan financiamiento para la construccién de

Viviendas de Interés Social en el &rea rural.

Segin experiencia adguirida en proyectos de vivienda
construidos con financiamiento de BANDESA para cooperativas

de vivienda y para familias no agrupadas, desde el afio 1977
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se puede deducir gque cada afio el sector al que se puede

atender es mds reducido.

Por ejemplo en 1977 una vivienda de 60 m2, construida en
lote propio, con block, 1ldmina galvanizada, torta de
cemento, puertas de hierro, ventanas de madera, todas sus
instalaciones y artefactos sanitarios, tuvo un valor de
Q.1,500.00 y fue financiada al 4% de interés anual. Una
familia interesada podia participar de este programa de
vivienda contando con un ingreso mensual minimo de Q.60.00,
pues las cuotas de amortizacién oscilaban entre Q.15.00 y
Q.30.00. En este caso un peén o ayudante de albafiil, que
contaba con un salario de Q.2.00 diarios o sea Q.60.00 al
mes, podlia solicitar financiamiento a Bandesa para 1la

construccién de su vivienda.

Sin embargo, en 1988 esa misma vivienda tenia un costo de
Q.7,000.00 y la mensualidad para pagar el préstamo era de
Q.87.00, por 1o que el solicitante del financimiento debia
contar con un ingreso minimo de Q.300.00. Actualmente un
peén tiene un sueldo de Q.6.00 diarios o sea Q.180.00 al
mes, por lo que no puede participar en el mismo programa Yy
la solucién o el disefio tiene que ser una vivienda de
calidad inferior y/o de menos area de construccién, en 1la
que eﬁ todo caso podra dejarse previsto su crecimiento si

mejora la situacién econémica del propietario.

En los casos extremos, cuando las familias cuentan con

ingresos demasiado bajos, existen proyectos hablitacionales
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que soélo proporcionan lotes con servicios o médulos bdsicos
que consisten en un ambiente de usos miltiples y un servicio

sanitario.

En el Cuadro No. 2 y sus grdficas puede notarse claramente
la situacién de relacién de costo de la vivienda con 1los

ingresos de las familias y las cuotas de amortizacién
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CUADRO No. 2

CONDICIONES DE FINANCIAMIENTO Y
CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA TIPO BANDESA

mA~ 1477 1aan

"ANO AREA DE  COSTO DE LA  COSTO POR  CUOTA  INGRESO
CONSTRUC VIVIENDA UNID/AREA MENSUAL MINIMO

(en m2) (en Quetz) (en Q/m2) (en Quetz) (en Quetz)

1977 60.00 1,500.00 25.00 15.00 50.00
1978 60.00 2,100.09 35.00 21.00 70.00
1979 60.00 2,500.00 41.67 25.00 84.00
1980 60.00 2,700.00 45.00 27.00 90.00
1981 60.00 2,870.00 47.83 28.00 94.00
1982 60.00 3,000.00 50.00 29.00 97.00
1983 60.00 3,100.00 51.67 30.00 100.00
1984 60.00 3,400.00 56.67 32.00 107.00
1988 60.00 7,000.00 116.67 87.00 300.00

FUENTE: Departamento de Vivienda de Bandesa
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Si se trataba de un co

se le ofrecia wuna vivienda con 1lote Y sevicios minimos
(agua, drenajes, bordillos, calles balastadas Y energla
eléctrica), en 1977 el costo promedio de las unidades era de
Q.2,877.39 para una drea de construccién de 41 m2. En este
caso una familia con ingresos minimos de Q.94.00 era sujeto
de crédito para el Banco y podia pagar una cuota de Q.28.00

al mes.

En el afio de 1988, en 1a planificacién de dos proyectos de
viviendas en lotes con servicios para dos cooperativas de
Quetzaltenango, se establecié que el costo de construccién
de la unidad bdsica de 37 m2 fue de Q.5,500.00 y el de 1la
urbanizacién fue de Q.2,000.00 por vivienda, 1lo que
representd un costo total de Q.7,500.00 para cada wunidad,
con una drea de cons&ruccibn de inferior magnitud. (Ver

Cuadro No. 3)

En base a estos datos, se establecid que 1las familias
elegibles para participar de esos proyectos debian contar
con un ingreso familiar minimo de Q.550.00 mensuales, lo que
condujo a que se pudiera atender sélo a empleados pﬁbficos,
comerciantes y pequefios industriales que estuvieran en
capacidad de pagar cuotas mensuales de Q.165.00, dejando
marginados a otros socios de las cooperativas con 1ingresos

inferiores a los requeridos.

Con el transcurso del tiempo 1los materiales Y la mano de

obra han subido de precio, Provocando un aumento en el costo
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de las viviendas, pero tamblehr ha subido el costo del
financiamiento ya que el sistema bancario ha elevado sus
intereses anuales en seis puntos, 1lo que ha contribuldc

también a que 1las cuotas de amortizacidén de los préstamos

sean mayores.

En las cooperativas de vivienda en donde las familias se han
organizado para solucionar sus problemas habitacionales, se
ha observado que al £final de sus gestiones (3, 4 6 5 afios
después), un buen namero de ellas tienen que guedar fuera
del proyecto porque sus ingresos no han mejorado

paralelamente a la inflacidén que se estd viviendo.

En este aspecto es deseable que 1las entidades financleras
agilicen sus procedimientos, a fin de lograr que el monto de
los préstamos otorgados sean suficientes para cubrir las
necesidades de todo el sector social al que estd destinado y
no tener que cambiar a los beneficiarios porque el costo de

cada vivienda superd el precio originalmente previsto.
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LUADRD Ky

CONDICIONES DE FINANCIAMIENTO Y
CARACTERISTICAS DE PROYECTOS HABITACIONALES
“05: 1977-1988

ArD AREA DE  AREA DEL C0STO DE C0STO DE LA €0OST0  COSTO POR CU0TA DE INGRESD

CONSTRUC LOTE  URBANIZACION VIVIENDA TOTAL  UNID/AREA  AMORTIZACION MINIMD

{en #2) (en a2) (en Quetz) (en Quetz) (en Quet2) (en @/02) (en Quetz) {en Quetz)

1977 41,00 200.00 1,079.51 I,90 w8 2,877.39 70.18 26,00 94.00
1980 50,40 180.90 1,465.03 2,877.17 4,342,20 86.15 39.00 130.00
1988 37.00 200,00 2,000,00 3,500, 00 7,500, 00 202.70 165,00 950. 00

FUENTE: Departamento de Vivienda de Bandesa y
Fundacion para la Vivienda por Cooperativa (CHF)
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CAPITULO 5. PROPUESTA DE ORGANIZACION DE UNA EMPRESA DE LA

CONSTRUCCION

5.1 DIFERENCIAS ENTRE LA EMPRESA CONSTRUCTORA Y OTRO T P DE

EMPRESA

Econtrandose condicionada 1la actividad de la empresa
constructora a la CONTRATACION POR OBRA DETERMINADA, que es,
a no dudarlo, uno d&c los elementos peculiares de esta
actividad, toda su operacién en el orxden estructural
presenta caracteristicas diferentes a otras actividades
industriales de PRODUCCION CONTINUA Y RELACIONES

PERMANENTES. (Vexr Grafica No. 14)

En efecto, la contratacién por obra determinada imprime a
esta actividad industrial un sello de eventualidad que no
comparten otro tipo de empresas, las que en su inmensa
mayorla estdn originadas para llevar a cabo una pxoduccién
continua y mantener relaciones permanentes, tanto en el
orden laboral como respecto a proveedores y clientes,
pudiendo sistematizar sus procedimientos en su

funcionamiento.

Entre otras consecuencias que esta forma de operar presenta
Yy que imprime modalidades diferentes a la empresa
constructora, tanto en el orden administrativo como en sus

relaciones con terceros, podriamos sefialar las siguientes:
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El cambio permanente del centro de trabajo es evidente
consecuencia de la terminacién de la obra contratada.
Mientras que en industrias de produccién contlnua el o 1los
centros de trabajo son permanentes, perfactamente
determinados en su ubicacién vy caracterlisticas, en las
empresas de la construccién, varlan no solamente de lugar,

sino de condiciones, conforme a las modalidades de la obra.

5.1.2 Va ie ad de Produccién

En las empresas constructoras la produccidn no se encuentra
sujeta a patrones permanente y previamente determinados,
sino gque en cada caso, las obras presentan matices
diferentes, puesto que estdn destinadas a satisfacer las
necesidades y/o gustos particulares del cliente, dando a 1la
actividad de la construccién una variedad permanente en el

orden industrial.

5.1.3 Relaciones Laborales

Por lo que a las relaciones laborales se refiere, la falta
de continuidad en 1la produccién 1le imprime un sello
determinado a la actividad de 1a construccién, las que se
convienen por obra determinada, de tal manera dque una vez
conclulda la obra para la cual se requirié el servicio,

concluye la relacién laboral.
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La movilidad que tal tipo de contratacién impregna a 1la
relacién laboral, trae como consecuencia la falta de arraigo
en esta actividad de la inmensa mayoria del trabajador no
calificado que interviene en la actividad de la
construccién. Sin embargo, pese a lo inestable de su
ocupacién, este trabajador no puede calificarse como

eventual o temporal, sino por obra determinada.

Pero ademds la empresa constructora requiere de personal
permanente para cubrir sus necesidades administrativas, 1lo
que genera tratamiento diferente en la contratacién y en las
obligaciones patronales. Si adicionalmente tomamos en cuenta
gque en la contratacién por obra determinada existen
distintas modalidades en cuanto a unidad de obra y a tiempo,
observamos el grado de complejidad en 1la contratacidn de

personal.

