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INTRODUCCION

El presente {rabajo tiene como ti:ulo “Ventas a
Plazos en una empresa Istificadora de terrenos ubicados
en 3dreas Periféricas al sur de la ciudad" y su objstive
general es dar a c¢onocer a las empresas lotificadoras de
terrenos ubicados en dichas dreas, la nacesidad, ventajas
y desventajas de Ta adopcidn de un sistema de ventas a plazos, asi
como ampliar la informacidn contable financiera y fiscal que sobre

dicho tema posee la profesién de la Contaduria POblica vy Auditoria.

Las causas por las que se hace necesaria la adopcidén de un
sistema de ventas a plazos en una empresa que se dedica a la
lotificacidn de terrencs en las 4reas periféricas al sur de la ciudad

actualmente son las siauientes:

Econdmicamente la mayoria de personas que habitan en sl 4rea
mencionada no tienen la capacidad scondmica para adguirir un lote de
terreno al contado por lo gue consideran la compra a plazos como la

unica opcidn para adauirir un lote de terrenc propic.

Contabiemente debido a que Ta informacidn financiera es una
herramienta muy importante para la toma de dicisiones es necesaric
que las empresas totificaderas, aue venden a plazos hayan adoptado un
sistema de ventas a piazos gue les permita conocer aspectos como los

siguientes: cantidad de lotes disponibles, costo de ia urbanizacidn,



utilidad diferida en wventas, utilidad realizada y 3ia ganancia o

pérdida en la recuperacion de ios lotes.

Financieramente os necesario esiablecer la génancia pruta
diferida v realizada, debidc a gue los resultados de la compafita
deben mostrar tmicamente la parte de la wutilidad efectivamente
realizada v con ello el reparto de utiiidades a los accionistas se
hace con base en esta utilidad. cubriendose el riesgo de la
descapitalizacidn de Ta empresa por reparto de utilidades que no se

han percibido.

Fiscalmente al adoptar un sistema de ventas a plazos la
ganancia presentada en los estados financieros es la efectivamente
percibida por lo que la tributacion aplicada es la gue reaimente

corresponde.
Este trabajo consta e cinco capitiuios los aue se refieren a:

CARITULO 1 denominade Venias a Plazos, las que  pueden
definirse como o1 convenio de venta medianfe el cual el precio del
bren es cubierto en pagos periodicos. La legislacidn guatemalteca es
especifica en la descripcidn vy clasificacion de 1as empresas
lotificadoras de terreros. También establece los requisitos que las

mismas deben cumplir desde el momento en gue sSOn organizadas; la



forma que deben operar, los impuestos gue deben cubrir y 10s aspectos

contractuales necesarios para formalizar las ventas gue realicen.

CAPITULO I denominado Empresas Lotificadoras de Terrenos vy tas
define como aguellas que se dedican a la proyeccion, disefic ¥y
sjecucion de proyectos de parcelamientos, urbanizaciones, construc-
ciones de viviendas y administracidn por medio de contratos que les
encomienden,  Adoptar un sistema de ventas a plazos en las empresas
totificadoras de terrenos ubicados en las dreas periféricas al sur de
la ciudad es beneficioso tanto para el vendedor como para el
somprador, ya que al primero se le garantiza el derecho de dominio
sabre el lote vendido hasta e1 momento en que el mismo se encuentra
completamente cancelade y provee al segundo de un medic de
financiamiento del 100% sobre el saldo pendients después de haber

pagado el enganche, para la adguisicion de un lote de terrenc.

CAPITULD 111 Aspectos Contables de las Ventas a Plazos en una
Empresa Lotificadora, debido a que la informacion financiera eés una
herramienta muy importante para la toma de decisiones, 8s necesario
gue las empresas lotificadoras que venden a plazos hayan adopiado
contablemente un sistema de ventas & plazos, que les permita conocer
aspectos especificos de este tipe de empresa y varian en relacidn a
otras empresas lotificadoras que ho trabajan con este sistema, pues
opera por el pétode de 1o percibido y se alejan del cumplimiento de

algunos Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados tales como:



satlizacidn, Periodo Contable y Conservatismo. Fiscalmente, debido

que ios lotes pueden ser recuperados por el vendedor no les es

armitido la creacién de la provisidn para cuentas incobrables,

CAPITULO IV Denominado Fuentes de Financiamiento de las
npresas 'Lo;cé’ficadoras, el cual da & conocer gue estas emprssas
uentan al! igual due todas las demds con dos fusntes basicas de
inanciamiento, las de origen interno y las de origen externo. Para
omar una decision adecuada sobre 1a fuente de financiamientc a
titizar, es conveniente efectuar un andlisis financierc previo, con
1 fin de conocer las necesidades particulares de financiamiento de
ada una y asegurarse gue la relacion costo beneficic es la mds

decuada para la lotificadora en particular,

CAPITULO V denominade Casc Practico, en el gue se presentan
vigunos eiemplos de como se regisiran contabiemente 1as ventas gue
ealiza una iotificadora de terrenos que vende a plazos y la

iplicacion de los aspectos contractuales a gue gstd sujeta la misma.



CAPITVUYULO I
VENTAS A PLAZOE

Las ventas a plazos son definidas como el convenio
de venta mediante el cual el precio del bien es cubierto
en pagos periddicos presentando caracteristicas como las
siguientes: El vendedor mantiene el derscho de dominio
sobre el hien hasta el momento en gue el comprador hace
el dltimoc pago, esta forma de venta se haya por lo general
sujeta a gastos mavoreg gue las ventas regulares y se
incurre en gastoes en periodos posteriores a la venta. Lo
anterior ocasiona gue este sistema ge aparte dsl cumpli-
miento de algunes Principiog de Contabilidad Generalmente

Acaptados.

En el presente capitulo se presenta detalladamente

lo gue es un sistema de ventas a plazos, sus caracteris-

ticas vy las leves que regulan dicho sistema.

Definicién

Por la importancia que revisten las ventas a plazos,

a continuacién se presentan algunss definiciones.

"rg valida la venta con reserva de dominio, mientras

21 comprador no pague por completc #1 precieo o no s



cumpla la condicién a que las partes sujetan la

consumacioen del contrato. E} comprador obtiene por esta
modalidad &e venta la posesidén y uso ds la c¢osa salvo

pacto en contrario.V(?)

Finney Miller define las ventas & plazog COmo "gl
copvenio de venta mediante el cual el precio pactado se

cobra en plazos periédicos”.

por lo anterior vy la experiencia adguirida, podemos

dar la giguiente definicidn:

Las ventas a plazos es el convenio de venta en el
cual se acuerda gue el precio del bien sersd cobradoe
mediante varios pagos periddices, dando al momento de la
negeciacidn un page inicial {enganche). Conservando el
vendedor el titulo de propiedad hasta el momentc del

pago final.

Caracteristicas

Las principales caracteristicas de wventas a plazos

se resumen de la siguiente forma:

A. los lotes de terrenos pueden ser recuperados por

(1)

Decreto 106, Congresc de la Republica de Guatemala,

cédigo Civil, Arto. 1834,
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parte del vendedor, si el comprador no cumple con los
pagos acordados., Para ssto se pueden utilizar cualquiera

de log métodos descritos a continuacidn:

~ Retencién del titule de propiedad por parte del
vendedor. E1 uso de contratos de venta condicionales, por
arrendamiento con opcidén de compra dando al inicio un

contrato de compra-venta.

-  Arrendamiento con cpeibn a compra, bajo el cual
el comprador alquila el lote por importes periddicos
vy se le traspasa el titule de propiedad cuando realiza

sl dltimo pago.

- Transferencia inmediata del titule de propiedad
con el reconocimiento de una hipoteca a favor del

vendedor hasta que se efectle el &ltimo pago.

B. Las ventas a plazos se hayan por lo general
sujetag a pérdidas ¥ gastos mayores due las wventas

regulares.

¢. Se incurre en gasios en periodos posterjores a ia

ventsa.
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Relacién del Sistema de Veptas a plazos con loz

Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados

Para un mejor entendimiento de los estados financie-
ros y poder depositar confianza en los mismos, deben ser

preparadosg de acuerdo CoOn nROrmas de aceptacidn general.

fstas reglas © normas se conocen COme Principics de
Contanilidad Generalmente Aceptados, ¥ puede afirmarse que
en un sistema de ventas a plazos se cumplen con 1os

siguisentes Principios:

Principic de la Entidad

El Principio de la entidad establece bésicamente que
un ente econdmico posee sug proplos bienes, cbligaciones
v derechos distintos a los de sus propistarios,
accionistas, inversionistas o gocios ¥ por lo tantoc sus
operacicnes deben identificarse sélo con dicho ente. Las
ventas a plazos cumplen con este principio pues en sus
estados financiercs unicamente se incluyen los bienes,
valores, derechos vy obligaciones del ente que implemente

un sistema de este tipo.

tnidad Monetaria

Las transacciones y eventos econdmicos registrados
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sntablemente se cuantifican en la unidad monetaria del
z3is de la entidad. En Guatemala se regigtran contable-~

snte en Quetzales, nuestra moneda de curso legal.

ggocio en Marcha

Este Principic parte del hecho gue una gntidad
antendr4 operaciones en forma continua a menos gue exista
1ara evidencia de lo contrario. En las ventas a plazes
as operaciones scon continuas y de tal manera &e registran

ontablemente.

evelacidn Suficiente ¥

",z informacién contable contenida en los estados
inancieros debe ser clara y comprensible para juzgar
o resultados de la entidad ."(2} En los estados
inancieros de las empresas gue venden a plazos, estas
peraciones se deben mosirar en el estado ds resultades
.eparadas de las ventas al contado, asi como también en el

:alance general las cuentas de pasivo diferidc a gue

lieron origen.

‘mportancia Relativa
"gn la contabilizacién de las transacciones vy én ia
sresentacisén de los estados financieros, dehe darse

stencidn primordial a agueljos asuntos importantes,

rincipios de Contabilidad Financiera No.i, Instituto de
jores Publicos v Auditores, Guatemala mayo 1984, p. 17.
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susceptibles de se.cyantificados en términos monetarios.
El factor de importaris debe medirse en relacién con el
resto de las transacCuwnes, partidas o elementos de los
estadas financieros.”(B, Las ventas a plazos se
cuantifican en términos monetarios vy su naturaleza,
reviste tal importancia, gue gon inciuidas en los estados

financierss, en forma sepasada para identificarlas

plenamente.

Consistenciz ¢ Uniformidad

Establece este principio gue en el registro de las
operaciones se utilicen procedimientos de cuantifieacidn
gimilares entre diferentes periodos y con elle una mejox
comprensidn de la informacidén financiera. En las ventas
a plazos, sge aplica lo anterior con el fin de gque S¢ pueda

comparar en varices pericdos la vida de la entidad.

Sustancia antes que Forma

Las Operaciones 7y eventos econdmicos deben ser
registrados contablemente vy presentados de acuerdo con su
sustancia v realidad financiera y no solamente da acuerdo
con su forma. La forma tradicional de presentar 1la
situacién financiera de las empresas en genseral, ho es

observada en las empresag gque llevan un sistema de ventas

{3) Principics de Contabilidad Financiera No.1l, Instituto de

Contadores Publicos y Auditores, Guatemala mayo 1984, p 17.
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a plazog, pues se hace necesario presentar por separado la
ganancia diferida de la ganancia realizada vy las ventas al
contado de las ventas a plazos, para presentar de esta
manera su realidad financiera. -
A continuacién se describeh los Prin;ipios de
Contabilidad Generalmente Aceptados gqug ne Tienen

cumplimientc en un sistesma de ventas a plazos:

3.8 Realizacidn

“"La contabilidad considera realiéﬁdas las operaciones
v eventos econdmicos. Cuahdd se han efectuado
transacciones con otras entidadesi A este respecio un
derecho se adgquiere ¥ una cbligacidén surge cuando se
formaliza, independientemente d;'cuando sa liguide. Salvo
casos especlales, este prihéipic reguiere que  1os
ingresos se registren al momento de ser &evengados.”(ﬁ
Tai principic no tiene cumplimiento, pues los gastos
incurridos en un periodo se realizan en sl mismo, mas no
suycede igual con las ventas, las cuales se difieren para

pericdos futuros.

3.9 Periodo Contable
Basicamente el principic del pericdc contable

establece gque los ingresos deben estar identificados con

{4) Principios de Contabilidad Financiera Ne.1, Instituto de
Contadores Plblicos v Auditores, Guatemala maye 1984 p 17.
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los gastos gue leg dieron origen independientemente de la
fecha en que se paguen. El sistema de ventas a plazosg no
da cumplimiento a este principi¢ pues los costos y gastos
no juardan relacidn alguna con los ingresos por las ventas

afectuadas en el periodo.

.0 Conservavismo

"En &l registro de las operaciones contables v en la
preparacién de estados financiercs, debe observarse una
tendencia general hacia un inmediato reconccimienteo de los
eventos desfaveorables, evitando la sobre valuacidn de las

utilidades y los activos”.(n

Baio el sistema de ventas a plazos el registro de la
utiiidad que produce una venta, se difiere, credndose con
esta operacién un pasivo que resalmente no existe, pues la
empresa no adquiere una obligacidn a3l tener una wutilidad
realizada razdn por la gue se afirma gue estd en contra

del principio sefialado.
Régimen Impositive
Las empresas gue llevan un sistemaz de ventas a plazos

deben observar las diferentes disposicionss legalss v

fiscales que las graban. Es importante tener gonocimiento

Principios de Contabilidad Financiera No.l, Instituto de
itadores Publicos vy Auditores, Guatemala mayo 1984, p 17.
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& dichas disposiciones. Dentro de las mds importantes se

Pueien describir:

4.1 Ley del Impuesto Sobre la Renta
La isy del Impuesto Sobre la Renta fija ciertas
reglas a las cuales deben sujetarse las empresas
guatemaltecas para e}l registro y presentacidén de su
informacidn contable.
A contingacién se presentan las disposiciones que

afectan directaments a las empresas que llevan un sistema

de ventas a plazos.
4.1.1 Sistema de Contabilidad

La ley del Impuesto Sobre 34 Renta en su articuls
47 establece: "Los contribuyentes que sstén obligados &
llevar contabilidad completa, deben azvibuir los
resultados que obtengan en periodo de imposicidn, de
acuerdeo con el sistema de lo devengado, tanto para leos
ingresos Ccomc para 108 egresos, eXcepto en los casos
especiales autorizados por 1z Direccidn. Los otros
contribuyentes pueden optar entre el sistema mencionado o
a8l de lo percibido, pero una vez escogido uno de ellos,
solamente puede ser cambiade con autorizacidn expresa ¥y

previa de la Direccidn.”

En su segundo parrafo establece que sclamente las
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tucicnes fiscalizadas por 1a superintendencia de
ys, pusden utilizar el sistema de lo devengado, ¢ el

wpa de lo percibido.

La ley es especifica cuando se trata de empresas
‘icadoras de terrencos ¥ en su articulo 52 establece
1os resultados provenientes de las loéificaciones
1 ser declarades por el sistema de 1o pércibiéo:

For otra parte establece gue ig ganancia gue
ngan las lotificadoras aun cuandq provenga de la venta

terrenos, se considera renta ordinaria y no de

tal.

as cedibles

_Otro asperto muy impeortante que debhe mencicnarse &s
l1as 4reas gque las lotificadoras cedan a la

cipalidad gratuitamente se considera incliuido en el

o del Area vendible vy, en congecusncia no deken

irse como gasto deducible.

ita Anual de empresas merycantiles
Denominada en 1la ley anterior cuota anual de personas
idicas, es un impuesto gue debhe pagarse sohre el active

3; en cuatro cuctas trimestrales vencidas, las emprsasas
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‘ificadoras al igual gque el resto de empresas deben

ywplir con dicha obligacidn.

igos a cuenta

Consiste en hacsr pagos trimestrales a cuenta del
yuesto sobre ia renta, la forma de determinacidn de
thos pagos pueds variar segin lo establezca la ley pero,
s lotificadoras deben cumplir con 2l pago del impuesto
la forma vy términcs que establezca la ley para el resto

empresas salvo gue la ley especifique lo contrario.

y del Impuesto al Valor Agregado

tas ventas de lotes de terrencs estédn afectas al page
1 Impuesto al Valor Agregado v la ley lo declara en su
-iculo 3 inciso 8 asi: "el impuesto es generado por...La
1ta o permuta de bienee inmuebles". Dicho impuesto es
serado en el momenhto de la entrega real o simbélica de
5 bienes, seguin se establece en el articulc 35 de la ley
1 I.¥.A., una empresa gque vende lotes a plazos ng los
trega hasta que el ditimo pago ha sido efsctuado por el
nprador. Esto sa debe a que el vendedor mantiene

serva de dominio sobre los mencionados lotes.

