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Estimado Sefpr Decano:

De rconformided con el oficio de esa decanatura,
procedi a prestar asesoria al seror VIDAL INES RAMIREL
ESCALANTE, en el desarrollec de su trabajo de tesis
"ESTRULTURA DEL LCONTROL TNTERND DE A EMPRESA
LOTIFICADORA* gue deberd presentar para someterse al
examer: de graduacion profesional, previoc & optar al’
titulo de Contador Publice y Auditor en @] grago
acagémicyo de Licenciacc.

En mi opiniton el travajo de tesis presentade por el
sedpr Vidal Raairez liena lbs reguisitos acadeémi COS
necesarios pare S@r aceptado, para Su discusisn y detensa
en su examnsn general publico.

Sin otro particular, gquedc del seror Decano, su
atenta ¥ segura servidora,
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INTRODUICCIOH
En Guatemala se ha wvenids dando un  incremente
poblacionel, el cual hace de suma importancis, meditar scbre
los aspectoe fisicos del habitar ¥y de las empresas gue se
dediecan a brindar perte de este sarvicic vital como lo son

las empresas lotificadorae.

La activided de las empresas lotificadoras consiste en
brindar terrenc a personas que por lo genersl carecen de
vivienda. ea por ello sl altc porcentaje de demanda
existente. En aspectos interncs propliamente dichos wvan
gxparimantando transformaciones; por lo gue surge la
necesidad de Implementar normas ¥ procedlmientos gque
conduzcan al contrcl mds eficaz en el desenvolvimlente de
las diferentes actividades gue realizan, para mninimizar

riesgos ¥ prevenir la ccurrencis de irregularldades.

Dada ls importancia del control gque minimice los
arrores en la organizacién, el objetlvo principal de este
trabalo ha sidc determinar 1le& necesidad del control internc
afectivo con la intervencidn del Contador Pablice y Audiltor,
quien sctuard come un expertc en materis conteble ¥
Procedimisntos de cantrol, gque permitan hacer usc razonable
de los recursce ¢on que cuents la empress y asi mejorar su

asrvicioc.



Zz naca3aric oonocer is  importancia del contrel
interno ¥ la finalidad de éata: que impilca la seguridad de -
gque ios objetivos perseguidos serdn icgrados mediante el

sistema.

En genaral el usc del Control Internc adecuadc permits
a la Gerencia tener en cualguier momsnto la informacidn
oportuna, exacta y veraz. pudlendo utilizar cualguier tipo

des medida que le parazca apropilada.

El pressnte informe ESTRUCTURA DEL CONTROL INTERMO DB
UNA EMPRESA LOTIFICADORA, producto de la experiencla o
investigacidn an al campo de Contaduria Piblica y Auditoria,
contisne los aspectos méa destacados relaclonsdos con sl
tema, dividido en cinco capitulos asi: TCapitule I, sn este
primer capitulc ss conceptualiza 1o refsrente a las sspresas
lotificadoras, objetives, organizacidm, procesc de
urbanizacién ¥y regulacidn lsgal. Seguidamente en el
Capitulo II, s aborda el tema del Control Intermo.

sstructura, elsmantos & importencis.

En el Capitulo III =& incluyen loa aspectos mnds
importantss an la Implantacidn del Control Interno en la
Eapresa Lotificadora, tomando en cusnta caractaristicas.
importancia de la contabllidad, politicas y procadimientos
de trabajc ¥ Auditoria Interna. Capitulo IV. aste capitule



sooprende  la importancia de la evaluvacidén del control

internc. asi comc los métodos y técnicas de evaluacidn.

El Capituleo V trata de las ventajas que se obtienen
desde el punto de vista contable ¥ financlero de aplicar un
control interno efectiva. Asimismo se presentan dos casos
practicos: el primero gue trata de la forma de contabilizar
las vantas & plazos de los lotes, ¥ el sesundo que sugiere
cuadroe estadisticos gue ayudaran & la empresa lotificadora
a mantener un control scbre su aspecto mds relevante que son

sus cuentas por cobrar.

Por dltime con base en las investigacionea realizadas
8s presentan las conclusionss y recomendaciones, asi como un
ansxo, que se espera sirvan de apoyvo B los estudioscs de la

materia y una buena base pars investigaciones futuras.



CAFITULO 1

LEmxrapa Lotificadors,
1.1, Dhiaetivos

l& eBcasez de +vivienrda ha llesgado a constituir
actualmente un problema nacionsl, por el conatante
crecimiento de lms poblaciones urbanas, €l gque a su vez ha
dado lugar a una intensa demanﬂa-de parcelas destinadas a la
conatruccidén de casas, situacifén gque dio oportunidad a la
iniciativa privads para dedicarse a la creacién ¥ negocio de
parcslamientos en zonas urbanas y suburbanas.

las empresas gus se dedicen directa o indirectamente
con &nimo de lucro, & efectusr operaclones de parcelamientoa
urbanos, esfectuando divisién de una o varias fincas con el
fin de formar otras menores, reciben 2l nombre de Empresas
Lotificadoras. 1 /

Las Empresas lLotificadoras toman en cuenta los factores
gque intervisnsn en la vida ¥ desarrollo de la comunidad, se
proponen brindar a los habitentes actuales y futurce, el
ambiente més adecuado al bienestar fisico y moral. debilendo
antes de utilizar el terrenc. preparar £l camino para la
distribucién urbana, sefialando zZonas residenciales,
comarciales, industriales. recreativas y publicas, con base

& las modificaciones v tendenciss de la poblacidn, xitmo de

1 seticefes 1y 2. Beoreds %o, 1027 del Lemtraso de 1o Repiblici, Ley de Percelisieates rbancs,
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srecimientc o decrecimiento ¥y las necesidades comsrciales.
Estas empresas son controladas por un grupe reducido de
propietarios y empresas inmcbiliarias, siendo este control
con <ines puramente eapsculativos. que 28 apoyan an la
demanda incrementada aque presiona por terremcs oOn
localizaciones adecusdas en relsacion a la fuente de trabajo.
infrasstructura y servicios urbancs. Asi también controlan
el costo de la tlerra. gque adquirié schre preclc, debido &

1a demanda creciente de terrenos para viviendas.

1.2. Organizacifn y Fungioaonss
De acuerde a la investligacidn realizada para al

presente  trabajo, las Emprasas Lotificadoras astén

organizadas en  divesracs tipos de sociedad marcantil,
prevaleciendo la sociedad andnime, debidc & las ventajas gus
ofrece; su estructurs se conforma asi:

- Junta de Aocclonistas: Esté integrada por los
accionistas de la empresa, gulsnes nombran el Conselo
Adminiatrativo, qus pusde ser integrado por los mlsmos
acclonistss o no., elactos en asamblea general.

- Consejo de Administracién: Es el sncargado de nombrar
al gerante general ¥ representante legal, quien tlens
jerarguia sobrs ‘loe depsrtamentos gue conforman. la
smpresa: Departamento ds Ventas. Departamento

Administrativo, Departamentc Financierc, Auditoria
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Inverns, ¥ Departamentc Juridlecc.

Gerencle General: BEs el drgano elecutive superlor. gque
vela por el cumplimiento de las rescluciones dictadas
por el Consejo Administrativo, soe encerga de la
planeacién. desarrollc de procedimientos, coordinacidn,
control de operaciones, informee y soportes, ademis es
responsmeble de los resultsdos; lo integra el gerente
general, guien tiene la representacldén legal de 1la
smprega, ¥ la sscretarls de la gerencils.

Departamento de Ventas: Es el encargsdec de obtener
provectos para lotificar, realizar estudics de mercado,
dictar politicae de wventas, programar publicidad ¥
promoclonar negoclos, preparar salass de  venias,
sstablacar servicios necesarice en la lotificacidn,
fraccionamientc ¥ acceso; el oual estd integrado como
minimc por sl gerente de ventae, secrstaria de ventas,
asistente de ventas, vendsdores ¥ promotor de mercaded.
Departamantc Administrativc: Tiene la responsabilidad
de la administracién de la empresa, manejo de personal,
COmMPTESs ¥ contratacliones, secretaria general ¥
pervicios; lo integran el gerente administrative,
sscretaris, recepcionlsta, encargede de compras. de
personal ¥ mensajero.

Dopartamentc. Financiero: Se eacarge del mansjo de les

finanzae en general, registros contabvles,  cuentas
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sorrientes ¥ control de cobros.  ingresce ¥ Mgrosol.
formado por &l gerente flnancierc. secretaris. contador
genersal, asistente de contabllidad, encargado de cuenta
corrisnte, ¥ cobradores.

- Auditoria Interna: Ez la encergads de la
implementacién ¥ revisién de los controles en general.
revieién de opsraclonss, contrel de inventarios.
concilieclones bancarias, corte de formas, elaboracildn
de informes & la gerencia general, esté integrado de
scuerdo al tamafic de la empresa; como minimc consta de
un Auditor titulade y un asistante.

- Departamento Juridico: Es el encsrgado de brindar
agesoria en el ramo legel y Judicial. slabora los
contratos de compra-venta de lotea, rescisiones, ¥
registros lsgales correepondisntes, otras actividades
egpecificas encargedas por la gerencis general o el
conselo administrativo; integrado por Abogado y Hotarlo
titulado, secretaria y asistente(s).

Al analizar las funcicnes de las smpresae
iotificadorss. no debemos omitir 1s Zfuncién social que
desempefian, ya gue dotan & personas despossidae de tierrs,
el lugar idéneo, donde pusden cimentar el hogar. base de la
mocisdad guatemalteca, de acuerde & lss posibilidedes
sconémlcas de loe demandantes. a continuscidn se resumen las

funcionee gue estas empresas realizan:



E
Egtablecer necesidades de la pcblacidn en suanto =a
problemética de vivienda. considerando la capacidad de
pago del sector mas neceeltedo de vivienda.
Establecer necesidades ¥y exigencias donde s8e regulere
une lotificacidn.
m proyectoe para lotificar, proporcionando como
ainimc los servicios gque las autcridades exigen:
drenajes, luz, agus, calles asfaltadas o pavimentadas.
dreas verdes ¥ escolares.
Brindar financismiento al cliente, la mayoria de las
ventas se realizan al crédito. A plazes de 5, 10 ¥ 15
afios.
Hanejo de cartera de clientes, etc.



ORGANIGRAMA DE UNA EMPRESA LOTIFICADORA
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1.3, Process de Urbanizacitn ¥ Regulacitn lezal
Proceso de Urbanizacitn:

Pare realizar log trebajoe iniciales bésicos, dque
ayuden & resclver en forma técnica los problemas que 8e
preseotan en el desarrollo de ls planificacidn urbanistica
dentro de las areas de influencie urbana, hay gue considerar
las siguientes definiciones:

—Area de influencia urbana: Es la gus conforme y circunda a .
mna ciudad, en la cual se hacen sentir loe efectoe de su
crecimtento y desarrollo.

-Lotificacitn: Es todo fraccionamiento de terrenc en més de
cinco lotes con aperturs de nuevas calles.

-Servicio poblico: Es tode aguel que se presta para usc de
la cowmenidad.

-Iona de servidusbre y reserva: Son &rees que demarcen las
manicipalidades, dentro del 4drea de influencia wurbana
respectiva, destinadas a fines piblicos futuros. ’
~Zonificacién: Ee la determinacitn del use més convenlente
de los terrenos pars beneficio integral de la ciudad.
-Sistema vial: Es la red de comunicaciones destinada a
canalizar el movimiento de vehiculos § peatones.

-Plan regulador: Es el conjunto de recomendaciones,
forsulado en base &l andlisis de necesidades y recursos de
la cindad, proporcionan un programa pare girar con el maximo

de eficiencia vy en la forma conveniente para la sociedad.
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“ros Consejos de las Municipelidades de la Republica
aprobarén ¥ pondran en vigor de su Jurisdiceidén loe
reglamsntoe gue sean necesariocs para Bu aplicacién, asi como
loe que s8 refieren a la delimitacién de &ress de influsncia
urbana, y todas las demée disposiciones gue Se relscionan
con la solucidn de problemas urbsnisticos.™ 2/

Las Municipalidades procederdn:

a- A estudiar la instrumentacidn del proyecto Vurbanistlcn
pars desterminar: La forma de financiamiento. las
stapas de realizacién, la reglamentacitn ¥ zonificacién
necesaria.

b- Preparar el programa de rehabilitacién urbana. 3 /

El érea de influsncis urbans de la ciudad de Guatemala
sncierra la ciudad y terrenos que le rodean, suscertibles de
incorporarse & suas sactorss urbanos. la municipalidad de
Guatemala es la obligasda a ejercer sl control urbanistico
sobre dicha Area.

Las Municipalidades de ls Repudblica tlenen delimitadas
ias respectivas dreas de influencia urbena, sl no son
competentes de sufragar independientemente los gastce gue
esto ocasiona, ss Asssorardn de la Direccién General de
Obras Piblicas, para gue la determinacidn del #rea de

influencia urbana se ajuste a log principios técnicos de la

2 drticaiss 3, 8y 5 Literai i, Detrete Ke.538 del [owsresc & L Reptiblica, Ley Fretiginet ] rhusisss.

a 103, artiends $ lidenal cl.
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materia 7§ a jas condiciones ¥y necesidades de cada
Jurisdiccidn.

e conformidad a lo expuesto tode procese de
urbanizacién se regird por lo establecide sn los reglementos
municipales, tomando en  c¢uenta el reglamento de la
Muncipalidad de Guatemala que por ser el més completo es de
observancia gensral y obligatoris vpars todass agquellas
poarscsas individusles . o.duridicas. piblices o privedas gue
dessan realizar actividsdes releclonadas con sl desarrollo
de urbsnizaciones. Las smpresas urbanisticas deberan cumplir
con reguisitos de anteproyecto, ¥ provecto de lotiflcaclén
sigulente:

Anteproyecio:

i- Solicitud de autorizacidn del anteproyscte a la Seccién
:h Lotificacién de la Munlcipalidad, en criginal ; dos
coplas.

2~ Certificacidon de Reglstro de la Propledad Inmueble, la
primera ¥ Ultims inscripcién de dominio de la finca.

3~ Carta poder cuandc el gestor no ez &l propietarioc.

4~ Memoria dsscriptiva del tipo de lotlflcaclén qus pe
desea ejecutar. Ejemplo:

i



--------- Minimo ———————

Zactor tipo Area Frente

"R 160.00 M2 § metros

“B" 250.00 M2 12 metros

ith 4C0.00 MO 15 mstros

"D 680.00 M2 20 metros

uinsa categoria

Tipo Araa Frente

R-1 159-136 M2 7.20 meatroe

R-2 135-116 M2 €.60 metros

R-3 115-81 M2 €.00 metroe

LT Planc de localizacidén respecto a la ciudad.

&- Planc general de lotes, calles ¥ &ress de servicio a
cader.

7- Plano topogréfico con lotes ¥y calles. (todos los planos
firmados por el ingenlerco encargado del diasfio)

B- El disefloc del proyecto debe consldsrar, 10X para drsa

verde, drasa escolar 6X, drea deportive del 7¥ &1 10X

dal drea rrivada, &rea de reforestacidn 10%.

Regquiaitoa del provecto:

1=

[
1

Solicitud de autorizacién del proyecto & la Seccifn de
Lotificacldén de la Municipalidad.
Certificaclén de Regietro de la Propiedad Inmueble, la

primera y tltima inscripeidén de deminio de 1s finca,



b
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susnds son varias finces se sxige la unificacién de

&llas.

3- Carta poder cuandc el gestor no es el propietario.

4- Memorla descriptivae del proyecto. memoria del cdlcule
‘matemdtico de todas las instalaciones ¥y coeto total.

5- Planos de lotificacifn, ocurvas de nivel, geometria de
ejes, planta de perfil v razentes de cade calle,
distribucidin de agus. drenajes, electricidad. red
telefénica ¥ plan de trabalo.

Ademda de lo anterior debe presentarse el informe ds
impacto y ssneamientc ambiental proporclonadeos por la
Comisién Hacional del Medio Ambiesnte (CONAMA), el informe
del Ministerio de Educeclén, is Confederacisdn Deportiva
Autonoma de Guatemela (CDAG) ¥ por dltime &1 informe de la
Direccién General de Bosgues (DIGEBOS) sobre las &reas
asignadas a las ectividades de dichas instituciones, con el
fin ds adjuntarlc al expediente y darle el tramite

correspondiente.

Bogulacifim Legal:

Las empresas lotificaedoras, estdn regidaz por las
siguientes leyes:
a) Loy del Impuestc Sobre la Renta {ISR), cstas empresas
tlenem tratamlento especial, como ee detalla = continuscidn:

“La. @anancia obtenidsa por la venta mediante la



ictificacién de terrencs Ccon & gin urbanizacildn. se
considerard renta ordinaria ¥ no ganancia de capital vy la
nisms estard constituida por la diferencis entre el valor de
ventas del terrenc ¥y coBto de adquisicidén a cualquier
titulo, mie las mejoras introducidas en su cesc, hasta la
fecha de lotificecién o urbanizacidn. Cualguiera gue fuersa
el sistems de ocontabilidad por el que hubiere optade el
contribuyente para el resto ds sus operaciones, los
resultadoe provenientes ds las lotificaciones deben ser
declarados por el sistema deo lo perclbido.

El valor de las dreas ocedibles & titulc gratuito,
destinadas a calles, parques, &reas escoclares, deportivas,
ireas verdes, centros de recreoc ¥ reservas Iorestales, ae
considera inocorporadc al costo del &rea vendible v, en
consacusncla, su  deducecidn no  proceds efectuarla
separadaments, por tal concepto, avnque dichas 4dreas hayan
sido traspasadas 2 ls munlcipalidad correapondlentes o &4 otrs
antidad estatal.” 4 /
b3 Impussto al Valor Agregado (IVA), establece gque lsa
supresa debe estar inscrits como contribuyente, agi mismo
"en los casos de contratoe traslativos ds dominio sobre
btienes immusblss, incluidas las permutas, la venta deberd
documentarse en escriturse pablica para los  efectos

ragistralss, perc el impuesto lo pagard el comprador an

4 Sruirale 52 4e) Becreto 26-92 del Comaresc de 1o Replblica, Ley del Jnguesic Sebee Ja Renti,
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efective o similar. en la facture de vents ¥ la feche en gue
se emits Gata. 1& cual no deberé exceder de 15 dias héblles
después de la feche de mutorizacién de la escriturs.

El montc del impuestc ¥ la identificecidn de la factura
se deben consignar en la razén final del testimonio -de la
secritura de traslado de dominio. Contra el débite fiscal
generado por la venta., las enpresas lotificadorase
recuperardn el crédito fiscsl originadc por la compra de
matariales, servicios de construccién v adguisicidn ds
bienes inmuebles. hasta agotarlo.” 5 /

Ests exsnto del impussto establecido en eata ley la
venta de lotes urbanizados, gque incluyvan los serviclos
bémicos, " con un 4drea mdxime de ciento wveinte (120M2) -
metros cusdrados. El valor dsl inmueble no deberd exceder
del eguivalente en guetzales a diecisiets mnil qulnientos
d5larss de Estados Unidos de América ($17,500.00) al tipo de
cambio vigente en el mercado bancaric a la fecha de 1la
venta. Adsmds, el adquiriente deberéd sacredltar que £l ¥ su
nacleoc femiliar, carscen de vivienda propla o de otres
bienes inmuebles. Todo lo anterior deberd hacersge constar
en la escritura piblica respectiva.” € /

C) Impusesto Unice Sobre Inouebles, con el chieto de

5 drtimels 77 #el Beorets Mo, 27-90, malificado por el arbicelo 35 del Secrato 40-94, modificado por el artirelo
2 &l deereto Ko, 142-%6, iodes ded Looareso de bi Kepdbliti.