5.1.4 Variaciones en la Mano de Obra

De acuerdo con el programa a que estd sujeto el desarrollo
de la construccién en sus diferentes fases, las necesidades
en mano de obra varlan, tanto en lo que a la especialidad se
refiere, como en cuanto a su volumen. Esto imprime también
un sello particular a la actividad de 1l1la construccién vy,
desde 1luego, a la estructura misma de 1la empresa, a
diferencia de otras organizaciones empresariales, pues aun
cuando en algunos casos, en ciertas temporadas requieren

mayor incremento, éste realiza en forma
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periodica, mds o menos regular y prevista dentro de su

organizacién.

5.1.5 Invariabilida del recio

Estando condicionada 1la actividad de 1la empresa a 1los
términos establecidos en la contratacidn por obra
determinada, y prevista 1la utilidad de conformidad con el
presupuesto aprobado, por principio, el precio no puede
variar una vez concertada la obligaciédn, atn cuando se
registren variaciones en los materiales y la mano de obra,

salvo casos de fuerza mayor o caso fortuito.

Pactandose la construccién, en 1la mayoria de 1los casos,
mediante los llamados "contratos cerrados" la invariabilidad
del precio constituye la esencia de su naturaleza. Esto
sefiala una diferencia substancial con respecto a las
empresas de produccién continua, cuyo producto esta sujeto

al libre juego de la oferta y la demanda.

Actualmente, la situacién inflacionaria gue se registra en
los palses de América Latina, gque influye en el cambio
constante en el precio de materiales Yy mano de obra, ha
originado el establecimiento de 1la clausula de fluctuacioén
de precios (contemplada en Guatemala en la Ley de Compras vy
Contrataciones), a efecto de mantener el equilibrio del
contrato y su estabilidad. Sin embargo, el principio sigue

operando como regla.
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5.1.6 Intervencién de otros E resarios

La necesidad que tiene la empresa constructora de hacer
intervenir en el desarrollo de la obra a otros empresarios o
sub-contratistas para la ejecucién de alguna fase de la
misma, por razones de especialidad o bien para cumplir sus
obligaciones dentro del plazo contractual, es otra de las
diferencias que la operacién de este tipo de empresas tiene
respecto a otras, por lov menos con la amplitud y constancia
con que se presenta en la actividad de la construccidn y que
repercute en su estructura, Yya que la subcontratacién trae
aparejados problemas de responsabilidad ante terceros y ante

el propio cliente.

5.1.7 Naturaleza del R

En las empresas de produccién continua el riesgo est4d en
funcién de los términos desconocidos en gque habra de
efectuarse la venta del producto. Es obvio gue en el caso de
la empresa constructora el riesgo no estriba en la venta del
producto, ya gque la misma estd efectuada de antemano al
suscribir el contrato, sino en el costo final del proyecto,

qde puede ser mayor al presupuestado.

La modalidad del riesgo en 1la industria de la construccién
determina una sensible diferencia en la estructura de est:
empresa respecto de otras actividades industriales que

presentan rasgos comunhes.
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5.2 AS ECTOS LEGALES

Antes de definir 1la organizacién funcional de la empresa,
debe tomarse en cuenta las alternativas que la ley rermite y
cumplir con las normas obligatorias que la misma prescribe.
En este sentido, es conveniente contar con una asesorla
juridica de las leyes que regulan la materia Yy

especificamente del Cédigo de Comercio. Algunos de estos

aspectos son los que se detallan a continuacién:

5.2.1 Forma e Or ani n

Aunque 1las leyes guatemaltecas permiten mds formas,
analizaremos las mds comunes, gue son: la Empresa
v

Individual; la Sociedad de Responsabilidad Limitada y 1la

Sociedad 2Andnima.

Cuando una persona individual decide emprender alguna

actividad mercantil, puede crear una empresa e inscribirla
o

en el Registro Mercantifwcomo de su propiedad. En este caso,

la Empresa Individual se reputa como un bien mueble,
propiedad del gque la registra. Es decir, 1la empresa no
constituye una persona distinta de su duefio, sino es un bien

de su propiedad. (%)

(*) Ccbdigo de Comercio, articulo 655.
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Esta alternativa se recomienda Unicamente para empresas muy
pequefias, ya que el tramite de su formacién es muy simple,
pero sus posibilidades de crecimiento son limitadas. Tiene
el inconveniente para el propietario, que responde con todos

sus bienes por las actividades de la empresa.

En caso que sean dos o mds las personas que formaran la
empresa, deberdn crear wuna Sociedad Mercantil, 1la gue
constituida de acuerdo a 1las disposiciones del Cédigo de
Comercio e 1inscrita en el Registro Mercantil, tendrda una
personalidad juridica propia y distinta de la de los socios

individualmente considerados.

La Sociedad de Responsabilidad Limitada esta compuesta por
varios socios que sélo estdn obligados al pago de sus
aportaciones. Por las obligaciones soclales responde
tnicamente el patrimonio de 1la Sociedad. El capital estara
dividido en aportaciones que no pueden incorporarse a
titulos de ninguna naturaleza ni denominarse acciones. E1

nimero de socios no podrd exceder de veinte. (1)

La Sociedad Anénima es 1la que tiene el capital dividido vy
representado por acciones. La responsabilidad de cada
accionista estd limitada al pago de las acciones que hubiere
suscrito. El capital pagado 1inicial de la Sociedad Anénima

debe ser por 1lo menos de cinco mil quetzales. (2)

(1) Cédigo de Comercio, articulo 78.
(2) Cédigo de Comercio, articulo 86.
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5.2.2 Autori ades

Los niveles en que normalmente se organiza una Socizdad son
los siguientes: a) la Junta General de Socios o la Asamblea
General de Accionistas; b) la Junta Directiva o el Consejo
de Administracién; c¢) un Gerente General y uno o mds

Gerentes y Sub-Gerentes.

En las Sociedades, la autoridad mdxima es la reunién de 1los
socios, que en las Sociedades de Responsabilidad Limitada se
llama Junta General de Socios, y en las Sociedades Andnimas

se denomina Asamblea General de Accionistas.

En las Sociedades Andénimas la Asamblea General, formada por
los accionistas 1legalmente convocados y reunidos, es el
drgano supremo de la Sociedad y expresa la voluntad social
en las materias de su competencia. Las Asambleas Generales

de Accionistas pueden ser Ordinarias o Extraordinarias.

De conformidad con el articulo 134 del Cdéddigo de Comercio,
la Asamblea General Ordinaria debe reunirse por lo menos una
vez al afio y debe ocuparse, ademds de los asuntos incluldos

en la agenda, de los siquientes:

a. Discutir, aprobar o improbar el estado de pérdidas y
ganancias, el balance general y el informe de la
administracién, y en su caso, del érgano de fiscalizaciédn

s1 lo hubiere, y tomar las medidas que juzgue oportunas.
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b. Nombrar y zremover a los administradores, al érgano de
fiscalizacién si lo hubiere, y determinar sus respectivos

emolumentos.

c. Conocer y resolver acerxca del proyecto de distribucién de.
utilidades que 1los administradores deben someter a su

consideracidn.

d. Conocer y resolver de los asuntos que concretamente le

sefiale la escriturz social.

El articulo 135 del mismo Cédigo citado establece gque 1la
Asamblea General Extraordinaria es 1la que se redlne para

tratar cualquiera de los siguientes asuntos:

a. Toda modificacidén de la escritura social, incluyendo el

aumento o reduccidén de capital o prérroga del plazo.

b. Creacién de acciones de voto limitado o preferentes y 1la
emisién de obligaciones o bonos, cuando no esté previsto

en la escritura social.

c. La adquisicidn de acciones de la misma sociedad y la

disposicién de ellas.
d. Aumentar o disminuir el valor nominal de las acciones.
e. Los demds que exijan la ley o la escritura social.

f. Cualquier otro asunto para el que sea convocada, aun

cuando sea de la competencia de las Asambleas Ordinarias.
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La administracién de la Sociedad estard a cargo de una Junta
Directiva o un Consejo de Administracién, integrado por el
nimero de personas que designe 1la escritura constitutiva,

pudiendo ser sus integrantes socios 0 no soclos.

La Junta General, la Asamblea General o los administradores,
en su caso, segun lo disponga 1la escritura social, podran
nombrar o mas Gerentes Generales o0 Especiales Yy
Sub-Gerentes, sean o no socios. Los Gerentes tendrdn las
facultades y atribuciones que establezca la escritura soclal
y ademds aqguellas que les confiera la Junta Directiva o el
Consejo de Administracién y, dentro de ellas, gozardn de las
mds amplias facultades de representacién legal Yy de

ejecucidn. (*)

La representacidén legal puede recaer una varias
personas, qulenes pueden ejercer la representacién conjunta
o separadamente, segin se establezca en la escritura social.
Es recomendable que al constituir la Sociedad se contemple
la posibilidad de nombrar mds de un representante legal,

para darle mds agilidad a las operaciones de la empresa.

(*) cédbdigo de Comercio, articulo 182.
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De acuerdo a lo expuesto en los capltulos anteriores, para
minimizar los riesgos, una empresa constructora dedicada a
la ejecucidn de proyectos de viviendas de interés social

debe proponerse los siguientes objetivos: (Ver Grdfica No.

15)

5.3.1 P ccidn del Ar u tecto a 1l Poblac n Es asos

Recu s

La forma de proyectarse el Arquitecto a la poblacidén de
escasos recursos es mediante el disefio y ejecucidn de
viviendas de interéds social, analizando detalladamente 1las
condiciones en que deben desarrollarse los proyectos, para
no poner a la empresa en peligro de sucumbir ante la

necesidad de ofrecer precios bajos al cliente.