En adicidn a lo anterior se tuvo una snitrevista con
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personal del departamento de Auditoria del Impuesto al
Valor Agregado de la Direccién General de Rentas Internas,
seglin el cual el impuesto debe ser cublerto al momento de
elaborar la escritura de compraventa si se trata de venta
ds terranos solamente segun las modificaciones a la iey,
51 se trata de constriuccion de viviendas el impuesto debs

ser cthierto de acuerdo con los cobres efectuados.

4.2.1 Forma de fubrir el Impuesto

“Ep: el casoe de bienes inmuebles, la enajenacion
debersd siempre documentarse en Escritura Publica y el
impuesto se pagara por medio de especies fiscales o en
efective en la Direccién o en las instituciones autoriza-
das por ésta. El notario estd obligado a consignar en ia
razon final del testimonio de la escritura puibliica corres-
pondiente, el monto del impuesto gue grava el contrato con
1a cantidad de timbres fiscales utilizados, el nUmerc
euando lo tuviera v el valor de los mismos. Cuando el pago
se realice en efectivo, se deberd adjuntar fotocopia

legalizada del recibo corraspondiente.”(ﬂ

De acuerde al pdrrafo anterior se entiende due el
impuesto puede ser cubierto en efective © con timbres

fiscales. En el primer caso debe anctarse en la escritura

{6} Decreto 27-92 v sus Reformas, Congreso de la Republica
de Guatemala, Ley del Impuesto al Valor Agregado arto. 57
parrafo final p 14.
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para hacer efectivo el impuestc. En el segundo caso deben
adherirse a la escritura las especies fiscales por el

valer gque corresponda.

.2 bocumentacién a utilizar

Los documentos gque g¢ utilizan en las ventas a plazos
son: facturas, coniratos en formularios y contratos en
egeritura. En el caso de las empresas lotificadoras de
terrenos utilizan contratos en formularios y adicional-
mente reacibes, come medida de control las facturas y los
recibos deben llevar numeracién correlativa e Igual
requisito deben cumplir les contratos en formularios

impresos.

Ley del Impuesto de Timbres Fiscales ¥ de Papel Especial
para Protocolos

Las ventas a plazos no estédn afectas al impuesto del
timbre, pues claramente lo sstablece la ley gue regula
dicho impuesto en su articulo once parrafo primeroc
"patAn exentos del impuesto, los documentos gue contengan
actos o contratos gravades con el impuesto al wvalor
agregado, independiente de guien los realice ¥ tenga 0 no

calidad de contribuyvente de dicho impuesto”.

Tomando como base que las ventas a plazos estén
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afectas al impuesto al valor agregado se sabe que no lo

estén al impuesto del timbre. Los recibos que 1a lotifi-
cadora entrega a los compradceres como comprobante de cada
pago que los mismos efectuan no es obligatoric adherirles
timbres, pero si debe hacerse una nota que haga saber que
el impussto al valor agregado sera cubjerto al momento de
elaborar la esgcritura, va dque enh ese momento se traspasa

realmente el lote cbjeto de negociacidn.

Cédigo Civil

El Deereto ley No. 146 contempla los negecios
juridicos condicionales, 1o8 cuales pueden identificarse
bajo el sistema de ventas a plazos, como metodos de
proteccidén al vendedor, para asegurar al mismo, contra el
riesgo de que el comprador neo cumpla con el pago de las
cuotas pactadas vy el vendedor pueda recuperar el lote de

terrend.

- Compraventa con Reserva de dominio

E1 codigo en mencién establece en los articules del
1834 al 1843 lo referente a la compraventa Con ressrva de
dominio, determinando gue es valida, mientras el comprador
no pague totalmente el precio del bien gue se estsd

negociande.
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n"g1 comprador obtiene por esta modalidad de venta la
pozesién y usc de la cosa, salvo convenio en contrario;
pero mientras nc haya adguiride la plena propiedad, le

queda prohibido cualquier enaijenacidén o gravamen de su

derecho sin previa autorizacidn escrita del vendedor.

cuando @l precio se paga totalmente o se cumple la
condicién, la propiedad plena se transfiere al comprador
sin necesidad de ulterior declaracidn, en este caso, el
vandedor debera dar avigo por escrito al regiztro de la
propiedad, dentro de los ocho dias de haberse canceliado
totalmente ] precic, para gue sé.‘ﬁaga la anoiacidn
raspectiva. La falita de cumplimiento de esta disposicidn

serd sancionada con multa.'{')

E]l mantenimientc del bien que se esté negociando en
sste cago particular de los lotes, asi como las meioras al

mismo, deben correr a cargo de el compradoer .

Sintesis

Las ventas a plazos se definen como el convenio de
vents mediante el cual el precio del bien es cublierto en
pDagos periddicos v presenta las caracteristicas

sigulentes:

Cecreto 106, Congresc de Republica de Guatemala, (édige
1, Arto. 1834,
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a. Eil vendedor conserva el derecho de dominio sobre
el bien hasta el momentc en gue &} comprador realiza el

Gltimo pago.

b. Las ventas a plazos se havan por lo general

sujetas a gastos mavores gue las ventas regilares,

¢. Se incurre an gastos en periodos posteriores a la

venta.

Debido a las caracteristicas descritas anteriormente
las ventas a plazos se alejan del cumplimiento de los
Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados
siguientes: el principio de realizacién, conservatisme v

periodo contable.

Lag empresas lotificadoras qgue llevan un sistema de
ventas a plazos deben obgervar las diferentes
disposiciones legales y fiscales que las gravan, siendo

estas:

Ley del impuesto sobre la Renta en le¢ relativo a:

a. Sistema de contabilidad, el cual segln la ley los

resultados de las loiificadoras deben ser declarados por
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el sistema de lo percibide y establece que las ganancias
que obtengan las lotificadoras aun cuando provengan de la
renta de terrencs se consideran renta ordinaria ¥ nho

camital.

h. Impuestos que debe pagar como: cuota anual ds
empres:g mercantiles, impuestic sobre la renta y cumplir

con 108 Pagos a cuenta.

Bl impuests al wvalor agregade, el cual debe ser
cubierto al moments de elaborar la escritura de compra-—
venta con timbres fiscales adherifios 3 la eseritura o
directamente en la Direcceidn General de Rentas Ipnternas,
en este caso debe de anotarsze el niumerco de recibo de
ingresos fiscales gqgue se utiliza para hacer efective el

pago del impuesto.



CAPITULO II

EMPRESAS LOTIFICADORAS DE TERRENOS

Lag empresgag lotificadoras de terrenos son las gue se
iedican a una o mds de las siguientes actividades: la
sroyeceidn, disefio v ejecucidn de los provectos de parce-
.amientos, urbanizaciones y construgciones de viviendas.
.25 mismas estdn reguladas por la Ley de Parcelamientos
Irbancs, 1 Reglamento de Urbanizaciones y Fraccionamien-
:08 en el Municipio v Areas de Influencia Urbana, la Ley

rganica del Deporte v su Reglamento,

En este capitulo se presenta: 1la definicién, v
slasificacién de las lotificadoras, las leyes especificas
Jjue las regulan ¥ se sugiere una estrugtura organizacional

>ara las mismas.

Jefinicidén

La ley preliminar de urbanismo define lo due es
lotificacidn de la manera siguiente "Lotificacidn es todo
fraccionamiento de terrenc en més de cineo lotes con aper-
-uyra de nuevas calles'. Se pusde definir a las empresas
iotificadoras como aguellas que se dedican a la proyveccién
slanificacién, disefic v ejecucidn de proyectos de parcela-

nientos, urbanizaciones, construcciones de vivienda vy
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administracisén por medio de contratos gque les encomienden.

Clasificacién

para clasificar de forma adecuadz a las lotificaderas
se deben tomar en cuenta las sigulentes caracteristicas:
Residenciales
Comerciales residenciales

Campestres

Residenciales

8cn ias que s¢ destinan a vivienda para la poblacidén
y & la vez se subdividen en: Residenciales Tipc "A"™ cuyos
lotes deben medir como minimc 600 metros cuadrados y 20
metros del lade menor, Residenciales Tipo "B" gue deben

medir 160 meiros cuadrados v 8 metros del lado menor.

Comerciales Residenciales

Estas son en Las gque se permite la construccidon
intensiva de tiendas ¥ bazares sin limitar la cons-
truccién de viviendas: les gue deben tener ¢ome minimo 1690

metros cuadrados vy 8 metros de lado menor.

fe visitaron diez lotificadoras ubicadas en las 4reas
perifericas al sur de la ciudad observando gue el 40% de

las mismas ofrecen lotes tipo A v B ¥ el 50% unicamente
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lotes tipo B,

Campsastre

Son las gue log lotes se destinan a pequefias granias
¥ deben medir no mencs de diez mil metros cuadrados, ¥
sesenta metros de lado mencor. En estos casos el proyecto
debe ser dizefado de tal forma gque permita una adecuada

adaptacidn futuza a barrics residencialiss.

Legislacion aplicable

Las empresas lotificadoras perz poder operar deben
atender a las disposiciones legales que on relacidn a las
mismas se han emitido. Entre las mds importantes podemos

mencionar las siguientes:

Ley de Parcelamientos Urbanos

Esta ley establece en sus primeros articulos la
chligacién que tienen las empresas lotificadoras de
sujetarse a dicha ley. Entre los aspectos mds impor-

tantes gue muestra esta ley tenemos:

3.1.1 Solicitud para operar como empresa lotificadora

La ley en mencidén en su articule 4te. establece que
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las personas, #ean estas indivicduales o juridicas previo
1 iniciar sus operaciones deben solicitar autorizacién a
ta municipalidad jurisdiccional, donde se encuentre el
inmueble destinado a fracgionar y debe acompafiarse a dicha

solicitud lo siguientei

a) Certificacién expedida por el regigtre de la

Propiedad Inmueble.

b} Testimonic de la escritura que gstablezca 1la

personeria con gue actda el solicitante, enh 8U Ccaso.

c} Promesa formal de garantizar la construccidén o el

page de las obras de urbanizacidn.

d) Planos del parcelamiento dque contenga la
distribucién de los lotes, vias publicas y é4reas de uso
comln vy servicio piblice y curvas a nivel. Dichos planos

deben ser certificados por ingeniero colegilado.

! Contratacidén

Lz ley en mencién en su articulo 7o, regula lo
referente a la contratacidén asi: "Todo contrato gue tisnda
a realizar cualesguiera de las operaciocnes a gue refisre

la presente ley, debe constar en esecritura publica e
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netribirse en al registro de la propiedad inmueble®.

La escritura debe contensr ademds de los requisitos

omunes, log siguientes:

a} Identificacién de la parcela v estipulacidn de la
xtensidn, precio total vy precic por metro cuadrado de la

raccitén de terrenoc.

b) Determinacion del prescic de venta.

¢) La clase de lag obligaciones de restitucidn que

wdguieren las partes en casc de rescisidn del contrato.

d} Constancia d&e haber tenido a la vista la
jutorizacién de la wmunicipalidad respectiva para el

arcelamiento de que se trate.

Intervencidn de leos parcelamientos

Cuando una lotificadora no cumple con los reguisitos
legales establecidos, la migma debe ser intervenida por la
nunicipalidad. ¥sta ley regula la intervencidn de la

siguiente forma:

“Los parcelamientos gue no cumplan con las obliga-
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ciones y requisitos gue establece esta ley, =sug regla-
mentos y ordenanzas municipales, serdn intervenidos por la
municipalidad dJurisdigeional. La intervenciodon se
mantendra inicialmente por un pericdo de tres meses a
contar de la resolucidn municipal gqgue asi lo establezca,
pero si transcurridos éstos el parcelador ne ha cumplido
con sus obligaciones, la intervencidn continuard hastsa
terminar &todos los trabajos de urbanizacidén v demds,

requerimientos legales.“{a)

El procedimiento de intervencidn es el siguiente:

a} La intervencidén se verificard por medio del
Instituto de Fomento Municipal o cualquier otra insti-
tucidén bancaria nacional, con la gue tuviera convenio la

municipaiidad.

b} Bl interventor destinara las cuotas recaudadas en
ia forma siguiente:
60% al pago de las cobras de urbanizacidn
25% al page del terreno donde se efectud el parcelamiento
15%% al pago de comisiones v otros gastos derivados de la
intervencidn.

Puede ser gue el terrenc sea propiedad del parcela-

(8}

Decreto 1427, Congreso de la Republica de Guatemala, Ley

de Parcelamientos Urbanos, 1961 Arto. 17
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¢) La municipalidad realizard todas las obraz de

urbanizacion

4] Al finalizar la intervenci®n se deducen los

honorarios correspondientes ¥ =l restc se le entrsga 21

parcaelador.

Todo acuerdo de intervencidn ge notifica al repre-
sentante de la empress ¥ al ingenierc de la lctificacidén.
Dentre de los tr~inta dias siguientes al de la notifica-
cién al r-presentante legal, debe presentar una
declarac’.n jurada del estado actual de cuentas de la
lotif .cacidén y una lista de las personas con quien haya

cratratade la enajsnacidén de lotes.

El interventor tiene entre otras las atribucicnes

siguientes:

a} Asumir el control v la administracidn completa de

la lotificacién,

b} Abrir una cuenta bancaria para el maneijoc de la

lotificacidn,.

¢} Informar a la municipalidad cuantas veces ésta lo
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squiera, sobre los aspectos de su competencia.

pe acuerdc con el presupuesto de 1los trabajos de
rbanizacién el interventor determina los trabajos gque
altan por realizar, ¥ debe compararlc con las expec-
ativas de ingresos qus la lotificadora presente, en caso
e que ne sean suficientes los ingresos debe notificar a
a municipalidad, la gue "debé- pedir el faltante a la

mpresa lotificadora.

Yna vez terminados los trabajos de urbanizacién y
ecibidos por la municipalidad, ésta da aviso al inter-
entor con el fin de gque se proceda a liquidar la

ntervencidn.

rRecursos contra la Intervencisn
Contra la intervencidm de una lotificacidén pueden

interponerse todos 108 recursecs administrativos inclusive

31 de amparo.

Reglamento de urbanizacionss ¥ fraccionamientos en el

sunicipio y dreas de influencia urbana.

fste reglamento en susg primeros articulos establece

la cbligatoriedad que tienen las lotificadoras de crear



28
por su cuenta vias piblicas cuando por causd del fraccio-

namiento sea necesario ¢rear dichas vias.

L Licencias para Lotificar
Para lotificar un terreno es obligatoric obtener ia
licencia municipal respectiva, de lo contrario 14 empresa

serd sancionada con la suspensidn de la venta de lotes.

Para solicitar licencia de letificacidén de terrenos
debe presentarse una solicitud con dos coplas, en la que
se consigna claramente: Hombre del propietario del terre-
no, las generales ¥ domicilio del ingenieroc gue propone
el propistario como sencargado de ios planos de la
lotificadora.

A la solicitud se debe adjuntar:

13} Certificacién del Registro de la Propiedad.

2} Cuando sea necegaric, el poder otorgade por a1
proplietaric a la lotificadora.

3) Una descripcidn del proyecto.

4) Una copia reproducible de log siguientes planos,
firmados por ingenisrc colegiado:

a) Plano topogrdfico del 4rea de 1a iotificacidén v
barrios vecinos.

b} Planc del proyecto de lotificacidn en el que

consigna: distribucién de lotes, lag dreas verdes v de usoc
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pibiico, los gqus deben cubrir peor lo menos el 10% de lia
finca.
) Plano de las dreas Municipalss de uso publico v
la palles que se desmembran a favor de 1z municipalidad.
d} pizno de planta y perfil de calle.

e proyecto de distribucidn de agua vy drenajes.