[ Pheln T aseeral 120 del Decrels K. 2290, wedifitade por ol articol 1§ maserai 11 de) Betrets BO-94,
ivacads gr Bl erticuds 4 nuaeral 12 del becreto Moo 14E-8%, todis del Losqreso de la Repibic,



soelbilitar la determinacién, contrcl y pago de este
impuesto, el articulc 3B del Dscreto No.314 del Congreso de
1a Repoblice, Cédigo de Notariado, modificade por el
articule 47 del Decretc HNo.62-87 del Congresc de la
Repiblica, Ley del Impuesto Unice Sobre Inmuebles, astablece
que al momento de la venta o permuta da blenes inmueblesn,
ics notarics &l emitir las sscrituras ¥ contratos, deberdn
dentrﬁ ﬁel término de 15 dias de la fecha de mutorizacién de
la esoritura, dar avisc de ls permuta & le Direccién General
de Catastro v AvalGo ds Blenes Inmuebles v & las
municipalidades respectivas, asi mismc cumpllr con las
normaa sigulentesa:

&} En los contratos de venta: Llenar y presentar el
formulario corraspondlente el oual serviri para dar
aviec de la enajenacifn, & las entidades menclonadas.

-3 En los cssoe de desmembracifn de inmuebles: En casce
que ss formen fincas por divieitn de otros inmueblea,
deberdn informsr a la Direccién General de Catastro vy
Avelio de Bienes Inmuebles los datos relevantes & las
nusvas fincas, dentro dal término de 15 diae en gue se
inscribe la deamsmbraclén en el reglatro de la
propiedad, aportando los planos de distribuclon del
terrenc, ¥ en su caso, de la distribucidn del inmueble,

terrenc ¥ construccildén.



La Estructura del Control Interno de una ompresa
lotificadora “consists en laa politices ¥ procedimientos
pstablecidos, pars proporclonsr seguridad razonable de poder
lograr los objetivos eepescificos de la entidad.” 7 /

Contrel Internc es el sistema por el cusl =e da efecto
al conjunbo de actividades necesarias para lograr los
obleativos de la empresa. Actividades de direcciénm,
financiamianto, estudio de mercado, promociones, publiclided,
ventas, compras, rslaciones piblicas, adiestramiento de
persomal, registros, informes y custodis de valores. .

Otra definicion de Control Interno, conaiste on un rlan
coordinado entre la contabllidad. funcicnes de lo=s
emplesdos, ¥ procedimientos establecidos, de tal maners gue
is adminiptracién obtengs informacidn segura ¥V exacta,
Protess eadecuadamente los bienes, promueva eficlencla de
operaciones, y adhesidn & politicas estableclidas. La
gerencia o5 a través de la Auditoria Interna la rasponsable
de sstablecer, mantensr y supervisar el Contrcl Interno, gue

progporcioparé seguridad rezonable en la empresa.

7 Bosa Su. 14 sasersl 7), MOHNAS OF AUDITENLA, Institete fastesltecs de [maladercs Fablicas v Aediiorss,
Camiside o Frinciyiss dc [ontabilitae y Nersas de Aeditoric. ikl



2.2 Elemantos del Control loLerno
"1cs slementos ds ia estructura del Control Interno de

la empresa lotificadors &on i1ps siguientes: Amblente ds

Control, Sistema Contable ¥ Procedimientos de Contrel.” B8/
Azbiente de Control: Representa al sfectc colectivo de
varios factores en  establecer 1a efectivided de
procedimlentos ¥ politlces especificas. Dentro de estos
factores se incluyen los sigulentes:

- Filosofis vy forma de cperaclén de la gerencia.

- Eatructura crganizativa de la entidad.

- Funcionamiento del consedo de administracitn ¥
comités; en particular aguellos comités dedicados & la

revisién del procesc de informacidn financiere.

- Métodos de ocontrol admipistrativo psra superviaar y dar
a;lnimiento al desempefic, incluyendo suditoria interna.

- Politicas ¥ pricticas de personal.

- Difsrentee influenclas axtarnas gque afactan las
operacionss y TPrictices de la entidad. Elsmplo
revisiones fieceles,

ESistema Contable: Consiste en los nétodos ¥ registros
astablepidoe para identificar, resunir, analizar,
clasificar, registrar e informar del resultado de las

operaciones ds ls anfidad. asi como mantensr el control de

B Norma 16 aomera) B, B St lastiteb suatenaltece de Lontadorss PEMlIH Y watitores, Imisi e
Princigior 9t Contabilliad v brmis de dediterid [HA
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1cE sctives ¥ pasivos. EL sistems de control adecuads, toma
an cuenta el establecimiento de métodos ¥ registros que:

- Identlficsr ¥ registran todag las transecciones.

- Describen en forma osportuna todas las transacciones con
suficiente dstalle.

- Deterﬁinan el pericde en gue las transacciones ocurren.
reglstréndose en el reriodo contable correspondiente.

- Fresentan ﬁdécuadamente las operacicnes y revelaciones
correspondientes en loes estados financieros.
Procsdimientos de Control: Son aguellos procedimisntos
y politicas adicicnales al ambiente de ocontrol ¥
aimsteme contable establecidos por la gerencia; pars

lograr los obletivos eepscificos de la entldad. Eantre

émtos estén:
- Debida sutorizecién de transaccionss y actlvidades.
- Segregacitn adecuade de funciones.

- Disefic ¥ usc de documentos ¥ registros aproplados que

aseguren l1la contebillizacidn adecuvads de las
tranasascciones.

- Revisisn constante del cumplimiento de normes ¥
Frocedimisntos. -

2.9, Importancia v Alcances del {Contrel Ioterno
~Importancia:

Pars la gerencisz general ee Iimportante contar c<on
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infcrmes complstos, confistles que demuestren sl desarrollo
sficlente de lae actividades e la smprass an su conjunto.
Dada ls actividad da ssta, ss mostrard mayor interds en la
adquimiclén de terrsncs urbanizables, vsnia des lotes, manslo
de efectivo v desarrclle adecusde de cada proyscto.

"El control sobrs oada actividad conduce a resultados
favorables como ottener ¥ svaluar la evidencia comprobatorla
relativa a assveraciones de la gersncia, contenidas sn los
ertadoa financisrcs # identificar posibles daclaraciones
incorrectas, que consisten en: riesgo inherente, risago de

contral ¥ riesgc de deteaccldn.

Risago inhsrenta: Reprassnts la susceptlbilidad de una
asaveraoldn s una declarscidn incorresta materisl, en

al supuesto de qus no existen rprocedimientos ¥

politicas de sstructura da oontrol internc
ralaclionados.
Rissgo ds oontrol: Es aguel en ol qua loa

procadimientos ¥ politioas de la estructura de control
intarno no pusden evitar ni detectar oportunamsnts una

desclaracién inocorracta.

Hissgo da Detsccitn: Ee agusl en que el auditer

internc al aplicar sue proocsdimientos no detscts una
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3scleracién incorrects importante en los estados

finenciercs.” & /

-Alcances:

A1 identificar los procedimientos ¥ politicas de la
sgtructura de control interno relevantes a las aseveraclcnes
especificas de los estados filnancieros, se debe considerar
qus los procedimientoa y politicae, pueden tener efecto
intensivo a muches aseveraciones, o efecto especifico sobre
una aftrmacién individual, dependiends de la naturaleza del
olementc de estructura de control interno en particular, el
ambiente de contrcl ¥ el sistema contable, suelen tensr un
efacto axtensivo sobre varios saldes de cusntas o clases de‘
transacciones ¥ por lo tanto, afectan muchas aseveraciones.

Por el contrario, elgunos procedimientos de control
suelen tener efecte especifice scobre una assveracién
individwal inciuide en el saldo de la cuenta o clase de
transsccién en particular.

los métodos © eistemas dirlgidoes a comprobar la
efectividad del disefic ¥ operacién del procedimiento o
politica de la sstructura de contrel interne ee dencminan

u

pruebas de controles. Cuando estas rrusbas ee dirigen a

comprobar la efectividad del disefio de un procedimiento o

8 Srsa 14 nmsera! 20), Ob, cit. Instituto Guztsaalizco de Confadores Foblices y Fudilores,
Comisidn d¢ Frincipios de Doatabilidad v Werwes o Auditeriz. pag. By ED.
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z¢litizcez de estructuras ds control internc. se dirigen a
setablecer que estos eatén debldamente dissfiados, pars
svitar o detectar laz declaraclonss incorrectas importantes
an las assveraciones de los eztedo= financleros.

Las prusbas de ocontroles dirigidas s ocomprobar la
efsctividad operativa de un procedimisnto o politica de la
estructurs de control internc, se enfocen en la mansra en
que los mismos aaltplican. la uniformidad de su apllicacidn
durante sl pericdo de la revisién y la persona gques los
aplicé. " 10 /

Las prusbas de controles dirigidos a comprobar tanto ls
efectividad del disefio, como la operacitén del procsdimiento
o politica, suelen incluir procedimientos teles como
avariguaciones con sl personal apropiado de la antidad,
inspeccién de los dooumentos & informes, cbservacién de la
apliceoldn de los procedimientos o politlicas ¥ la sjscucidn
de éstos.

La smpresa tiene necesidad de corregir daficisnclae,
buscar shorros ¥ rendimisntc GSptimo, logredc & base de
controles sfectivos v asi poder compstir en el mercado.

Derivado de la importancia dal ocntrol interno, el
aloances debe abarcar todas las actividades de la ampresa poOT

paguefia gue sea, asi ss controla gue cade funcién conduzca »

10 Norss 14 numeral 28], 0b, cit. Imatituto Suetesaltecc e Contadorss Piblicos v Aucitorss,
Conlsion o Princigits de [entatilicad y Norads oo Auditorid, pag. .



resultados d&ptimos parse lograr la buena merchs de
letificadora, chteniendo la gerencils resultados dessados

las operacionss que desarrcllien.

1s

an



CAPITULO II1X
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IeLilicadoras,

4. Caraciacisticas

Como Be puede cbservar, en la mayoriez de
?ronunciamiSntoa. maruales, ¥ tratados de auditoria,
contabllidad y administracidn, sin referirnoe & algunc en
szpacial, Be esestablece gque es responsabilidad de la
administracion mantensr un sistema de contabilidad adecuado
que incorpore dilversos controles intaernos con la profundidad
¥ amplitud apropiadae al tamafic y naturaleza del negocio.

Como se ha descrito en el capitulo II, sl sistema de
control internc es el plan de organizacién, procedimientos,
métodos ¥y politices que adopta la administracién en 1la
entidad pars ayudar sl logro del cbietivo adminiatrat}vo de
amegurar en cuanto sea posible, la conducclén ordenada vy
sficiente de la empress, incluvends la adherencia =& las
politicas administrativas, la salvaguarda dé activos, la
yravencidn ¥ deteccidn de fraudes y errores, la correccldn
de los registros contablea ¥ la preparacidén oportuns de
informacién financiera contable.

El sistema de control internc se extiendie més alla de
aquellos 9que se relacionan directamente con las funciones

del departamento de contabilidad. Un sistema de
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scntsbilidad complsmentadc con controles intsrnos sflcaces,

pusde proporcionar ssguridad raconable de aque los activos

estén salvaguardados ocontra usoe no autorizades ¥ que loe

reglstros financisros =on dignos ds conflanzs. desbide a gue

el objetivo principal es prevenir ¥y/0 deiectar arrcree ¥

fraudes mediante herramlentas talee como:

- Procedimientos de escrituracidn (tomando en cuents la
dstsrminacisn de los costos ¥ gastos del contrato).

- Procadimientc de lngreacs.

- Funcidén de auditoris interma.

La calidad y alcancs de la administracidn del proyecto
de lotificacién, a menudo es determinante de la rentabllidad
o fracasc del mismo. Los coastos ¥ los reportes ds avance da
ventam en cada proyecto, son esenclales para permitir a la
administracién evaluar la productividad del proyecto. FPare
ser de utilidad, &stos reportes dsben ser lo suficlentemente
oportuncs ¥ frecusntes para permitir a la administracldin

identificar los problemas a tiempo.

4.2, la Contahilidad v Otros Bagistros

El tamafio ¥ localizacién de los preyectos pueden exigir
s la sempresa lotificadora estsblecer uns oficina de
contabilidad en el proyecto v que toda o parte de la funcidn
contable, incluyends néminas, ventas, pagos por ventae, ¥

control de ascrituracidn, pueda ssr ejecutada en sl sitlo
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takblecer =1 slstema ds contabilidad en las cilcinas
instaladas= &n cada rroyecto ruede ser dificil debide a gus
tales oficinas son temporales vy eatén conformadas por numero
limitado de personal de contabilidad. Por consiguients se
debe dirigir atencidn particular a las Areas mencicnadas en
los siguientes parrafos.

La Natursleza temporal de la mayoria de trakbsjaderes
dal proyects y la practica frecuente de pagarles par
comislén en base a la venta de lotes ofectuada. pusde
dabilitar el establecimiento de controlea en el &res de
némina. Las empresas lotificadorae deben <iener auditores
intarnom o personal administrativo rotative 8 guienss se las
asigne la funcidn de reallzsr u cbservar el pagc de ndminas,
ellc baré& fortalscer sl control internc sobre esta &rea.

Lom procedimientos de control interno contables ¥
administrativos sstablecidos deben exigir el nivel desigﬁadn
da administracién pars avtorizar todas las ventas de lotes,
v deba especificar la documentacidn exigida como evidencia
de vents, planteamiento del negocio, promeea de compra
vanta, reciboe de enganche, andlisis de tipo del clisente,
stc.

En tods empresa le contabllided es la fuente de
informacidn ¥ base para control ¥ toma de decisiones. Debe

llevaree en forme orgenizeda, con sistema de partida doble,
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spilcande principics de contabilided generalments aceptados,
v sl métods mixtc (de lo devengede v perclbide). Los libros
v rsgistros deben operarss en espafiol ¥ en moneds nacional.
Los libros principales son: inventario, diaric., mayor v
estados financieros, los libros y regimtros auriliares:
caje, compras Vv venta, cuentas corrientees ¥ disponibllidad
para la venta.

Los registros ds las operaciones debesn reallzaree ds
manera uniforme, para lo cusl es necesaric contar con un
catdlogo de cusntas gque facilite la preparacién de sstadoa
financisror ¥y reglatros de  operacionea, Segin la
investigaclén realizada las empresas lotificedoras por le

general colnciden en la siguisnte nomenclatura:

1000000 ACIIVO
CIRCULANTE
11010000 Efsctivg:
11010100 Caja Chica
11010200 Cala General
11020000 Bancose
11020100 Bance No.l Meonetarics
11920200 Basnoe No.Z Monetarics
1102030C Banco No.3 Monetarios
11020400 Banceo No.4 Monstarios

11020800 Banco NHo.5 Ahorros



11030000 Cuennaz por Qobrar

11030100 Cuentas por Cobrar Emplesadcs
11030200 Cuentas por Cobrar Deudores
11036300 Cuentas por Cobrar Clientee
11030301 Cuentas por Cobrar Ventas a Plazos Afio
11030302 Cuentas por Cobrar Ventas a Plazoe Afio
11030203 Cuentas por Cobrar Ventas a Plazos Afio
11030304 Cuentaa por Cobrar Clientes Sector Afic
11021000 Dacumentoz por Ccbrar
11040000 Inventarios
11040100 Sector I  disponibles
11040200 Sector II disponibles
11040300 Sector III dieponibles
11040300 Sector IV disponibles
11040400 Materisles de Construccidn
11040401 Selecto
11040402 Cajas de Concreto
11040403 Cemento-Cal
11040404 Alambre, Torniiles, Clavos
11040405 Materiales Varios
F1J0
11050000 Mobiligric v Equipe de Oficing
110€0000 Veshiculos
11070000 ’ Maquinaria
1108000 Edifictios

i}



11100000 Gient
QTRCS ACTIVOS
11200000 Cargos Diferddos
11200100 Gastos por Apllcar
11200200 Gaztos de Instalacidén
1200300 Gastoe Anticipados
21000000 DASIVO
Dhligaciopes & Corto Plazo
21010100 Cuentag por Pagar
21010101 IVA Por Pagar
21010102 Segurc Empleados
21010103 Cuentas por Pagar (proveedores varios)
21010104 Retanciones
21010105 I.G.8.5
21010108 Sueldos por Pagar
21010107 Comisiones por Pagar
21010200 Inganches ¥ Ressrvaclones
21010201 Enganches Reservaclones Sector I
21010202 Enganches Raservaclones Sector II
21010203 Enganches Reserveciones Sector III

21010204 Engenches Reservaciones Sector IV
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21020000 Blpoctecas
21030000 Utidlidad Brute Difarids
21030100 UBD Afic 1
21030200 UBD Afio II
21030300 UBD afio III
21030400 UBD Afio IV
21050000  Daprecisciopes v Amorftizacionss Acumuladas
21040000 2 Hessrvas nor DRar
21040100 Indemnizaciones
21040200 Vacaclones
21040300 Aguinaldoe
21040400 Bonificacién Dto. 42-82
24000000 CARITAL
21020000 Razervas Legal
21020000 Superivly
41020100 2 Ganancis Acumulada
21020200 Gapancia del Edspcicig
21030000 Capltal
41040000 2 Pérdidas v Gananclas
£1000000 EESULIADOS (GACIQS)
81010000 Gastos Lotes

81010100 Gastos Sector I



61010200
$1010300
§1010400

£1020000
61020100
£1020200
61020300
£1020400
61020500
61020800
81020700
61020800
61020500
61021000

E£1030000

21010000

710210000
71020100
T1020200
71020300
71020400

Gastos Sector Il
Gastos Sector III

Gastos Sector IV

Gamtom Administrativge

Sueldeos vy Benificaciones
Prestacionss Laborales

Impusatos y Contribuciones Fiscales
IGSS Patronsal

Intersses Bancarioce

Honorarice Profesionales

Servicios Agus, Luz, Teléfono
Papeleris vy Utlles

Propaganda

Daprecilaciocnes ¥ Amortizacionsa

Gastos Varios

Yankas al Contado
Veptas 5 Plazop

Ventas Secter I

Ventas Sector Il
Ventas Sector III
Ventae Ssctor IV
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T1o20500 Venta Pajda des Ague

11030000 Joterases por Financiamientc
X1040C00 Ltros Ingresos
71030100 Reecislionas
71030200 Cobrog por Servicle de Agus
71030300 Intereses de Ahorros
T1030400 Ctros.

El desarrclloc acelerado de 1la economia ¥y tecnologia
mundial ha creado la necesidad en las empressas de contar con
equipos e instrumentos de trabajo cadea vez mis veloces y con
mayor capacldad en el proceear informecion; asi también en
la oonfiabilidad de dicha informacifn sumado a ventajas
adicionmles come segurided y forma de archivar, ahorro de
espacle ¥ facilidad ds consulta.