Para con el cliente 1la solucidén propuesta debe ser bien

disefiada, a fin de satisfacer 1las necesidades <reales de

vivienda y confort.

La especializacién del Arquitecto y de 1la empresa en la
construccién de viviendas de interéds social 1les permite
lograr un grado de eficiencia mayor que el que normalmente
alcanzarlia si se dedicaran a ejecutar diversidad de tipos de
viviendas. La razén por 1la cual el grado de eficiencia es
mayor es porque llegan a conocerse mejor los costos de los
materiales y de los sistemas constructivos, minimizando el

renglén de imprevistos.
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5.3.2 Adecuada Administracién de la Em resa

Como consecuencia de los altos riesgos que se corren en

empresa constructora, es indispensable proponerse una
adecuada administracién de la empresa, trazéndose objetivos
claros, planeando oportunamente las operaciones a ejecutar,
estableciendo una organizacién y procedimientos bien
definidos y llevando los controles adecuados para hacer las

correcciones que el caso amerite.

Para administrar correctamente una empresa, el Arquitecto
debe capacitarse y asesorarse, a fin de no descuidar este
aspecto y estar en capacidad de ejercer en mejor forma su
profesidn y relacionarse sin deéventajas con otros sectores
profesionales, comerciales o industriales involucrados en la

construccién.

5.3.3 A licacidn de Sanas Politicas Financieras

Desde el punto de vista de cada obra en particular, es
deseable que cada proyecto sea autofinanciable, en el
sentido de no tener que recurrir a utilizar fondos de una

construccién en la ejecucidn de otra.

Para el efecto, en casos de emergencia, la empresa debe
prever el financiamiento externo a través de Bancos o
Empresas Financlieras, tratando de obtener 1los costos de

financiamiento mds bajos posibles.
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Para el caso en que se haya previsto en el contrato la
cldusula de pago de sobrecostos por fluctuacién de preclos
en los materiales y mano de obra, es importante ccntar con
indices que permitan establecer el nivel de variacién de
estos elementos. Asimismo, debe contarse con procedimientos
dgiles para el cobro de los sobrecostos, a fin de no poner a

la empresa en una situacién de 1iliquidez, en tanto se

tramita su pago.

Debe tenerse la precaucién, en los contratos, de pactar el
pago de un anticipo lo suficientemente grande que permita
comprar desde el inicio de 1los trabajos, la mayoria de 1los
materiales a utilizarse, de tal manera que se minimice el
impacto inflacionario que un alza en el costo pueda

producir.

5.3.4 Esta

Como ya hemos visto, en las empresas constructoras 21 mayor
riesgo no estda en no vender el producto, ya que el mismo
estd vendido desde 1la contratacién de 1la obra, sino en
impedir que los costos del proyecto se eleven mds alld de 1lo

presupuestado.

Para ello, es de suma importancia 1llevar 1los controles
adecuados, precisos y oportunos, que ayuden al Arquitecto a
tomar las decisiones mds acertadas, Jjusto en el momento en

que se necesitan, para corregir los errores que puedan
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estarse produciendo en la ejecucidén de una obra determinada.

5.3.5 E ecucidn de Pro ectos en Plazos Cortos

Segtn se vié en el Cuadro No. 1, los Indices del costo de la
construccién se elevan a proporciones alarmantes en perlodos
cortos. Por ello es indispensable, para garantizar 1la
rentabilidad de un proyecto, que el mismo se ejecute en un
plazo corto, aunque aparentemente se incremente el costo de
la mano de obra al contratar a un elevado numero de

trabajadores.

Por el contrario, una mal entendida economia en la
contratacién de pocos trabajadores, o en el atraso de la
sub-contratacién de los renglones que se ejecutan mediante
ese régimen, al ampliar el plazo de 1la construccién,
automdticamente se eleva el costo de la obra y, si el plazo
se extiende en demasla, puede hacer fracasar al proyecto

desde un punto de vista puramente econédmico.

Para lograr que una obra se ejecute en el menor tiempo
posible, no basta con la decisién de que asl se rxrealice,
sino que ello lleva aparejada la necesidad de contar con un
capital de trabajo de reserva o un procedimiento rdpido para
financiar cualquier atraso que pueda producirse en los pagos

parciales que se hayan pactado o en los sobrecostos.
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5.3.6 d un 0]

Cuando una empresa ha desarrollado sus primeros proyectos
con bastante é&xito, puede caer en el error de crecer
desordenadamente, lo cual 1la llevaria en poco tiempo a ur

fracaso rotundo.

Es importante, pues, planificar el crecimiento ordenado de
la empresa, para ir alcanzando las metas propuestas en 1los
Plazos establecidos y no antes de tiempo. Cuando se logra un
Crecimiento acelerado sin tener la madurez empresarial
suficiente para manejar volYmenes de trabajo mayores puede
suceder que un pequefio descontrol haga tambalear toda 1la
estructura de la empresa, al extremo de provocar una calda
tan grande que ya no permita la recuperacién de los niveles

de produccién y eficiencia anteriormente alcanzados.
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5.4 ORGANIZACION

En la Grafica No. 16 se propone el organigrama de una
empresa constructora, que puede servir de base para crear
una entidad de este tipo. En el inciso de Aspectos Legales
se indicé cual es la actividad que debe desarrollar la
Asamblea General Yy el Consejo de Administracién. A
continuacién se describen brevemente las funciones que deben
desempefiar las perscnas gque ocupen cada uno de los puestos

sefialados:
5.4.1 Gere te e 1

Ejecutar las polticas establecidas por el Consejo de
Administracién, coordinando las actividades de 1los demas
trabajadores, canalizando sus instrucciones a través de las

Sub-Gerencias establecidas por tipo de actividades.

Seleccionar y colocar personal capacitado en los distintos
puestos, principalmente en los ejecutivos y asegurarse de la

efectiva contribucidédn de los mismos.

Concentrar su esfuerzo en el planeamiento, la direccién y el
control amplios de las actividades, forzando la delegacién
de autoridad hasta el nivel en el cual sea usado

competentemente.
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5.4.2.

La complejidad creciente en la conduccién de las operaciones
de la empresa de construccién de tamafio mediano y grande,
determina la necesidad de suplementar el conocimiento y la
falta de tiempo de los directivos con el apoyo especializado

de elementos de asesorla y servicio (STAFF).

Estos elementos permiten centralizar funciones Yy actividades
gue de otro modo estzrian repartidas o dispersas eéen otros
sectores de la empresa y ofrecen ademds la ventaja del
conocimiento y la responsabildad especializados en ciertas

dreas funcionales.

Dependiendo del tamafio de la empresa, esta puede organizar
sus propios servicios de STAFF que requiere. En otros casos
deberia contar con el mencionado servicio mediante la
subcontratacién con empresas O personas especializadas que

operan como unidades externas a la constructora.

5.4.3 S b-Gerente de Talleres

(En la medida en que la empresa cuente con los recursos
suficientes es recomendable, para bajar costos y agilizar el
suministro de estos elementos constructivos, crear sus
propios talleres de herrerla, aluminio y carpinteria. De 1lo
contrario, dichas actividades pueden realizarse a través de

subcontratos, eliminando esta Sub-Gerencia).
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Atender las instrucciones que reciba del Gerente General en

trabajos relacionados con su area.

Coordinar con los otros Sub-Gerentes, principalmente con e

Sub-Gerente de Construccién, las actividades encaminadas a

cumplir con los objetivos que se propone la empresa.

Organizar y dirigir los talleres de herrerla, aluminio y

carpinterla.

Disefiar y presupuestar los elementos constructivos a
fabricarse en los talleres de herrerla, aluminio Y

carpinterla.

Controlar 1los costos y la calidad de 1los productos

elaborados en 1los talleres de herreria, aluminio Yy

carpinterlia.

Proporcionar al Sub-Gerente de Construccién la informacién
actualizada relativa a los costos de 1los productos

elaborados por los talleres a su cargo, a fin de que (gte

cuente con los elementos necesarios para elaborar los

presupuestos de los proyectos nuevos a ejecutarse.

Ejercer las funciones de Jefe de Personal de los
trabajadores que inteqran 1la Sub-Gerencia de Talleres,
estableciendo las escalas de salarios y las formas de pago
del personal a su cargo, proponiendo a la Gerencia General

los ascensos recomendables.
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Definir y organizar las formas de capacitacién del personal
que labora en la Sub-Gerencia que dirige, ya sea mediante la
contratacién de instructores especlficos para la empresa o
aprovechando los cursos gque brindan otras instituciones

ptblicas o privadas ajenas a la constructora.

Velar por el mantenimiento y buen uso del equipo utilizado
en los talleres a su cargo, proponiendo la compra ¢e nuevo
equipo, ya sea para sustitulr alguno obsoleto o deteriorado,
para ampliar 1la produccién si fuera necesario o para

utilizar una tecnologla mds moderna.

Autorizar el pago de planillas, de conformidad con la
cuantificacién elaborada por los Encargados de los Talleres,

previa comprobacién de los informes rendidos.

5.4.4 Sub-Gerente de Constrxuccién

Atender las instrucciones que reciba del Gerente General en

trabajos relacionados con su area.

Cooxrdinar con 1los otxos Sub-Gerentes las actividades
encaminadas a cumplir con los objetivos que se propone la

empresa.

Organizar y dirigir 1las actividades especificas de cada

proyecto que se ejecute.
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Disefiar, presupuestar y planificar 1los proyectos, segun
requerimientos del cliente, utilizando los servicios de los

dibujantes y calculistas a su cargo.

Controlar la calidad de construccién que se ejecuta en cada

uno de los proyectos construidos por la empresa.