Despuss de que la empresa lotificadora presenta la
solicitud, co:responde a la municipalidad aprobar, o no el

provecto pressnnado. {ver anexo No. 3).

3.2.2 Cesidn de 2vpas Verdes y de Servicio Pdblico

Todas las lotisicadoras deben ceder un 4&rsa de

terreno para Servicio pibl.-.n y recreacién, exceptuando
1as lotificadoras que midan dieZ .s1 metros cuadrados ©
menos., Si se trata de lotificadoras gue Mliusw mis de diez
#il metyros cuadrados pero, menos de quince mil ratros
cuadrados, puede proponer a 1a municipalidad gque les
autorice instalar centros de recrgacidn y otros servicios
vemunerativos tales como: mercadcos, balneariocs, teatros,
centros escolarss etc. v el usufructo de tales servicics
por un tiempo determinado, el cual debe acordarse con la

municipalidad.

Para que la empresa lotificadora obtsnga el usu-
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fructoe de los B8V i5e de uso publico, deberd traspasar

a nombre de la BUN.-inalidades las 4reas respectivas vy
comprometerse & realiZ.. sentre de un plazo racional, las

chras de acuerdo con un voyecto aprobade por la munici-
paiidad y resservarse el w.gspycte de esas obras por el

tiempo acordado y ajustadc drarifas establecidas.

Cuando el plazo de derecyy, 3 uysufructc de los
servicios termine la lotificadora ewrogard los edificios
construidos a la municipalidad (Ver ®omplo de Sesidn de

calles v 4dreas verdes!,

3.3 Ley Orgdnica del Deporte v su Rsglamento
Esta ley en su articule 85 regula lo relacionade con
las Areas que toda liotificadora debe destinar oara la
congtruccoidn de instalacicnes v campos deportivos de la
manera siguiente: "Dentro del Area de toda lotificacidn o
parcelamiento urbano o rural, deberdn destinarse TerTewog
suficientes y apropiades para la construceidén de
instalacicnes v campos deportivos, La extensidn de tales
terrenos serd proporcional al drea a lotificar o parcelar;
se ﬁeterminaré atendiendo a 1a densidad de poblacidn gue
)

En sl momento gue una lotificadora gulere emperar a

. . . 9
dicha drea comprenderd.”(’

{%) Reglamento de }la Ley Organica del Deporte E 11-73,
Srganisme Ejecutive, Ministerio de Educacicn.
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rabajar debe presentar los planos de la lotificacién
ndicando las 4reas gque destina a 1a construccidén de
nstalaciones deportivas, vy la municipalidad debe hacerlo
el conocimiento de la Confederacion Depeortiva de Guatema-
a con el fin de gue la misma determine Si estéd de acuerdo

on el drea cedida.

En el caso qus la confederacién esté en desacuerdo
:on el Area proparcionada por 1a lotificadora por sSer
insuficiente o por ubicacién inadecuada, puede agordar la
sompensacion del drea de las formas siguientes:

a) Por ‘terrenos adecuados vy suficilentes del
sarcelamienta, ¥ .

b) Por construccidn de instalaciones deportivas donde
se consideren necesarias.

Las &reas entregadas deben sstar limpias de estom-
bros, materiales de const:uccién, troncos, v en general de

todo aquello gque pueda constituir un obstacule para

iniciar la congtruccién deporiiva.
Estructura Organizativa Propuesta
La estructura organizativa de una empresa lotifica-

dora varia dependiendo de la magnitud v compleiidad de la

misma. El presente trabajo estéd srientado a la sociedad
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anédnima por las ventajias que este tipe de organizacidn
posee. Para este caso la estructura mds comin es la gque

a continuacidén se presenta.

Asamblea General de Accionistas

Es el drgano superior formadec por los socios de la
empresa guienes nombran un consejo de administracidn sus
principales funciones son:

a) Discutir, aprobar o improbar los estados
financiercs de la compafiia.

b) Nombrar v remover a los administradores de la
compafiia ¥ al drgano de fiscalizacidn,

¢} Conogcer ¥ resolver sobre el provecto de distribu-
c¢idn de utilidades.

d) Cualguier otre asunto determinadeo en la escritura

social.

Consejo de Administracidm

Este puede estar integrado por los mismos accionistas
o por terceras personas, segun lo decidan aquéilos en
asamblea general sus principales funciones son:

a) Celebrar actes y contrates del giro normal de la
empresa.

b} Velar por el cumplimiento de los acuerdos de las

Ahsambleas Generales.
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¢) Cualquier otra actividad gque especifique en ila

egcritura social.

Gerencia General
La Gerencia General es la maxima autoridad dentro de
1z empresa v debe velar porque sean cumplidas las decisio-

nes que tome el consejo de administracidn.

La Gerencia tiene varias funciones, perc se mencionan
solamenie las més importantes:

a) Coordinar ¥ gupervisar los nuevos proyectos de
lotificaciones.

b) Aprobar los planes de inversidén en obrag y otros
activos.

¢} Revisar las medidas de proteccidén de las personas
que laboran sn la empresa ¥ de los biesnes gue la misma

poges.

Gerencia de Recurscog Bumanos

Es la encargada de la avaluacién vy ceatratacién del
personal idéneo para la empresa. Entre sus funcicnes
podemos mencionar:

a) Programar los sistemas de ssleccién de personal.

b} Proponer programas de adiestramientc de personal.

¢) Establecer sistemas adecuados de control de



personal.
d) Coordinar todas las actividades de fe2stejos de la

empresa.

Gerencia de Computacidn

Es la encargada del control general del departamento
de procesamientc electrénico de datos., Entre sus
funciones estdn:

a} Asegurarse que el trabajc de sistemas ¥
programacidén esté adecuadamente planeado, revisado,
probado v documentado.

b} SBupervisar a los operadorss.

¢} Controlar el acceso al departamento de cémputo.

d) Resclver les problemas gque van sehcontrandose
relacionados con el trabaje de su departamento,

e} Coordinar con log distintos departamentes de la
empresa, i0s nuevos sistemas de computacion y mejorar los

gue va existen.

Gerencia Administrativs

Es la encargada de ia buena administracién del
personal. sus funciones minimas son:

a) Dirigir las actividades de planeacién, organiza-
cion, desarrollo v control de los asuntos administrativaos.,

B} Planear ¢ instalar sistemas administrativeos



Kk

b} Planear e instalar sistemas administrativos
adecuados.
¢} Elaborar politicas de compras ¥ trémites de la

empresa.

Gerencia Financiera

Es encargada del control y manejo de las finanzas en
general, sus funciones mas importantes son:

a) Planear ¢ instalar sistemas contables ¥
financieros asi como de control interno confiable ¥
adecuados a las necesidades de la empresa.

b) Proponer planes de cobro con la finalidad de
agilizar los mismos.

¢} Elaborar planes de cobros a los clientes vy planes

de pagos a los proveedores,

Gerencia de QObras

Es ia encargada det control general del
departamentc de obras. sus Tunciones minimas son las
siguientes:

s] Realizar los estudics de Tfactibilidad de
lotificaciones ¥ nuevos proysctes.

b} Autorizar los planos de los proyectos de las obras
gue realiza la empresa.

¢} Planear., programar, dirigir ¥y controelar ia
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cjecucioén de Jas lotificaciones.

Auditoria Interna

Fs ei tipo de auditoria que tisne a su cargo
desarrollar una actividad independiente de evaluacidn
dentro de ia empresa como un servicio para la misma,
siendo su objetive principal., ayudar a lIos administra-
dores de la organizacidn en 1o gue concierne a la dele-
gacitn de responsabilidades. Otras funciones de la
angitoria interna Qque podemos megcionar s0n fas
siguientegs:

a} Preparar. ejecutar ¥ conirolar los programas de
auditoria interna,

b Planificar ¥y dirigir la auditoria interna.

c) Colaborar con la auditoria Externa.

d} Realizar en forma contipua ¥ detallada Auditorias
totales o parciales a los estados Tinancieros.

@) Revisar v evaluar el sistema de contrel interno.

Dependiendo de la magnitud en operaciones puede
variar la estructura Organizativa propuesta { ver organi-

grama en }a pdgina siguiente.

Ventajas v Desveniaijas de la venta de lotes a plazos
£1 vender loiss a plazes tiene ventajas ¥y desven-

tajas tanto para la empresa lotificadora como para el
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comprador. A continuacidn se presentan jas mds
importantes:
Para el Comprador

- Ventaias

Para conocer ias ventajas gue tienen los compradores
al adquirir un terreno a plazos se entrevistaron I5 perso-
nas gque habitan en las 4&reas periféricas al sur de la

ciudad f(ver anexoc No., 4}

a) Inversidn en un terreno propio: E!l 100% de las
personas entrevistadas contesto gue habia adquirido su
terrena & plazos {ver gréfica No. 1} v el 84% respondid
aue no tiene capacidad econdémica para adguirir un lote de
terreno al contado {ver grédfica No. 2} ¥y gue considera
esta modalidad de compra ta dnica forma de adgquirir un
terreno {ver grafica No. 4}.

b} Financiamiento completo:

El 100% de las personas entrevistadas respondié que
consideran mds beneficioso comprar un terreno a plazos gue
contratar un préstamo para comprarlo al contado {ver gré-
fica No.5). Esto debido a gue si el comprador adguiriera
un lote de terreno al contado ¥ solicita un préstamo a
una entidad financiera es posible gue no cbtenga la
cantidad de dinerc necesaria para comprar el lote;

mientras gue al comprarlo a plazes el financiamiento es
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wor el precio total de! terreno.

~ Desventajas

a) Riesgo de perder parte de los pagos efectuados:

$i e! comprador s¢ atrasa en el pago de sus cuotas
por un periodo mayor de 6 meses. El vendedor tliene el
jerechs de recuperar el lote ¥ debe devolver al comprador
solamente un porcentaje de los cobros efectuades, dicho
porcentaje debe estar estipuladoe en el documento de
compraventa.

b) Altos intereses:

Normaimente las 1o£ificadordé cobran  intereses
bastante altos por el fin;nciamieatolque prestan, en la
actualidad la mavoria de iotificadoras dejan los intereses
variables segin la tasa de interés bancario.

Para el Vendedor

- Ventajas

a) Mavores Ventas:

Las empresas lotificadoras gque venden a plazos,
tienen mayores ventas en mMEnor tiempo gue si vendieran al
contado.

b} Tributacidn adecuada:

41 vender utilizando el sistema de ventas a plazos la
ganancia presentada en los estados financieros es la

efectivamente percibida en el perfodo, por lo que la
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tributacion es real.
¢) Seguridad al Vender:
£l sistema de ventas a plazos proporciona a la
iotificadora la seguridad de recobrar el lote vendido en

caso que el comprador incumpla con los pagos acordados.

- Desventaias

a) Altos Costos:

Mantener ua sistema de ventas a plazos eleva los
costos, debido a que debe continuarse haciendo erogaciones
en perfodos posteriores al periodo de la venta.

) Lenta realizacion de la ganancia:

Por vender a plazos la lotificadora obtiene e} precio
del lote en pagos periddicos por lo gque la ganancia

también se realiza paulatinamente.

S8iatesis

se puede definir a las lotificadoras como aquéllas
gue se dedican a una o todas de las siguientes activi-
dades: proyeccidn, planificacidn, disefio ¥y ejecucidn de
proyvectos de parcelamientos, urbanizacienes, construccién
de viviendas v administracidn de las anteriores por medio
de contratos que les encomienden, las mismas se cilagi-
fican asi: residenciales gue miden 600 metros cuadrados ¥

20 metros del lado menor siendo estas de tipo A ¥ las gue
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miden 180 metros cuadrados ¥ 8 metros del lado menor de
tipo B; comerciales residenciales las cuales deben medir
160 metros cuadrades y 8 metros del! lado menor vy ias -
campestires que deben medir no menos de 10,000 metros

cuadrados.

Las Jotificadoras estén reguiadas por las leyes

siguientes:

a. La Ley de Parcelamientos Urbanos ! que estabiece
que previo a gue las lotificadoras inicien sus opera-
cicﬁes deben solicitar autorizacidn a la municipaiidad
jurisdiccional, del lugar donde se encuentre ubicada la
iatificadora pues es esta la que debe intervenir los
parcelamientos en caso necesario. Contra 1a interven-
cién pueden interponerse todos los recursos administra-

tivos inclusive el de amparo.

b. Reglamento de Urbanizaciones ¥ Fraccionamientos en
el Municipio ¥y Areas de Influencia Urbana: gue establece
la obligatoriedad gue tienen las lotificadoras de cons-
truir per su cuenta vias piblicas, de obtener licencia
para lotificar y de ceder éAreas verdes y de servicio

piblico con base en !a extensién de la lotificadora.
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¢. Ley Orgénica del Deporte ¥y su Reglamento: obliga
a las lotificadoras a destinar Areas para la comstruccidn
de instalaciones ¥ campos deportivos con base en la

extension de ia lotificadora vy atendiende a la densidad de

ia poblacidn que ocupa la lotificadora.

La estructura organizativa de una lotificadora varia
deperdiendo de ia complejidad y magnitud de la misma si se
trata oo una sociedad andnima debe estar organizada asi:
Asamblea Seneral de Accionistas, Consejo de Administra-
cifn, Gerencia General, Gerencia de Recursos Humanos,

Gerencia Financierg v Auditorie Interna.

El vendey lotes a plazos tiene ventajas y desven-
tajas para la empresa lotificadora tales como: tributar
sobre la ganancia efectivamente percibida, proteccidn
contra pérdidas por falta de pago, pero incurre en mayores
costos que si vendiers al contado ¥y ia realizacidn de la
ganancia es lenta., El comprador obtiene financiamiento
compieto pare ta adguisicidn de su propio lote de terreno,
pero corre el riesgo de perder parte de los pagos
efectuados si se atrasa en los mismo por el periodo de
tiempo estipulado en el contrato de compraventa y normal-
mente paga més interés gque si obtisne el financiamiento

por otro medioc.
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Podemos decir entonces gue las causas por las que se
hace necesario la adopcidn de un sistema de wventas a
plazos son:

Econdmicas: L& mayoria de personas gue habitan en las
dreas periféricas al sur de la ciudad no tienen la capa-
cidad econdmica para adguirir umn terreno al contado, por
lo que consideran la compra a plazos como ia dnica opciodn
para adquirir un lote de terreno propioc;

Fiscal: al adoptar un sistema de ventas a plazos la
ganancia presentada en ios estados financieros es la
efectivamente percibida por lo gue ia tributacidén dque

corresponde a la misma &5 feal v adecuada.



CAPITULO 111
IPECTOS CONTABRLES DE LAS VENTAS A PLAZOS EN UNA EMPRESA
LOTIFICADORA DE TERRENOS

1 registro contable de las operaciones de ias
lotificadoras gue venden a plazos tiene aspectos especi-
ticos gque &8 necesario conocer. Fn el presente capitulo
se desceriben las cuentas mas utilizadas. los métodos e
apariamienta de {os productos v gastos. ia descripcidn v
determinacidn de las utitidad diferida v realizada v lo

refativeo a fa recuperacion de los lotes vendidos.
Pescripcion de las Cuentas mas utilizadas

Debido a gue los registrox coniables constituven una
herramienta jmportante para !a toma adecuada de decicio-
nes. es necesario que las empresas letificadoras de
terrenos aue venden a plazos. contablemente adopten un
sistema de ventas a plazos gque permita conocegr aspectos
como los sigoientes:
at Lo cantidad de lotes disponibles
hy kI costo de fa urbanizacidn
¢y ta wtilidad diferida en ventas
dy La atitidad realizada

¢} La ganancia o pérdida en la recuperacitdn de los lotes.