Estans ventalias agllizen al trabajo contable
aprecidpndose en sl volumen de las operaciones ejescutadas.
Que resulta impréctico y obsocleto registrarlas manualmente.
En la smpresa lotificadora es aconesiable utilizar sistemas
computarizados para operar inventarice, diaric, mayor
general. balances, cuentas corrientes, proveedorss., ventas ¥
cuadros estadisticos.

Informes princlpales en le smpresa lotificadora:
-Estados Financiercse

-Informe de ventas, enganchses y cuotas



-Informe de ventas al contads

-Informe de ventss al créditc

-Inventarios

-Eatado de cusntas por cobrar

-Informe de rescisiocnes

-Informes de andlisis y cuadroa estadisticos
=Flujo de caja

~Preasupus=to de ingresos ¥ SJrascs

2.3. Politipas v Procadimisntos de Trabaio

A ocontinuacién =s considerarén Unicamente los
procadimientos generales ¥ ian precauciones comunes
aplicables en la implantacidn del control intsrno en las
sopresas lotificadoras.

+a] formular sistema de control internc, sl personal
debs guedar segregadc de acuerdo con sus funcliones en la
siguiente forma: 1) Los gque ordenan las transacclones, 2)
loa gque edecutan lae transacclones, ¥ 3) los gue 8son
responeablss del resultado de las transacclones. Una vaz
instaladc e =istema debs vigllarse ¥ controlarse
constantemsnte: no debers operar sin sapervisién.” 11 7

Desde el punto de vista del control internoc, 1las

transaccionas comerciales puedsn dividirse en las clasas

11 iy V. Boiaes. [P Privciaisr v Procedinientes de daditeri, feee 1, Beike Tismrifica Editeraal Biapans
haaritine, Muice, My K.



ziguisntes: “A) Adguimicion de sectivoes ¥ servicies, B}
ventas de active ¥y servicios, ) recepcién de efective, D)

dessmbclsos de efective, y E) transaceionse internas."12

A) Mguisicién de activoe ¥ asrviclos

Para tener contrel interne eficisnte sobre lom
erocedimtentcs das compras, es necssarlc que éstas estén
separadas de la contabilizascidn ¥ pago. EL departamentoc de
ccmpras en lae empresas lotificadoras debe tensr fagultades
Para  tramitar ¥ colocar acertadsmentes los pedidos
autorizados de compras de insumos v de todo el active
necesaric an la organizacién. Lae contrstaciones de
serviclos, comc manc de obre, las efsctia el departamento
sdministrativo, meccién de personal. La contratacion des
sarvicios profeslonsles e8 fapultad congedida 2
funcionarios, elecutivos principales ) conssjo
administrativo. Todas lae compras normeles hechas por el
departamanto de compras debsn estar sprobadas por el gerante
administrativo. Los procedimientos nscesarios para cada
compra de insumos mon:
a) Soliecitud heche por algin departamento
b) Cotizacidén
Q) Envic de la orden de compre al provesdor seleccionado

d) Bacepcidn de le comprs

1z Wby & Babees, 0P8 B cit, Unign Tipepritiza Editorial Hinpaso seericana. Msicn. pag. J00,
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Aprobacitn ds la facturs
Trasiadc para trémits de chegqus.

La compra de &ctivos para la vents me efectia de la

sigulente manera:

Solicitud del 'dapartanento de wventas a la seccidin de
compras.

La_sgccién de compraz efectia lccalizscién y valuacidn,
Departamsnto de ventas realiza astimacién de
urbanizacién ¥y mercadso, con traslsdo a  gerente
general.

Depertamsnto Juridico reviea gravdmenes de la compra.
Gersnte general traslada sxpsdientes aprchado al conasjo
administrative, quien autoriza y regress & éste.
Seccitn de compraa, dspartamente Juridico ¥ gersate

general efectian la compra.

B) Ventas de activo ¥ ssrvicios

Laz ventas podrdn ser al contado ¢ a plazos, las cuslas

deberén saguir los procsdimientos slgulsntes:

Recepcién ¥ preparacién de sclicitud del cliente,
presantada por el vendedor.

Identificacidn del lote.

Verificacisn de la disponlbilidad del lote.

Al efectuar ia venta, reservar o ssparar dicho lote

para al clisnte.

Ventas sl contado:
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El wvendedor nc puede recibir pagos, bajo ninein
concerto.

El Depto. Juridice emite la escritura de compra-vents
Caja recibe simultdnesmente el pago ¥ lo traslada al
banco el mismo dia.

Se registra conteblemente la venta ¥ el cobro del 100%
del IVA.

El Depto. Juridico hace las notificaciones respectivas,

en el Regietro de la Propiedad Inmueble, y DICABI.

Ventas de lotes a Plazos:

Solicitud del cliente con datoe generales,
recomendacionea y referencias crediticias, asi como el
tiempo de financiamientc deseado.

Investigacidn calidad de clisnte.

Aprobecion del crédito.

Beserva y enganches. i
Caja recibe lo= pagos ¥ los traslada al bance =1 mismo
dia.

Se emits contrato ds promesa de compra-venta.,
especificando plazc ¥ forma de pago; cobrando @.5C.00
de timbres fiscales de conformidad con el articulo §
mmeral 16}, del Decreto No.37-82 del Congresc de 1ls
Repiiblica, Lay del Impussto de Timbres Fiscales ¥ de
Papel Sellado Especlal para Protocelos. -

Apertura en kardex
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Se reglstran contablemente los imgresos por venta.
utilizando un método mixto (de lo percibido ¥
devengado) o sea el sistems de ventas & plazos, como 86

describe en el caso préactleo No.l de la presente tesis.

C} Recepcidn de efectivo

Al establecer el egilstema de control interno para

reclbos de efectivo, debe conelderarse lo alguiente:

a)

b}

e)

a)

e)

Que Bu operacldén garantice gque todo el efeétivo
reciblde se contabilice.

Todas las transacciones sn bencos deben estar aprobadas
espacificamente, con el objetc de evitar la circulacidn
de cheques en descubierto.

El contador general verificaréd todas laes cperaciones
realizadas por el cajerc y suxiliar de contebilided. a
través de los recibos ¥ el presupuesto de ingrescs, con
al propbsitc gque sl dinero recibido sea depositade ¥
reglstrado adecuadamente.

na vez gue el contador ha comprobado las recepciones y
los duplicados de boletas de depésito, debe aprobar
égtas v enviarlas a suditoris interns pers su cotelo
¢on los libros de contebilidad y con el estado bancario
correspondiente.

Toda recepcién de efectivo debe liquidarse e través de
un sole punto en la orgsnizacidn. 5t me efectian

cobros en efectivo en el provecto deben depositarse en
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s1 bance més cercano avieando oportunsments a la
cficina central.

£} En el proyectc no se harén desembolsos del efectivo que
se recibe, ss usarén fondos especificos eatablecidos
para epe fin.

g) €i dos ¢ més personas e3tén encargadas de diferentes
ocbligaciconee en relacion con la recepclon de efectivo ¥
su contabilizecidn correspondiente, s reducirdn las
posibilidades de fraude. La persona que recibe el
efectivo no dsbe estar relacionada con loe libros de
contabilidad, auxiliares o principales.

h} Se efectuarén conciliaciones mensusles entre las
cusntag ds ventas, por ocobrar. efectivo recibidce por
ese concepto ¥ los descusntos sobre ventas. ’

1} Sa efectuarin srquecs ds caja gensral ¥ cajls chica como

ninimo ung vez al mes ¥ simultdneamente.

D~ Dasemboleos de efeotlvo:

El fraude en los. desembolscs de esfective ocurre
normalmente en los gastoe de caja chica v en las compras ds
material. Por 1o tanto. debe exigirse comprobacidn
satisfactoria pars cualguisr desembolso en efectivo. Para
controlar sdscuadamants los egresos os necesaric gue exista
separecién entre la aprobaciém de fscturas, cantabi;izaciﬁn

de los valcores & pagar, preparaclén de chegues y la
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revisién, sutorizacldén ¥ firme da loa mismos.

Dabe remitirse al banco una resolucidn aprobads por &l
conasejo de directores indicande las personas gue tienen
antorizecién pera firmar chegues. Todos los desembolsos de
ja compafiia deben hacerse por medio de chequs, con filrmas
mencomunadas, nominatives, por hinguna razén al portader ¥
ain sello de no negocieble.

Las p&lizas debidamente sutorizadse ¥ aprobadas, deben
constitulr la base pars la expedicildén de chegues. Una vez
pagada la ptliza debe sellarse de canceleda de tal forme que
no puedse presentarse al cobro nuevamente: ademés, las
facturas aprcobadas y decumentos relacionados con ls pélize

deben 1r adjuntos & ella, debidamente selladcs.

E- Tranaacciones Internas:

Entre lag més importantes estén:

-Inventarios:
Lo= inventarics se valian al coeto de compre de
terrencs mis los gastos necesarlios para lotificar. Estoe

gastos son contratoe de urbanizacién, que sirven paras
obtenar la adecuada fliscidén de precloe de venta y poner los
terrencs en condiciones urbanizablee de venta.
~Cuentas por Cobrar:

Son de gran importancia para la empresa lotificadora.

yva gue de Jla eficlente recuperacién de éstas depends ls
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obtenci6bn de fondos necesarioe pars €l funcicnamientc normal
de la sapresa ¥ reducir el porcentaje de morosidsd de la
cartera crediticia. Esté integrads con saldos de clientes
por ventas de lotes gquienes abonan mensualmente con cuotas
niveladas. En cads cuota el cliente abona parte a capital ¥
parte & intereses por financismiente. Si el cliente guiere
cancelar el saldo, dse contado antes de la fechs de
vencimientc, 2e le rebajan los intereses por financlamiento.
-Rescisiones:

Bs 1la anulacién del compromisc de venta, originadas

- Atraso de dos o mds cuotas.

- Fallecimliento del comprador y la familia nc gquiere o no
pusde pagar.

- Pagos de cuotas parciales no autorizados.

- No me loceliza al cliente.

Las politicas o procedimientcs & aseguir antes de
legalizar la rescisidn son:

1) Con dos cuotas atrasadss se le notifice por carts,
tsléfono o© telegrama para que actualice su saldo, o 8
trasladard su casc al departamento juridice.

2 Si persiste el atraso en las cuotas se lesg envia carta
de cobro.

3) El departamsnto juridico requeriréd el cobro durante dos

mepes mis.
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4y Transcurridos estes ¥ nc Pags =8 procederd &5 la
rescigién de oficio la cual se notiflicars dentro de los

15 dias sigulentes, una Vel notificads la rescigidn se

coneiderard el lote disponible pers le venta.

g Se registra contablemente la rescisién tal como Be
indica en caso préctico No. 1. de la presente tesis.
~Activoa Fljome:

Se registran 8} rrecio de comPTa, los gastos da
mantenimisnto se cargsn & gastoe administrativos, se
deprecian de acuerdo a los porcentajes legales que egtablece
el articule 19 del Decreto Ko. 26-92, modificedo por el
articulo 7 del Decreto 326-87, ambos decretos  del Congreso
de 1s Repiblica, Ley del Impuesto Scbre la Renta.

De acuardo al desarrollo de las principales politicas ¥
procedimientos de trabajo enuncisdas anteriormente
schbresalen: ventas ¥ COmMpPras, & continuacién se presentan

16& diagramas de estas operacicnes.
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S.4. Aaditoria Interna
'Juega‘un parel importante en la revisidn del control

internoc, L?: gﬁe intérviene en las operaciones contables,

financieras ¥ otras actividades comc las descritas en los
flujogramae anteriorss, en las cuales brinda servicio
constructive v protector a la gerencla.

Bz un tipo de intervencién que funciona midlendo ¥
vajuando la efsctividad del contrel interno, trata
primordislmente asuntos contables vy financieros. pero rpuede
tratar también con propiedad otros asuntos de naturaleza
operante.” 13 /

Objetivo:

El obistivo general os de ayudar a la gerencie al logro
de la administracidn de las cperacicnes de ls crganizacidn
con un control interno-mﬁs eficlente, sste objetiveo consta
de dos fases principales:-

1 Proteccitn de los interesses deo la organizacién,
incluvende la indicecién de las diferencise existentes
parsa proporcionar la base de accién correctiva
adecuads. El logro de sste objietivo comprende las
siguientes actividades:
aj Averigusr el gradc de preclsldn y probabilidad de

la contabilidad ¥ cifras estadisticas dentro de la

organizacidn.

i3 prisar . Hobaes, D08 8. cid. foide Tipsgrifica Editerial Bisaaes paericivs, Nezic. pag. 8t
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b) Detectar politicaz adoptadap para salvaguardar
adecuadamente el activo confra sinlestros da
cualguier naturaleza.

c} Medir el gradc de cumplimiento de los métodos,
planes ¥ procedimientos establecidos. ’

2) Promocion de los intereses de la  organizaclén,
recomendando los camblos necesarios rpara wmejorar las
diversss formas de las operaciones que llevan a este
fin. El logro de este objetivo comprende:

a) Revisién ¥ valuacitn de métodos ¥ planes de la
organizacién.

b) Revislém ¥ valuscién de la contabilidad ¥ de los
procedimientos de la organizacién en funciin de
suoficlencia ¥ efectividad.

¢} Revisidn y valuacién del rendimiento bajo nétodos,

_ planes ¥y procedimientos exliatentes.

Al recibir apoyo de la gerencia, el aunditor interno

actGa ds acuerde con el punte de vista ¥ objetivos de la

gerencia ¥y al misno tiempc debe tener suficisnte

indepandencia para trabajar con eficiencia.



CAPITULD IV

4. Evaluacitp de la Bsiructura del Controel loierne S0 uns

Bscresa lotllicadors.

4.1. Ieportancia:

En 1la empress lotificadora, es de vital impertancia
avaluar constantemente el control interno para determinar el
grado de cumplimiento de las politicas vy procedimientos, ¥
poder realizar loe camblos nepesarios.

El estudlo spropiadc ¥ evaluacldén del siptema de
control interno existente, servird de base para confiar en
6l, v para determinar la extensiin necesaris de las prusbas
a las que deberan concretarse los procedinientcs de
auditaria.

~La gerencia general por medlo de la auditoria lpnterna
debe realizar evaluscionss sobre el control intsrno, con la
finalidad de: determinar el grado de conflebilidad en las
pparaciones: cumplimientc de politicas establecides ¥
proteccldn de sctlvos. N

Ds ssta manera se podrdn mejorar sistemss, estlmar
coptos fuwturcs, prevenir errores y fraudes, reorganlzar
procedimisntos v  distribuir  funciones, psra obtsner
seguridad razonsble en las operaciones gue realizan ¥
conflabilidad en los registroe e informes.

El trabajc de auditoria debe mer plansado y supervisado
adecuadamente para desarrcllar la sevaluacifn del control

internc aficlentements. El proceso de rplaneacidn debsrs
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desarrcllar sstratsgis de auditoris ¥ conducir a decisiones
apropladas acerca des  la naturaleza, oportunidad y alcance
dal trabajo de svaluacion.

"La planeacitn de suditoris es al ©proceso ds
identificar lo gue debs hacerse, por guién y cudndo. Adn
cudndo la plansaclén deberé desarrollarss antes de inlclar
el trabajo de evaluacién, el svaluador debs estar preparado
para modiflcar lo= planes originales &l durante la
aplicacién de los procedimiantos de auditoria, se snouentra
ante circunstancias no previstas o slemsntos no oonooldos
previaments, las razonss de lce cambloa signifivativos daben
ser documantadoe.” 14 /

El procesc de plansacidin generalmente oomprende:

A- Conoocimiento ds la Empresa y Hedio en qua Opara: El
auditor debs posesr todo el gonocimisntc scbre las
carsoteristicas del negoclo de la empresa ¥ sl medic &n
que opera, lo que le permitird identificar eventos,
tranescoiones ¥ prdotices gque, 3 Su Juiclo, tengan
sfsoto importants scbre la informacisn financiers Y
ayudsrie a deducir sl alcance ¥ ol énfasie relativo de
srabajo. Entre loe concoimlentos seeroinles se pusden
inclulr:

- Volumen relstivo de compras y ventas

14 ders D awaeral 33, O it It Saatraliece dn Cortuiores PObLicas 1 paliterss, Cobmis b Privcinm
10 Caatabilidnd 7 Norsas oe Mditaris. 3is i
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Politices de mercado
Sistems de contebilidad. presupuestc e infcrmes
Estructura y capital soclal
Capitalizacién y financiamiento

Al evaluasr el medio en que opera la empresa el

auditor debe considerar: -Economim del pais, -posicidn
de la empress dentre dsl marco‘da la actividad gque
reaiiza. -leyes, reglamentos V¥ principica de
contabllidad splicables a la mlama.
Idantificacién de Areas Significativas de Awditoria:
“Son importantes para la evaluscldén del control interno
a fin de elaborar la estrategia a seguir en -aquellas
dreas de mayor riesgo, minimizendo con eilo  la
posibilidad de emitir wuns opinién inapropiada sobre la
informacidn finenciera y el control internc.

Al sanalizar cuales 4resss &e pusdsn ldentificar
como significativas, el auditor dsbe consid;rar
aguellos Ffactores gque contribuyen al riesgo de
auditoris, tales come:" 1% /

Deficlencias importantea en el control interno de un
drea determinada.
Probabilidad de desviaclones de ls gerencls s controles

contables sstablecidos.

15

Noena 3mewrad LM, O zil. Imstiteto @wetesaltero de Conduderes Pdblices y Auditares, Zesissie de
Prastipies 60 Caatabiliked ¥ Normas de dnditeria, 340 11,
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Subsatividad en la valuacion, es declr, eztimaciones
basadas en =1 sriterio gersncial.
Compleias aplicaciones contsbles.
Ajustes gignificativos efectuados en svaluaclones
anteriores.
Situacionas complelas de auditoria donde se requisran
conocimientos espacializados.

Si hay informacién oonfiable, en la adecuada
revisién analitica rreliminar ayudard a lidantificer
dreas significativas de auditoris pars detarminar el
alcance ¥y énfasle relativo dal trabalo, ssta
informacién puede ser:

-Regulapicneas o leyss gue afactan & la empreas

~Manuel de politicas ¥y procedimientos

-Publicacicnsa o revistae ralaciocnadas con la smpresa
=Visitas & lag instalaciones de lea empress
-~Conversaciones con sl personsl administrativo.
Supervielén: La supsrvisicn implica diriglr los
ssfusrzos de loe asistentes de sudltoris que partiolpan
en lograr los cbietivos de la svaluacién, ¥ deaterminar
gl s logran eaces chjstivos. loe elenentos de 1m
supervisién  incluyen dar  instrucciones a lo=
aslstantes, mantenerse informade de loa problasnas
importantees que =& enouentren, Treviear el trabajo

realizade ¥ conocer las difsrancias de oplnién dal
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personal asistente encargadc de ejecutar la evaluacidn.
“Las evaluadores del control internc deben conoccer

de los objetivos de los procedimientoe gue han de
ejecutar, asi mismo de log asuntos  gue pueden afectar
la naturaleza, glcance ¥ oportunidad de los
procedimientos que han de aplicar, tales como 1la
naturaleza de la empresa, en lo gQue se relaciona con su
asignacién ¥ posibles problemae de contabilidad ¥
auditoria, el suditer tisne 1a responssbilidad final
éel axamen, debe instruir & sus asistentes para que
hagan de su conocimiento las cuestiones significativas
de contsbilidad ¥ auditoria que surjan durante el

exmmen, para gque pueda evaluar su importancia."” 16 /

4.2, Batodos v Técnicas de Evaluacién

Métodos:

Comc se ha descrito antericrmente la evaluacidn se
obtiene mediante métodos de 1ndagacidn e inepeccién sen la
organizecidn, revisién de manvales de  procedimientos,
descripeién de pusestos, diagrama de flujes, nomenclatura,
referencias e instrucciones esecritas, entrevistas con el

personal aproplado, verificacidn de documentos gue

16 Bwaa Pamral 11, M. ol Dsiible bealesaliece dr Onltalores Poblicos v Madifores, (oaisibe de
Princigies de Contabilidad y darnas de bnditorai. pin I, '
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evidenclen las transscciones ¥ rastreo ds diferentas tipos

ds operaciones s través de documsnics ¥ reglstros.