Ejercer las funciones de Jefe de Personal de los
trabajadores que integran 1la Sub-Gerencia de Construccién,
estableciendo las escalas de salarios y las formas de pago
del personal a su cargo, proponiendo a la Gerencia General

los ascensos recomendables.

Definir y organizar las formas de capacitacién del personal
que labora en la Sub-Gerencia que dirige, ya sea mediante la
contratacién de instructores especificos para la empresa o
aprovechando los cursos que brindan otras instituciones

piblicas o privadas ajenas a la constructora.

Velar por el mantenimiento y buen uso del equipo utilizado
en las obras a su cargo, proponiendo la compra de qgevo
equipo, ya sea para sustituir algquno obsoleto o deteriofédo,
pafa ampliar la produccién si fuera necesario o para

utilizar una tecnologia mas moderna.

Autorizar el pago de planillas, de conformidad con 1la
cuantificacién elaborada por 1los Maestros de Obra, previa

comprobacién de los informes rendidos.
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Evaluar periédicamente el avance flsico de cada obra Yy
compararlo con el programa elaborado para cada proyecto,

haciendo las correcciones que el caso amerite.

Resolver los problemas técnicos que se presenten en cada una

de las obras.

Apoyar a 1la Sub-Gerencia de Ventas, brinddndole la
presupuestacién de las obras nuevas o de 1los trabajos

adicionales.

5.4.5 -Gere te Administrativo

Atender las instrucciones que reciba del Gerente General en

trabajos relacionados con su drea.

Coordinar con los otros Sub-Gerentes las actividades
encaminadas a cumplir con los objetivos que se propone la
empresa Y, especlficamente con el Sub-Gerente de
Construccldén, trasladdndole copia de los contratos nuevos,
para efectos de ejecutar 1la obra, de conformidad con lo

planificado.

Ejercer las funciones de Jefe de Personal de los
trabajadores que 1integran la Sub-Gerencia Administrativa,
estableciendo las escalas de salarios y las formas de pago
del personal a su cargo, proponiendo a la Gerencia General

los ascensos recomendables.
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Definir y organizar las formas de capacitacién del personal
que labora en la Sub-Gerencia que dirige, ya sea mediante la
contratacién de instructores especificos para la empresa o
aprovechando los cursos que brindan otras instituciones

pdblicas o privadas ajenas a la constructora.

Velar por el mantenimiento y buen uso del equipo utilizado
en la oficina a su cargo, proponiendo la compra de nuevo
equipo, ya sea para sustitulr alguno obsoleto o deteriorado,
para ampliar 1la produccldn si fuera necesario o para

utilizar una tecnologia mds moderna.

Autorizar el pago de planillas, de conformidad con la
cuantificacidén elaborada por el Contador General, previa

comprobacién del informe rendido.

Dirigir la tramitacién de créditos ante 1los Bancos que

ofrecen financiamiento para las obras.

Efectuar los cobros de los pagos que deben hacer los Bancos
Yy los clientes, a lo largo y al finalizar la construccién de

las viviendas.

Autorizar los cheques, previa revisién del Contador General,

antes de enviarlos a firma del Gerente General.

Velar porque el Contador General calcule y pague en tiempo

las obligaciones fiscales, de acuerdo con la ley.

Elaborar, semanalmente, el programa de pagos a proveedores,

para que lo autorice la Gerencia General.
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Supervisar al Contador General y requerirle los informes
contables necesarios »nara establecer la situacién financiera

de la empresa y de cada una de las obras, mensualmente.

Presentar mensualmente los informes de Contabilidad a 1la
Gerencia General, para analizarlos y establecer las
politicas financierzas & sequir.

5.4.6 Sub-Gerente de  .atas

Atender las inctiucciones gue reciba del Gerente General en

trabajos relacionados con su drea.

Coordinar con los otros Sub-Gerentes las actividades
encaminadas a cumplir con los objetivos que se propone 1la

empresa.

Ejercer las funciones de Jefe de Personal de los
trabajadores que integran la Sub-Gerencia de Ventas,
estableciendo las escalas de salarios y las formas de pago
del personal a su cargo, proponiendo a la Gerencia General

los ascensos recomendables.

Definir y organizar las formas de capacitacién del personal
que labora en la Sub-Gerencia que dirige, ya sea mediante la
contratacién de instructores especificos para la empresa o
aprovechando los cursos que brindan otri- ingtiro~iones

piblicas o privadas ajenas a la constructo:.



Autorizar el pago de comisiones a 1los promotores, de

conformidad con la cuantificacién elaborada para el efecto.

En coordinacién con la Sub~Gerencia de Construccidn, ofrecer
al cliente alternativas de modificaciones a las viviendas
tipo que se tienen, para que éste quede satisfecho con el

disefio que se le propone.

Acordar con el cliente las condiciones de los contratos de
obra y coordinar con el Sub-Gerente Administrativo 1la

formalizacién del instrumento legal que plasme lo acordado.

Encargarse de disefiar y contratar 1la publicidad necesaria
para promover la venta de viviendas que construye la

empresa.

5.4.7 Enc ado del Tal er de Herrerla

Dirigir y supervisar las actividades del taller de herreria,
ejecutando los trabajos gque necesiten mds especializacidén de

mano de obra.

5.4.8 Encar ado del Taller de Aluminio

Dirigir y supervisar las actividades del taller de aluminio,
ejecutando los trabajos que necesiten mds especializacién de

mano de obra.
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5.4.9 Encar o del Taller de Car teria

Dirigir y supervisar las actividades del taller de
carpinteria, ejecutando 1los trabajos que necesiten mas

especializacién de mano de obra.

5.4.10 Maestros de Obra

Dirigir y supervisar las actividades de las obras a
cargo,

especiali.

5.4.11 Dibu antes C culi

Elaborar los disefios y cdlculos necesarios para las obras,
bajo la direccién del Sub-Gerente de Construccién. El puesto
de dibujante y calculista puede ser desempefiado por una sola
persona dependiendo de la cantidad de trabajo y capacidad de

la persona que ocupa el puesto.

5.4.12 Contador General

Llevar los controles contables de la empresa,
responsabilizidndose ante el fisco de los estados financieros

presentados obligatoriamente.

Organizar y dirigir los controles contables de cada uno de
los proyectos, por renglones, segun lo requiera el

Sub-Gerente Administrative.
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5.4.13 Encar ado de Com r s

Efectuar las compras de materiales y equipo necesario para
la ejecucién de 1los proyectos, 1llevando 1los controles

adecuados para establecer los consumos de cada obra.

Organizar el envio de los materiales comprados a cada uno de
los proyectos, auxilidndose con los pilotos que manejan los
vehiculos de 1la empresa, contratando los £fletes que se
necesiten con otros transportistas, o aprovechando 1los

servicios de este tipo que brinden los proveedores.

5.4.14 Pro t

Atender a 1los clientes y presentarles 1las opciones que

tienen para contratar los servicios de la empresa.

Asesorar al pidblico en cuanto a 1la papeleria y requisitos
necesarios para obtener financiamiento de las instituciones
bancarias.

5.4.15 Herreros

Ejecutar 1los trabajos de herreria necesarios para la
fabricacién de los elementos constructivos de este tipo.

5.4.16 0 eradores de Alu

Ejecutar los trabajos de aluminio necesarios para la

fabricacién de los elementos constructivos de este tipo.
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5.4.17 Carpintercs

Ejecutar los trabajos de carpinteria necesarios para la

fabricacién de los elementos constructivos de este tipo.

5.4.18 Electricistas

Ejecutar los trabajos de instalaciones eléctricas necesarias

para cada proyecto.

5.4.19 Albafiiles

Ejecutar los trabajos de albafiilerla necesarios para cada

proyecto.

5.4.20 Plomeros

Ejecutar 1los trabajos de plomeria e instalacidén de

artefactos sanitarios necesarios para cada proyecto.

5.4.21 Auxiliares de Contabilidad

Ayudar al Contador General en los controles contables gue se

llevan en la empresa y los proyectos.

Orientar al publico que acude a las oficinas de la empresa,
recibir y efectuar llamadas telefénicas, recibir y enviar le

correspondencia, mecanografiar documentos de la empresa,
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archivar documentos de acuerdo a las instrucciones recibidas
del Sub-Gerente Administrativo.

5.4.23 Pilotos

Manejar los vehiculos de la empresa y ser responsables de su

mantenimiento.

5.4.24 A udantes

Colaborar en las tareas de los herreros, operadores de
aluminio, carpinteros, electricistas, albadiiles, plomeros vy

pilotos, cada uno de ellos en su respectivo oficio.
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5.5 DIAGRAMAS DE FLUJO Y GRAFICA E ACT VIDADES BASI A

Con el propésito de determinar gulas que sirvan de base para
la organizacién y funcionamiento de una empresa
constructora, se presentan a continuacién tres diagramas de
flujo de actividades basicas, con sus respectivas graficas,
las cuales se considera son los mds importantes, como son:
a) elaboracién del contrato de diseiio de un proyecto
hapitacional hasta llegar al contrato de construccidén; b)
compra de materiales al crédito transportados por el
proveedor; c) elaboracién de planilla y pago de mano de

obra.

Para el disefio de los diagramas de flujo se tomd como base
el organigrama propuesto y 1la descripcién de puestos. El
objetivo principal es sefialar el procedimiento, indicar la
documentacién necesaria y establecer los controles que debe

tener una actividad determinada.

Las graficas correspondientes a cada diagrama de flujo
sirven para apreciar en forma resumida y objetiva el

procedimiento de cada diagrama.
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Las graticas del pui v co-u! wiiv son  instrumentos
vall. .os los problemas
econdmico s ool Ll .. de grdficas indica el

volumen de ventas que necesitan efectuar las empresas para
no tener ganancias ni pérdidas en el aspecto financiero.