A continuacidn se describen la cyentas especiales gue
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deben ser utilizadas en el registro contable de las opera-
ciones de una empresa iotificadora, que atiliza un sistemsa

de ventas a plazos.

snventario de lotes

Es una cuenta de activo y refleja la disponibilidad
de iotes con gue cuenta la empresa.

-~ Débitos

a) 41 inicio de las operaciones con el estimado total
de la urbanizacién.

b} Por devoincionss de lotes.

- Créditos

por la venta de lotes.

Urbanizacién por realizar

Es npa cuenta de pasivo y refleja los gastos en que
jncurrird la empresa para completar la totalidad de 1la
urbanizacioén.

-~ Débitos

cuando los gastos reales de ls urThanizacién se
realizan.

- Créditos

Al inicio de las operacicnes con el estimado total de

ta urbapizacidn,
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Utilidad Diferida en VYentas

Es una cuenta de pasivo y refleja las utilidades por
realizar por concepto de venta de lotes.

- Débitos

Para registrar la utiiidad realizada sobre los cobros
hechos a los clientes.

- Créditos

Al momento de vender lotes, con la diferencia entre
el precio de venta y el costo del lote vendido o sea la

utilidad a diferirse por cada lote.

Utilidad Realizads

Es una cuenta de ingreso y muestra el saldo de la
utitidad reatizada en el pericde, por concepto de los
lotes vendidos.

- Débitos

Al regultarizar las cuentas debido a devolucliones de
lotes.

- Créditos

Al registrar las ventas realizadas como porcentaje de

log cobros s clientes.

Caso Préactico
A continuacidn se presenta la aplicacidn préctica de

tas cuentas mencionadas.
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a) Registro de la Urbanizacion

Al momento de iniciar operaciones, una empresa
lotificadora debe estimar técnicamente el costo total de
la urbanizacién; consideraremos para el caso de nuestre
zjempio una totificadora gue tiene un costo total esti-
nado es de Q.1,000,000 integrado por: balastre 200,060;
asfatto de calies 300,000; introduccién de apgua 200,000;
atumbrado 130,000; drenajes 100,000; otros 50,000 ¥ tiene
una Area vendible de 100,000 metros cuadrados.
la partida contable para registrar el costo es la

siguiente:

Inventaric de lotes Q.1,000,000
(200 lotes de 300 mts.)

Urbanizacién por Realizar Q.1,000,000

Es necesario determinar el costo de urbanizacidn gue
a cada metro cuadrado de la lotificacién le corresponde.
dicho costo se determina asi:

costo total de la urbanizacién 0 1,000,000 = G 1¢

total de area vendible 100,000 mts2
Lo anterior significa gue por cada metro cuadrado la
lotificadora invierte Q 10 para la urhanizacidén de la
misma.

b} Registro de gastos de la urbanizacién
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A medida gqgue la empresa efectia los gastos necesa-
rios para el desarrollo de la urbanizacién, la cuenta de
urbanizacién por realizar se debe regularizar con el fin
de reflejar el saldo real por realizar, o sea lo gue la
empresa atn debe gastar para completar la urbanizacién.
5: durante el transcurso de sus operaciones la empresa ha
pastado Q,400,000 en la urbanizacidén, fa partida contable

es la siguiente:

Urbanizacidn por realizar G.400,000
Proveedores u otras ctas. 2.400,000

¢c) Registro de la Venta de Lotes

Con los Q.400,000 gue la empresa ha invertidoe en 1a
urhanizacién se supone gue ha urbanizado en su totalidad
80 lotes (48.000 mts) ilos cuales en ese momento se venden
a un precic de Q.9,000; lo gque incluye financiamiento ¥

otros cargos. La partida contable es la siguiente:

- 3 -
Cuentas por Cobrar Clientes G 720,000
{9,000 % 80 = 720,000)
Inventario de Lotes g 400,000
Utilidad Diferida en Ventas 320,000

§i ia urbanizacidén de 48,000 mtsZ. tuvo un costo de
Q.400,000¢ significa que en cada metro guadrado se invier-

ten Q 8.33 v se venden a @ 15.00 metro cuadrade, lo gue



47

determina una ganancia de Q@ 6.66 por metre cuadrado.

Es necesario aclarar que existe otro méiode para
contabilizar la utiiidad y se presenta en detalle més
adelante en el punto de métodos de aparcamiento de

ingresos ¥ €gresoes.

£l cargoe a la cuenta por cobrar a clientes se obtiene

asi: 48,000 metros cuadrados x Q 15 = Q 720,000

£1 abono al inventario de jotes se obtiene asi:

48,000 metros cuadrados por Q 3.33 = 408,000

E]l abono a utilidad diferida en ventas se cbtiene
asi: 48,000 mts2 por Q@ 6.66 = Q.320,000,00 en donde ¢ 6.866
corresponde a la diferencia entre el precic de veniay el
costo por metro cuadrado. Se observa gque 1la utitidad
diferida representa un 44,44 % {(6.66/15) més adelante emn
el punto 3 de estie capitulc se tratardé con mayor detalle
este cédlculo.

d) Registro de abono & clientes

Luega de haber vendide los lotes, la empresa ha
recibido ¢ 100,00C en concepto de abonos de los clientes.
Estos abonos determinan el registro de las siguientes

partidas contables.
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-4 -
Cyja ¥ Bancos Q 106,000
Cuantas por cobrar Clientes G.1046,9000

Al registrar esta partida se da ingreso a los abonos
& caja ¥ bancos vy se regularizan las cuentas por cobrar

a clientes.

- 5 -
Utilidad Diferida en Ventas G 44,440
Utilidad Realizada en cobros Q 44,440

Con esta partida se regulariza fas utilidades
diferidas en ventas y se registra la utiiidad realizada en

los cobros efectuados.

Métodos de Apareamiento de Ingresos y gastos

Los métodos empleadoes son los gque s continuacidn se

describen:

Reconocimiento de la utilidad en el pericdo de ia venta

Mediante este método se reconoce la utiiidad que
proporciona la venta en el mismo perfodo en que la misma
se efectda, para el cdlculo de la utilidad es necesario

hacer una estimacidn de todos los c¢ostos gue habrd de
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efectuar la lotificadora en los periodos posteriares a la
venta, tales como: gastos de cobranza v si la experiencia
io aconseja posibles pérdidas gue se sufrirdn al recuperars
los lotes, Este método no es aconsejable en el caso de ﬁo
ser posible determinar con un grado de exactitud razgnable
los costos posteriores. Ademds presenta otra desventaja
préactica y es gque las reservas provistas para los gastos
de cobranza v los costos de volver a vender los lotes
recuperados no s0n deducibles del impuesto sobre la Tenta.
Es por ello gque las empresas que venden a plazos no usan

frecuentemente este método.

En base a los Cobros Realizqdpq

Mediante este método la utilidad bruta c¢correspon-
diente a las ventas se registra en base a jos cobros
realizados. Existen tres métodos para capta; 1z utilidad
en relacidén a los plazos cobrados ¥ a continuacidén se

exXponen:

a} Los primeros ¢obros sg consideran como una
recuperacidn del costo ¥y no se€ da por realizads ninguna
utilidad hasta gue los cobros excedan del costo de los
lotes. Este método es demasiade conservador y no tiene
justificacibn, pues ios lotes e€n Case 00 Sean pagados por

sus compradores serén recuperades por la empresa.
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b) Los primeros cobros se consideran como utilidad ¥
los tltimes como una restitucidén del costo. Este método
suele verse como no conservador; ademds tiende a sobre-
estimar la utilidad neta al! no tener en cuenta los gastos
futuros relacionados con el sistema de vender a plazos.

¢) Be considera gue cada cobro incluye una
recuperacién del costo y una utiiidad en las mismas
proporciones en que estos elementos estdn incluidos en el

precio total del lote. Este es el método més aconsejable,

Determinacién de la Ganancia Bruta Diferida y Realizada

Para el establecimiento de 1a ganancia bruta diferida
y realizada es necesario haber adoptado un sistema de ven~
tas a plazos esto es beneficicio para la compafiia debido
a que los resultados de la misma muestran unicamente la
parte de la utilidad gue se haya realizado. Con ello el
reparic de utilidades a los accionistas se efectda con
base =n esta utilidad cubriendose del riesgo de la posible
descapitalizacién de la empresa por reparto de utilidades

gue realmente no se han percibido.

Ganancia Bruta Diferida
Es la ganancia que se obtiene por las ventas de lotes
y constituye la diferencia entre el precic de venta ¥ el

coste de los lotes. Es muy imporiante determinar el
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porcentaje de ganancia bruta diferida, pues es éste el gue
se aplica postericrmente a los cobros para determinar la
ganancia que se realiza com cada cobro efectuado. Su

célculo se realiza de la manera siguiente:

ganapncia bruts $.320,000 ®x 100 = 44.44 %

Ventas a plazos Q 720,000

Ganancia Realizada

Es el porcentaje gque se va ganande realmente por cada
tote vendido v l!a mejor forma de determinarla es relacio-
néndoia con los cobros efectuados, segin se vio con ante-
rioridad basta con multiplicar los cobros realizados en el

pericdo por el parcentaje de ganancia bruta realizada.

Esto es sencilio en el primer periodo de operaciones
de la empresa pera, a medida que el tiempo transcurre la
cuenta por cobrar a clientes muestira una combinacidén de
sanidos de diversos periodos, por lo gue se hace necesario
mostrar los saldes separados a fin de aplicaries a cada
uno su correspondiente porcentaje de ganancia bruta dife-

rida. A continuacién se presenta un ejemplio:
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Lotes Bonitos, S5.A.
Ralance General

Al 31-12-94

Activ

Caja 4] 20,000
Cugntas po cobrar a plazos 1993 29,740
Cuantas por sgbrar a plazos 1994 87,600
Inventario de iotes (1) 70,439
Fijo

Activo Fijo 98,038
Total de Activo Q 305,809
Pasivo

Cuentas por pagar ¢ 31,000
Ganancia Bruta Difevida 1993 11,8%6
Ganancia Bruta Diferida 1994 30.660
Total Pasivo 73,356

Capital v Reservas

Capital 206,000
Superdvit 32,253

Total Pasivo y capital Q 305,808
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Lotes Bonitos 3.A.
Balance de Comprobacidn

Al 31-12-9

th

_ DERE HABER
Caja Q. 21.931 -
Cuentas por cobrar a plazos g2 6.340
Cuentas por cobrar a Plazoes 93 15,240
Cuentas por cobrar a Piazcs 94 107,200
Tpventaric de Lotes (2} 60,875
Activos Fijos 105,00¢
Compras 204,835
Gastas 76,300
Cuentas por pagav 13.497
Ganancia Bruta Diferida 93 11.8906
Ganancia Bruta Diferida 94 30,660
Capital - 200,000
Superdavit 22,688
ventas a Plazes 320,000

E] primer paso consiste en obtener ios porcentajes de
Ganancia Bruta diferida.
_..A.8 8 3
% G.8.D. . g. B, D193 o= 13 .386.00 = 0.40
Ctas. C. a € 1863 = 29,740.00

il
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L 8 4
% G.B.D = G, B. b, 1994 = 30,666,400 = 0.33
Ctas. €. a C 1994 = 87,600.00

E] segundo pasc consiste en determinar }os cobros

efectyados durante el periodo de 1993 Asi:

Cuentas a Cobrar Plazos 93 - Cuentas a Cobrar Plazos 92
29,740 - 6,840 = 22,900
87,600 - 13,240 = 72,360
£l resultado obtenido se multiplica por el porcentalje
de ganancia bruta diferida aue corresponde a ese aflo.

P

G.B.R.%2 = 22,%00 * 40% 9,160

H]

G.B.R.93 = 72,360 = 35% 25;326
Previo a determinar la ganancia realizada 1994 debe
determinarse el costo de ventas ¥y posteriormente el por-

centaje de ganancia bruta diferida. El costo de venias

de obtiene asi:

Compras Q. 204,836
{+} Inventario de lotes 1 70,439

275,278
{~) Inventario de lotes 2 60,875

COSTO DE VENTAS 214,400



35

% oBD 326,000 - 214,400 = 105,600 / 320,000 X 100 = 33%

G.B.R. 95 = ventas a plazes - cuentas por cobrar
320,000.00 - 107,208 = 212,800.G0
212,808.00 * I3 % 70,224.00

En resumen se obtuvo una ganancia realizada de:

]

Q 9,160.00 correspendiente a 1993
Q 25,326.00 correspondiente a 1994
O 70.224.00 correspondiente a 1993

La jornalizacién es la siguiente:

- 1 -
Ganancis Bruta Diferida 93 Q 9,160
Ganancia Bruta Diferida 94 25,326
Ganancia Bruta Diferida %5 70,224
Ganancia Bruta Realizada 93 Q 5,160
Ganancia Bruta Realizada 94 25,326
Ganancia Bruta Reglizada 95 70,224

Q 104,710 G 104,710

Para registrar la ganancia obtenida en el periodo en
ventas a plazos.

-2 -

Ganancia Bruta Realizada &3 Q9,160

Ganancia Bruta Realizads %4 25,326

Ganancia Bruta Realizada 93 70,224

Pérdidas y Ganancias Q 104.710
Q 104,710 Q 104,710

Para registrar el traslade a resultados de la

ganancia realizada.

Recuperacitn de los Lotes Veudidos & Plezos
¢cuands un cliente falla =n los pagos convenidos de

ios plazos ¥y nao se tiene la posibilidad de mas cobros,
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tanto la cuenta a cobrar como la utijidad bruta diferida

aplicable a la misma. deben ser canceladas.

El incumplimiento del cliente tiene como resultado.
Gbs e] wvendedor recupere ¢l lote de terreno, a este
Fehupetn la lev de parcelamientos urbanos establece en su
articulv 2 gue en el caso de la venta a plazos. debe
filarse claTamunte |a cuantia v el ptazo de cada pago.

También debe ser fii.ag ef piazo de atraso permitido a un

cliente en sus pagos. el varcelador puede dar por rescin-
dido el contrato haciéndelo Siher al comprador por la via
voiuntaria: después de recibido «1 aviso el vendedor
cuenta con un periodo de 3 meses a efecio de enajenar

iibremente el lote, debiendo pagar at lotificador

cualquier saldo pendiente al momento de la enajenacisn.

Para este efecto debe concurrir también a storgar la

escritura traslativa de dominio,

"Transcurrido el plaro de tres meses estipuliado si el
comprader no  enajens el inmueble, correspendera al
parcelador como indemnizacidn un 25% del total de ios
abonos comprendidos entre la fecha del otorzamiento del
contrato ¥ el de la efectiva desccupacién gue se deman-

dara. De haber saldo a fTavor de! comprador o del ven-
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tay

dedor. su pago serd convenido {ibrementie enire ellos, pero
en ningin case los abonos serdn mavores gque tos del

contrato si el obtigado es el comprador.” (m}

£l comprador puede retirar las construcciones. obras
o mejoras removibles que hava construido en el.inmueble.
Las que no se puedan mover 0o las puedg destruir el
comprador ni tampeeo puede retirar los materiales en ellas
empleados. En todo caso el comprador tieng derecho a Teci-

bir del parcelader el ¥0% de jos bienes removibles o no.

A continuacidn Sse presepta un gjemplo de devolucidn
de iotes. Se supone que una empresa te devalvieron 10
lotes con un ¢osto ds 0.5.000.00 cada uno. el saldo port
cobrar a la fecha de la develucidén es de @ 8.0006.00 por
cada unc. Los clientes habian abonado Q 1.000.00 por cada
lote. oy decir gue ios lotes s¢ vendieron en & %000 con an
porcentaje de ganancia del 44.,44%.
La zanancia realizada a la fecha de devolucién se obtiene

de la forma siguiente:

Cobros efsectuados ¢ 10.000 % 44.44% = 4. 4.334

Salde de utiiidad

4
L]
(]
th
"
th
(=33

diferida en ventas = 80,000 * 44.44%

) Decreto 1427, Congresc de la Repiblica de Guatemala,
de Parcelamisntos Urbanos, 1961 Arto. 15
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Jornaiizacidén

Inventaric de lotes Qg 50,000

Ventas 4,444

Utilidad diferida en ventas 35,356

Cuentas por cobrar a clientes Q 80,000
Caja y Bancos 5,000
Otros ingresos {utiiidad en " 5,000

develucidn de lotes) 0000 eeeemmemm e

Se presume gue en el ejempleo anterior la empresa
devolvid el 50% ds los cobros efectuados.