Le evaluacién del control interno es llevads a cabo &

través de los métodoe siguientes:

1-

Cuestionarlose; Consiste en preparar un listado de
preguntas culdadosamente sslecclonades que conduzcan &
demostrar 1l& efectividad del coptrol  internd.
Generalmente se elabors una lists por cade renglén del
balance general, estado de resultados, v  otras
operaciones gue sean especificas del negecio.
Simulténeamente Be llensa con el contader general ¥
pereonal encargado de determinadas é&reas claves,
posteriormente se hacen observaciones y pruekas para
verificar la spllcacidén ¥ consistencia. Scon adaptables
a cualguier tipc de empresa, por su flsxibilidad ¥
ahorro de tlempo.

Lista de Confronta: Llamads  tamblén lista
recordatoric, consiste en enumerar especificamente los
nétcdos ¥ précticas gque carscterizan el buen control
internc, complementandc con instruccioness obtenidas &
través de preguntas vy observaciones. Evits respusstas
rutinerias, pero rpuade ser Ilmpriactico en nsgoclos
requefios. '

Investigacion Scbre Registros de Contabilldad: Este

mnétede conslste en obtener una lista de los registroe
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de contabilidas y de las personas responsables de
llevarics, asi come verificar referencias especiales
con ls organizacién, forma de operar ¥y manuales des
contabilidad. todo desde el puntc de vista de contrel.
Este mévodc es recomendable combinerlc con otros
sisteﬁas. per considerarle incompleto.

4- Iovestigacién por Medic de Gridficas de Organlzacién:
Consiste san sl andlisis de departamentos ¥ funciones
especificas del personal, es recomendable si se prepars
egpecialmente para fines de control.

5~ Descripcién del Negoclo en General: Este método es
conveniente para negocios pegusfios, ¥ consiste en
analizar las narraciones y ocerciorarse de los puntos
relaclonades con el control.

6~ Método de Base de Gréficas de Flujo: Consiste en
analizar las griflcsas de fludo de procedimisntos da
cads renglén de operacionss de la empresa ¥ en se;;ral
de compras, ventae, ingresoe, egresps, cuentas PO
cobrar ¥ néminae, basados en gré&ficas de organizacidn,
examinendo los controles & través de las divisicnes de
resronsabilidades.

Técaicas:

Son medlos de gue =e vale el esvaluasdor para obtener
elementoe de julcio gue le permitan formarse. el panorama de

la astuscién del control interno de la enpresa; &
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centinuacion se enumeran tecnlcas que puedsn ser aplicadas:

Estudic general o diagnostice preliminar
anélisie de saldes vy movimientos
In=peccién (examen ccular, decumentos;
Confirmacién o circularizacitn
+Permonal {indagacidn?
+Dirscta (envic de datos pars confirmar;
+Indirecta (se piden datos peara revision!
+Extraterritorisl
+De saldos
+De movimientos
Investigacién (hacer las diligenclas para obtener
informacién asobre un hecho o circunstancia), pedir
informacidn & funclonarics y empleados o/a tercercs
+Investigacidn formal: Mediante entrevistae ¥/0
cueeticnarios preparados.
+Investigacitn informal: Sorpresiva
+Eventos bajo esxamen

+Eventoe subsecuentes

Declaracicnes y/o certificaciones. autenticacidn
Observacitn, examen visual y control internc

Céaloulc, correcclén matsmétlca

Rastrec, segulr la pista de una operacion gsleccionada

Confrontacidn. cotejar un documento. costos, cifras ¥



otros datos contabllizados.

- Comparacidén, inferencia estadistice (muestrec;.

Laps técnicas constituven un manual de procedimientos
para el conocimiento del control internc. Deben expresaree
en funcién de las operacicnes especificas de auditoria,
planesadas v organizadas en formsa de programa.

El contenido del programa depende de loe sigulentes
factares: -

a) Centralizacién o descentralizacion de  las

operaciones.

®) Haturslsza de las sctividades de la emprema

¢} Efectivided del  =istema de contabilidad ¥

capacidad para acumplar con exactitud datos
contables.

d} Efectividad del sistema de control interno

) Eficiencia del personal

£) Opcrtunidades para cometer errcres o

irregularidades.

A continuaciém se describen alguncs programas ds
procedimientos minimoe pare la avaluacitn del control
internc, eleborados por 1s auditoria interna para los
rrincipeles rubros contables:

CaJa Thioa:
1- "Hecer un arguec scrpresive de caja chica de acuerdo a

intervalos eatablecidos, simuylténeamente con la cada
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geanarsl.

Detsallar por aeparado los cheques del afective. o con
fecha adelantada. que se pudleran encontrar 8o
existencis en el fondo de caja chica.

Varificar todos los comprobantes de pago de este fondo
con el corrsspondiente documento de reembols=o de gasios

y determinar gus ne astén formando parte de la

>1ntegrac16n s @) mowento del arguec, es decir, que no

vayan & eor presentados dos veces.

Verificar sl loa cheguas des resmbolsc de gastos han
aido extendidom & nombre de la persons ancargada del
manejo de estozs fondos, para que en cualguier momento
pusdan daducliraes las reasponsabllidades
correspondientes.

Varificar que todos los suminlstroe ¥ oompras
efectuadas Dor caja c¢hica tengan el comprobante
Justificativo.

Comprobar s1 en toda operacldén de pago exlste la
constancia de la autorizaciée por el funclonarlo
compatents. ¥ gue dicho pago no exceda del valor miximo
s=tablecido pars este rubro.

Detarminar =i el fondo de cajs chica es suficisnte para
aquellos gastos menudos que realiza la empress.
Cerclorarse que el fondo de caja chica queda

regularizade fuers de las horas de trabaloc.
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Hacer un srquec sorpresive de caje general de acuerdc &
intervalos egtablecidos, simulténeamente con la cada
chice.

Verificar la correlativided de les recibos de cada.
Comparsr si log numeros de log reclibos gue pudleran
estar saltados han sidc anulados debidamente.

Confirmar que los recibos de caje han sido anotados
gorrectamente en loe registros contables sigulentes:
-Resumen diario del movimisnto d# caja

-Librc o tarjeta de la cuenta de cala

-fuxilisres, cuents corriente, deudores. stc.

-Otros registros que pusdan &uardar informacidn de los ‘
datos contenidos en los recibos.

Comprobar 1 los cobroe, bsegin sl auxiliar de cuenta
corriente, se encuentran de conformidad con el detalle
gque muestran las boletas de depdsito ¥ los eatados de
cuenta de log respectivos bancos.

Cotejar la fecha de cada cobro con la fecha de la
boleta de depdeito respective, la regularidad ¥
brevedad con gue se realizan los depdsitoe de acuerdo
con las facilidades bancarias del lugar.

Bacer corte de formas.

Comprobar gue no se efectien gastos en este rubro, y¥a

gue caja general en la empresa lotificadora ee acloc
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para cobro.

9- Verificar el seguimiento de cobro de  chegues
rechazados.

Bancos:

1- Comprobar, mediante los estados de cuenia de los bancos
reapectivos, que todos los cargos ¥ abonoes pendlentes
segin las concilisciones efectuadss en la dltima
reviaisn de la auditoris interns. han éidﬁ liquidados
total y correctamente.

2~ Obtensr las conciliaciones efectundas por la
contabllidad, ocorrespendiente al mes anterior ¥
procader a:

- Comprobar las sumas

- Cotejar los saldos del libro de bancos y los astados de
guanta de los bancuas respectivos.

3- Confrontar las fechas en que figuren registradoa cada
uno de lop cargos y abonos en log estados de cuenta ¥
en el auxilisr ds cuentas.

4-  Investlgar cualguier correccién., senmlenda o in=arcidn
que exists en los estados de cuenta bancarios.

5- En caso de existir algin depdsito en transitc segin las
conclliscionss, comprobar si ha sido contabilizado
total ¥ corresctamente.

- Inveatigar cualguier cheque pendients de Pago por més

de € memes, vigencia legal.
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Comprobar -3 los chequss en blanco  estén
convenientemente salvaguardados.
Verificar que los cheques por ninglhn motive se havan
amitido al porsador. loe mismoe deberdn ser nominativos
¥ no nsgociables.
Revisar detenidamente los chegques anulados.

Ravisar l& fecha v correlatividad de los chegues.

Cusntas por Cobrar:

1- Cotejar sl balance de comprobacién de las cuentas por
cobrar con el saldo de la cuenta de control.

2~ Elaborar un cuadre de antigiiedad de estas cuentas.

3- Efectuar una circularizacidén de cuentas por cobrar.

4- Determinar s validez de las cuentas POr cobrar.

L Determinar el corte apropiado en el registro de venta.

8~ Probar los descuentos, rebajas y rescisiones.

7- Separar loe valores a cobrar no comerclales de
funclonarios, directives ¥ acclonistas. i

8- Determinar ls cobrabilidad de las cuentas.

8- Determinar si es suficiente la reserva para cuentas
dudcaas.

10— Confirmer el saldc de la cuenta con las variaciones
originadas en caja y ventas.

Inventarios:

1- Efectusr levantemiento del inventarioc fisico.

2- Higase pruebas de la fijacidén de precios al inventario.
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Cotedar saldos con ventag. cusntas por cobrar ¥y caja.
Analizar sus CArgos v abonoa.
Exsminar loe titulos de propiedad.
Eptablecer si las divisiopes de la finca matriz han
egide inscritaa en las entidades correspondientes.
Determinar 13 bese de valuacidén de ios terrenos.
Comprobar si se efectian gastos de mantenimiento.
Examiness loeg compromiscs de compra.

Determiness &l corte apropiasdo en las ventas y compras.

Propiedad., Flanta y Equipo:

Anelizar sue cargos y abonos.

Examinar los titulos de propledad.

Determinese =i hay gravémenses e impuestos.

Comprobar sus costos de pantenimiento.

Obtener certificacitn de la propledad de inmuebles.
Verifiguense los ingresos de sste rubro con sus costoe

de mantenimlento.

Cusntas por Pagar:

1-

Prepiarenss U ocbténganee relaclones de cusntas por
pagar.

Cotedar sl balance de comprobacitém con el saldo de las
cuantas de control.

Comprobar que loz shonos v los cargoe se Justifiguen.
Cotejar loe smtados da cuenta de los acreedores con los

saldos en las cuentas por PaAEAT.
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&-  Rectificar v examinar el origen en las ocuentas por
PBER&YT .

&~ Investigar las partidas sntiguas no pagadas.

7- Verificar los cdleculos para la determinacidn de

comisiones por pagar a vendedores vy cobradores.

8- Hacer una circularizacién de cuentas por pagar.
Hipotacaa por Pagar:

1- Preparar une relacién meneual de hipotecas.

2= Averiguar quienss son log funcionarios gue tiensan

auvtorizacldn pare hirotecar los bilenss de ls emprasa.

3~ Justificar la utilidad de la hipotsca.
4~ Confirmar la hipocteca.

S Confirmar las cancelacicnes de hipotecas.

8- Verificar loe célcuioe para la dsterminacidn de los

interesas por pagar.
Pérdidas y Ganancias
Productos:
1- investigar el siztems de control interno.

2~ practicar ls auditoris por medic ds comparacicnes.

8- Comparar los precios en las facturas con las listas de

preclos.
4- Comperar los cilculos metemiticos.

5- Investigar las ventas an la facturas ¥ en los libros de

ventas.

8- Sumar los llbros de ventas.



B- Cosprobar los asientos en las cuentas de clientes e
inventarlos.

g- Investigar la exactitud con que me contabllizan lan
ventas al contado ¥y 8l orédito, ¥ gus s¢ utilice el
métode de lo percibido.

10- Comprobar log intareses devengados.

Gaatos:

1- TRevimsar &l sistema de ccntrol internc sobre gastos.

2.  Comprobar la autoridad para el incurrimientc de gastos.

3~ Heascer una comprobacién con pericdos  sntericrea,
determinando variaciones favorablea o desisvorablss.

4- Determinar el aclerto en las clasificaciones de los
gastos.

5- FRevisar los comprobantes de gastos de ﬁartidan
importantes.

B- Examinar las cusntes seleccionadas de gastos pars
comprobar la exactitud de las cuentas relacionadas de
activo y pasivo.

7- Averigusr si todos los gastos estan contabllizados.

B- Verificar la distribucitn de los gastos.

9- Exeminsr la aprobacién de contrapertida de créditos por

€1
Investigar loz asientos en los iibros de ventas,

cotelsndolos con las cuentas en el mayor general.

loe cargos a gastos.



ESTUDIO Y EVALUACION DE UN SISTEMA DE CONTROL INTERNO 17/

FLANERC I Conpzea el sistesa contable
¥ ® ocontrol intetns

T
H

Bay probabilidades oc
]mflar & &l contrel interna? | KO

—i Edeatifique y docosente 8l 2.1,

H

j—iEtectur la evaluacidn greliawnar
1

e _.j identificar las debilidages

——{ Aun intenta contiar en 4l 1] % © ausencias de <ontroi nternp

ESTEIR ¥ .
EVALUACION Ideatifique el control anternp
—i % £] tual :ntentz tentiar

._.IEj!mt!» proced. de cuselisiento

tvalub o] control anternc contra
F—los rasultados de las prusbas de
waplissents

.

La aaterdlnza, alcance y oportueidad | —JE3 positle confisr en ofros &— —
de los procedinieatos sustantives N icontroles L]
#ependen del conbral interac? H

w

i

5i no se confia en 2l L.1.
scdifigue la maturalezs gl
PROCEMINIENTES Ejeruts 105 srocedimientos alvance ¥ la oportunidad se
SUSTANTIvgS sustantivos los procediaientos sustantives

4
i

Fuente: Hickori L. Ziepler, Pho B.LPh. Mmditoria Moderaa, Waiversity of Iilimeis, dalter 5. el3, PhD.CM.
Wivertitr of Bickigan, Travs-Lditioss, Enc. & Divisibe &f Juhs Biley # Sems, Ter. J99%, BG:.



CAPITULO V¥

El costo de los lotes estd formado por el precio del

terreno ¥y 1loe gastos de urbanizacidén. Este wvalor mdas los
gaatos adminlstratives ¥ la ganancisa deseadsa integran el
precic de venta. ' Este debe recuperar los costca en Que ase
incurrié de tal forma gue Be obtenga una contribucidn
marginal positiva. En 1la lotificadera, =e incluyen los
gastee fijos normales de funcionamiento dentro del an&lisis
de preclcs, cotilzende un precio demasiado elevado, por lo
gue el controcl internc eficiente maximiza los ashorros en
costos ¥ las contribuciones marginales.

Por lo anterior se deduce gue con un busn cﬁﬁtrol
interno an la empresa ge podréd tensr adecuada fijecidn de
precics de vents de lotes. precies corrientes de mercado,
con utilidad razonable; el sistema utilizado es el costeo
directo en el cual la determinacidn del coste de los lotes
ae hace sobre la base de los gastoe directos y variables de
urbanizacidn y venta.

A continvacién s da un ejemplo de la forma en gque se

segtablece el precic de venta en un mercadc de competencia,
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con el sistems de control costeo directo. analizando como la

relacién Ganancia-Volumen simplifica 1losB problemas de la

determinacién del precic:

Le lotificadora tiene un total de gestos fljos de
@.550,000.00 al afio, este monto seria la pérdida del
ajarcicloc ai no se hubiera vendide un socle lote.

Cada metro cuadrado tiene un costo directo de Q.437.50
{valor terreno y gastos de urbanizacion}.

Considerande los 160MZ2 que tlene un lote tipo "A" sl
costo por sste lote seria de @.70,000.00 de manera que
con un precic de venta de contado de Q.125,000.00 queda
un margen de @.55,000.00 por cada lote vendide de
160MZ.

Este margen es usadc para cubrir los gastos fijos

administrativos hasts alcanzar un punto de sguilibrio de 10
lotes; (10 x .55,000.00 = @.550,000.00). Despuée de sate

puntc s8e realiza una ganancia netsa de ©.55,000.00 por cada

lote adicional vendido.

Precic de venta @.125,000.00
menos:

Costo lote tipo "A"(160M2) Q. 70.000.00
Contribucién marginal Q. 55,000.00
relacién ganancias-volumen 44%
Hota:

Cuandc en una lotificadora =se urbanizan lotee de
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diversas caracteristicas; con sl uso del costeo directo los
Zastos fijos son distribuidos por sector como parte del plan
de genencias. Es decir gue los cargos son distribuldes en
total ¥y no sobre cada costo unitaric ¥ con una culdadosa
ssleccibn de los diversos lotes ee mostraré la recuperacion
de los gastos fijoe ¥ la provieién de la ganancia neta
.esperada; es por eso gue el slstema de costeo directo es la
solucifn adecusda para la fijacién de los preclos de venta

de los lotes.

B.2. Madir la Eficisncis Operacional
El sistema apropiado des control interno es simplemente

parte integrsl en cualguier transaccldn bien dirigilda, fija

y distribuye responsabilidades en la mayor extensién posible

¥ en todosa los niveleg Ge autoridad gus conllevan & la mayor

efectividad de la empresa.
La operacion efectiva ¥ adecuads del -control interno
depends de:

1~ . Establecimiente de rendicién dé cuentas..

2- Métodos bien planeados de teneduria de libros ¥
registro de contabllided ¥ supervision asdecusda en esta
drsa.

3- Segregacidn de obligaciones, msenelo v cuidado de los
expadientes financleros.

4- Acceso restringide s datos y traneacciones originales
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corraspondientes & documsntos financlierocs. Cuands hay
segregacidn parfecta de obligacionse ¥
responsabilidades, 8l trabajc realizadc por un empleado
lc comprueba sutcméticamente el trabale de otro; cada
empleado funciona indepsndientements ¥ no duplica el
trabajo de otre, ¥ csda actividad facilita la
terminacilén légica de la oparacidn.

En a1 control interno, la subdivisidén dsl trabajo estd
planeada de tal manera gue ninguna perscna lndividuslmente
tiene control completo =sobre la transaccién sn  todas sus
fasss, por ejemplc ninguna persona aieladamente tiene
completo control scbre las entradas de caja, los desembolsocs
de afectivo, 1s némina, Jles comisionea, los gastos o las
venitas. Diferentes perscnas obtienen loe mlsmos resultados
probando de esta forms la sxactitud de la=s operacicnss ¥y

avita fraudss y srroreas.