También indican las ganancizs o las pérdidas que tendria 1la

empresa con dive . . poi arriba o abajo
del |
Para calcuiar Pty eyuliibrio indispensable

conocer 1los costos fijos y 1los costos varlables que
intervienen en la operacién de la empresa. Los costos fijos
son los que permanecen iguales independientemente del
volumen de produccién; en cambio, los variables son aquéllos

cuyo total cambia al cambiar el volumen. (%)

Los costos admio: itro de los costos
fijos que afectan a los proyectos en general y las viviendas
en particular. Su estudio y andlisis merecen un trabajo de
tesis completo, pero para ilustrar al futuro Arquitecto de
coéme deos o presupuestos de una
maner. . . tomando como base al
organigrama propuesto.

(*) Franklin G. Moore, aul.uiotidacién de la Produccidn,
pp.37-43.
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El buen manejo de estos costos administrativos es parte de
una eficiente administracién, lo cual aunado al buen manejo
de 1los costos variables, gque son 1los costos de los
materiales, mano de obra y sub-contratos, garantiza la

rentabilidad de una empresa.

Como ya se dijo en el Capltulo 3, en 1la Seccién de La
Prdctica del Arquitecto en 1la Construccién de Viviendas de
Interés Social, es muy importante la utilizacién del menor
tiempo posible para la realizacién de los trabajos, lo que
reduce el riesgo de que se incrementen los costos

originalmente previstos debido al proceso inflacionario.

Los costos administrativos no aumentan solamente por la
escalada de precios, como sucede con los materiales, sino
también cuando el plazo para la contratacién y ejecucidn de
un proyecto se prolonga madas alld de 1lo planificado. Esto
provoca que 1los costos de operacién de una empresa se
apliquen en mayor proporcién a un proyecto, en tanto que si
los contratos son mds frecuentes y los proyectos se ejecutan
en menos tiempo, el costo de administracién gqueda mads

dividido en cada proyecto, disminuyendo su costo total.

Para clarificar y diferenciar los costos variables de 1los
fijos, se mencionan a continuacién los variables qgue
participan en la construccién de una vivienda: la mano de
obra de 1los ayudantes, albafiiles, maestros de  obra,
carpinteros, electricistas, plomeros y cualquier otro tipo

de personal que trabaje directamente en la construccién de
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las viviendas; los materiales que guedan incorporados a las

obras; los sub-contratistas utilizados.

El sueldo de los dibujantes y calculistas puede considerarse
como parte de los costos variables si se contratan por trato
para un proyecto determinado, pero se aplican como costos

fijos si se les paga un sueldo mensual para atender varios

proyectos.

Sin entrar en detalles de Contabilidad de Costos, los costos
fijos ocasionados por 1la organizacién de una empresa
determinada como la que se propone en este trabajo son las
siguientes: las dietas del Consejo de Administracién
(generalmente integrado por socios y/o ejecutivqs de 1la
empresa); los sueldos del Gerente General, de los
Sub-Gerentes, de los encargados de talleres, del Contador
General, del auxiliar de contabilidad, del encargado de
compras, de la secretaria, de 1los pilotos y sus ayudantes;
los honorarios de las asesorlas necesarias; 1la cuota
patronal del IGSs, IRTRA e INTECAP, vacaciones,
indemnizaciones y aguinaldos del personal administrativo;
renta del 1local donde funciona 1la oficina y talleres
centrales; mantenimienté, combustibles y 1lubxicantes para
vehlculos; depreciaciones de vehlculos, equipo y maquinaria;
publicidad; utiles de oficina, energla elédctrica, agua
potable, teléfono, mantenimiento f limpieza de oficinas vy

talleres, etc.
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Para poder aplicar esos costos £fijos a cada una de las
viviendas de wun proyecto, 1o mds recomendable es que se¢
lleve. un control minucioso del mismo durante un plazo de
doce meses, para contar al final del afio con un dato que
servird de base para proyectar 1 periodo simi{iér
subsiquiente. Es decir que, sabiendo 1o que una empresa
gasta en sus operaciones, se puede establecer cudl es el
monto al que deben ascender sus ventas para que la
constructora logre el punto de equilibrio, o sea el momento
que se han cubierto todos los costos fijos y los costos
variables, sin gue se produzcan utilidades. Todas las ventas
que se realicen mds alld del punto de equilibrio generardn
utilidades para la empresa, en cambio si no se alcanza este

punto la empresa estard operando con pérdidas.

En las empresas constructoras, especialmente las de
proyectos de viviendas de interés social por el bajo mdrgen
de utilidad que debe generar cada vivienda, se recomienda
que el Consejo de Administracién planifigque la organizacidn
de 1la empresa tomando en cuenta el principio de
flexibilidad, lo gque 1le permitird optimizar el wuso del
recurso humano. En este sentido, cuando 1los proyectos son
pocos, un ejecutivo o trabajador puede desempefiar dos o ﬁés
funciones y cuando las construcciones aumentan se contrata

mds personal.
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En el Cuadro Nuémero 4, Sueldos y Prestaciones del Personal
Administrativo segin Organigrama, se proponen, como ejemplo,
en primer lugar, los sueldos del personal administrativo que
se incluye en 1la organizacién de la Constructora que
ejecutaria los proyectos de viviendas de interés social;
luego, se cuantifican las prestaciones, de acuerdo a
porcentajes que establecen las leyes vigentes en Guatema
para los resultadcs obtenidos en 1la primera parte de
cuadro. Finalmente se suman los sub-totales anteriores, par..
obtener el total de sueldos y prestaciones, presentdndose en
una columna que establece el monto mensual y en otra que

determina el monto anual.

En el Cuadro N¢mero 5, Otros Costos Fijos, se agrupan el
resto de costos de este tipo que no son sueldos ni
prestaciones, los cuales son de diversa indole como el pago
de dietas y honorarios, aplicacién de porcentajes de
depreciacién del eqguipo y vehlculos wutilizados, renta del
local que ocuparla la oficina y talle?es centrales, pago de

servicios, publicidad, dtiles de oficina, etc.

En el Cuadro Némero 6, Costos Fijos, se suman los totales
mensuales de los Cuadros Nbtmeros 4 y 5, para obtener el
total mensual de los costos fijos en el ejemplo propuesto.
Luego, se agredan tres columnas mds, en las dque se indica el

costo fljo que se producirlia en 6, 8 y 12 meses.
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SUELDOS Y PRESTACIONES DEL PERSONAL
ADMINISTRATIVO SEGUN ORGANIGRAMA
(EN QUETZALES)

CUADRO No.

4

Gerente General
Sub-Gerente de Talleres

Sub-Gerente de Construccion
Sub-Gerente Administrativo

Sub-Gerente de Ventas

Encargado Taller de Carpinteria
Encargado Taller de Aluminio
Encargado Taller de Herreria

Contador General
Encargado de Compras
Auxiliar de Contabilidad
Secretaria

Pilotos

Ayudantes de pilotos

SUELDO
MENSUAL

TOTAL

2,000.00
1,500.00
1,500.00
1,500.00
1,500.00
400.00
400.00
400.00
500.00
400.00
300.00
300.00
800.00

24,000.00
18,000.00
18,000.00
18,000.00
18,000.00
4,800.00
4,800.00
4,800.00
6,000.00
4,800.00
3,600.00
3,600.00
9,600.00
8,640.00

Indemnizaciones (mes/afio)
Aguinaldos (mes/afio)
Vacaciones (17 dias/afio)
IGSS patronal (10%)

IRTRA (1%)

INTECAP (3/millar)

12,220.00
12,220.00
6,924.67
14,664.00
1,466.40
439.92
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CUADRO No. 5

OTROS COSTOS FIJOS

(EN QUETZALES)

MONTO
MENSUAL

Dietas Consejo de Administracion
Asesorias

Depreciaciones

Renta

Utiles de oficina

Energia electrica

Agua potable

Telefono

Mant., combust. y lubric. p/vehiculos
Mant. y limpieza oficinas y talleres
Publicidad

Otros

400.900
200.00
600.00
1,200.00
250.00
70.00
15.00
120.00
800.00
200.00
300.00
250.00

3,600.00
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CUADRO No. 6
COSTOS FIJOS

PARA 1, 6, 8 Y 12 MESES
(EN QUETZALES)

o T T T M e T o T e e e e e e e e Em Em mm Em e Em Em e e e b T e e e e e e Sww Em mm Eme Eme b e See e mms Em smm mme me

COSTOS FIJOS MONTO MONTO MONTO MONTO
MENSUAL EN 6 MESES EN 8 MESES ANUAL

SUELDOS Y PRESTACIONES 16,214.58 97,287.48 129,716.64 194,574.99
OTROS COSTOS FIJOS 4,405.00 26,430.00 35,240.00 52,860.00
TOTAL COSTOS F1JOS 20,619.58 123,717.48 164,956.64 247,434.99
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Para establecer los costos variables, como ya se dijo, debe
llevarse una detallada contabilidad de costos, pero para
efectos del ejemplo que analiza, tomaremos los datés
porporcionados por la Fundacién para la Vivienda por
Cooperativa (CHF) en 1la construccidén de un proyecto
habitacional en Quetzaltenango, en el mes de julio de 1989,
compuesto de 56 1lotes wurbanizados, cada uno con una
construccién de 39 metros cuadrados. Los datos son 1los

siguientes:

MODULO INICIAL: materiales y mano de obra Q. 7,800.00
URBANIZACION: materiales y mano de obra

TOTAL Q.11,700.00

Si a ese total de costos variables, le aumentamos un 35%
(Q.4,095.00) para cubrir los costos fijos y utilidades de 1la
empresa, nos da un precio de venta de Q.15,795.00 por cada

unidad habitacional.