Cuentas Incobrables

Las empresas que adopten un Sistema de Ventas &
Plazos, @no pueden reclamar las cuentas, incobrables y la
raz6én fundamental es gue, la utilidad bruta es diferida
para ejercicios posteriores declaréndose para fines fisca-
ies, tnicamente lo que realmente se percibié y por lo
mismo no existe el riesgo de que se produzca una cuenta

incecbrable.

Cuando aun cliente gque suscribdidé un conirato no
cancele el importe del mismo, puede la empresa recuperar
el lote vendido a plazos, ¥ as{ no tiene ninguna pérdida
en virtud de gue existe un documentoc con el cual se ampara
para proceder a recuperaric, conforme ip establecen las

leyes correspondientes vy 108 términos pactados,

Seghin la ley del Impuesto Sobre la Renta para gue una
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cuenta se considere incobrable debe tener origen en el
;itro normal las operaciones de la empresa y justificar
dichs calificacién, es decir debe probarse fa imposibi-

iidag de recuperar el saldo pendiente de cobro.

En las ventas & plazos esta posibilidad no se da
debide 4 gque el satdo pendiente de cobro se recupera en el

momento we e} icte vuelve a ser propiedad de la empresa.

Sintesis

En el registro contable de las operaciones de las
lotificadoras que venden a plazos seg utilizan cuentas
especiales como las siguientes: inventario de lotes en
esta cuenta de activo se refleja la disponibilidad de
lotes con que cuenta la empresa; urbanizacidn por realizar
e#s una cuenta de pasivo gue refleja los gastos en que
incurriera la empresa al completar la totalidad de ia
urbanizacién; utilidad diferida en ventas es también una
cuenta de pasivo que refleja la utiiidad por realizar por
venta de lotes, la cuenta de utilidad realizada muestra el
saldo de la utilidad realizada en el periodo por la venta

de lotes.

Existen deos métodos de apariamiento de ingresos ¥
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gastos: ei primerc consiste en reconocer la utilidad en el
periodo y para calcular 1a utilidad es necesario hacer una
estimacidn de todos los costes que se espera que efectie
ia lotificadora en los periodos posterieres, de no ser
posible deferminar com un grado de exactitud adecuado
dichos gastos este método no es aconsejable; el segundo
consiste en reconocer ia utilidad con base en los cobros
realizados, para lo cual es necesario establecer la
atilidad bruta diferida gue se registfa em el momento de
ia venta de lotes y la wutilidad reatlizada que €8

propercional al valor de los cobros efectuados.



CAPITULO 1V
FUENTES DE PINANCIAMIENTO DE LAS

EMPRESAS LOTIFICANORAS

Para las empresas es muy importantes contar con los
recursos suficientes para desarrollar sus objetives, estos
recursos los puede obtensr de dos formas: asumentando su
capital o reservas de capital, es decir autofinanciandose
o a través de un banco, de una financiera, la bolsa de
valores, comprando al crédito, adquiriendo préstamos de
terceros ¢ bien de los mismos socios, es decir utilizando

una fuenfe externa.

Cualguiera gue sea la forma de financiamiento que
adopte una empresa tendrd fas siguientes ventajas: se
tiene disponibilidad inmediata de efective ¥ podré
desarrollar oportunaments sus pProyectos pero, tiene las
siguientes desventajas: viene la obligacidn de reembolsar
el efectivo de acuerdo con el convenic establecido,
aftadigndole una cantidad de intereses, gue deberin pagarse
por la utiiizacién del dinero ajeno o bien de! pago de

mayor cantidad de dividendos a los socies.

Por ello toda empresa individual o jurfdica gque
utilice cualgquier forma de financiamiento debe someterse

a un régimen internc gue le permita bajo un método
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estricto v técnico, cumplir con las amortizaciones a 1as

que se ha comprometido.

pDefinicidn

"Est4d constituido por les fondos en gfective o
especie con los que cusnta una empresa. pol créditos o
como aportes a capital, para sufragar los gastos de una

determinadsa activiéad".(f}

Es muy importante para una empresa contar con los
recursos suficientes para desarrollar sus actividades.
Para eilo debe tomar en cuenta las diversas formas de
financiamiento que existen, los costos de los mismos ¥y asi

determinar el gue més le convenga.

Determinacitén de las necesidades de financiamientio

£n cada empresa habra distintas formas de determinar
la necesidad de financiamiento, debido a que cada una de
las entidades tieme una confermacidén ¥y un entorno
egcondmico ¥y administrative fundamentalmente distinto.
Esta diversidad de conceptos bajo 1os cuales gira la
actividad econdémica de las empresas &5 técnicamente
interesante y exige gue en cada Casc se particularice el

an4dlisis, para poder determinar con exactitud cudl es ia

(11
1979

Diccionaric Kapeluz, Moreno 372, Buencs Aires, febrero -
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mejor alternativa para hacer llegar fondos a la empresa o

pars financiar del mode més acertado a la misma,

Bn la préctica se debe tomar en forma répida la
decisifn sobre como financiarse. Sin embargoe, no obstante
la velocidad de dicha decisién, es valedero explicar las
distintas formas de ¢dmo, & nuestro juicio, se determina
ta necesidad de financiamiento, puesto que aungue esa
decisién sea muchas veces tan répide como se presenta la
necesidad, siempre estardn involucrados los factores de
andlisis previo, la correcta aplicacidn del efectivo
percibide ¥ 1a programacidn del cumpiimiento de ia

obligacidn contraida.

Cualquiera gue sea la forma de financiamiento
adoptada, lo més conveniente es realizar un andlisis de
los estados financiercs, ¥a gue son éstos los gque muestran
la situacidn financiera de la empresa especificamente gl

balance general.

Las empresas lotificadoras de terrenos, debido a la
actividad a la gue se dedican, deben contar con un buen
financiamientao. Y en la mayoria de casos es necesaric
contar con financiamiento interno ¥y externo, pues es muy

dificil que el interno sea suficiente. Para poder elegir
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la fuente de financiamiento a utilizar debe tomarse en

consideracidén lo siguiente:

a} 5i los fondos se captan internamente, es decir,
por incrementos a capital pagado, en este ¢aso no gxiste
ningin costo financiero, sino que s6lo la prevision de gue
se pagard un dividendo o gue se distribuirdn utilidades

segin se trate de scciedades accionadas o de personas.

b} $i ilos fondos se adgquieren poT la via de crédito
bancarie, el costo financiero se traduce en pago de inte-
reses, ¥ en ambos Ccasos nace una obligacién real gque
implica salida de capital de trabajo, lo cual debe ser
considerado independientementse de otras implicaciones ¢como

también de otros beneficios de cada caso.

Fuentes de Financiamiento para las Empresas Lotificadoras

Existen dos grandes fuentes de financiamiento, siendo
elias las sigunientes:
FUENTE INTERNA O AUTOFINANCIAMIENTO ¥

FUENTE EXTEENA O RECURSOS DE FUERA DE LA EMPRESA.

Fuente Interna o Autofinanciamiento

s forma mas dificil de hacer liegar fondos para

¥
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fingnciarse, es i{a de buscarles en casa. Esto €5, gue
mediante una labor de convencimiento & los propietarios,

se pueda lograr una mayor inversidn.

Se pueden especificar ias fuentes de financiamiento

asi: Aumento de capital y Reservas de Capital.

Aumento a Capitsal

i aumento a capital no es mis gue atraer mids capital
de trabajo a la empresa, mediante ia oferta a los actuales
o futuros socios de una mayor participacién econdmica en

la entidad.

Al referirnos especificamente a las empresas
lotificadoras las aportaciones de los socios son mas
peneficiosas en efectivo para imvertirse en tierra
répidamente o bien en terrenos gue puedan ser parcelados

v que sean habitables.

Reservag de Capital

£1 término TrTeserva se deriva de reservar, que
significa apartar alguna cosa de su aprovechamiento o uso
actual para utilizarlia posteriormente. La explicacidn que
procede es aplicable al acto gue se realiza en las empre-

sas al final! de su periodo contable. Cuando apartan uns
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cantidad de las utiiidades para unm fin especifico. En
nuestro pais Se& COROCER las reservas de capital como
elementos que se pueden destinar a varios Tines especifi-
cos; de alli es gue nacen con la finalidad de hacer frente
a las eventualidades gue pueden enfrentar las empresas,
bien por pérdidas futuras, ampliacién de operaciones,

eventos subsecuentes, etc.

Una buena pregunta que se pude formular es cémo avuda
la crewcion de una reserva de capital a financiar 1ia
empresa’., y una rtespuesta adecuada para dicha pregunta,
es gue una Creacidén de reservas de capital lleva aparejada
ana restriccidn en el reparto de dividendos, lo que es
idéntico a alirmar gque esta rTestriccién es una forma
indirecta de foartalecer la ligquidez, ¥ya due por el
contrario, si se decreta page de dividendos o© utilidades

es obvioc gque habra una salida de efectivo de caja.

En nuestro medio, la ley sujeta a toda sociedad a la
obligacidn de formar una reseyva iegal de 5% como minimo,
de la utilidad neta de cada ejercicio, segdn el Articulo
36 del C6digo de Comercio. EI saldo de esta reserva es
intocable de acuerde con la ley, hasta la liguidacidén de
1a sociedad. No obstante lo anterior, la reserva jegal

puede capitalizarse, siempre y cuando exceda del 15% dei



67

capital pagado, {Articuleo 37 dei Coédigo de Comercioj.

Fuentes de Financiamiento Externas

Estén constiteidas por todas aquellas gque forman
parte del mercado guatemalifeco del dinerc, entre ellias
Puiemes mencionar, bancos, financieras y la bolsa de

valores o bien simplemente comprando &l crédito.

FINANCYAMIENTO A TRAVES DE UN BANCO

En Guatemala existe una basta fuente de fondos a dis-
posicién de los smpresarios, segin se pudo comfirmar en la
encuesta realizada {(ver anexs 3 ¥ gréafica No.10) e} B0% de
tas empresas lotificadoras consideran que Guatemala cuenta
con suficientes fuentes de financiamiento, entre las que
se pueden mencisnar: bances, financierss, fipanciadoras y
la boisa de valbrey. Pudiendo satisfacer las necesidades
de financiamiento mediante glgunos requisitos previos gue
varian dependiendo de laz institucién financiera vy de la
empresa solicitante, pero generalmente son los siguientes:
- Solicitud de Créditfo
~ Estado patrimonial si es persona individual! o
eztados financieros auditados si es juridica.
- Planos de la lotificadora.
- Los Gltimos tres estados de cuenta bancarios

- fotocopia de la c¢édula 51 es persona individual o del
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wombramiento del representante legal si es persona
juridica.

- escritura de constitucién si es juridica.

Para el caso de un erédito con garantia fiduciaria se
debe contar Con una persona o varias que avalen el crédi-
fo, si se trata de un crédito con garantia prendaria debe
preseatarse una valuacitdn de la garantia y si se garantiza
con hipoteca se debe presentar certificacidn del registro

de la propiedad inmueble ¥ valuacidn de la misma.

Con base en estos documentos ia institucidm finan-
ciera realiza un andlisis del crédito ¥ resuelve sobre el

misSmo.

Los bancos del pais ofrecen una.--serie de medios para
adquirir financiamiento ¥ como la mejor forma que existe
para usar correctdmente una cosa s conociéndela, se
presenta una detenida clasificacidén del financiamiento a
través de un banco, para fener un mejor marco de
referencia sobre ¢} particular. .

CREDITC BANCARIO O A TRAVES DE UNA FINANCIERA
DIVISIAN DEL CREDITO
Por la garantia ofrecida al Banco.

- Hipotecario
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- Fiduciario
- Prendario
pPor su destinc
- Comercial
-~ A la produccidn
- De consumo
Por el Plazo
- & largo término
~ # Mediano Término

- A Corte Término

DESCUENTC BANCARIOQ

Este tipo de financiamiento no @38 utilizado por alguna ds
las empresas encuestadas.

~ Linea de Crédito

- Linea de Crédite con cupdn

- Descuento directo

CARTAS DE CREDITO

Este tipo de financiamiento no es utilizado por alguna de
las empresas encuestadas

« Revocables

~ Irreveocables

Los <créditos bencarios mas utilizados por ias
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institucicnes financieras son:

CREDITO HIPOTECARIO

Es el crédito o préstamo que conceden los bancos
mediante la garantfia real de un inmueble, gue bien puede
ser un edificio, una casa, un terreno, una finca © una
hacienda., £n general se dice que es el crédito que estéd
garantizado con bienes rafces hipotecados a favor del
bance. Estsa hipoteca debe llenar todas las formatidades
jegales, que van desde gue el bien hipotecado esté libre
de gravamenes, hasta su escrituracién ¢ inscripcitn en el
Registro de la Propiedad inmueblie como un bien sujeto a la
hipoteca. se formaliza con escritura pabiica en el

Registro de la Propiedad Inmuebie.

Debido a que las empresas lotificadoras se dedican al
parcelamiento de tierras esie crédito es el gue cominmente
utilizan. gl 40% de las empresas entrevistadas wstilizan
csta garantia para respaldar sus créditos {ver anexo 3y

grafica No. B}.

CREDITC FIDUCIARIO
rominmente este préstame s$¢ <onoce Coma el gue esta
hasado en la confianza mutus de deudor ¥ acresdor. Se

formaliza mediante escritura piblica y media como garantia
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la sola firma del deudor o prestatario, la gque. en ocasio-
nes, reguiere de una o dos firmas mas como codeudores.
Estas Tirmas codeudoras deben ser de personas de buen

crédito ante el banco.

Para esto Se reguisre gue ios socios de la
lotificadora gque avalan el préstamo tengan solvencia
econémica v sean de reconccida honorabilidad., El 30% de
las empresas encuestadas utitizan este tipo de garantia

para respaldar sus créditos ( ver grafica Ne.8).

Ventajas ¥y Desventajas de las Fuentes de Financiamiento

ruando una empresa determina la necesidad de finan-
ciamiento v el tiempo gque duraré el mismo, el siguiente
pasc consiste en seieccionar e} tipo de fondos que s¢€
deben buscar y la fuente que los proporcionara. Para lo
gue necesitard conocer las ventajas y desventajas de la
obtencién de fTinanciamienta.

- Yentajas

a} Una vez gque se ha adquirido e} financiamientoe, se
tiene disponibilidad inmediata de efectivo.

b} se pueden desarrollar oportunamente 1os proyecios

para los cuales se adquirié el financiamiento.
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~ Desventajas

s} Posteriormente viene la obligecidn contractual de
-eembaoisar al bance el monto de la obligacidn, de acuerdo
~an el convenio establecido, afiadiéndole una cant idad de
intereses, que deberdn pagarse porT la uwtilizacidn del

linero ajeno.

b) Por elle toda empresa individual o© juridica gue
atilice cualquier forma de financiamiento debe someterse
a un régimen internc gue le permita bajo un métode
estricto v técmico, cumplir con las amortizaciones a las

que se ha comprometido.

<] Aunque en itérminos reales los que tienen el
derecho schre las utilidades son los propietaries de ia
empresa gue las genera, €n cierto sentido ¥ a veces
legaimente son los acreedores quienes tienen lg prioridad
sobre ellas. ¥ después los duefios del capital. Esto
significa gue todos los compromisos frente a los
acreedores se satisfacen, en primer lugar de acuerdo con
los convenios existentes con estcs.

d) Bl pasivo representa una obligacidn gque en cierto
modo grava la actividad empresarial o mas bien dicho, la

obliga hacia los acreedores.



CAPITULO V¥
CAS0 PRACTICO

Contabilizacidn

para facilitar la comprensidén de los principales
registros contables en una empresa lotificadera que vende
a plazos se presenta un caso préctico en el que se da

movimiento a las cuentas mAs comunes en ésta.