L contabilided em parte del control intarno, se

utiliza para producir sistandtica ¥y  estructuralments
informacién finsnciers ds las transacciones gue realiza la
supresa ¥ Clertos evantos econdmicos identificables v
cuantificables gue la afectan.

n efectivo sistema contable pressnta informacidn de
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cardcter general sobre lz empresa mediante estados
financiercs, gque ss componen de balance gensral, estado de
resultados. eatado de utilidades retenidas v setado de fludo
de efectivo.

la confisbilidad s la caracteristica de la informacién
contable por il gue la administracion la acepta ¥ utilizs
vars tomar declsicnes basadas en ells. Por representar la
realidad de lms opafacicnes realizadas, esta informscidn
llegas & mencs de la administracién cuando éeta pusde usarls
para tomar decisicnes a tiempo para lograr sus fines u

obletivos propuestos.



5.4 CASO PRACTICO Ho.1

CONTABILIZACION DE LAS VENTAS

En una empress lotificadors existen dos Iormas de
efectuar las ventas de los lotes, ventas al contado y ventas
& plazos. Las ventas al contado en este tipo de empresas no
difieren de las empresas comerciales. Tradicionalmente, al
método més cominmente utilizado para tratar con la
sncertidumbre de loe cobroe ha sido el de lae ventas &
rlazos. Eate método ee usa con frecuencia para reglstrer
lae ventas de inmuebles a plazos pOr unca prontos pagos
pequefios y pericdos de tiempo prolongados para pagar la
diferencia. Para ilustrar la forma de contabilizar las
ventas de lotes se proceders primers con lo concernisnte a

ls ventar & plazos de la sigulente manera:

Ventas a Plazos:

En este sistema se entrelazan tres conceptos: ventas, cobros
v utilidad bruta, asi mismo existen tres pasce bdsicos que
son: determinacisn de la utilidad bruts, determinacién del
porcentale de utilidad bruta, ¥ determinacién de la
cantidad de cobros gque deben incluirse como ranta bruta dal

periodo contable. Ejemple en quetzales:



Ventas a Plazos
Costo de Ventas & Plazos

Utilidad Brute Diferida

X de IRilidad HEruta

£9

1935 1898 1997
1,800,000.00 2,000.000.00 2,500,000.00
1,000.000.00  1,200,000.00 1,250.000.00

500,000.00 800,000.00  1,250,000.00

33.23 40.00 50.00

La wtilidad bruta diferida ee la diferencla entre las ventas ¥ el costo
de wentas, el porcentale de utilidad se determina. dividieando 1a
utilidad bruta entre las ventas para cada afio.

-COBROS EN EFECTIVO:

1905
Sobre cuentas ds 1995 1,050,000.00
Sobre cuentas de 1996
Sobre ousntes de 1997
Suma 19897
~UTILIDAD BRUTA REALIZADA:

1985
35.3%% ds oobroassdh 350,000.00

40.00% de cobros/B6
50.00% de cobroa/87 (%)
Svma 1007

1596
300,000.00
250,000.00

* {500,000.00 de enganche + 750,000.00 de cobros)

1997
150,000.00
500,000.00

—250,000,00
1,400,000.00

-

1397
50,000.00
200,000.00

—£25.000,00
875, 000.00



CONTABILIZACION:

Fartidaz de las ventas ds 1997:

Pda# 1

Caja ¥ Bancoa @.500,000.00

Reservas ¥ Enganches . 500, 000.00
4.500.000.00 @.500.000.060

Con eata partida se registran

los enganches de las ventas a

plazos de 1997.

Pdat A

Caja y Bancos Q. 250,000.00

Resarvas v Enganches Q. 500,000.00

Ctas X Cobrar Ventsa & Plazos @.2,000,000.00

Ventas a Plazos Q. 2.500,000.00

Iva por Pagar Q. 250,000.00
Q.2,750,000.00 Q.2,750,000.00

B registran lss ventas a plazos

de 1997, vy sl cobro total del IVA.

Fdad 3

Costc de Ventas a Plazoe @.1,250,000.00

Inventaric de Lotes 2.1,250,000.00
©.1,250,000.00 Q@.1,250,000.0C

Se registra el costo de las
ventas & plazos de 1987



W.1,400,006.00

ar Ventas a Plazos/86
ar Ventas a plazcs/97

¥

Bancce
Cobrar Ventas s Plezos/SE
Cobr
Cobr

@. 150.000.00
@. 500,000.00
Q. T50.000.00

QlllﬂﬁDOOOO

Registro de los cobros efectuados
pera amortizacidn de las ventas
a plazes de 1895 (150,000.00),
1996 (500.000.00} y 1897
{T50.000.003,

Pda#

Ventas a FPlazos

Costo de Ventas a Plazos
Utilidad Bruse Diferide/BT

5
@.2,500,000.00

@.1,400.000.00

@.2,500,000.00

Se regietra la ganancia diferida
por las ventas a plazos da 1587,

Corrtabdlizacitn en caso de Rescislom:
Ya ses por causa del clients o por
la empresn el registro es el aiguiente:

Péas 6
' lnventaric por resclsién @. 82,000.00
Utilidad Bruta Diferidasg6 d. 36,000.00
Ctas X Cobrar Ventaz a Plazos Q. 50,000.00
Ganancia en rescisitn Q. 15,000.00
Q.105,000.00 Q.105,000.00

Be registra ls reaclsldn de
veuta afectuada an 1836.

&5
ee

e ol sk e e
e e
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P

Utros Gastos Q. 10,800.00

Caja y Bancos. Q. 10,800.00
Q. 10,800.00 Q. 10,800.00

56 reglstra el diuérc- devaslto

al clients.

Bda#

Utilided Brute Diferidas8b Q. 50,000.00

Utilidad Bruta [HMferida/96 Q. 200,000.00

Utilidad Bruta Diferidasg7T 8.825,000.00

Utilidad Bruta realizada. Q.875,000.00
Q.875,000.00 @.875,000.00

Esta partida es para reglstrar

la utilidad realizeda del paricdo

de 1997.

Ventas al Cootado:

Pda¥

Caja v Bancoa {4.550,000.00

Ventas al Contado Q.500,000.00

IVA por Pagar Q. 50,000.00
Q.550,000.00 Q.550,000.00

Se registran las ventas al conbadc
v 81 cobro total dsl IVA de 1997,

- e e et
i




Fda¥ 16

Costo de Ventas Contads Q.350,00C.0¢
Inventaric de Lotes G.350.000.400

Q. 350,000.00 Q.350,000.00

Se reglstra el costo de las ventas
al contado de 1997,

Mayorisacifn:
D Caja v Bancos H
Saldo Imicial Q. TOG,000.00
Pdal Reser. y Engan. Q. 500,000.00!Pda#7 Gastos Operacidn @.10,B00.00
PdaZ Iva por Pagar Q. 250,000.00 - e
Pdad Ctas x C. Plaz. @.1,400,000.00
Pdal) varias Q. 550,000.00
Q.3,400,000,00
Saldn @.3,3689,200.00
D Reservas v  Enganches - H

Pda#? Vemtas Plazos @.500,000.00 [Pda#l Cajda v Bamcos 4.500,000.00

- e i o [

Saldo -—
L Cuentas por Cobrar Ventas & Flazoa H
Saldo Q. 900,000.00|Pdas4 Caja v Bancos Q.1,400,000.00

PdazZ Ventss Plazos Q.2,000,000.00|pda#6 Inv. por Recup. @.  80,000.00

2.2,900,000.00 . @.1,480,000.00

i
Saldo §.1,410,000.00}
H
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D Yentas & Plazos H
Pdal wvariass @.2,500.000.00| Pda#2 varias Q.2,500,000.00
___________ Saldo -”-:-_-—
L Coate ds Ventas s Plazos H
Pdar? Inventaric  Q.1,250,000.00
- TR
D Ventaa &l Contado H
Pdad Cajo ¥ Banccs @.500,000.00
Saldo 2.500,000,00
D IVA PFOR PAGAR H
Pda#2 Caja y Bancos @.250,000.00
Pda D Ceja y Bancoa Q. 50,000.00
Saldo E_ _,OOO.DO
D Costo de Ventas al Contado o R

Pda#10 Inventario

Salde

@.350,000.00

o Bt i

2.350,000.00

prsimte i




A
(4]

D Inventario de Lotes H

Saldo ©.4,000,000.00}Pdal0 Costo Vtas C. @, 350,000.00
Pdaf Ctas x C. Plsz. ©.  68,000.00}pda3 Costo Vias Plez. @.1.250.000.00
Salde @.2,4589,000.00

D Ctroe Gastos H

Pdag7 Caja y Bancos 4.  10,800.00|

b tilidad Bruta Realizada H
Pdel Varilas 2.875.000.00
Saldo @. 875,000.00
b Ganancia en Recuperaclén ~ H

Pdegt Utilidad Dif.86 Q. 15,000.00

1] Utilidad Brute Diferida/g7 H

Pda#8 Utilidad Realz. @.825.000.00|Pda#s Ventas a Flazos Q.1,250,000.00

caldo Q. 6€25,000.00



L Utilidad Bruta Diferida/86 H
pdars Ctas x C. Plaz. G. 36,000.00 [Saido inicisl Q. 300,000.00
Pda¥f Utilided Realz.Q.200,000.00 ————— i

e———wm-— |Saldo final Q 64,000.00

D Utilidad Bruta Diferida/ss H

Q. 50,000.00

Saldo

o i e et e



LOTIFICADORA VIRE S.A.
Eptado de Resultados
Por el afic terminade al 30 de sunlc de 1997

Vtas Contado Vtas Plazos

£.2, 300.000.00

0.1,250,000.00

Vestas 2,500, 06361
1~} Costo de Ventas:
levextarie Inicial . £.4,009,060,00
=}lav. Recoperiado 4. &7,000.0¢

04,047, 0000
(=5 Invemtarig II (.2,447.004.00
[osto de ¥entas 0.1,600,000.60  0.350,000.00
Btilidad Bruta Real 2.550,000.00
Rends

Wtilisad Bruta Diferidar??
12,5000.88 vtas - 1,250,600.00
salde 1,2%,000.00 1 501 4B0)

Utilidad Wreti fradff?

3

Gasamria Kuta Real ARos Anteriores
[ 3 banacia Eruta

1™ 5¢,000.00

1T 200,000.0

Secgacia Sruta Real Total

Bastos de dopracin
Bastos dr Yentas 0,199,200.00
Gastes de dsiistracion 0.200,000.00

iz m Bperacion

ftros Ingresos y Bastos

{+) Banancia en Recuperaciém §. 19,000.00
{-) Gtres Sactos . £0.BO0.0C

Babaacis hates de lspmsto
158

Senancia et

0.1,250,000.0¢

0. 625, 000.9¢

Total

G, 2,000, 000.00

Gl 50U ,000.00

A ——————

21, 400,000.0¢

G, L25,000.00

o —————

8. 775,000.00

2. 250,0%0.00

0.4,025,000.00

g 399,28

B, b25.800.00

. 420000

Q. £33,000.9
1. 157,588

g, 72.3.0

e



LOTIFICADORA VIRE, 5.A.
EBaJANCE GENERAL
POR EL ARD TERMINADO AL 30 DE JUNIC DE 1997

ACTIVD

CIRCULANTE

Caje v Bancos
Cuentas por Cobrar

Ventas a Plazos/96 @. 160.,000.00
Veotes a Flazos/87 Q.1.250,000.40

Imrentarioa

FIJO

Maguinaria Q. 500,000.900
{~Dep. Acumulads £ 100,00(:,00
Hobiliaric y Equipo Q. 170,000.00
{-)Dep. Acumuleds €. _ 34.00C,.00
Vehiculos Q. Z15.000.00
{—)Dep. Acumulada Q. 42.000.00
Edificios Q.1,200.000.00
{=)Dep. Acumilada 2
Herramientasa Q.  35.000.00

{-1Dep. Acumalada
TOTAL  ACTIVO

BASIND

OBLIGACIOREE A CORTO PLAZD
Cuosntas por pagar

IGR por Pagar

Comisicnes por pagar

PASIVOS DIFERIDOS
Utilidad Bruta Diferida /96
Utilldad Bruts Diferida/97

TOTAL FASIVO
CAPITAL
Capital Autorizedo. Suscrito
¥ pagado
Regsrva Legal
Utilidad Reta

TOTAL PASIW Y CAPITAL

@.3.389,000.00
@-1,410,000.00
@.2,468,000.00
@. 400,000.00
Q. 136,000.00
@ 172,000.00
@.1,158,000.00

g, H.T50.0 d.  28.280,00 Q.1.892.250.00

Q. 1000000 Q. B67,500.00



4.5 CASU PRACTICO No. 2

CUADRGS ESTADISTICOS

Para sfectos del presente caso préctico ss toma Gnica ¥
sxclusivaments el movimiente de ocuentas por cobrar FoT
ventas & pPiszZos. por su importancia ¥ volumen, v en la cual
&8 plante;n situaciones sspecisles muy propiss de setas
entidsdea. las slguientes politicas ¥ cuadros estadisticos
ayudaran a la empresa lotificadora a mantener un control

efectivo socbre éstas cuentas.

POLITICAS MAS IMPORTANTES RELACIONADAS CON LAS CUENTAS POR

COERAR PARA EL MAWUAL DE L& EMPRESA:

- Se conformard un comité de crédito compuesto por el .
garente de ventas, asistente de ventas, gerents
financiero v encargado de cuenta corriente para aprobar
las ventas & plazos. Ademds, tendrsd la responeabilidad
ds catalogar loa clientes de acuerdo & la capacidad
econdmica, v refsrencias crediticiss.

- El tiempo de financiamiento oscilard entre 5, 10 y 15
afios, con cuotas niveladas mensuales del 15 al 25%.

- La comision a vendedores por venta efectuads sers del
X gobre el valer total, se hard efectiva al recibir el
4% del valor total dal lote.

- Para agilizar le cobranza y minimizar el rissgo de

cusntas en-more el recargc serd del 2% por mora socbre
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el valor de la cuota & cancelar por cada mes de atraso.
- Incentive a cobradores del 0.75% de lo cobrado.
- Por cada chegue rechazsdo me deberd cobrar Q.20.00.
- Para reglestrar las cuentas por cobrar se necesitara:
1-Memoréndum del Gerente de Ventas indicendc la venta
2-Detalle de Comisicnes
3-Expediente formade por el encargado de Cusnta
Corrients con: plenteamiente del negocic, fotocopia de
la cédula de vecindad, promess de compra-venta. recibos
de enganche.
- En casc de rescisién los pasos a sequir son:
1-Reecieldn de la escritura
2-Hotificaclén de la rescisidn
3-Devolucién del dinero pagado por el cliente con los
siguientes descuentos:
-2% de comisisn pagada a vendedores por la venta.
~@.1,500.00 por gastos administrativos.
Eatos valores deberdn ser restados al enganche v
abonos a capital efectuados.

4-Registrc contable de la operacién (rebajs de las

cuentas por cobrar).

CUADROS ESTADISTICOS - IMPORTANTES  RELACIONADAS CON  LAS
CUENTAS FOR COBRAR:

Egte caso de estudic presenta cuadros informativoe gque
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&yudaren a cbtener un contrel internc efective sobre las
cuantas por cobrar ademds de la circularizacion de cuentas
para la confirmacion de saldos que se acostumbra realizar en
la coenta de clientes; la 7presentacidn de los siguientes
inforses es muy importante.

Debido a la mesgnitud de estos informes, el desarrollo
del casc ppactico No. 2 tomard como musstra un sector de
cuatro gque tiene el actual provecto de la empresa Ciudad de
los Grandes, ES.A., el sector slegido ®ss el sector IV

conformade por 15 manzanas de la "A” a la "D".

LOTIFICADORA CIUDAD DE [0S GRANDES S.A.
INTEGRACION DE CUENTAS FOR COBRAR COMERCIALES
AL 30 DE JUNIQ/87
Cuadroc Ho. 1

Saldo de Cuentas por Cobrar Sector 1 Q. 2,145,300.16
Salde de Cuentas por Cobrer Sector I &. 3,260.109.23 -
Salde de Cuentas por Cobrar Sector III Q. 4.918,804.36
Saldo de Coentas por Cobrar Sector IV €.15,309,334. 40

TOTAL CUENTAS POR COBRAR COMERCIALES 2.25,633,048.15 | x

e

Foette: kemstre amiiiar ¢z venlas, 1Breeila o venias. Mvailiar d2 caenfas par Cebrar. coenta corrients.
1 Ver silmee gyl



LOTIFICADORA CIULAL DE LOS GRANDES S.A.
CONCILIACIOR DE CUENTAS POR COBRAR
MES DE JUNIO DE 1097, SECTOR IV .

Cuadro No.2
Saldo al 31  de mayc de 1597 Q.15,668,876.54
Ventas 10-D-IV 155,000.00
Cobros del mas de hamio 1997 (177,836.62)
Capital Reascisién de Lotes Ro.3-M-]V 4,598.14
Capital Rescisidn de Lotes Ho.l6-H-IV 2,814 .22
Capitel Remcisidn de Lotes Ro.6-0-IV 3,282.12
Rescigitn de Lotes 3-M-IV (98,000.00}
Rascisién de lotes No. 16-H-IV 1127,000.00)
Rescisién de lotes Ho. 6-0-1V (122,400.00}
Saldo de Cuentas por Cobrar Zector IV 15,308,334.40
al 30 de junioc de 1087 =

Fapte: hoqustes amailaar 40 veatas, qerancia de wealas. Mriliar do comnlas por oshrar, camda cwvieate.
1 ey s 1, 3
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LOTIFICABORA CIUDAD DE LOS GRAMDES,

COATRT

He. 2
S.A.