Para trazar las curvas que determinan el punto de equilibrio
en las grdficas, se dibujan las ecuaciones que determinan el

INGRESO y el EGRESO del proyecto, asli:
I - vxp

en donde,

I = ingreso
V = ndmero de unidades habitacionales vendidas
P = precio de cada unidad habitacional
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E-C.F. + (Vx C.V.)

en donde,

E = egreso

C.F. = costos:fijos

V = nimero de unidades habitacionales vendidas

C.V. = costos variables por cada unidad habitacional

En la interseccidén de estas llneas se encuentra el punto de

equilibrio.

En la Grdfica No. 20 se muestra el punto de equilibxio en la
interseccién de las curvas de ingresos y de egresos, para el
caso de costos fijos de Q.247,434.99 que se producirlan en

doce meses, segin el Cuadro No. 6.
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LEl

GRAFICA No 20
PUNTO DE .EQUILIBRIO

PARA LA ORG. PROPUESTA EN BASE A UNA OPERACION ANUAL

INGRESOS

UTILIDADES

EGRESOS

PERDIDAS
l
! COSTOS FIJOS 3,
|
| PUNTO DE EQUILIBRIO
10 30 40 50 €0 70 80 20 100

UNIDADES HABITACIONALES.

COSTOS VARIABLES

CURVA DE INGRESOS

ler. Punto, Ingresos con Ventas de O U.H.

I=VXP
I =0XQ.15,795.00/U.H.
I =0 0.H.

20. Funto: Ingresos con Ventas de 100 U.H.

VXP
100 UoHo x QolSl?gsoOO/UoHo

I
I
I Qol l579.500-00

CURVA -DE - EGRESOS
ler. Punto: Egresos con Ventas de O U.H.

C.F. + (V X C.V.) A
0.247,434.99 + (O X Q.11,700.00/U.H.

E
E
E Q.247I434.99

20. Punto: Egresos con Ventas de 100 U.H.

E = C.F. + (V X C.V.)

E = 0Q.247,434.99 + (100 U.H. X Q.11,700.0:
E = Q.247,434.99 + Q.1,170.000.00
E=0.1,417.435.00



Matemdticamente, el ndmero de unidades habitacionales que se
necesita vender para alcanzar el Punto de Equilibrio se
obtiene al igualar los ingresos con los egresos (es decir,

el punto en que no hay pérdidas ni ganancias):

Segln las ecuaciones anteriormente indicadas:
VxxP= C.F. + (VxXxC.V.)

Despejando V:

VP - (Vx C.V.) =C.F.
Vxx (P -C.V.) = C.F.

V=C.F./ (P - C.V.)

Para determinar el némero de unidades habitacionales que se
deben vender para alcanzar el Punto de Equilibrio (P.E.) en
la operacidén anual de la organizacién propuesta, suponiendo
que se hardn viviendas del tipo como el construido en
Quetzaltenango con financiamiento de CHF, se debe aplicar
esta férmula a 1las cantidades concretas del ejemplo
analizado. Asi, obtenemos:

0.247,434.99

V para alcanzar P.E., = ——--mmmem e e
Q.15,795.00/U.H. - Q.11,700.00/U.H.

Q.247,434.99

Q.4,095.00/U.H.

o]
=
n

60.4 U.H.

132



Es decir que para gue una empresa Con una 0rgc
la propuesta sea rentable, necesita construir mads de 60.4

unidades habitacionales en un afio.

5.6.2 ro ecto n tado en cho m

Como dato real puede indicarse que el proyecto habitacional
de 56 unidades construido en Quetzaltenango a que se ha
hecho referencia sz ejecuté en 8 meses. Como se observa en
el cuadro No. 6, si el proyecto se hubiera ejecutado con la
organizacién propuesta, el total de costos fijos en 8 meses
ascenderia a 0.164,956.64. Con este dato podemos calcular el
punto de equilibrio del proyecto indicado en su duracién

real, asl:

Q.164,956.64

P.E. = —memmm—— e e
0.15,795.00/U.H. - Q.11,700.00/U.4.
Q.164,956.64
P.E. = ————m—m—mmmm
Q.4,095.00/U.H.
P.E. = 40.3 U.H.

O sea que el punto de equilibrio en el ejemplo que se

analiza, para una construccién que durdé 8 meses, se

~htendriz 21 wvender 40 T nnidades

Wil 4id LLALiCa NU. Zi, o cldad ¢ ado UILvVdo u
egresos, para el caso real del proyecto de Quetzal

gue se ha hecho referencia, el cual se ejecutd en 8 meses.
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GRAFICA No2I.
PUNTO DE EQUILIBRIO.

EN 8 MESES PARA UN PROYECTO EN QUETZALTENANGO CON LA ORG. PROPUESTA .

CURVA DE INGRESOS

4 ler. Punto: Ingresos con Ventas de O U.H.
I=VXP
/ I = OXQ.15/795.00/U-H.
I =00U0.H.
20. Punto: Ingresos con Ventas de 56 U.H.
4457442?? ? »
7 4 I=VXP
IINGRESOS' 7 I =56 U.H. X Q.15,795.00/U.H.
UTILIDADES T 4 I=

p // Q.884,520.00
® é???f:????"
g‘@A/A o

///‘ v 7 V
PERDIDAS ///‘ / g CURVA DE EGRESOS

10

UNIDADES HABITACIONALES

nnn

[2}
c 4/ 7
S ler. Punto: Egresos con Ventas de O U.H.
. Z % / E = C.F. + (V X C.V.)
_(?ET?_?;FECE _IL___ o '/// V '/ g Q.164,956.64 + (0 X Q.11,700.00/U.H.)
PUNTO DE EQ ILIBRIO |
A (/I S/

164,956.64
20. F : Eg de 56 U.H.
00 30 %0 50 0 70 80 %0 100 2° Funto: Egresos con Ventas de 56 U

E=C.F. + (VXC.V.) ,

E = Q.164,956.64 + (56 U.H. X Q.11,700.00/U.H.)
E= Q.l64/956.64 + Q.655,ZD.CD

E= Q.8Z),156.64



Si a 1los datos de este «caso concreto, 1les aplicamos 1las

férmulas de ingresos y egresos, obtenemos:

x P

—
i
<

I =56 U.H. x Q.15,795.00/U.H.

I = Q.884,520.00

E=C.F. + (Vx C.V.)

E = Q.104,556.64 + (56 U.H., x Q.11,700.00/U.H.)

E = Q.820,156.64

Si le restamos 1los egresos a los ingresos, obtenemos las

utilidades (U) del proyecto:

U=1~E
U=0.884,520.00 ~ Q.820,156.64
U= 0.64,363.36
5.6.3 Caso hi otético de ecto e ecutado en seis meses

Para bajar el punto de equilibrio puede disminuirse 1los
costos fijos contratando menos personal o pagando sueldos
menores, o bien aumentando el porcentaje que debe aplicarse

a los costos variables para determinar el precio de venta.



Sin embargo, 1lo mds aconsejable administrativamente es,
mediante una optimizacidén de los recursos, disminuir el
tiempo de ejecucidén del proyecto. De acuerdo a los dates
establecidos en el Cuadro No.6, si el proyecto que ha
servido de ejemplo se hubiera realizado en 6 meses con la
organizacién propuesta, el total de 1los costos £fijos se
hubiera disminuido a Q.123,717.48, con lo que el punto de

equilibrio se establecerla asi:

Q.123,717.48

Q.15,795.00/U.H. - Q.11,700.00/U.H.

Q.123,717.48

Q.4,095.00/U.H.

P.E. = 30.2 U.H.
Es decir, que si se disminuye el tiempo de ejecucién del
proyecto a 6 meses, el punto de equlilibrio se obtendria

cuando se vendan 30.2 unidades habitacionales.

En la Grifica No. 22, se trazan las curvas de ingresos Yy
egresos, para el caso supuesto del proyecto de
Quetzaltenango a que se ha hecho referencia, si se hubliera

ejecutado en 6 meses.
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GRAFICA No 22
PUNTO DE EQUILIBRIO.
PARA UN CASO HIPOTETICO CON LA ORGANIZACION PROPUESTA EJECUTANDO 56 U.H. EN 6 MESES .

CURVA -DE INGRESOS

ler. Punto: Ingresos con Ventas de O U.H.

IO

X
X-
U.

OO«

.151795.00/U.H.

// 20. Punto: Ingresos con Ventas de 56 U.H.

I
I
I

I=VXP
INGRESOS ~, I =56 U.H. X 0.15,795.00/U.H.
I =0Q.884,520.00
UTILIDADE
EGRESOS 7
/ CURVA DE EGRESOS
PERDIDAS™ { / ler. Punto: Egresos con Ventas de O U.H.
|
| COSTOS F1JOS 4 ; C.F. + (VX C.V.)

—— e =

nuwn

Q.123l717l48 + (O X Q011l700¢00/‘
Q.123,717.48

¢

10 20 30 40 50 60 70 80 20 ,60 20. Punto: Egresos con Ventas de 56 U.H.
UNIDADES HABITACIONALES.

I
JFUNTO DE EQUILIBRIQ ¢

E=C.F. + (VXC.V.)

E =0Q.123,717.48 + (56 U.H. X Q.11, 700 ™A
E =0Q.123,717.48 + Q.655,200.00

E-¢ ¢ 7.48



Si a los datos de este caso supuesto, 1les aplicamos las

férmulas de ingresos y egresos, obtenemos:

I = Vx?P

I =56 U.H. x Q.15,795.00/U.H.

I =Q.884,520.00

E=C.F. + (Vx C.V.)