A manera de ejemple denominaremos a una empresa
lotificadora "Lotes Boﬁi%es, S5.A."% la cual se dedica & la
venta de lotes a plazos ¥ al inicio de sus operaciones
determina gque el costo de la urbanizacién serd de
G.206,400 aproximadamente ¥ esté constituido por 60 iotes

que miden 160 metros a un costo de @ 3,440 cada unc, los
cuales vende a diversos precios segin el pian de

financiamiento por el gue se decida el cliente,

51 costo de los lotes se determina asi: la lotifi-
cacitn mide (60 * 160} = 9,600 metros cuadrados, el costo
de cada metro cuadrado es ( 206,400 /7 9,608} = 21.5 ¥ un
lote tuesta { 21.3 * 160} = @ 3,440,

ssumiendo gue para cada caso la lotificadora obtiene
una ganacia del 56% del costo sin incluir el financiamien-—
to gue es det 12% anual capitalizable cada seis meses,
para todos los tascs se presume un enganche de Q 1,000,

siendo pagadas las rentas en forma vencida, a cantinuacidn
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5@ Preser 4y jos diversos planes de financiamiento con que

cuenta 18 €n caga:

{-aDRO No. 1

PLAN DE »NANCIAMIENTO

Contade 4 afios 5 afios 10 aftos

Valor val., / Mensual Val. ; Menaual Val./Mensuail

5,415 7885 114.27 8,704 97.z 14,580 61.10

N

Para chtener las cuctas gue se cobran mensualmente se

procede de la siguiente forma:
Costo del lote 3,440

precio de contado 3,440 +( 3,440 #50%) 5,160

Enganche (1,000}

vajor actual 4,160
4 afios 5 afios 10 ahos

A = 4,180 4,160 4,160

i o= 12% 12% 12%

m = 2 2 2

P = 12 12 12

n = 4 5 10
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s
Ei siguiente paso consiste en sustituir para <ada
tipe de finapciamiente los valores anteriores en la

formula sigoiente:

Los precios de los lotes tiemen incluide Q. 235,480
que c¢orresponde a los honorarics gue se pagan al abozade
por la eiaboracidn de la escritura al cancelar el terreno.
El valor de la escritura se distribuye en los pagos
mensuales gue efectda el comprador con la finalidad gue
cuando €@ mismo termine sus pagos. pueda inmediatamente
procederse a la escrituracidn. Los datos para el

cjemplo son los siguientes:

at La empresa efecitia un gasto de 130,000.00 al
crédito para los trabajos de urbanizaciom y 56.400 en

efective para comprar la tierra guoe se lotificara.

b} Una persona adguiere dos loies unge para ser
cancelado en 4 afos v el otro en 16 afies. dando un

enganche de Q 1.000 por cada uno.

¢! Después de haber efectuado 3 pagos decide no
continuar pagando el lote gue habia adquiride en pian de
10 afios. por lo gue la lotificadora procede a recuperarla.

3

t.as partidas necesarias para el registro de las
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-apsacciones anteriores SoD las siguientes:
- 1-
wentario de Lotes g 206,400
rbanizacidén por Realizar Qg 206,400

a partida es para registrar la estimacicn de la

rbanizacidn ha realizar ¥ el costo de los lotes.

_2_“
rbanizacién por realizar Q 206,400
roveegdores Q 154,000
aja y bancos 56,400
g 206,480 Q 206,400

‘ara registrar los gastos de urbanizacion efectuados.

- 3 -
‘aja ¥ Bancos ¢ 2,000.00
suentas por cobrar clientes 20,465.49
‘nventario de Lotes Q 6,880.00
Jtilidad Diferida : _ T 15,075.49

iscrituras por Pagar

para registrar ia venta de dos lotes uno a 4 afios ¥ el

otro a 10 afios.

Los calcules necesarios para operafl ta partida
anterior son los siguientes: caja ¥y bancos, esta inte-
grada por los primeros cobros efectuados Q 1,000 % 2 =
2,000, al inventario de lotes s te efectud un abono poOT

el costo de los lotes vendidos 3,440,006 * 2 = Q 6,880,



La utilidad diferida estd constituida por la diferen-
cia entre el precio de venta de cade lote menos el costo.
asi: 0.7.88%,.39% menos el valor de la escritura 235.00 =
T.630.39 menos 3.440.00 = 4,190, significa entonces aue el
jote vendido a 4 afios proporciona una ganancia de © 4.3190,
El lote vendido a 10 afios tiene un precio de O 14.580.10
menos el valior de ia esceritura Q 255 = ¢ 14.325.10 menos
el costo ¢ 3440, genera una ganancia de O 10.885.10 mas la
ganancia gue genera el lote vendido a 4 afios. tenemos
10,885,100 + §. 4.190.39 = g 13,075,449, A cuentas por
liguidar se abona el valor de la escritura de cada unc de
los lotes 253 % 2 = 5106

..4..
Yritidad Diferida U R

Uritidad Reatizada

Fara registrar ia utitidad reatizada en los primeros

cabhros efectuados.

ta1a v Ranons 8} S36.1T

Cuentas par Cobrar Clientes ' o] F26.11

Para reegistrar fos 3 cobros efectundos con mensualidades
de 0 114.27 v 61.10 respectivamente.
_6-
tUtitidad Diferida $ 0 313.986
Utilidad Healizada ¢ 313.96

barn registrar la utitidad realizada en los cobros

etectuadns.
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Los resultados presentades en la partida anterior se
obtienen de ia forma siguiente: se establecen los porcen-
tajes de ganancia para cada lete. el iote a 4 afios =
1,190.39 dividido entre 7,630.29 = 0,5491, el lote a 10
atgs = 10,885,110 dividido entre 14,323.10 = 0.759862 para
obtsner ia ganancia realizada en leos gobros se debe
muitiplicar cada uno de los cobros per su respectivo

porcertaje de ganancia:

342.81 - 15.93 = 326.88 % 54.,92% = 179.51
i83.31 - 6.37 = 176.94 % 75.98% = 134.45
313.96
_"f-
Pérdida en deviiycidn de lote Q 6.84
Inventario de Lowes 3,440.00
Utitidad Diferida en ventas 9,990.78
Escrituras por pagar 255.00
Cuentas por cobrar G 13,396.80
Caja y Bancos 295.82

La obtencitn de los datos gue se presentan en la
partida anterior se realizan de la forma siguiente:

- El carge a inventario de lotes se debe s que el lote
pagadero a diez afios, ha sido recuperado, por 1o que
veelve a formar parte del inventario.

- Debe también cargarse la utiltidad diferida en ven-

tas, esto es el saldo pendiente & la fecha de la

recuperacidn del lote.

E! cargo a cuentas por pagar corresponde a la escri-

tura que se cobra.

Debe darse de baja al saldo de cuentas por cobrar a

la fecha de la recuperacion.
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- "faia ¥ bancos se abona con el 25% sobre los cobros
gfectuados aue segin el contrato de compraventa la
empresa dehe devolver al cliente. También en esta
cuenta =e encuentran B.3% gue corresponden a ia
ezoritura gue el cliente ha pagado a {a fecha de Ja

recuperscion.

lino de los calculos gue cavsa maver problema es ia
determinacion de la pérdida o ganancia en la recuperacion

de los leotes. por Jo gue a continuacién se detalla diche

calouio:

cobros efectuados 0 1.183.30
{—} utiiidad realizada (894,32}
{~-) devolucidn al cliente {295.81)
Perdida en devoiucién 0 6.584

fon el proposito de visualizar claramenie o] nproceso
de vewrstro contahle de las cuentas especiales gue afectan
una emnresa Jotifrcadora. a continvacion se presenta la
mavorizacidon de Tas partidas contables explicadas

anteriarmente.

Inventaria de lotes

i) Q. 2006.400,00
H 3.4440 .00

Q. H.EBL.00 313
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El saldo Q. 202,960.00 refleja el inventario de lotes

isponible para la venta (5% lotes}.
»

Urbanizacién por Realizar

2y Q@ 206,400.00 206,4060.00 1}

¥sta cuenta no tiene saldo, pues parte de los gastos

ara urbanizar se realigzaron en sfectivo ¥ parte s=

ealizarocn al crédito

Proveedores

| ¢ 150.,000.00

El saldo representa las cuentas gue s¢ adeudan a los

irovesdores.
Caja ¥ Bancos

Q. 100,000.00 Q  36.400.00 23
3) 2,000.00 295.82 73
5} 526.11

£l saldoe de esta cuenta se obtiene partiendo del

hecho que la caja al iniciar operaciones cuenta Cof GO

saldo de ©. 100.,000.00,
Cuentas por {obrar

Q 634.50 5}

3] Q  20,465.49
13,396.80 7%

El saldo de esta cuenta Q 6,434.18 refleja la cartera

por concepto de lotes vigentes.
ftiligad Diferida

¢ 15,075.49 3}

4y @ 1,307.33
&) 313.96
7) 9,8%0.78
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] saldo refleja la utilidad por realizar a medida

que se reciben los abonos de los ciientes.
Escrituras por pagar

510.00 3)

7) Q. 255.00

£1 saido de la cuenta que antecede muestra las escri-
turas que se cobran paulatinamente a los clientes ¥ que
son canceladas por la empresa al momento de efectuar el
cliente el dltimo pago.

Utilidad Realizada

Q. 1,307.33 4)
313.90 6}

Bl saldo de esta cuenta rtefieja la utilidad

efectivamente realizada.
Otros Gastos

73 Q 6.84

salds que refieja la pérdida en recuperacidén de
lotes.

Formas Pre-impresas para conatrol de las Ventas

En un sistema de ventas a plazos es muy importante el
control que sobre las ventas efeciuadas se mantenga, pues
existe un gran nimerc de clientes todos con saldoes.
mensualidades v fechas de vencimiento distintos.

Para aciarar el uso de la documentacidn pre-impresa

se continuard con el ejemplo anterior,.

cliente se presenta a la

En el momento en gue el
lote debe efectuar un page

empresa y decide comprar un
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inicial y firmar un contrato de compra venta, para
nuestrc ejemplo el clignte se compromete a pagar dos
totes por 4 v 10 afios con velor de Q 7,883.39 ¥ 14,580.10,
respectivamente en dichos precios se incluve el valor de
ta escritura. A continuacidn se muestra el contrato que
€. cliente Tirma para el lote gue compra a 4 aflos, se fir-
man ~gntratos separados con la finalidad de que si el
client. jncumple con el pago de alguno de los lotes ses
canceladyu s&lo el contrate gue corresponde al lote
recuperado
FORMA No. 1
SOMPROMISC DE COMPRA-VETA
LOTIF.CACTON LOTES BONITOS, 35.a.

Fecha : 3 de octubre de 1895

Lote No, T — Sector: A

Nombre Completo Rosa amelia Tecupn Lépez

Documento de identificacién __cédula A-2 363362

Lugar: Guatemala Municipio Guatemals
Nacionalidad: Suatemalieca ;
Estado Civil: Soltera Fdad: 23 afios
Profesidn: secretaria Nit: 4870470
Direccidn residencial: iote & col, Valle Plateado z.18

Direccién del Trabajo: _3a. 8-28 zona 20

Teléfono residencia: _ ——=~--  Teléfono trabajo: 87883
Precio del jote: Q. 7,885,389 Enganche: _ 0 1,000.00
Mensuvalidades de: __ § 114,27 - En: 4 __afios
Valor de la Escritura: Q. 255.006 Plazo: 4 afios
Mensualidades de: Q. 5.32

Por medio del presente documento, me comprometo a escritu-
rar la compra de! lote en cuestidn. a los 60 dias calen-
dario & partir de a fecha de este compromiso. abligéndome
a cancelar los gastos ¥ honorarios de escrituracion en ed

plazo descristo anteriormente.
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El enganch. gers pagado en un soclo pago de ___1.080.00 al

memento de rmar este documento.
Asl Ml:mo acepto expresamente el no disponer del lote
comprad® vast, ng haber canceiado en su totalidad el

enganche ¥ yuper firmedo la  escritura pGhlica de

compraventa.

La lotificacién se t.ppromete a instalar una red de agua
cuya tuberia llegard hgiy o] limite del lote, siendo por
cuenta del comprador 0w,z jos tramites v gastos reque~

ridos para la dotacién de ~gua potable.

La lotilficacién instalaré una -gqd general de aguas segin
las especificaciones de la municipalidad como también
proporcionard un posteado con el Siigema de red eléctrica,
siende por cuenta del comprador (a acometida a su

propiedad,

El sefior (a} Rosg _amelia Tegun Ldpez - acepta

expresamente el contenido del presente documeqto privade
de compra-venta, en el entendido que si dejsara de pagar
una o varias de las mensualidades le dard el derecno a la
iotificacion de cobrarie un interés moratoric detr 8%
mensual. El dejar de pagar mis de 2 mensualidades le dard
el derecho a ia lotificacidn de anular la venta vy proceder
a la devolucidn del! dinero recibide menos el 75% por
concepto de gastes iancurridos ¥ dafies y perjuicios, ¥ para
el efecto ¢] presente documento tendrid plena validez v
fuerza legal.

Guatemala, i de ociubre de 1995

Aceptado:

Comprador Vendedor
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bespués de gue el comprador y vendedor han firmado

contrato de compra-venta la lotificadora procede a

yrirle al cliente un registro para el control de su +
11do, a continuacidn se muesira un ejemplo de control de
; cuenta corriente y 1as utitidades diferidas:
FORMA No. 2
CONTROL DE CUENTA CORRIENTE Y UTILIDADES DIFERIDAS
ote No. 5354 Cliente Rosa Amelia Tecun
recio de
enta 0. 7.885.39 costo del lote Q. 3.440.00
titidad
iferida Q, 4,190,398 % 54.91
fecha ReciboiCuentas por Cobrar Utilidad Diferida
Ne. pagos satdo Realiza Salde
1.106.95 ——— 1,000.00 |6.885.39 549,171 3,641,232
1.1G.93 QG1 114.27 i6.,771.12 6%.74) 3,578.48
1.11.95 002 114.27 16,656,835 62.747 3,3153.74
i1.11.95 003 114.27 (16,545.58 62.74) 3.453.00
| .
i
*

sor cada pago gue efectia el cliente la lotificadors dehe
4er un recibo en el cual debe anotar que el impuesto ail
agrepads se cubre en ia escritura de compraventa, pues el

es gensrado hasta que el Gitimo pago ha sido efectuado.



83

LOTIFICACION LOTES BONITOS, 3.A.
4ta. CALLE 2-73 ZONA 10

Recibo No. 001 G._ 114,27
Nombre completo Rosa amelia Tecun Lipez.
Lote No. 35.A
Cantidad Recibida Ciento gatorce gon 27/100
Guatemala, 1 ... _ de octubre de 1985

() ~
NOTA:

El impuesto a] valor agregado serd pagado al celebrar la

egcritura de compraventa,

Es recomendable llevar control sobre cada cobro que
se efectie de distribucidén de cobros {(ver forma No. 3 en

ia pAgina siguiente).

Presentacidén de estados financieros

La presentacidn de estados financieros en una empresa
lotificadora al igual gque 2! resto de empresas son de suma
importancia, debidc a que elios son la fuente de informa-
cién para: accionistas, administradores, ;pversicnistas N
acreedores. Los estados financieros presentados en una

jotificadora son: a} Balance General, b} Estado de Resul-

tados v ¢} Estado de flujo de efectivo.

Estado de Hesultiados

Es un estado gue muesira ila cantidad de ingresos que
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Forms No. 3

Lotes Bonitos, 8.A.

Cuadro de control ¥ distribucifén de cobros

Escri- util. inte~
ibo Nomhre Cobro itura % Reali.| rés
L1 Rosa Tecun 114.27 5.32 [54.91 59.82 e
12 guysan Alvaresz 97.24 4.25 |57.55 53.51 1.23%
13 carlos Garcia £1.10 2.13 175,489 44,81 -
14 Robartc Scto 114.27 5.32 [54.91 59,82 ——

386.88 |17.02 243.35‘21?.96 1'23_4

1 sefiora Busan Alvarez se atrasé en su pago 29 diass, por io

se le cobra el 16% de intereses sobre el pago en mora.
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ha obtenido la empresa a través de la realizacion de su
actividad comercial, asi como la forma en que los mismos
se han utilizado con la finalidad de mantener o ampliar su

actividad.