DETRLLE PE LAS CUENTAS POR COBRAR AL MES DE JURLIO/97-
SECTOR I¥ POR MANZANA Y LOTE

g2

Lo CAPTTAL cosros ActMurAn|  SALDO HES
¢ | BOMBRE DEL CTIEWTE | FINANCIADO | CAPTTAL | INTERESES| caprmat | pagano
MEIANA A
1 SONIA AVEWDANG 147,000.00  3,257.38 12,266.42  143,742.62  9/96
3 MANUEL COLINDRES 112,000.00 5,177.46 1B,755.52  106,822.52 5/97
4 LUIGI GONIALEZ 152,080.00  §,561.17 29,857.55  143,498.83  6/97
* FLORIDALAA CASALE  176,150.00  3,131.7% 12,322.07 175,018.21 397
7 ROBERTC MICHEME 226,080.00 226,080.00 39,699.79 .00 4/96
® JOSE AGDILAR 154,000.00  6,638,61 30,096.31  145,310.39  6/987
9 FEDERICO TOWAR 127,760.00 137,760.00  9,977.12 .00 196
10 SERGIO =IO 1£7,350.00 53,579.37 17,796.51  103,770.63  6/97
Suhtotal 1,264,420.50 446,256.80 100,575.45  £18,163.20
MAFZANA B
1  DIORICIO ORBIMA 198,680.00 10,199.40 36,389.53  185,680.60 497
5 MONICA LEMUIIS #19,720.00 121,597.81 41,092.77 198,.822.069 6/87
Subtotal 109,600,00 22,097.31 77,482.30  287,502.69
AN ¢
1  ROBERTO RICHEME 179,760.00 179,760.00 42,217.34 £.00  2/98
2 ALBERTO ¥SCOBAR 152,000.00  7,234.69 25,892,358  147,765.31  4/97
t BomO SO 146,000.00  §,350.85 28,923.91  139,649.05  6/97
» JosE RETES 175,000.00  750.18  3,136.6F  174,249.86 11/98
Sabbotal £57,760.00 196,098.78 100,170.31 461,664.22
MUGARA T
1 ESTUARDO SAEDOVAL  171,040.00 30,346.30 76,122.72  131,893.50  6/97
2 ESTUARDD SAMDOVAL  147,680.00 33,957.08 65,742.31  113,722.92  6/97
3 ESTOUARDO SANDOVAL  13£,000.00  9,107.53 30,988.40  126,892.47  6/97
4 ESTUARDC SANDOVAL  136,000.00  5,987.26 30,980.85  127,012.72  &/37
5 MIRIAM BICARD £,900.00  5,294.67 17,502.45  62,705.33  &/§7
9 oStaR LDWDS 112,000.00 44,218.71 35,168.89  §7,760.29  6/97
10 BEREANDA ALEMAN 155,000.00 664,42  2,563.33  154,335.58  3/97
12 CESAR CRIG 130,000.00  9,965.11 40,259.56  120,034.69  6/97
13 EIMAY DE GARCTA 136,000.00 02,295.54 37,016.80 2,604,496 6/97




COADRC Ro, 2

LOTIFICADORA CICDAD DE LOS GRANDES, 5.A.
DETALLE DE LAS CUENTAS PCR CCERAR AL MES DE JUNID/B7
SECPTOR IV POR MANZIANA T LOTE

a4

LOTE CAFITAL COBROS ACTMULAD SALDO MES
[ BMPRE DEL CLIENTE | FIRARCIADO CAFITAL i INTERESES CAPTTAT PAGADC
14 ELMAN DE GARCIA 136, 000.00 92,395.54 237.016.80 43,604.46 6/97
15 ELMAN DE GARCIA 136.000.00 92£,395.54¢ 2J7,.0146.80 43,504 .46 6/97
16 RAMIRC RERMAKDEZ TO,000.00 4,687.59 15,875.62 55,;312.41 6/937
17 JOSE RETES 13€,000.00 ;646,86 12,792.94 132,353.14 10/9¢
16 JOSE RETYES 193,520.00 4,372.09 16,794.33 189,147.91 9.\'-95 -

Sobtotal 1,863,240,00 441,435,486 456,872.40 1,421,804.54
MARIANA E
€ JOLIO CHAMALE 165,000.00 R7.28 2,750.00 164,292.72 4787
7 CAHRMEX BARRERA 31,868.00 31,6E66.00 2,769.083 a.om Ef94
B MATRA GONZALEZ 120,000.00 18,898.66 41,988.3%8 1p1,001.34 5/87
& MAYRA GONIALEZ 120,000.00 148,998.66 41,983.39 161,00]1.34 5797
10 . MATRA GON3IALEZ 128,D00.00 18,998.66 41,382.39 10l,001.24 5497
11 MAYRA GONIALES 120,000.00 18,998.56 41,288.39 101,002.34 B/97
12 MATRA GOWIALEZ 145,000.00 3,685,132 14,341.13 141.,111.87 6/97
1% MAYRA GONZALEZ 145,000,00 3,686.13 14,341.13 1431,111.87 6/57%
14 MATRA GONZIALED 145,000,800 3,888,132 14,341.13 141,111.87 Bf37
15 MATRA GOWIALEZ 145,000.0D 3,9808.13 14,341.12 341,111.87 /97
20 GLADYS MONTERROSO 120.000.00 B,771.03 2%,401.33 113,228.97 €/97
22 GUITERMO HEEMANDEZ 1z20,000.00 £,154.08 23,924.97 113,845.82 &/97
23 PEDRC TUCH 139,000.00 7.335.37 25,351.87 122 ,664.63 &/97
24 LESBIA SAGASTIME 107,700.00 E,825.60 34,244.83 25,874.37 &/97
Subtotal 1,734,366.D00 153,006.55 337,780.71 1,581,35%.45
HANIARA ¥
1 FRANCISCA JUCUP 91,000.0¢C 6,093.92 20,600.44 84,906.00 6/97
2 AURM CASTELLANOE 130,000.00 10,652.69 41.,681.83 119,347.31 6787
4§ BYRDN VILLASENOR 146,01’3_0-60 €,105.55 21,804.17 141,884.45 &/97
5 CARLOS FEREZ 100,000.00 12,176.50 43,364.25 87,82).50 6/97
& CARLCS PEREZ 100,008.80 132,17&5.50 43,364.2% 87,021 .50 6/97
9 EDDI QUAN 10%,008.80 35,264.26 45,%35.16 69,725.74 5/87
10 EURICE CASTILLO 120,000.00 120,000.00 J39,314.0% g.00 6/97
14 RUBER RUEDA 232,800.00 32,345.45 46,067.36 200,45%.55 6/97
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CUOADRO

No. 3

LOTIFICADORA CIUCDAD DE LOS GRANDES, B.A.
DETALLE DE LAS CUENTAS POR COPRAR AL MES DE JUNIO/97
SECTOR IV POR HARIANR T LOTE

g8

LoTe CAPITAL COMROS ACTMOLAD SALDO MES
4 | NCMBRE DEL CLIENTE | FIMANCTIADO CAPITAL —[ INTERESES CAPITAL PAGADO|
15 RUBEN RUESDR lo¢,000.0C 2100.,0D00.00 12,532.16 .00 5/9%
19 GERMANK ORRIAS 12C,000.00 1Q,479.57 40,335.34 108,520.43  6/97
20 TFREDY CALLETAS 112,200.00 94,826.02 35,893.7:2 17,673.986  2/%7
21 FREDY CHMLLEJTAS 112,.300.00 $4,326.02 35,973.72 17,673.58 /97
22 JCOSUE LAYENZ 130,000,00 8,705,771 30,02B.45 121,294.29 EB/97
24 CLIMACO LEMDZ 140, 800.00 &,680,68 29,56%2.05 | 132,119.32 &£/87

Febtotal 1,742,800.00 552,338,087 436,567.99 1,1%0,263,12
FANZANA G
3 JOSE CASTIEYLD 120,000.00 5,882.90 48,884.71 110,11%7.10 2/%7
4 TRMA EERNANDEZ 130,000.00 1&,379.18 26,720,882 113,720.82  &§/97
7 ESTEL)A MERMANDEZ 130,000.00 72,261.92 21,404.07 57,738.07 5/97
% ANGELL LARXOS iQe,e00.00 12,001.64 43,418.18 847,208.36 &/97
# RENE ORDOWEZ 137,000.00 12,302.4) 32,821.50 110,497.29  &/97 -
10 RERE CRDOWEZ 121,260.90 11,267.54 41,735.30 11p.982,.46  &/97
11 CESAR SICRY 152,000.00 19,179.00 34,473.1% 141.821.00 &/97
12 FSILVESTM &SODINXZ 128,000.00 136.00C.00 3,477.BE3 b.00 11/98
13 FILVESTRE GODINEI 128,000.00 126,00C.00 3,477.85 0.08 13/93
14 MARID VALDEZ 128,000.00 5,.572,.90 20,777.54 122,12%.10 ‘1197
15 MARIO VALDES 128,000.00 7,137.22 22,803.00 120,262.77 2/97?
18 JOBE JOoO00P 130,000.00 &, 084.86 237,607.49 121,915.14 &/97
1P MAYRA CORDON 1208,000.00 4,03B.20 15,847.85 A2d.961.80 1797
19 VICTORIA ALEGRIA 128,000.00 1C,485.87 40,.699.238 117,531.13 5/9%
Subtotal 1,780,160.00 441,808,068 407,812.78 1,357,283.14
MANZAMA |
1 JOUAN GOMIALEZ 152,600.00 42,242.62 44,127.32 109,356.28  B/p7
2 LGA CHANG 113,400.00 9,.908,.71 235,015.09 103,496.29 - 5/37
3 JIMMY FORRAS 36,750.00 56,720.08 5,01E.02 p.oo  10/92
5  HECTOR VILLELA 9,750.00 62,330.17 34,20P.82  37,410.83 8/97
» OTONIIL JOWGORA 112,7560.00 9,758.12 37,41>.32  101.9P0.B8 /97
11 WMALIXR 111,750.00 #,75P.12 J37,412.32 10l,990.88 5/97
1l WALTER S0RSORA 311,750.00 F.75F.12 27,522.63 101,980.88 5/97
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LOTIFICADORA CIUDAD DE LOS GRAMDES, 5.A.

DETALLE DE LAS CUENTAS POR COBRAR AL MES DE JUNIC/ 97
SECTOR IV POR MAMIAMA Y LOTE

CUADRC RWe. 3

sé

frome CAPTTAL CORROS ACTMTLAD SALDO s
¢ | somar pEr crTEwre | rrmawczapc | caPTYan | INTERESES| CAPITAL | PAGADO
12 SALVADCR LEMODS lof,800.00 11,399.81  41,797.41 a8,500.19 5/97}

Subtotal 857,730.00 21Z,904.67 27%5,605.83 544, 545,33
MANZANA T
3 LUIS CASTILLGO 111,750.80 11,004.32 41,146.36 100,745.53 &/97
4 RHINA SCHELLINS 111,750.00 10,996.21 41,191.41  100,753.72  5/97
3  WORBERTO XOF 9E.000.00 1,162.87 5,388.94  96,837.13 8/97
? OSCAR CARIAS 112,800.00 10,465.61 39,652.24 102,330.39  &/97
10 RATL POCANCO 111,786.00 11,640.66 43,036.98  180,108.34  &/97
11 RATL PCCANCO 131,758.00 11,640.66 43,036.98 100,100.34  &/97
13 JOSE QORILILLO 129 ,800.00 7,312.69 25,273.67 122,207.3) 5197
14 AIDA CARCAMO 121,900.00 20,467.34 32,544.32 101,412 .86 5/97
146 . JORGE FPAREDES §5,000.00 95,000.00 14,783.82 o.00 3/es
Bubtotal 1,007,300.00 382,714.36 286,309.22  824,385.64
MK 7
1 MATHOR LOPES 45,700.00 45,700,00 11,405.76 0.00 &/97
2 GUSTUYD COTTLIM 172.800.00  4,612.17 17,011.83 187,387.83 /97
3 LEOCADIO TORRES 157,520.00 11,399.65 38,108.58 146,120.335 #/97
A4 CLARA AVILA 161,900.00 2,833.B4 11,284.30 188,366.16 $/%6
& BIROF VILLASEWOR 169,600.00 6,996.52 24,986.42  162,803.48 &/97
7 A% EERRERA 157,920.00  9,736.18 33,346.08  148,183.82 5/97
® AWA NERRERA 157,920.00  ©,736.18 23,346.09  148,183.82 5/97
12 ELSA EESRANDES 152,000,900 9,636.03 29,728,517 142,263.97 7/97
14 SONIA FIGUEROA 157,680.00 157,680.00 4,7B0.40 5.00 3/96
15 CARLOS LATNEL 157,000.00 ,708.61 20,608.38  151,291.3%  5/97
16 REIYWALDO REYES 144,000.00 5,877.98 30,406.74 138,122.02  6/97
17 VICENTE MATTA 180,000.00 131,513.66 22,488.06  18,436.34 6/97
Subtotal 1,782,540.00 404,430,82 277,501,685 1,378,109.18
HAWZANR X 7
3 GILEERTO LEMUS 141,830.00 12,323.17 40,929.56  120,505.83  B/9?
&% CELIA PEREZ 1ag,00C.0C B,146.77 21,851.30 143,852.323 3/97
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Hedja B CUADRD No. 3
LOTIFICADORA CITDAD DE LOS GRANDES, 5.A.
DETALLE DE LAS CUENTAS FOR COBRAR AL MES DE JUNIL/97
BECTOR IV POR MANZARA T LOTS

LOTE CAPTEAL COBROS ACTMULAD|  $ALDO MES
4+ | NOMERE DEL cnIEWTE | FImamcIADO | carTma | TwrErEsEs| carIman | Pagaco)
§ CARLOTA MARTIMEZ 154,400.00 6,369.46 22,747.07 148,030.54 Af87
7  GATARTNA RIVERA 122,560.00  6,110.06 21,655.20  126,449.P4  4/87
3 TVAN SATAZMA 112,200,60 13,578.26 42,808,97  101,621.74  6/97

Subtotal €80,990.00 42,527.,7% 150,092,320 ©643,4£62.28
MANIANA L
1 EVZRARDO MORALES 211,300.00 11,187.06 23,136.39  200,112.94 3/97
3 MARCOS IKCOY 98,000.00 12,685.15 52,632.95  85,314.85  6/97
4 LESAIA MOMEENEGRO 70,000.00 45,803.23 12,074.71  20,196.77  5/97
3 DIKA BARRURTC 112,000.00 10,454,84 49,605.21 181,545,148 5/99
4 ISMELDA FPAIZ 1153,.400.00 10,077.8% 33,633.31 105,322.15 5/27
8 ADA RANINZZ 114,720.00  7,612.81 33,218.08 107,107.15 6/97
9 HECTOR SOLIS 112,100.00 #,186.1Y 25,643.87 102,913.82 5/87
10 ADELIA LIS 11¢,100.00 T,322.37 32,427.41 102,177.562 &f97
11 EDUARDO LEON 100,000,080 100,000.00 ©,941.77 9.00  s/93
12 EUGINER LOPES 100,000.00 11,404.19 41,793.90  BS,SBS.81  5/97
13 ROSA GOUERRA 112,000.00 31,047,37 233,742,001  60,952.43 6/97
13 MANDEL GARCIA 96,000.00 §,741.1% 235,424.00  88,258.82 _3/97
18 ALmA GOMEI 135,400.00 22,117.2¢ 48,331.080  117,282.76 1/97
Subtotel 1,493,020.00 292,239.86 429,516.51 1,199,780,
MANZANA M ‘ : '
1 IDGAR DEL AGUILA 173,840.00 34,988,75 55,353.36  138,851.25 5797
2 EDGAR DEL AGOIZA 168,0800.00 32,829.5) 53,519.46  134,250.47 $/47
€ MANTEL CERO 128,340.00 5,308.44 19,318.83 123,831.56 /97
7 CARLOS MRROQUIN 131,860.00  9,338.24 31,888,3)  132,261.76 5/97
¢ LIDIA ACOT 114,000.00 76,202.57 25,186.93%  237,7§7.43  6/97
3  THNGRID MANCILIA 145,920,.00 10,427.61 45,565.9)  138,492.39 10/96
Subtotal $63,000.00 170,495,14 230,831.80 692,504.86
W H
ANCELHO Pesers 163,200.00 1,410,758  6,522.38  161,789.22 7/9%

4 LUSET MELIDA 27,312,530 5,997.68 12,031.B5 $l,312.82 5/97
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LOTIFICADCRA CIUDAD DE LOE GRANDEE, 5.A.
DETATLE DE LAS CUENTAS POR COBRAR AL MES DE JUKID/ 97
SECTOR IV POR MAMZAMNA Y LOTE

a8

TOTE CAPTTAL COBROS ACUMOLAD BALDO MEs
¢ | NOMBRE DEL CLIKWTE | PTRANCIADG | CAPITAL | INTERESES CAPITAL | PAGADO)
3 MAGDA MERIDA 99,700,006 39,B27.36 7,706.82 6,57R.64 4/97
5 HECTOR LIMA 11,750,080 1,660.76 2,385.14 10,009.2¢ 6/97
€ TAKAHIDE PERDOMO 116.000.00 7,1%1.69 24,445.72 108,848,31 &/97
T  ERWIN FAREDES 111,900.00 &,133.16 18,891,50 103,76&.84 5/97
10 JORGE PAREDES 105,800.00 105,600.00 13.846.56 t.00 10/%5
11 MARIA MANCILIA 126,p00.50 5,403.99 19.825.14  111,496.00 3/97
12 FERNARDO MORATATA 100,000.00 1§,163.88 18,979.06 B3,836.12 8/97
13 MARIA DE GCMEZ 103,700.00 46,302.686 30,844.58 87,397.34 3/9%
14 MARIA JERES 72,008,060 9,208.88 32,381.%0 62,791.12 3797
13 DIZGC TOI P2,0080.00 92,000.00 8,9£2.07 0.00 2/93
17 MARTA ARGUETA 136,900.00 5,403.98 13,286.27 111,496.01  4/97
18 MISUEL LUNA 95,230,080 19,4868.12 38,205.0% 84,782,808 B5/97
13 ADRIAN PAYEZ 76,900.00  5,149.71 17,408.49 71,750.29  6/97
20 TVAN CLAVERIA 115,900.00 41,384.01 32,766.0% 75,515.99 6/9%
21 MARCOS RODRIGUEE §9,000.00 12,086.81 42,974.52 86,943,009 8/97
22 ELIDA ZONIGA 100,000.00 3,038.24 11,115.15 9E,951,76 #/9%
23 IERIOUE GIRCW 166,065,00 100,000.00 23,232.85 0.00 7/93
24 SHEILA ARDOW 92,400.00 $2.400.00 24,345.81 .00 7/98
26 EDDY ESTAEA $2,400.00 93,400.00 25,863.11 g.00 12/93

Subbotal 2,079,0812.50 891,161,082 437,835,18 1,358,650.68

MARIGNA O
1 JOSE OROICC 122,800.00 7,618.28 26,140.25  115,181.74 4797
2 JOSE CROICO 114,400.00 7,102.12 24,3532.9% 107,297.88 3/97
3 ALBA RAMIREZ 122,400,890 3,282,127 12,10%.90 119,117.88 13/98
4 MIGUSL ORELLANA 114,080.00 6,437.03 22,294.86 107,E42.97 /97
7  MARTHA GIRCHW 72,100.00 15,503,26 18,257.04 85,598.74 3797
§ ERICK MEJIA 114,800.80 7,887,838 2%,988,20 107,112.18 &/97
¥ MANUEL MORALLE 137.300.00  7,231.84 34,788.8%  110,0EB.1E6 S/97
10 MARVIN ARISTIDES 117,840.00 117.640.00 2,083.33 0.00 B/95
11 CEBAR EFRAIN ROSSEL  129,300.00 2,273.08 9,879.84 127,026,95 11/96
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LOTIFXICALORA CIUDAD DE LOS GRANDES, 5.A.
CETALLE DE LAS CUENTAS POR COBRAR AL MES DE JUNIO/87
SECTOR IV ROR MANIARAR T LOTE

a9

LoTE CAPTTAL COBROS ACOMULAD SALDO MES
# | FOMBRE DN, CLIEWTE | FTMANCIADD | CAPIZAL | INTERESES| CADITAL | P,
12 SEBATIAE BATZIN 117,300.00 B0,203.10 19,152.28  37,196.90  6/97
13 SEBATIAN BATITN 113,800.00 18,152.22 24,009.40  04,647.78  &/87
15 MAWORL MORALES 117,706.00  7,305.80 24,802.63 110,394.20 5/97
16 FRANCISCA IENT 172,900.00  4,107.61 15,188.18  127,892.33  6/87
18 SEBASTIAN RATIIN 106,300.00 12,100.05 23,546.61  94,199.95 6/97
Subtotal 1,612,120.00 287, 744.28 269,680.26 1,314,375.72

Total Bo. de Iobee 138
TOIAL SECTOR IV
CAPTTAL FINANCIADS

TOTAL CAPITAL CORROS ACIMILADOS
TOTAL INTERESES COBROS ACTMOLADOS

SALDG DE CAPYYRL A COBRAR

WYERL CTADROS: 1, 4, 2

i9,.857,678.50
4,548 ,344.10
4:417,634.85
15,30%,324.40




LOTIF1CADORA CIUDAL DE LOS GRANDEE S.A.
RESUMEN DE CUENTAS POR COERAR, PUR MARZANA ¥ LOTE
SECTOE IV MES DE JUNIO/S7
ANEX(0 CUADRC No.3