E =Q.123,717.48 + (56 U.H x Q.11,700.00/U.H.)
E =Q.778,917.48

Si le restamos 1los egresos a los ingresos, obtenemos 1las
utilidades (U) del proyecto, si se hubiera ejecutado en ¢

meses.

Q.884,520.00 - Q.778,917.48

c
H

c
i

Q.105,602.52

O sea, que con sé6lo disminuir en dos meses la ejecucidn del
proyecto, casi se duplican 1las utilidades del mismo,
quedando evidenciado de esta manera la incidencia que tiene

el plazo de ejecucién de los proyectos en las utilidades.
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Obviamente, si sucediera lo contrario, al aumentar el plazo
originalmente previsto para el proyecto, las utilidades var
disminuyendo hasta darse el caso de producirse pérdidas si

la ampliacién del plazo es muy grande.
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ANEXDO A

MODELO DE CONTRATO DE DISENC
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En la ciudad de Guatemala, el de
de mil novecientos ochenta y . Nosotros,
, de afios de
edad, estado civil , hacionalidad
, profesidn u oficio
con domicilio en , con cédula de

vecindad nuimero de orden y del registro

extendida en

, actuando en mi calidad de

Yy representante 1legal de la

Cooperativa , de

conformidad con el acta notarial en que consta mi
nombramiento, autorizada en esta ciudad el
de de mil novecientos
, por el Notario

, el cual se encuentra inscrito en el

Instituto Nacional de Cooperativas (INACOP), bajo el ntlmero

, follo
del 1libro de Representantes

Legales de Cooperativas Autorizadas; y

, de afios de
edad, estado civil , haclonalidad
. brofesidén u oficio
con domicilio en ;, con cédula de
vecindad nimero de orden y del registro

extendida en

, actuando en mi calidad de

142



Jresentante  legal de a
Constructora L

de conformidad con el acta notarial en gque consta mi
nombramiento, autorizada en esta ciudad el
de de mil novecient&s
, por el Notario

, el cual se encuentra inscrito en el

Registro Mercantil General de 1la Republica, bajo el nlmero

, folio
del 1libro de Auxiliares de
Comercio, comparecemos con el objeto de celebrar CONTRATO DE

DISENO DE PROYECTO HABITACIONAL, de conformidad con lac

siguientes cldusulas: PRIMERA. OBJETO: Cunur
2n representac:idén de la
Cooperativa llamada en

adelante simplemente La Cooperativa, contrata los servicios
de la Constructora , llamada en
adelante simplemente La Constructora, para el disefio del

Proyecto Habitacional a construirse en el terreno ubicado en

el cual se encuentra inscrito en el Registro General de 1la

Propiedad como finca numero , folio

. del libro del

Departamento ge . El disefio del Proyecto

debe incluir la urbanizacién de lotes
Yy la construccién de viviendas. EGUND
0143

o HL10lecy vey

o .



TRABAJOS A REALIZAR: El diseiio de la urbanlizaclén incluye el
levantamiento topogrdafico del terreno en menciédn; la
distribucién de 1los lotes, calles, A4reas verdes, Aarea
escolar y drea de reserva; el cdlculo de las terrazas de los
lotes y rasantes de calles; el cdlculo de drenajes
sanitarios y pluviales; el cdlculo de 1la distribucidn de
agua potable; el cdlculo de la red general de energla
eldctrica; el disefio de 1los gabaritos; el «cdlculo del
tratamiento de las calles; el presupuesto y el programa de
trabajo para la ejecucién. El disefio de la vivienda tipo a
construirse incluye la distribucién de ambientes;
posibilidades de ampliacién; cdlculo de cimientos, columnas
y vigas; cdlculo de muros, techos e instalaciones de
plomeria, drenajes y electricidad; cdlculo de acabados, el
presupuesto y el programa de trabajo para la ejecucién.
R ¢ PRECIO Y FORMA DE PAGO: La Cooperativa pagard a La
Constructora, por el disefio arriba especificado la cantidad
total de
Quetzales (Q. ),
de la siguiente manera: a) un anticipo del veinticinco por
ciento del valor del presente contrato, contra la
presentacién de una fianza de anticipo que cubra el cien por
ciento del valor del anticipo; b) un pago intermedio del
veinticinco por <ciento del valor del presente contrato,
contra la presentacidén de los planos de la urbanizacidén; «c)
un pago final del cincuenta por ciento del valor total de

este contrato, contra 1la presentacidén de 1los planos de la
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pagos establecidos en esta cldusula, dentro de los ocho dlas
siguientes a la presentacién de la documentacidn requerida
en cada caso. C : PLAZO: La Constructora se compromete a
entregar los planos de 1la urbanizacién en un plazo de

dlas, contados a partir de la fecha en que
reciba el anticipo; y los planos de la vivienda tipo en un
plazo de dlas, contados a partir de 1la
fecha en que reciba el pago por el disefio de la
urbanizacién. QUINTA: DERECHO DE PROPIEDAD: Todos los
documentos, estudios Y cdlculos elaborados por La
Constructora al hacer el disefio serdn propiedad de La
Cooperativa, sin que La Constructora pueda réclamar derecho
de autor, siendo facultad de La Cooperativa la reproduccién
parcial o total de dicho material. SEXTA: REQUERIMIENTO DE
DATOS: La Cooperativa queda obligada a proporcionar a La
Constructora todos los datos que ésta requiera y que sean
necesarios para el desarrollo del disefio del proyecto.
SEPTIM : DOMICILIO: Para los efectos de cumplimiento de este
contrato, ambos comparecientes, en 1las calidades con que
acttan, renuncian al fuero de su domicilio y se someten a
los ?ribunales de esta Capital, sefialando para recibir

notificaciones, La Cooperativa
y La Constructora,

OCTAVA: ACEPTACION: En los términos relacionados, ambos
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comparecientes, en representacién de La Cooperativa y de La

Constructora, respectivamente, aceptan el contenido de este
contrato. Leemos integramente lo escrito e impuestos de su

contenido, lo ratificamos, aceptamos y firmamos.
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ANEXDO "B "

MODELO DE CONTRATO DE CONSTRUCCIOM

14



En la ciudad de Guatemala, el de
de mil novecientos ochenta y , Nosotros,

, de afios de

edad, estado civil , haclonalidad
, profesidn u oficio
con domicilio en , con cédula de

vecindad nimero de orden y del registro
extendida en
, actuando en mi calidad de
y representante 1legal de 1la
Cooperativa , de
conformidad con el acta notarial en que consta mi
nombramiento, autorizada en esta ciudad el
de de mil novecientos
, por el Notario
, €l cual se encuentra inscrito en el
Instituto Nacional de Cooperativas (INACOP), bajo el nuamero
, folig
del 1libro de Representantes
Legales de Cooperativas Autorizadas; y
, de afios de
edad, estado civil , hacionalidad
, profesidn u oficio
con domicilio en , con cédula de
vecindad nlimero de orxden y del registro

extendida en

, actuando en mi calidad de
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y representante 1legal de la
Constructora
de conformidad con el acta notarial en gque consta mi
nombramiento, autorizada en esta ciudad el
de de mil novecientos
, por el Notario
, el cual se encuentra inscrito en el
Registro Mercantil General de 1la Republica, bajo el nlmero
, folio
del 1libro de Auxiliares de
Comercio, comparecemos con el objeto de celebrar CONTRATO DE
CONSTRUCCION DE PROYECTO HABITACIONAL, de conformidad con
las siquientes cldusulas: PRIMERA: OBJETO: El sefior
en representacién de la
Cooperativa ’ llamada en
adelante simplemente La Cooperativa, contrata los servicios
de la Constructora , llamada en
adelante simplemente La Constructora, para la Construccién

del Proyecto Habitacional a construirse en el terreno

ubicado en

el cual se encuentra inscrito en el Registro General de la

Propiedad como finca numero , folio
del 1libro del
Departamento de La Construccién del

Proyecto incluye 1la urbanizacién de

lotes y 1la <construccién de viviendas, de

149




conformidad con 1los planos y especificaciones que se
entregan en este acto a La Constructora, los cuales forman
parte del contrato. SEGUNDA: TRABAJOS A REALIZAR: (En esta
clausula debe incluirse todos los trabajos que la
Constructora se compromete a realizar e indicarse las
especificaciones de, la urbanizacién y las viviendas, por
renglones). T R E & PRECIO Y FORMA DE PAGO: La Cooperativa
pagara a La Constructora, por la construccién arriba

especificada, la cantidad total de

Quetzales (Q. ),
de la siguiente manera: a) un anticipo del cuarenta por
ciento del valor del presente contrato, contra la
presentacién de una fianza de anticipo que cubra el cien por
ciento del valor del anticipo; b) wun pago del veinticinco
por ciento del valor del presente contrato, contra la
entrega del treinta por ciento de 1las viviendas, con su
respectiva urbanizacién; c) un pago del veinticinco por
ciento del valor del presente contrato, contra la entrega de
otro treinta por ciento de las viviendas, con su respectiva
urbanizacién; d) un pago final del diez por ciento del valor
total de este contrato, al recibir La Cooperativa 1la
totalidad del Proyecto Habitacional, a su entera
satisfaccién. La Cooperativa se compromete a efectuar 1los
pagos establecidos en esta cldusula, dentro de los ocho dlas
siguientes a la recepcién de 1las etapas ejecutadas en cada

caso. CUART PLAZO: La Constructora se
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compromete a entregar la wurbanizacién y las vivienua

terminadas en un plazo de dias, contados ¢
partir de 1la fecha en que reciba el anticipo. UN A:
MAQUINARIA, EQUIPO Y PERSONAL: Serd obligacién de La
Constructora proporcionar la maquinaria y equipo gque se
utilice en los trabajos y contratar a todo el personal que
sea neéesario, asumiendo la responsabilidad como patrono
ante sus trabajadores. Por su parte, La Cooperativa se
obliga a no hacer ninguna indicacién al personal de La
Constructora, especialmente al de campo, debiendo hacer
cualquier observacién que tenga en forma escrita
directamente al representante 1legal de La Constructora.
SEXTA: CAMBIOS: Cualquier cambio que se desee hacer en 1la
obra respecto de los planos de construccién entregados, sera
objeto de una discusién directa entre La Cooperativa y La
Constructora, quienes deberdn ponerse de acuerdo en cuanto a
la modificacién del precio y del plazo que impliquen los
cambios aprobadosT S PTIMA: DOMICILIO: Para los efectos de
cumplimiento de este contrato, ambos comparecientes, en las
calidades con que actdan, renuncian al fuero de su domicilio
y se someten a los Tribunales de esta Capital, sefialando

para recibir notificaciones, La Cooperativa,

Yy La Constructora,
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OCTAVA: ACEPTACION: En los términos relacionados, ambos
comparecientes, en representacién de La Cooperativa y de La
Constructora, respectivamente, aceptan el contenido de este
contrato. Leemos Integramente lo escrito e impuestos de su

contenido, lo ratificamos, aceptamos y firmamos.
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ANEXDO nco