Ent una lotificadora los ingresos gue provienen de su
actividad comercial se revelan en la cuenta Utilidad rea-
lizada, gue es registrada bajo el método de lo percibidoe,
otra de las cuentas gue produce ingresos es la que refleja
tos intereses cobrades a los clientes moroscs y la que
refleja la ganancia gue se ha obtenido en la recuperacidn
de lotes.

Las cugntas de gastos de administracidn ¥ gastos de
venta refleja la cantidad de gastos en gue han incurrido
cada departamento con la finalidad de mantenerse en
operacién vy producir at final del ejerciciec una utilidad,
entre los gastos mds comunes se pueden mencionar: sueldos
al personal, luz elécirica y agua, teléfono, papeleria ¥

Gtiles, suministros, comisiones, etg,

ta cuenta de otros gastos Tinanciercs muestra por lo
general ios intereses gue la lotificadera paga a sus

acreedores, para yna mejor comprensidn {ver cuadro No. 2).
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ialance General

También 1lamado FEstado de Situacidn, muestra la
situacién Tinanciera de la empresa a una fecha determi-
nada, los cambios que sufren las cuentas que lo integran
no se deben precisamente & operaciones comerciales, sino
pueden ser también de financiamiento, o de inversidn, las

que deben ser presentadas separadamente de las primeras.

Entre los cargos diferides aparecen las cuenta de
Urbanizacién por Realizar que estd formada por los gastos
futuros en que la lotificadora debe incurrir para comple-
tar la urbanigaci6n de los terrenos y poder ser vendidos

en forma de lotes.

El inventario de lotes esté integrado por la cantidad
de lotes gue tiene !la empresa para la venta valuado segtn

21 costo de los mismos.

Entre las cuentas de pasive e inversidn de los accio-
nistas se pusden mencionar Ias utilidades diferidas, las
cuales estén formadas por la a@iferencia entre ¢} precio de
venta de los iotes y el costo de los mismos, ¥ 5 regli-
zando de acuerdo con (oS PaAECS efectuados por los

clientes que han adgquirido dichos lotes,
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En cuanto al pasivo, se tiene entre las cuentas més
importantes las cuentas por pagar, ¥ gue hace necesario
acompafiarlas de un anexo que muestire la integracidn de las

mismas (ver cuadro No. 3},

fatado de Flujo de Efectivo

Este cstado muestra la fuente de los ingresos en
efectivo gque ha cbtenido la empresa, asi como la forma en
que se han utilizado ios mismes, dividiéndolos en ingresos
y egresos obtenidos por actividades de inversidn, de
operacidén vy de financiamiento y tiene los siguientes

objiefivos:

{a} Explicar gl cambio gue ha ocurride en efectivo ¥
equivalentes de efectivo, durante un periodo es decir

informar sobhre las recepciones y pagos de efectivo,

{b) Ayudar a los inversionistas, acreedores y olros
usuarios de los estados financieros a:
- tvaluar la capacidad de la empresa para gerenar
flujos netos de efectivo en el futuro.
- Evaluar ia capacidad de la empress para cumplir
con sus obligaciones, pago de dividendos. etc.

- Conocer las necesidages futuras de financia-
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miento.
- Establecer la diferencia entre utilidad y pago

de dividendos.

E] estado de flujo de efectivoe presenta las

siguieltes categorias:

Inversién;
Tncluye aetividades de otorgar y <obrar préstamos,
adguirir ¥ disroner de deuda o0 instrumentos de capital,

propiedades y olres activos mantenidos o utilizados en la

produccidn.

Financiamienio:
Obtencidn de recursos de los duefios y reintegro de
los mismos, préi&tamos obtenidos ¥ los pagos, esi como

obligaciones a largo plaze y su reembolso.

Operacidén:
Corresponde a la produccidn ¥y etrega de productos ©

servicios por la actividad normal del negocioc, general-

mente tiene gue ver con el estado de resultados,

Existen dos métodos pare presentar el estado de

flujos de efective denominados:
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Método Directo:
Muestra las principales clases de entradas y salidas
de efectivo en ias operaciones, debe presentarse
separadamente una conciliacién de la utilidad neta con el

flujo de las operaciones.

Método Indirectio:
fnicia con la utilidad neta v le efectda una serie de

tiustes por las partidas gme no requirieron usc de efec-

tive, g1 Impuesto sobre la Renta y el pago de intereses

debe e:tay adecuadamente revelado { ver cuadro No.4).
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LOTES BONITOS, S.4.

ESTADO DE RESULTADOS

DEL 1 DE ENERC AL 31 DE DICIEMBRE DE 1995

iresos

tlidad realizada en-

nta de lotes & 305,717
L8sos '
stos de administracidn {121,923}
stos de Venta (199,022}
rdida en operacidn 5_—2£;?££§)

greses financlerocs 14,250
stos financieros {79,066)
rdida neta o (80,044)

Debids a que en un sistema de ventas a plazos la
ilidad se difiere de acuerdo al plazo de cobre del bien
ndido v los gastos incurridos se registran en el momento
e se conocen, a5 normal gque en los primeros afies de

eracitn presenten una pérdida.
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LOTES BONITOS, S.A.
BALANCE GEHERAL

AL 31 DE DICIRMBRE DE 1993

Activo
Circulante

Caja ¥ Bancos

Cuentas ¥ documentos por-
cobrar (neto}

Inventario de lotes

Total circulante

Fije

Mobiliario v equipo {neto)

Cargos Diferidos
Gastos de organizacién (neto}

Suma del Activo

Cuentas por pagar
Funcionarios v empleados

Total pasive corriente

Créditos Diferidos

Urbanizacion por realizar
Utilidades diferidas

Total cargos diferidos
Préstamos a largo plazo

Total pasivo

o 235,49¢

1,794,029
260,663

9 48,937
15,000

Q 63,937

732,594
1,186,210

0 1,918,804
682,087
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LOTES BONITOS, S8.A.

BALANCE GEERERAL

AL 31 DE DICIEMBRE DE 1935

Inversidn de los accicnistas

Capital autorizado, suscrito vy pagado
3,200 acciones comunes con valor no-

minal de © 100, cada una 310,000
Ferdida del ejercicic {80,044)
Total inversidn de los accionistas Q 229,956

Total pasirg ¢ inversidén de-
los accioiistas Q 2,894,784
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Lotses Bonitos, S.A.

Anexo de Cuentas ¥ pocumentos por Cobrar

8s 0 1,633,487

H 160,542

Lotes Bonitos, S.4.

Anexo de Préstamos & LArge Plazo

srande, S.A. Q 327,087
one, B.A. _ 165,000
ziera de Lotes 225,006
del 8Sur 25,000
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CUADRO No, 4

LOTES BONITOS, S.A.

ESTADCQ DE FLUJO DE EFECTIVO

DEL 1 DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE

1995

jo de efectivo de las actividades-
3 pperacidn
iida del ejercicic

pinucién de efsctivo por aumento de-
stivos y disminucidén de pasivos

snto de cuentas por cobrar

anto‘en inventario de lotes

ninucién en gastos de organizacion
antc en cuenta por pagay v gastos-
cumulages

anto en funcionarios y empleados-—

3r pagar

ento en wtilidades diferidas

~tivo neto utilizade en actividades-
e operacidén

jo de efsctive en actividades de-
nversion
pisicidn de mobiliario v eguipe

ctivo nete utilizado en actividades-
g inversidn

jo de efectivo en actividadss de~
inanciamiento

entc en prégtamos a largo plazo
rtacién de capital

ctive neto provisto por actividades-
e financiamiento

ctivo a final de afio

Q {80,044}

{1,794,029)

{860,665)

{2,334}
48,837
15,000

732,594
1,186,210

8] 682,087

310,000
{ 292,087
Q 235,490
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Generalidades de la Auditoria Externsz e¢n una empresa

totificadora

_ S%e haré una revisién y evaluacidn de todos los
prosedimientos con el objeto de determinar la naturaleza,

oportinidad v alcance de las pruebas de auditoria,

~ Se verificard el cumplimiento de los programas
presentados por los distintos jefes de departamenlo ¥
secciones, se informara a la gerencia de las desviaciones

significativas sntre el programa y la ejecucién,

frabajo a Realizar por Depaytamenios

A. Depariamentc de Ventas

Fvaluacion del contrel internc, comprobacidén de saldos ¥
transacciones,

- Precio de venta aprobado

- Bl control de existencias

~ Que lo urbapizado coincida con 21 programa de obras

- Autorizacidn de ventas

_ costos ¥ gasios de promocidén ¥ publicidad

B. Departamento de Recursos Humanos

Evaluacién de Control interno, comprobacién de saldos ¥y

transaccipnes
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Méminas aprobadas por el funcionaric responsable
Existencia de listados actualizados de personatl
Coatrol de horas extras aprobadas
Firma de empleado en ndmina
Lihro de salarios actualizado
Rota~ién del! personal
Entreg. de pagos personalmente al trabajador
Departansnto de Procesamiento Electrdnico de Datos
Evaluscién de Control internoc
Seguridad del computador
Archivo adecuade de informacién {back-up}
Comprobacidén de saldos ¥ transacciones
Entrega de informes
Manuaijes
Tramites
Archivos
Confidencial
Impuestos
Informacién contable
Gerencia de Obras
Evaluacién del control interno, comprobacion de saldos
y transacciones
Materiales
Servicios contratados

Programa de trabsajo urbanistice
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Bodega

Gerencia Administrativa
'sgrituraciones
. Evaluacién del centrol interno ¥ comprobacién de saldos

¥ transacciones
. Control de desmenbraciones efectuadas ¥y en tramite
- Lotes escriturados efectuados ¥ en tramite
- Lotes no escriturados
- Procedimiento de llamamiento a escritura
- control de impuestos, pagados ¥ no pagados
-~ Custodia de archivos

Compras
- control sobre la calidad de productos
- Listas de proveedores it
- Control de Kardex
- MArgenes de seguridad
- Firmas autorizadas para €gresos
- Obtencitn de Crédite
- Duracién de la entrega del pedido
¥. Gerencia Financiera

Cobranzas

- Revisién de esxpedientes
- Pian de Crédito
-~ prioridad correspondencia

- Circularizacidn



100

Control de talonarios de pago
Descuentos por prenic pago
Contabilidad

Comprobacidn de saldos v transacciones de mayor impor-
tancia
Cotejar el balance de comprobacidn de las cuentas por
cobrar cen €l saldo de la cuenta de control
Elaborar un cuadro cde antigiiedad de saldos
Efectuar circularizacién de las cuentas por cobrar
Determinar el corte apropiado en el registro de ventas
Comprobar rebajas
verificar que estén separados las cuentas a cobrar de
clientes de ias de funcionarios directivos y accionistas
Examinar (a razonabilidad de las cuentas por pagar
Comparar los precios de facturas con las listas de
facturaciones
Investigar las ventas en las facturas ¥ en libros de
ventas
Comprobar selectivamente !0s asientos emn las cuentas
clientes
Investigar la exactitud con la gue se contabilizan las
ventas a plazos
Hacer prueba de los carges a los inventarios procedentes
de las recuperaciones

Comprobar log intereses devengados
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_ Examinar los libros para comprobar que todos los

ingresos han sido registrados

Control interno

Se efectia la evaluacidén dei! control interno en el
momentc de estar efectuando la evaluacién de procedimien-
tos, la finalidad serd el estabiecimiento de controles
adecuados para salvaguardar los bienes de la empresa ¥y
aprovechar al méximo los recursos disponibles, cen el
objeto de obtener el mayor rendimiento de cada

departamento.

En el caso de la auditoria externa el conirol puede
evaluarse por medio de cuestionario, flujograma o por el

método narrativo.

A continuacidén se presentan ejemplos de tos
cuestionarios standard para las cuentas que presentan los
saldos de mayor materiatidad en uns ewpresa lotificadora,
los cuales fuercn adapiados del curso Audit Essentials

impartido por Arthur Andersen en México en 1,994,
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.otes Bonitos

Cuastionario de cont

ARFA: Cuentas por {'abTart

rol

fnterno

Fecha:

Presunta

St

NO

e e e a5 et St i 1 et e T e b A i oo i = 5084 b Sk 12 e et S b o

A

l.as diferencias reportadas por
jos clientes se investigan por
una persona diferente a3 ia en-
cargada del auxiliar de ias
cugntas por cobrar?

1os Prestamos v anticipos &
ins empleados estan debidamen-
ie autorizados?

Ne examinan pericdicamente los
sajdos de las clientes por una
perzonag diferente al encarszado
fdel suxiliar de las cuentas
norT cobrar?

fos cobradores Tirtman ta rela~
cian de cobranzas ague  se les
sntresa para su cobro?

Liguidan diariamente fos  oo-
bradores?

Se tormula mensualmente la rve-
lacian de cuentas por cobrar?

La relfacién de cuentas por co-
brar es confrontada mensual-
mente con ia cuenta de control

Se compensan los cargos v o los
creditos en las cuentas por
cohrar en tal  forma gue la
composaiclon del galdo final v

!
}
]
|

f
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Lotes Bonitos

Cuestionaric de centrol Interno
“uentas por Cobrar Fegha:
1
Pregunta %o
APL1 81 N{2

io tanto la antigiedad de
cuentas par cobrar puede
determinada faciimente?

reparan mensualmente rela-
es de guentas por cobrar
antievedad de saldos?

as relaciones son revisa-
por algin empleads autori-

a

nvian mensualmente estados
uenta & los ciientes?

eatados de cuenta mensva-
gue se envian a los clien-
estan suietos a up control
alsuien que no los haval|
‘rontado con la cuenta de
rol?

tacturas pendientes de co-
lag tiene a sy cuidado una
ana diferente al cajern v
sncaregado del auxiliar de
cuentas por cobrar?

syaminan periddicamente las
cyras v se concifian contra
saldos de las cquentas
sectivas por un empleada
:pendiente al encargado de
cuentas por cobrar?

e e i e
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Lotes Bonitos

Cuestionario de control Interno
i1 Cuegnptas por Cobrar Fecha:
Pregunta No
APL{ST NO

controlan numericamente las
icfuras por UNA persona  que
> sea empleado del! departa-
:nto de facturacidn?

3 todas las fac¢turas se veri-
ican cédlculos, etc., despies
: haberse elaborado?

tiste una separacion definida
1tre: las labores de los em-
leadps encargados de las
ientas por cobrar y las labo-
:s del cajero v del encargado
2 facturag¢idn?

t departamento de facturacioén
avia directamente copias de
us facturas al departamento

e cobrarnzas ¥y hace un resu-
en de sus facturas para tras-
adarlo al departamenio de
ontabiiliadad?
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Lotes Bonitos

wiestionarioc de control Interno

REA: Dogumentios por Cobrar

Fecha:

Fregunta

No
APL|S3

NO

} Ei gerente de crédite 1 otro
funcionario aprueba la recep-
cidn de los documenios nor
cobrar? -

2 Existe un Tegisiro apropiaom
de documentos por coebrar?

3 Los documenips por cobrar
son manejados por alguien
gue no tenga acceso a los
libros de contabilidad?

4 Se formula menzuaimente una
relacién de documentos poy
cobrar v ésta es cotejada c¢on
ta cuenta de control respec-
tiva?

5 se examinan peridédicsmente
tos documentos y se concilian
contra ios saldos respectivos
por un empleado independiente
ai encargado del registro de
documentos por cobrar?

6 Los documentos cancelados son
aprobados por algén funciona-
rio autorizado?

-3

%e tiene un control adecuado

sobre los documentos descar-

gados de la cuenta 0 no TEé-

gistrados en las cuentas exa-
minadas?
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f.otes Bonitos

Cyesticonario de controtl

ARFA: Documentos por Cobrar

Interno

Fecha:

T

Preggnta No
APLI ST

e

~

iLns documentos estan fisica-
mente zuardados en  lugares
aproniados?