CANTIBAE $E LETEC LafITAL Wi % oM EFECTMWMS & Lk FECW ¥ TNl
FIRIE AR CaPiTal THTERESES TaIL [
Sacter 1Y
" 3 144,204 g, 20604 19,5559 83150 LN
T z Wi MLH 13,0851 naen [ AT N Lt )
s i 437, 76042 198, 055.78 14 JH.0 b 2bi. 00 LAY W
N s 1 5,BE1, 240 4% #1,035.48 154,074 B, 1,421, 0M. 4
" " 1,73, J6d W 135,806 53 I o, 780.2 1,508, 79,48
b 1| 1IN ¥, 500 [T 1,0, .8 1,1%,23.1)
ol u (W RHA 41,9%4.84 ar,n.m 2,000 1,357, 43. 4
w 3 B52, 7500 2 907 75, 5. B w3, 510,82 N Ry
' ? LAk B3 2 49,004 04,5854
o 11 1,702, 5400 1, 450.02 IR, HA1.65 FIRE RN 1,0
T 3 (18, 8] 2,951,712 1340 1 AN.82 |an
" 1 1,453, 020.H X106 Lro BT .85 1,119,735
b [ B30 {3, 415,11 LN 0N LR R
w Jal 2,074,812 5% i, 16,8 9,305 1,14,M.¥ 1,30,i%.4
"t L] 162 .0 w1.J40.28 .2 567, 1.5 14,.R
otal 13 9,457, 610.54 1,54, 306,12 4,617.54.05 046,055 15,300,508
Il [ ] ['4 i [
M= e
LOTIFICADORA CIUDAD DE LOS GRANDES S.A.
MOVIMIENTC DE CAPITAL
EN EL MES DE JUNIO DE 19897, SECTOR IV
Cuadro No.4
CAPITAL
Saldo al 31 de mayc de 1297 Q.4,381,201.96
+ Cobros del mes de Junio 1997 177,836.62
- Capital reascizién de lotes Ro. 3-M-IV {4,598.14;
- Capital rescisién de lotes No. 16-N-IV {2,814.22)
- Capital rescisién de lotes Ho. 6-0-IV {3,282.12)
TQTAL CAPITAL COBRADO DEL SECTOR v 4,548,344.10
AL 3C DE JUNIQ/97 =—==z===s====




1

LOTIFICADORA CIUDAD DE LOS GRANDES S.A.
MOVIMIENTO DE INTERESES
EN EL MES DE JUNIO DE 1857, SECIOR 1V
Cuadrc No.4.1

INTERESES
Salde al mes de mayo de 1887 Q.4,215,862.14
+ Cobros del mes de Junio 1987 245,3B85.79
- Interepes rescisidn de lotes Ne. 3-M-IV (20,749,.99)
- Intereses rescisién de lotes No. 16-N-IV (10.757.19%
~ Intereses rescisitin de lotes No. 6-0-1IV (12,105.90)
TOTAL INTERESES COBRADOS DEL EECTOR IV 4,417.,834.B5
AL 30 DE JUHIG/ST mwsoooo——===

* Vear cuadiros: 3. &

LOTIFICADORSA CIUDAD DE LOS GRANDES S.A.
RESUMEN DE COBROS DEL MES DE JUNIQs87, SECTOR IV

Cuadre Ho.D
OTROE N
CURCEPIC  INTERESES INGRESOS  CAPITAL RESERVA TOTAL
Sector IV 245,385.19 180.00 177,836.82 0.00 423,382.41
Total 245,385.789 18C.00 177,B36.62 0.00 423,382.41
¥ ¥ —==z==———=

* Ver cuadros : 6, 7




LOTIFICADORA CIUDAD DE LOS GRANDEE 5.4,
CONCIL1ACION DE INGRESOS
CORRESPONDIENTE AL MES DE JUNIO/S7, SECTOR IV

Ciaadro No. €

Terrsnoa Sector IV Cuotas
Valor Depomitado en &l mes Q. 460,228.23
RBecuparaciftn de chequee rechazados de
messs anteriores ¢.00

Total depésitos dal mes de Junio Q. 480,4209.23
Chaquas rechazados (@. 36,845.82)
Total cobrads Sector IV mes de junic 1897 4. 423,382.41

* Yor cuadroa: §, 7



Hoja No.1 g=
LOTIFICADORA CUIDAD DE LOS GRANDES S.A.
REPORTE DE DEPOSITOS DIARIOS POR CONCEPTO DE COBROS
DE CUOTAS DEL SECTOR iv DEL MES DE JUNIO DE 1997
CIFRAS EN QUETZALES
ANEXO CUADRO Ne &

DIA | VALOR I ACUMULADO I
2 3,000.00 3,000.00
2 1,466.72 4,466.72
2 2 666.05 718277
2 3,500.00 1065277
2 7,497 94 T 181807
2 16,188.30 34,319.01
3 271553 37,034.54
5 6,126.56 4316110
5 2,490.53 45,651.63
8 5,905.29 84, 556.90
7 %.430.70 59 987 62
7 1068420 70,671.82
7 26,444 98 97,116.80
9 441652 101,533.32
9 2,888.22 104,421.54
9 2156383 125,985.37
9 5,954 65 131,940.02
10 3,121.07 . 195.061.09
10 4,197.97 135 259.06
2 1,906.74 * 141,165.80
2 284378 144 .009.59
2 245781 186 467 40
13 801485 154 48225
14 3,186.56 157 668.81
14 5,40820 161,077.01
37 ! 251438 163,591.38
H 251497 165,106.36
16 ‘ 220171 168,308.07
113 5,037 26 171.365.33
16 4.836.00 176.201.23




Hoja No.2
LOTIFICADORA CUIDAD DE LOS GRANDES S.A.
REPORTE DE DEPOSITOS DIARIDS POR CONCEPTO DE COBROS
DE CUOTAS DEL SECTOR IV DEL MES DE JUNIO DE 1957

CIFRAS EN QUETZALES
DIA | VALOR i ACUMULADO
17 8,709.71 184,911.04
19 15,174.20 200,085.24
19 3,101.08 208,186.32
18 4,877.91 208,064.23
19 19.009.81 227.074.04
19 4,176.06 231,252.10
19 15,844.76 247,096 86
20 11,000.00 258 096 86
20 700532 265,192.18
21 10.920.80 276,112.98
21 6,076.42 262, 196.40
21 14,735.73 296,925.13
21 18,128.96 315,054.11
23 15,481.63 33053474
2 3,309.65 333,845.39
2 35,200.43 369,043.54
27 24 563 98 293 61482
28 1,424.82 395,039.64
28 12,312.31 407 351,95
28 16,060.12 423.412.07
28 15,169.20 438 581.27
28 875511 4473338
28 12,692,685 46022923

460229.23




LOTIFICADORA CIUDAD DE LOS GRANDES S.A.
ANEXCO Cuadro No.E

WOTES SE BERITE BE CMEDUES RECHAZADDS POR FECHAS DE TEFDS1TD EN EL MES OE JUNID DE 1997

FELHi D8P, No.BECIBG  He.LOTE HOMBRE vALOR
G297 19405 03[ Nanue] {eiincres ’ 205370
(2-Gar 57 1933 gr-g- v Korma Sanys AEL07
p2-i6-57  1B471-¢  E-%-10-11-E-1V Mewra Gonzalez 10,h64,20
lg=is-97 19178 n-0-1¥ Azrta Biron 2,194,903
I-2E=57 19002 1b-d-TV Reynaldc Reyes 1.017.%0
09-0&-77 1921 TG~V Marta oiren 2,092
13-0e~97 19247 15-5-1Y Marip Viidez 5,793.14
19-0¢-57 1939¢ 15-3-IY Carlps Layme: 3.285.65
28-04-77 15319 Ji=0-1V Cesar Efrair Rossel! 4,206.00
TOTAL 34,040 80

RECUFERACIOHN DE CHEDUES RECHAIADOS

FEOWA REDEFOSITD RCMERE VRLDR
07697 Manue) Coiindres Z.383.32
70697 Narta Girdn 2,194,017
7-0b-7 Fayra Bonzdlez 10,664, 2
-0-97 Haraa Sanya J0E.07
-0 Maric Yaloe: 9,793,104
166897 Rernaldo Reyes 30170
=97 Marts Girén 2,198,463
M-0e-T7 Carlos Larnez 1,289,585
TOWAL 12 b4h. B2

20745 BE JERITG WESES ANTERIORES RECUPERADAS EX JUMLD BE 1997

FECH: NOMERE VALDR
TeTAL 0.0

§0185 O DEBITD BE JURED DX 19%7 WD RECUPERADAS

FECH: No.BECTBU  Wa.LOTE HORZRE “ WALDR

E-08-77 17315 L1-6-1V feear Efra:n kosseil $.200, 0%
TOTAL 4.200. 0



Hoja # 1 CUADRO No.7
LOTIRCADORA CUIDAD DE LOS GRAHNDES S.A-

DETALLE DE COBROS DEL MES DE JUNIO DE 1987
POR LOTES DEL SECTOR 1V

It

FECHA| RECIBO UBICA-| ARONC A | INTERESEES |ovaus|  TOTAL
rEGB| N3, | NDMBPRE DEL CUENTE { CION CAPTTAL FINANSIA. [MECHA|  PAGADD

Jund¥ 18408 MANUEL COLINDRED a3-A-IV ©.00 000 2om 20.00
wnd? 19408 MANUEL COLINDRES O3-A-1Y s27.10 1.780.86 2.340. 78
Jund7 15408 MANUEL COLINDRES C3-A-IY .00 40.84 Fr-T
Jun-14 19239 LLIGI GONZALFZ DY 784 .88 2,404 88 3,100.58
amE 152894 JOSE AGUILAR DE-A-V o176 2,435.04 3228800
am2e 19387 SEAGIC SAZO 1C-AY 1.377.84 101814 3,200.08
ol 10383 SEAGIC SAZD 10-A-V 10,000.00 o.0c 10,000.00
anos 19200 MOMICA LEMUS ¥ COND. DS-B-V 1.084.74 2,3%1.78 241852
anal 19852 ALBERTO HERRERA o2-C-V 772.19 247582 3.247.75
un2l 18352 ALBERTO HERRERA oR2-C-v 0.60 12801 128.0
Jneto 18334 NORMA SANYO OB-C-IV 780.80 238017 3.1a1.07
dune10 1033E  NORMA SANYD 08-C-1v Q.00 0.00 2000 20.00
Juie 18207 ESTUARDO SANDOVAL  01-D-V 1,848.28 2.448.28 4,297 57
Jur-1e 102008 ESTUARDO SAMDOVAL  O2-D-iV 1.508 44 211419 371083
e 16206 ESTUADRD SANDOVAL  03-D-i¥ T22.72 2.120.82 2,509,054
sm-19 16270 ESTUARDO SANDOVAL  0&-D-V 720,78 212089 2.040.54
SevoE  1EITR  MIFIAM BUCARC e5-D-v T35 1,081.31 1,424.82
a4 16201 OSCAR LEMUS oG-D-¥ 224118 1.187.02 2,408.20
Anas 19407 BERNARGA ALEMAN 10-CHY 884 42 2,583 33 8.247.78
JdE 19324 ELMAN DE GARCIA 13-D-iv 218210 830.42 .01
Junas 103P5  ELMAN DE GARCIA 14Dy 218210 836.42 sone
Jur2e 19328 FLMAN DE GARCIA 18-ty 21B82.10 5942 3.031.52
Junda 19108 RAMIRO HERNADEZ 18-DV 350.88 T.108.84 1,406.72
Juroz 19088 RAMIRC HERMANDEZ 18DV 0.00 %.33 »n
Jun-1e 1RIED  RAMIED FERNANDET 18-D-1v 388 88 1.100.54 1.400.72
B2l 10305 RAMIRD HERNANDEZ 18-V Tl 1,004.74 1.488.72
a7 19171 MAYRA GONZALET O8-E-V 708.70 1.808.35 2,888 05
amGT 19172 MAYRA GONZALEZ 09-E-V 792.70 1,806.25 2,808.0%
AnGT 10173 MAYRA GONZALEZ 1B 798.70 1,688.35 2.008.05
Jmar 19174 MAYRA GONZALEZ 11-E-v 705.70 1,868.35 2.888.05
anor 191TS MAYRA GOMZALEZ 11-E-4V 0.00 .00 2000 20.00



Homp # 2

POR LOTES DEL SECTOR IV

CUADRO HNo.7
LOTIFICADORA CUIDAD DE LOS GRANDES 5.A.
DETALLE DE COBROS DEL MES DE LJUNIO DE 1997

v

raGHa| RECIBD UBICA- ABOMD A INTERESES | G-aue| TOTAL
FEQE M. HWOMEBRE DEL CLIENTE CIiON CARITAL FINAMCLA. | RECHA, PAGADD
Jurt 1RETE MAYRA GONZALEZ 12-E-V g75.0¢ 2598312 3.038.21
Jr2l  1B2BD  MAYRA GONZALEZ 13-E-v a7s.08 258312 30321
Surt 1EEET MAYRA SONZALEE 14-E-Iv a7s.09 238312 2.038.21
a2t 18202 MAYRA GOMZALEZ 15-E-Iv 875.08 238312 0.038.21
Jun-id 18235 GLADIS MONTERROSO ED-E-IVV B816.95 1.887.43 2,514.36
wnds 19588 GLELLFRMO HERNANDEZ 22-E-V 596.89 1.817.482 2.514.38
JunDl 135D GUILLERMO HERNADEZ 22-E4V 806.83 1.807.55 2.514.36
Junds 100SE QUILLERMO HERNANDEZ 22-E4V 0.00 50.28 50.29
Junds 19337 PEDRO TUCH 23-Ev B8E8.37 2,055.55 2,7d3.92
Jurdi 18300 LESHIA SAGASTUME 24-E-V 566.64 1.623.14 2,3642.78
Juit 1228 FRANCISCA JUPLR Q1 -F-v 485.55 1.423.18 1.8086.74
Suroe 19140 AURA CASTELLANCE Qa-Fv BA7.55 2.2D0.84 2 88b.22
Juo-ip 10284 BYRON VRLASENOR 04-F-v Ta4.10 2.978.98 3.101.08
Jds 18405 CARLDS PEREZ O5-F-Iv 800.64 1.821.07 222t
Junls 10408 CARLOS PEREX 08-F-Iv 500.84 1,821.07 222171
Jae0? 18138 EURRCE CASTILLO 10-F-Iv 8.814.85 36.82 B.851.65
Jelp 10244 RUBEN RUEDA 14-F- 1,511.80 3,506.11 4877
JanOr 10087 GERMAN CARIAL 18-F-Iv 834.69 2.091.38 X 2.;3.%
o 19382 GERMAN CARIAS 18-F-IV 548.33 2.0t9.72 2,683.05
Jurar 18218 FREDY CALLEJAS 20-F-IY 2,138.23 e3.18 2,499.42
Aam0r 10218 FREDY CALLEIAS 24 -F-v 2,138.23 6318 2,409.42
Sun0b 19147 JOSUE LAINEZ 22-F-Iv 8e0.52 2,033.08 2,725.02
e 18277 CLIMACO LEMUS 24-F-IV 725.66 2214258 2,850.21
Joredl 19250 JOSE CASTILLO 03-G43v Ba6 56 2.030.47 2,6686.05
Jurdl 18250 JOSE CASTILLO Q3-G-1v 0.00 26681 268.81
Jue30 19302 IRMA HERMANDEZ 04-G-iV 3,053.7¢ 1.048.24 S,000.00
sl 19300 ESTELA HERNANDEZ C7-Geiv 4.8585.11 1.044.50 E.00G.00
SuriE 16231 AMGELA LARIOE o8-Gv S87.45 1.624.28 2221.71
o 1185 RENE ORDONEZ -GV 1.282.50 2,237.50 3,500.00
Smi 19350 RENE CRDONEZ Q-G-v 1.285.64 2214358 ,500.00
Jm02 1H186 RENE ORODONCZ 10-G-iv Fri.5Q 2,226.41 2,000.0D




Hojm# 3 CUADRO No.7
LOTIFICADORA CUIDAD DE 1L0S GRANDES S.A.
DETALLE DE COBROS DEL MES DE JUNIO DE 1997
POR LOTES DEL SECTOR W

FECHA| RECIBO UBICA-| ABOND A | INTEREDES :-::l TOTAL

RECIE WND. NOMBRE DEL CLIENTE CIon CARITAL FINAMCIA. PASADD

Jonis 19328 RENE DROONEZ 1054V 78573 221427 2,000.00
Jur2? 18388 CESAR SICAY 14 -GV Bo7.74 287715 3.184.589
Junol 19142 MARIO VALDEZ 14-G-v 825.53 2,058 .40 265201
0 1R142  MARIQ VALDEZ o 145V 000 214,86 214.50
sun-17 19242 MARO VALDEZ 14-G-V 3598 2,048.08 2,082 0
a7 16242 MARID VALDEZ 124GV .00 21288 21438
ana? 19143 MARID VALDEZ 15-G-IV 82553 2.088.48 2,882.01
anT 19143 MARIO VALDEZ 118GV 0.00 #1458 Z14.%8
Jun-17 16243 MARKD VALDEZ 18-G-IV L L] 2,025 .32 2.082.01
Jon1? 108243 MARIO wALDET 1 8-G=iv o.D0 214,88 21488
w17 19243 MARIC VALDEZ 18G4V 0.00 p.oC  Soeo 20.00
anos 10877 JOBE JOTOP 18-G-IV man.e8 2,043.28 273382
amiz 16285 VICTORA ALEGRIA ey e77.01 2.108.78 2,848.70
an0s 19228 JUAN GONZALES Qt=kel 2.170.00 2,044,689 &,214.88
AmO8 189222 JUAN GONZALED : 01-=HV 0.00 8420 2429
ana7 15205 OLGA CHANG DR-HHV &10.78 1.508.83 2.519.42
anis 19303 HECTOR VILLELA Of-HIV 2.081.72 r2a.28 2.755.00
amrd2 19127 WALTER GONGORA A0-HV a0 1,880.87 2.452.708
a0 10128 WALTER GONGORA 14V 591.00 1,891.70 2,482.78
swngz 19129 WALTER GONGORA 1MV G108 1,880.87 2,482.78
amg2 19128 WALTER GONGORA 11-PHY 0.00 2608 ey
amis 16240 SALVADOR LEMUS 124V s8e 42 1.835.00 2.221.71
amezt 16288 LUAB CASTILLD B3-Hiv s24.82 1,888 .28 2.483.08
aed? (9191 RHINA SCHELLENS DIV #2416 1,888.50 2.482.78
amil 15248 OSCAR CARIAS ORIV SET0 1.087.40 2,508.10
anaT 19388 RAUL POLANCO 10-hIV 538,00 1,847.00 2,488.00
T 19387 RAUL POLANCZC 11=lV 236.0¢ 1,.847.00 2,483 00
anoa 15134 JOBE GORDILLE 18-+ 58830 204523 2715653
Jrd 18322 MAYNOR LOPEZ 01-Hv 11,4687.82 Ta5. 88 12,288.78
qunde 12322 MAYNOR LOPEZ O -4V 0.0G 1281.90 101.50
snda 15385 GUSTAVO COJULUN D2~V £00.81 2,808.14 2,002.95