MODELOS DE SOLICITUDES DE FINANCIAMIENTO
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BANCO NACIONAL DE DESARROLLO AGRICOLA —BANDI -
UNIDAD EJECUTORA DE VIVIENDA

GUATEMALA, C. A.
SOLICITUD DE PRESTAMOS PROGRAMAS DE RECONSTRUCCION

Nombre del(los) Solicitante(s):
(Nombres y apellidos completos)

Diceccién actual:
Direccién al 4-Feb-1976;

Cédula(s) de Vecindad No. Orden No. Registro: __ Extendida(s)
Edad(es)

Ingresos: Mensual [ Trimestral [J  Semestral [ Anuial O Q.

Estado Civil: _ Profesién u ofido:

Cantidad mixima que puede pagar: Mensual 0O Trimestral [J  Semestral [J  Anual [J Q.

Nombre y direccién del lugar de Trabajo:

Tiene Préstamos de Reconstruccién en BANVI [ CORFINA [] CH.N.[J BCO. INMOBILIARIO [

COOPERATIVAS: [
{Nombre)

Tenencia de Tierra: Propietario 00  Arrendatario [J Usufructuario [ Poseedor [

Beneficiario Reformz Agraria []  Otros g
(Especifique)

Para vivienda familiar situada en:
Para rehabilitar unidades Familiares productivas, localizada en:
Que s dedica a:
__Desde: __
DESTINO Y MONTO DEL PRESTAMO:

VIVIENDA: REHABILITACION DE:
Construccién ... . ... Q. Pequedia Artesania Familiar Q.
Reconstruccién ....... .. ..... Q, Pequefia Industria Familiar Q.
Reparacién ... N ¢ X Pequeiio Comercio Familiar Q.
. Reposicién y Reparacién de
Compra Terreno R Q Pequefios Capitales Agrico-
Compra casa Prefabricada . Q. las y/o Pecuarios .. . . Q
Monto Solicitado: ... .... Q. Monto Solicitado: ..... Q.
GARANTIAS:
L Hipotecaria: Finca No. Folio No.
Rustica - Urbana
Libro No. ___de:
II. Prendaria sobre: e
UL Fiduciaria: Nombre Fiador: o
Cédula de Vecindad; No. de Orden: No. de Registro: Extendida en:
Ocupacién:
Estado Civil; Patentesco con el Solicitante
Direccién:
OBSERVACIONES:

esta declaracién como fiel exptresién de la verdad a mi leal saber y entender, quedande sujeto a las sanciones
establecidas en el Articulo 459 del Decreto No. 17-73 del Congresp de la Republica, por cualquier inexactitud
o falsedad. Manifestando que la vivienda y/o Pequefio Negocio de mi propiedad que habitaba el 4 de febrero
de 1876, fue afectada(o) por el terremoto de esa fecha y los fenémenos naturales derivados de aquel.

Firma del Solicitante o huella digital Firma del Fiador o huella digital
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SUB PROGRAMA: CHREDITOS INDIVIDUALES

SOLICIT_(_J_Q DE CREDITO
INFORMACION DEL SOLICITANTE
Nombre:
PRIMER APELLIDO SEGUNDO APELLIDO PRIMER NOMBRE SEGUNDD NOMBRE
Edad: anos Estado Civil: — Profesion u Oficio: —
Cédula de vecindad No.: extendida en la Municipalidad
ORDEN REGISTRO
de: __ Nacionalidad:
Direccion: _ ———

1.1 SI ESTRABAJADOR DEPENDIENTE

Institucién o Empresa donde trabaja:

Direccion: Teléfono: e
Cargo que desernpefia: Sueldo Mensuat Q,
Tiempo de servicio ____ afios meses

1.2 S| ESTRABAJADOR INDEPENDIENTE {Por su cuenta)
‘Prornedio de Ingresos Mensuales C. ’
{Adjuntar Declaracion Jurada de Ingresos)

GARANTIA HIPOTECARIA

No.: Folio:

—————— [—

Finca:

Libro: — De:
Direccion de la Propiedad:
{Adjuntar foiocopia de la Escritura de Propiedad y Certificacion reciente del Registro General de la
Propiedad !nmuebie).

CREDITO

Cantidad solicitada: Q. Plazo: —

DESTINO DEL CREDITO

Construir vivienda: ___ Reconstruir vivienda: Reparar vivienda

Rehabilitar vivienda: Ampliar y Mejorer vivienda:
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5.

No.

GRUPO FAMILIAR

El grupo familiar debe estar ajustado a la identificacion de su familia:

INTEGRACION FAMILIAR
EDAD  INGRESOS

DIRECCION DEL INMUEBLE OBJETO DE CONSTRUCCION, RECONSTRUCCION,

REHABILITACION, REPARACION, AMPLIACIONES Y MEJQRAS:

Nombre del Propietario:
PRIMER APELLIDO SEGUNDO APELLIDO PRIMER NOMBRE SEGUNDO NOMBRE

Parentesco del Solicitante con el propietario:

ACEPTACION

Declaro que los datos consignados son ciertos, que fueron proporcionados espontaneamente, Yy que
pueden ser verificados por el Banco cuando lo estime conveniente; ademas autorizo a dicha Institucién
para que compruebe que los Fondos obtenidos con este crédito, se utilizaran para el fin sedlalado en el

numeral cuatro anterior.

FIRMA DEL SOLICITANTL

LUGAR Y FECHA
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CONCLUSIONES:

1. Estamos viviendo una era econémica, tecnolégica, social y
politica en la cual 1la planificacién se ha transformado

en un requisito esencial para las empresas.

2. Son herramientas comunes de 1la organizacidn: un
organigrama y un manual, ademds de 1los regquisitos o
descripciones del puesto, las especificaciones del
ocupante y criterios de flexibilidad para un crecimiento

o ajuste en la organizacién.

3. No puede darse una receta para administrar una empresa
determinada. Quizd en la funcién de la ejecucidn sea
donde la administracién se torna mds artlstica que
cientifica, por lo que se requiere mds de las habilidades
personales del gerente que de la aplicacién de teorlas al

respecto.

4. No hay manuales de control disponibles para todos 1los
administradores, a causa de 1las peculiaridades de 1las
funciones empresariales y departamentales, la variedad de
productos vy servicios que van a medirse vy las

innumerables politicas y planes.
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El Arquitecto puede ejercer una funcién social a.
construir viviendas de bajo costo y a la vez lograr
utilidades, si administra adecuadamente los recursos

gue cuenta una empresa dedicada a este tipo de

construcciones.

De acuerdo a las estadisticas con gue se cuenta, se
determiné que en los afios de 1980 a 1984 el aumento e
los costos de la construccién de viviendas fue moderadc

pero de los afios 1984 a 1988 el alza fue alarmante.

Los costos fijos no aumentan solamente por la escalada de
precios como sucede con los materiales, sino también
cuando el plazo para la contratacién Y ejecucién de un

proyecto se prolonga mds alld de lo planificado.
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RECOMENDACIONES :

1. El principio de flexibilidad debe caracterizar a 1la
planificacién. En ese sentido, tiene muchlsmo valor la
habilidad de cambiar un plan sin costo indebido, cambiar
de direccidn y mantenerse en movimiento hacia la meta a
pesar de los cambios en el ambiente o atn en los fallos

de los planes.

2. Al organizar una empresa de construccién puede tomarse
como base el organigrama, la descripcidén de puestos\y los

diagramas de flujos que se exponen en este trabajo.

3. Al seleccionar a los gerentes debe tomarse en cuenta las
cualidades y condiciones tales como personalidad del
candidato, habilidad, experiencia, confianza, conciencia

1}
de sl mismo, interacciones y clima organizacional, ya que

todo ello influye en lo que puede lograr o no para la

empresa.

4. Los puntos seleccionados para control deben ser criticos,
en el sentido de mostrar mejor que otros factores si 1los

planes estdn dando resultados.
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Para contribuir a disminuir el déficit habitacional
existente en Guatemala, los Arquitectos pueden dedicarse
exitosamente a ejecutar proyectos habitacionales de

Viviendas de Interés Social.

Es indispensable para las constructoras, especialmente
para aquellas que quieran hacer construccién de Viviendas
de Interés Social, planificar y ejecutar sus proyectos en
el menor tiempo posible, ya que cualquier atraso en el
programa puede hacer variar el punto de equilibrio

incidir considerablemente en el costo de la vivienda y en

el éxito del proyecto.
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