F¥iste un registro de dogu~
mentiys dgescontado A través
de  una sgenta del mavor gene-
ral  con =i obieto de tener un

contre!  <untable sobre  los
MmiISMOsY

8¢ registra el descuento de

documentos 8 medida  que se

hace v en ta cuenta de docu-
mentos descontadosy







CONCLUSIONES

L.a legislacidén guatemalteca es especifica en la
descripeidn v clasificacidn de las empresas lotificadoras
de terrencs. También estabiece los reguisitos que las
mismas deben cumplir desde ¢l momento en que son Organi-
zadas, la forma en gue deben operar, los impuestos que
deben cubrir ¥ los aspectos contractuales necesarios para

formalizar las ventas gue realicen.

Adoptar un sistema de ventas a plazos en.las empresas
lotificadoras de terrencs ubicados en las &reas périfé—
ricas al sur de la ciudad es beneficicsﬁ tanto para el
vendedeor como para ! comprador. ya que al primerc se le
garantiza e} derecho de dominio gobre el lote vendido
hasta el momento en que el mismo se encuentre completa-
mente cancg}géo v provee al segundo de un medio de
financiamiento del 10D% sobre el saldo pendiente después
de haber pagado e! enganche, paré la adguisicidén de un
lote de terreno. esto es beneficioso &e?i&c & que la mavor
parte de personas gue habitan en ei.éraa mencionada no
tienen la capacidad econdmica para adguirir un tertreno al
contado v consideran la compra a plazos como la gnica

opcién para adquirir un lote de terreno propio.
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Debide a gque la informacidén financiera es una
herramienta muy importante para la toma de decidiones, es
necenario gue las empresas lotificadoras qgue venden a
plazes adopten contablemente un sistema de ventas a plazos
que les permita CONOCET ASpectos especificos de este tipo
de empresa v varfen en relacién a otras empresas lotifica~
doras gue no trabajan con este sistema, pues operan por el
método de lo percibide ¥ se alejan dei cumplimiento de
algunos Principios de contabilidad Generalmente Aceptados
t8es como: Realizacién, Periodo Contable. y Conserva-
tismo. Fiscalmente, debide a gque los lotes pueden serx
recuperadcs por el wvendedor no les es permitido la

creacion ae la provisidén para cuentas incobrables.

Las empresas leotificadoras de terrenos al igual gque
las demds empresas cuentan con f{inanciamiepto internc ¥
externo, e}l primero sun cuandoe su costo financiero no es
muy alte, en la mayoria de cascs les es mids rentable
trabajar con fondos externos siempre ¥ cuando la relacidn
costo beneficico sea adecuada. Dentro de las fuentes de
financiamiento internas mads utilizadas se tiene ¢l aumento
de capital ¥ la capifalizacién de reservas, sstando esta

ditima sujeta a restriccicnes fiscales y dentro de las

externas las mas utilizadas son las de origen bancario.



RECOMENDACIONES

Los profesionales de la Contaduria Publica y Audi-
toria deben poseer amplios conocimientos sobre aspectos
cantables, financiercs, ¥ legales aplicables a las empre-
sas lotificadoras de terrencs gue venden & plazos, con el
fin de tener capacidad para asesorar a dichas empresas en
la adopcidn de un sistema de ventas a plazos, en la mejor
eleccién de su medio de financiamiento y poder orientarias

adecuadamente en los aspectos Tiscales gue las rigen.

incentivar a las empresas lotificadoras de terrenos
ubicados en 4reas periféricas al sur de la ciudad que las
ventas de lotes las realicen a plazos, yva que proporcionan
la oportunidad a personas de es¢asos TECUrsos de obtener
an lote de terrenc propic vy tienen mayores ventas en menor

tiempo gque si vendieran al contado.

Antes de tomar la decisidn en cuante a gué forma de
finmanciamiento debe adopiar una empresa lotificadora de
terrencs en particular, debe efectuarse un andlisis
financierc con el fin de determinar la necesidad de
financiamiento de dicha emprese y asegurarse que la
relacién costo beneficio del medic de financlamiento

elegido sea el adecuado.
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ANEXO No. 2 SESION DE CALLES Y AREAS VERDES.
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NUMERO QUINIENTOS VEINTIOCHO {528}. En la ciudad de
Juatemala, el dia veinte de juiio de 1931. ANTE MI: PEDRO
IOSE POCASAGRE PEREZ, NOTARIO, comparecs POF una parte el
sefior JUAN LOPEZ PEREZ, de veintiséis afios de sdad,
soltero, ejecutive de este domicilio, gquien actGa en
calidad de presidente del consejo de administracién ¥
representante legal de la entidad "  LOTES BONITOS,
SOCIEDAD ANONIMA, acredita sw personeria con el acta
notarial que contiene su nombramiento como tal, la gque fue
autorizada en esta ciudad por el notario JOSE BAJAMIRA
MU0z , con fecha guince de fegrevo de este afo, ¥y que
contiene las facultades de representacidn que le confiere
la eseritura constituva de !a scciedad de la entidad en
referencia. v, fue inscrito en el Registro Mercantil
Genera! de la Repibiica bajo el nimero tres mii, felio
ochenta ¥ cuatro, libro cuarenta. vy por ia olra parte
el sefior JUAN RONALDO GONZALEZ SOLIS. de setenta afios de
edad soitero, guatemalteco, comerciante de este domicilio,
guien actda en su caligdad de Alcalde Municipal del
Municipio de Villa Canales de éste Departamento, acredita
su personeria con el acuerde del Tribunal Supremo
Electoral de Guatemala, ndmero quince guién ochenta ¥
cinco, por medio del cual fue deciarado legalmente electo
como tal, DOY Fe: a) de conocer a los comparecientes; b)

de gque las represeniaciones con que s actda son
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suficientes. de conformidad con la ley y a mi juicio para
el presente acto; ¥ ¢) de que asegurdndome los compare-
ciente: ser de los datos de identificacidn consignados ¥
hallarse en el libre ejercicio de sus derechos civiles, me
manifiestars gque por el presente acto vienen a otorgar
CONTRATO DE SESION DE CALLES YA AREAS VERDES, de acuerdo
con la siguientes cléusulas: PRIMERA : manifiesta el
representante legal de Lofes Boaltos S.A. que en cumpli-
miento de lo establecido por la ley de Parcelamientos
Urbanos, se hace la correspondiente sesidn de calles
piblicas ¥y dreas verdes a favor de la Municipalidad de
Villa Canaies de este departamentc, SEGUNDA: sigue
manifestando en Representante Legal de Lotes Bonitos, H5.A.
gue el anche de las calles serd de BSEIS METROS EXACTOS
(6.00 mts.) DE ANCHO, v el de las calles intermedias de
NUEVE METROS {9.00 mts.} DE ANCHO, tal como se muestra en
los planos lo gue hace una Area total a desmembrar de DIEZ
¥ QCHO MIL SEISCIENTOS CINCUENTA ¥ SIETE METROS CUADRADOS,
CON CINCUENTA Y SEIS CENTIMETROS DE METRG CUADRADG,
{18,657.56 mts.} en concepto de calles y 4reas verdes
TERCERA: por su parte el Alcalde Municipal de Villa
Canales que en virtud de la informacién rendida por el
sefior Sindico Municipal de dicha corporacidn en la cual se
muestra gque dichos planos si estan ajustados fehaciente-

mente, por este acto acepts para su representada las
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calles principales de nueve mel{ros de ancho ¥ seis mefros
de ancho las avenidas. Ambos comparecientes me manifies-
tan que aceptan todas las cléusulas del presente contrato.
Yo notario DOY FE: de lo expuesto, de haber tenido la
documentacién gue se menciona ¥y la que por designacidn de
les participantes di integra lectura lo escrito y bien
jimptestos de su contenide, objeto, valor ¥ deméas efectos
legales, asi como la obligacidn de su registro, lo rati-

fican aceptan y firman. Testado: Personeria,






ANEXO No. 3 LICENCIA PARA LOTIFICAR.
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EL INFRASCRITO $ECRETARIO MUNICIPAL DE VILLA CANALES
DEPARTAMENTO DE GIATEMALA: CERTIFICA: Tener a la vista el
expediente admini:trative nidmerc 028-95, clasificacidn
"F", en el que aparew la resolucién de fecha 17 de julio
de 1,991 que dice telMualmente " ALCALDIA MUNICIPAL DE
VILLA CANALES, DEPARTAME:TO DE GUATEMALA DIECISIETE DE
JULIC BE MIL NOVECIENTOS QCHENTA Y SIETE. ASUNTO: EL
SEROR  JUAN  LOPEZ PEREZ, kv REPRESENTACION DE "LOTES
BONITOS. SOCIEDAD ANONIMAY, BOLIgITA AUTORIZACION ¥
LICENCTA MUNICIPAL PARA FRACCIGNAW A4 FINCA No. 4402,
FOLIO 380 LIBRO 835 DE GUATEMALA SITUADA EN LA ALDEA BOCA
GRANDE Y QUE FORMA PARTE DE LA DENOMINADA LOTES BONITOS.
ACOMPANA PLANOS DE CONFORMACION DE LA MENCIGNADA

FINCA, CERTIFICACION DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y
TESTIMONIO DE LA ESCRITURA QUE CONTIENE 35U NOMBRAMIENTO
COMO PRESIDENTE DE 1A EMPRESA QUE REPRESENTA
PROVIDENCIA No. 840-90-F Teniéndose a la vista la
solicitud presentada asi cOmo las pruebas de
documentacidén gue el interesado acompafia. ¥ siendo gue
este despacho enguentra factible la autorizacidn del
fraccionamiento pretendido por ¢! solicitante, conformidad
con la descripcién que hace del asunto en el memorial
iniciatl, ¥ fundamentalmente considerado por la
municipalidad que cuando se refiere al cumplimiento de sus

cbligaciones con o que establece la ley de Parcelamientos



133

inos, estéd prometido por €1 en su escrito ¥y que la
1ldia encuentra suficiente vélida la promesa de prestar
>s esos servicios ya que dicho acto ¥ declaracién
1 base legitima para tener por garantizada {a presta-
n de los mismos y bédsicamente en io" concerniente al
vicio de drenajes individuales para cada lote; aue la
una en su momente vy de acuerdo con su reglamento
erno ests en disposicién de hacer cumplir a cada uno
los posibles adguirentes de totes con el respaldo del
jgo municipal y demds leyes parcelarias aplicables al
nto, vy que ademds, el Despacho considera suficiente
a sy utiiidsd legal oportuns, la promesa que hace el
jeitante en otorgar a favor de la municipalidad las
rituras de propiedad de las calles ¥ Adreas verdes,
sreativas, deportivas. Ofreciendc ademds en su explica-
in de manera manifiesta, formalmente la prestacién del
-vicio de agua e introduccidén de energia eléctrica
-a utilidad de todos los posibles adguirentes de lotes;
3 base legal en el Cédigo Municipal ¥y en la ley de
recelamientos Urbanos ACUERDA: 1o} Se autorice al sefior
4N LOPEZ PEREZ, v a la empresa gue representa, parz que
sda vender ia cantidad de lotes gue aparecen en jios
anos presentados por él a consideracién y anuencia de la
nicipatidad de Villa Canales, debiendo el interesado

nstituird favor de la comuna una copia de cada uno de

-
]
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etlos para el archivo administrativo les referideos lotes
gque ascienden a la cantidad de 60 conforman la finca
situados en la aldea Boca Grande ventas gue deberan
sujetarse estrictamente a las formatidades juridico-
legales del pais sipn menoscabo de los intereses de los
compradores, por lo gue la Municipalidad velaré cuando asi
procesa dentro del marco legal de su competencia. 2do.) De
conformidad con los requisitos gque establece la ley de
parcelamientos urbanos, la persona latificadoga gueda en
la obligacidén de snajenar a favor de la municipalidad
las respectivas A4Areas verdes, educativas, deportivas,
calles, etc. as{ como las vias piblicas due conforman en
general la lotificacidn; de acuerde c¢on ias planos
elaborados para el efecto aprobados por este despacho
a través de esta resolucidn, y gue se seilaran y firmarén
por el suscrito, Los costos de escrituracién de esas
4reas los absorberd la lotificadora cuando sea oporiuna
sy legalizacidn., 37r0.} La persona lotificadora gqueds
responsable tanto de la introduccién dei servicio de agua
al fraccionamiento como de la prestacitén del mismo a cada
uno de los compradores de Jotes quedando obviamente
comprometiida, segdn su promesa escrita a la perforacién
del respectivo poze gue habré de abastecer el sistema

exhimiendose la municipalidad por este acto de cualguier

reclamacion futura gue los vecinos hicieran por tatl
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concepto, asi como la participacidn en al resolucidén de
cualguier preoblema que surgiera eventualmente por e5&
rarén 4to.} La iotificadora estéd obligada a proveer de
enerzia eléctrica a toda la jotifigacién o fraccionamien-
to, gusgdando & cuenta de el comprador de c¢ada lote la
acometids demiciliaria acuerdo cont 1as recomendaciones ¥
reglamentos de la empresa eigctrica. 3ts) La
Municipalidad se reserva el derecho con uso de sus
faculitades legales, de exigir a cada uno de los
propietarios de lotes la habilitacién de su pozo ciego ©
fosa séptiga para el tratamiento de la aguas negras ya que
por ias caracteristicas topogréficas de la aldea el
despacho encuentra inconveniente la habilitacidn de
colective pars el tratamiento de aguas negras de todo el
fraccionamiento en virtud que Ppara autorizar ia
copstruccién de viviendas en cada uno de los lotes la
Municipalidad exigird que ei pozo este construido. No se
permitird la existencia de desaglies a Tflor de tierra
dentre o feera de las viviendas siendo en este caso ia
iotificadora la responsable solidaria del cumplimiento
por parte del adguiriente. A& SOLICITUD DFEL INTERESADO SE
EXTIENDE LA PRESENTE EN HOJAS DE PAPEL BOND SIMPLE
ACOMPANADAS CADA UNO DE UN TIMBRE DE CINCUENTA CEN?&VOS

EN VILLA CANALES, DEPARTAMENTO DE GUATEMALA A LOS
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VEINTICUATRO DIAS DEL MES DE SEPTIEMBRE DE MIL NOVECIENTOS

NOVENTA ¥ UNO.

Secretario de la Municipalidad

Vo. Bo.

Alcaide Municipal






ANEXO No. 4 ENCUESTA SOBRE VENTAJAS DE LA COMPRA

DE LOTES DE TERRENG A PLAZOB.
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VENTAJAS DE COMPRAR LOTES DE TERRENO A PLAZOS

De cual de las dos formas siguientes compre su terreno?
Al Contado A plazos

Tiene usted la capacidad econdmica para adguirir un lote de

rerreno al contado o en pagos periddicos cuya cancelacidn

total no se mayor a un afio?

3i No

cuales de los siguientes aspectos lo motivaron a adguirir
su lote de terreno en este sector?
Ubicacidn

gxtensidn del
terrenc

Facilidades de
financiamiento

Considers usted gque comprar & plazos representa la dnica
opcidn para adguirir un lote de terrsno propio?

8i Ho

Que le es mas beneficioso para adguirir un lote de terreno?

Comprar Adguirir
& plazos un creédite
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ANEXO No. 5 ENCUESTA SOBRE FORMAS DE FINANCIAMIENTO
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FORMAS DE FINANCIAMIENTO

Cuadl de las siguientes fuentes de financiamiento utiliza
con mayr frecuencia?
Interno _ Externo

Cuél de lag siguientes formas de financlamiento utiliza con

mayor frecu®ssia?

Rancario Financieras Bolsa de Valores

Otros

Con gue tipo de garantia respalda usted sus créditos?

Fiduelaria Hipotecaris ) Otras_

Cuanto tiempo tarda la entidad financiera en entregarie su

crédito?
De 1 & 30 dias De 31 a &0 dias _
De 61 a 90 dias ——w-- Mds de 90 diag ~—wee

Considera usted que en Guatemala existe una basta fuente de
financiamiento?

8i o He
cuando a solicitado un crédito e ha sido negado?

8i No

A que plaze adguiere usted sus créditos?

Corto Mediano Largo
plazo __ plaze plazo