Hoja# 4

POR LOTES DEL SECTOR 1V

CUADRO Ne. 7

LOTIFICADORA CUIDAD DE LOS GRANDES S5.A.
oETALLE DE GOBROGS DEL MES DE JUNIC DE 1987

a9

FECHA| RECIBO UBICA- ABOND A INTERESES MUE;: TOTAL
MENE O, NCOMBRE DEL CLIENTE CION CAPITAL FINANCIA. {REcHA]  PAGADC
Jur2s  1@35€  LEDCADID TORRES C3-J-v B51.03 2,449.52 &,300.55
Jur1f 1ERAS  BYROMN VILLADSENOR OG-y B20.77 2,723.89 3,553.88
ezl 16304 ELSA HERNANDEZ 124V 7B5.75 2,368.14 3,164.88
el 10304 ELGA HERMNANDEZ 12~V 7H5.54 2,385.05 2.184.68
Junza  1PZRE  CARLOS LAYNEZ 15-HV 1.245.60 2,046.05 3.280.85
Jonde 19208 CARLOS LAYNEZ 1§5-J-IV .00 .00 2000 20.00
Jurie 19202 REYNALDD REYES 16~V TAR3 2.278.92 a,m7.28
Jmrl€ 19202 REYNALDD REYES 16-J-1V .00 .00 2000 20.00
Jun2s  1B388 REYMNALDD REYES 16-HV 752.80 2,264.58 3.517.28
S 1B370 VICEMTE MATTA 1734V 2,782.40 54.68 3,142.498
Jorela 18237 VAN SALAZAR 08-K-Iv 84017 +.874.8Q 2,514.97
a7 1@385 MARCOS IXCOY O3-L-v B0z, 13 157514 217727
Jumdd 10088  LESBUA MONTENEGRD Qa-L-Iv J.173.21 395.50 3.802.71
Jumdl I3 DINA BARRUETO O5-L-IV #15.97 1.872.84 2.488.31
Jomdl 18354 DINA BARRUETO OS-L-Iv 0.00 48.77 48.77
Junds 10084 [SMELDA PAIZ Da-J=tv 821.58 1,242.30 2.5963.85
Jaedr  1E7 ADA RAMIREZ 08-L-v 584823 1,284 51 2.548.74
Lm0 1THE7  ADA RARAMAEZ DB-L-V Q.00 306 82 205.52
Sn20 18282 ADA RAMIREZ 0B-L-vV 574.57 1,874.17 2,548.74
Samd 10282 ADA RAMIREZ OB-L-V 0.0 5068.7D SDB.70
amga  tE17E HECTOR SOLIS DLy se2.¢1 1.897.62 2.480.55
amdd 10402 EDELIA BOLIS 10-L-ly 582.53 1.883.57 2,848 10
aeas 10404 EDELWA OOLIG 10-L-v 0.0 148,77 148,77
St 18300 EUGENPR LOPET 12l S86.70 1.835.1 227
Jan0s  TRZ224  ROSA GUERRA 13-l B85.08 1.582.22 <.468.31
JunOl  1R22S  ROSA GUERRA 13-4V 5.000.00 D.OD £,000.0C
anay 16318 MANUEL GARCIA 15-L-Iv 571,45 182655 2,200.00
Jumos 18223 ALRA GOMEZ 18-L-1v 1.866.29 2.160.78 3.B5D.08
a0l 10220 ALBA GOMEZ 18-L-IV 0.00 206.01 506.0%
Smr 18315 EDGAR DEL AGUILA O «MiV 2.215.05 258022 4,801 .27
Jmz TENE EDGAR DEL AGLALA QM-I 2,141 .87 2500 .52 464218

i




Hop# 5

CUADRO Ne.7

LOTIFICADORA CUIDAD DE LOS GRANDESG S.A.
DETALLE DE COBROS DEL MES DE JUNIO DE 1997
POR LOTES DEL SECTOR IV

FECHA| RECISO UBICA-] ABOND A | INTERESES o:j TOTAL

L [=] ] MO, NOMBRE DEL CLIENTE CHON CARITAL FINANCIA. |A PAGADD
wn0E 19100 CARLOS MARROOUAN  O7-M-V 712.07 2,048 95 2,781 62
Jon2s  1B880  LICWA ACGJ BE-M-V 1,862 .85 870.10 252278
snoe 19881 LIDIA ACOJ 0B-M-1V 8.000.00 0.00 $,000.00
JuDs 19108  INGPD MANCILLA OS-M-Iv 730.85 2,%11.07 3.241.82
am0s 18168  INGRID MANCILLA OV oo s18.70 518.70
Sarae 19208 INGRID MANCILLA ORIV 744,25 2.407.87 5,241.92
swngh 19203 INGRID MANCILLA OB-M-IV 0.00 453,88 45388
anei$ 19147  LUBBY MERIDA B2-N-1V 478.11 1,582 80 2.030.0
s 19147  LUSBY MERIDA 02V 484.04 1,564.97 2.030.0%
amis 10147 LUSEY MERIDA 02-N-1V ag21t 1,546.80 2,089.0
e 18147 LUSEY MERIDA o2-NAV 800.31 1.588.70 2.050.01
Jn-18 19147  LUSEY MERIDA oz-MHV 50885 1,5%0.50 2.039.01
Am¥ 19148 MAGDA MERIDA 03-HHV BB4.42 1,194.89 208003
s 15140 MAGDA MERIDA LR 900.33 1,176,780 2,080.03
Jor21 19331 HECTOR LIMA SNV 140.80 170.50 311.30
e 19241 TAKAMIDE PERDOMO DE-N-IV a0e.33 1,824.24 2,430.57
Juro 15188 ERWIN PAREDES 07-H-V #1038 1,730.82 2,550,00
JundD 19248 FERNANDOD MORATAYA  12-h-V 80484 1.450.88 2.006.32
JurdD 19240 FERNANDD MORATAYAR 128V 5,000.00 0.00 £,000.00
© amia 10184 MARIA DE GOMEZ 13-h-1V 2.855.71 1,104.84 2,080.35
a0 19144 MARA DE GOMEZ 13-M1V 0.00 23782 23782
sonot 19200 MARIA JEREZ 1MV 44030 1,180.24 1,806.83
anor 18220 MARID ARGUETA 17-HHY “p1.47 1.847.08 2.449.49
arg? 19220 MARID ARGUETA 17-H-IV 0.00 T8 eT.o8
28 10320 MIGUEL LUMA 18-V 551.80 1,584.49 2,118.18
anos 18401 ADRIAN PAYEZ 19-NHY 400.85 1,202.05 1,011.90
wund? 18310 AN CLAVERA 20-HY 1,150,880 1,408.26 2.597.18
e 15410 MARCOS RODARIGUEZ  21-MHV £p4,84 1,804,586 £2.196.50
wne 102783 JOSE ORDZCO D1-0-I¥ sa2.11 1,940.92 2.578.09
and 1E2TE  JOSE OROZCO Q1-0-Iv B42.84 1,930.4% 257505




Hoja# & CUADRC Mo.7 101
LOTIFICADORA CUIDAD DE LOS GRANDES S5.A. -
DETALLE DE COBROS DEL MES DE JUNIO DE 1997
POR LOTES DEL SECTOR WV

FECHA| RECIBO UBICA-| MBOMO A | INTERESES TOTAL
FEQE No. MOMBRE DT CLIENTE CION CARTAL FINANCIA. :E::j PAGADD
dnld 18273 JOBE OROZCO G104V 0.00 51.48 51.48
Jun1s 18274 JOBE DROZCO 02-0-v 58888 1,808.08 2,507.05
hm-e 18274 JOSE ORODZCO 02-0-Iv o.4aa a7 o4 47 .84
a1y 18274 JOSE DROZCO 20V 558,77 1,7e8.28 . 2,387 .05
sn7 18155 KMGLIEL ORELLANA a-o-v sgg 52 1,803.82 2,390.34
Jmal 19175 MARTHA GIRON o7-o-Iv 1,240.28 883,78 2,194.03
Jur2l 16281 MARATHA GIRON o7-0-Iv £.00 4388 4388
sl 1R29T  MARTHA GIRON O7-0V .00 ont  #0.00 AD.00
anis 10238 ERICK MEJIA og-O-Iv B1D.08 1.765.37 2,40%.4%
dmiz 19145 MANUEL MORALES 08--IV 615.12 1.844.86 2.457.81
e 19283 SESASTIAN BATZIN 1204V 2.073.17 756.50 2 BCD.6T
wrll 16288 SEBASTIAN BATZIN 1204y 4,820.00 0.00 4.020.00
Jurdl 19284 SEBASTIAN BATIIN 13-0-V 1,120.54 1,596.28 272583
WS 19148 MANUEL MORALET 1504V 88453 1.850.9% 2.515.51
Nn2E 19380 FRANCISCA ZENT 18-0-V £25.93 2,141,894 2,785.87
nn 10285 SEBASTIAN BATZIN 1B-O-V eE0.18 1,588.00 2.545.19
TOTAL SECTOR 177.838.62 24538579 1800 4238824
GRAN TOTAL 177,838,682 24538570 160.0  423,382.41

VERCUADROS: 2,4,5,6
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LOTIFICADORA CIUDAD DE LOS GRANDES S.A.
CUADHE FINAL DE MOVIMIENTOS DE CUENTAS POR COBRAR
’ JUNIG/97. SECTOR IV

Cuadro No.3
LRRTERA CatIURL TTERESES Taa K

THIE Wi2AT W.09%,57.9 4,385LHLEY L0 LELSLIE TLAENH
14} EERITIRANE

10 5,050
1-7 RESCISIMES

HIR 131, 080.08) L8 BLY 124,189

T JH {127 .0 1,03 [H AR

[ gt (172,400, 0) AR R (12,105, 9]
(] Lehrads WNTT .46 ol =B

TOTA, BNRY? HITARR 46U LA7LE BNALMLY BT

e (e ]
Ser caadrms: lyhddS,7



o
[+
[

COHCLUSIONES

e los planteamientos gue contilene el presente trabelo

ae arribaz a las sigulsntes concluasionsa:

Loa ohjetivos de las empresas lotificadoras ' son:
brindar a los demandantes el lote mde adecuado con
urbanizacién. tomendo sn cuenta las modificacicnes ¥y

tandencias de la poblacidn.

En la empreems lotificadora 1la existencia de politicas
de control que vengan & reforzar las diferentes drsap

del pistema de control interno, conducen a la

congecucidn de mejorss resultados contables y mayores

beneflcioe para tods empresa.

El método mds utilizado v conveniente para las ventas
en las ewmpresas lotificadoras es el de las ventas g
rlazos con determinacién de la utilidad bruta diferida

para periodos posteriores.

Dentre de las empresas lotificadoras la Auditoria
Interns cumple una funcidn profesional de evaluacién de
control inverno, buscande el eficaz cumplimiento de sue
responsgabllidadee parsa proporcionar andlisis,

estimaciones, recomendaciones e informes relativos a
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las actividades revisadas. &8tc a través de la
implantacidén de controlee efectivos y mejoramiento de

loe ya existentes.

Las wventajas de aplicar un control interno efectivo,
conducer & una adecuada fijacidn de precios de lotes,
eficacia operacional y regietros contables confiables,

veracee y oportunos.
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RECOMENDACTONES
Es necesaric que en la empresa lotificadors se tome en
cusnta las modificaciones v tendenclias de la poblacion

para al logro de sus cbjetivos.

Se racomienda a lag empregas lotificadoras gue

establezcan controles internos gque avuden a mantensr el

sistema informativo adecuado; que Promuava la

eftciencia de operaciones, proteccién de racursos,
confiabllidad de datoe contables ¥ la adhesién & las

politicas gerenciales.

Incluir dentro de la contabilided el sistema de ventas
a plazos de lotes, con el cual se puede determinar la
rentablilidad ¥ 1liguidez de la empresa, tomando en

cusnts el case priactico Ne.l.

Se recomienda la participacién del Contador Publico y
Auditor en la implantacilén y funcionemiento del eistems
de control interno, ya que proves loe conocimientos
suficientez para la realizacién adecuade de supervisitn
¥ evaluacidn, y podrd sugerir ls ineorporaclén de otros
controlee més adecuadcs el sistema para el meloramiento

de la empresa.
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Et necesaria la utilizscién de métodos ¥ técnicas de
suditoria, asi oomo los controles estadistlcos
sefinlados en el caso préactice No.2, pars sanear la
carters crediticia, ¥y asi s&vitar el cracimiento de

cuentas moroBas.
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Ejemplo del contrato de PROMESA DE COMPRAVERTA del lote 10 D
IV. que es mencionado en los cuadros Nos. 2 v 9 del CASO
PRACTICO No.2 , el cual contiene loe a&aspectos a considergr_
rara un buen control ¥y funcionamiento de las ventas ean la

anpresa .

-En la cuidad de Guatemaia, & los cinco dias del mes de
Junio de mil novecientos noventa Vv siste, Ante Mi: ANGEL
SOLIS CORADO, Notaric, comparecen por una parte el sefior
JOSE ISMAEL GONZALE2Z HURTARTE, de cincuenta ¥ seis afios de
edad. casado. ejecutlivo, guatemaltecd. da este domicilio,
con la cédula de vecindad numeroc de corden & guidén uno ¥
registro: ochoclientos ochenta v tres mil selscientos ochenta
¥ tree (A-1 BB2683) extendida por el Alcalde Municipal de la
culdad de Guatemsla, actia en sBu c&lided de Gerente
Administrativo Suplents ¥ Rerresentante Legal de la entidad
CIODAD DE LOS GRANDES, GSOCIEDAD ANONIMA, acredita sm
personeria con su nombramiento contenido en =] Acto Notarial
auborizado en esta cuidad por el Notario Guillermo Homero
Rosal Zea-Po, con fecha velnticuatro de enero de mil
novecientos noventa y siete, 1inecritc en el Registro
Mercanti}l General de la RepGblica baje el numeroc ciento tres
mil cincuents y tres (103.053) folioc clento cingo (105) del
libro BsBesenta y sais (68) de Auxiliaree de comercic. con
fecha tres de febrerc de mil novecientos noventa v elete,
documentoc gue tengo a la vista v el cual de conformidad con
la ley ¥ a mi jJuicic es suficiente para el presante acto:
quien en adelante ¥ pars los sfectoe del presente contrato
o¢ llamard simplemente L& PROMITENTE VENDEDORA, ¥ por otra
parte la sefiora BEERNARDA ALEMAN, da cincuenta v seis afice de
edad, soltera, Quimica Bisloga, guatemalteca, de aste
domicilio, con la cedula de vecindad numers de orden 4 guidn
unp reglstro doscientos treinta y cincs mil sstecientos
sopenta ¥y ocho (A-1 235768B) extendida por el Alecalde
Municipal de Guatemsla; quien adelente ¥ para los efectos de
este contrato se le llemard LA PROMINENTE COMPRADORA. Yo
el notario, doy fé: a) de conocer con anterioridad al



presente acto al primero de los comparecientes ¥ por suceder
lo misme con el segundc ese identifica en la forms
relacionada: b} de haber tenide a la vista los documentcs
con los cualss ge acraeditz la personeria gque B8e ests
ejerciendo, loe gue de conformidad com la levy y & mi Juiclo
para este acto son suficlentes, el eegundo actia en su
propio nombre; <) gue los comparecisntes me SaBeguran
hullesrse en sl libre sjercicic de sus derechos civiles y de
palabrs v en espafiol me manifiestan que otorgan el contrato
des PROMESA DE COMPRAVENTA gue se resume ¥ concreta en lo=
sigulentes clausulas: PRIMERA: DE LA PROMESA DE COMPRAVENTA:
Me expone ls promitente vendedora gue ou representada es
propistaris del lote numero DIEZ {107, Menzana D, Sector
IV. segin sl desarrollo dsl provecto Jardines de Ciudad de
los Grandss gue se deamenbrard de la finca inscrita en el
Resgistro General de la Propledad bajo el numerc ‘TREINTA ¥
TRES MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y WUEVE (33648} folio SETENTA
¥ SEIS (76) del 1likro DOSCIENTOS NOVENTA Y URO (291) DE
GUATEMALA , gus estando fagultada para celebrar sste
pontratc como consta en  la decumentacién presentada &n aste
inetrunento prometse en venta a la promitente compradora el
inmueble antes identificade el cual mide CIENTO SESENTA
PUNTO CERO CERO METROS CUADRADOS (160.00M2) .- SEGUNDA:
CONDICIONES: Me exponen los otorsgentes que sobre el inmueble
mencionedo ocon todo lo gque de hecho ¥ por darecho le
corresponde, celebran sl contratoc de Promesa de Compravents
cuyos pactos ¥ condiciones se resumen asi: a) El precio
pepsd de CIENTO CINCUENTA Y CINCO MIL QUETZALES EXACTOS
(@.155.000.00) los cualea seran pagados en la forma
siguiente: un enganche fraccionadc de CUARENTA Y -OCHO MIL
QUETZALES EXACTOS (Q.48,000,00) loe cualss ser&n en la
cantidad de arras ¥ se hardn efectivos asi: "la cantidad de
SEIS MIL QUETZALES EXACTOS (Q.6,000.00) el treinta de los
siguientes B meses; v el saldo de CIENTO SIETE MIL QUETZALES
ESACTOS (Q.107,000.00) medisante noventa Yy Bels cuctas
mensuales, v niveladaes de Dos Mil Tresclentos Hoventa ¥ Dos
Quetzales Setenta ¥y Ocho Centavoe (€.2,392.78) mensuvales ¥
consecutivas a partir del Gltimo dia de febrerc de mil
novaclentos noventa ¥ ocho; hasta complementar el saldo,
asta cuots nivelada tiens incluido un interes del velntldos
por clento (22X); dicha tasa de intereses se modificard
de acuerdo con las tasas de interds activas que Ifije ¥
modifigque el Banco de Guatemala, o0 la Junta Monetaris.
Estos pagos los hard la promitente compradora sin necesidad
de cobro O requerimiento alguno en las oficines de la
promitente vendedora. situadas en dieciséls calle custro
guién cincuents ¥ tres, zona diez de esta cuidad, Edificio
Marfella. ¢ on £l lugar © a la perscna gue la promitante
vendedors indigue por eacrito & la promitente compradora: a)
~ No obatante que la promitente vendedora concede un
financiamiento de novanta VvV Bels meses a la rromitente
compradora, el plezo de la presante promesa serd de



veinticustre meses. gque princiviaran a contarse a partir del
veintioche de febrerc de mil novecisntos noventa y ochos si

&l vencerss este vlazo existe un s=aldo pendiente. la
promitents COmMPradorsa e obliga al otorgarse la
ascritura de compraventa deafinitiva., a constituir
Primare hipotecs POT el saldo & favor de la
Fromitente vendadora; bi de los sarvicios
publicos: el inmuelle esta ubicade en una zona
urbanizada gque poses luz, agua Vy drenales por lo que

correrd por cuenta de la promitente compradora gestionar
ante las autoridades administrativas, la habilitacicon de
dichos serviciocs; ¢) de 1la licencis de construceidn:
conviens la promitente compradora, gue siendo el inmusble
obleto de sate contrato parte de un proyscto residencial
urbano con caracteristicas propias, todas laa construcciones
deberan armonizar con el conjunto por lo gue para hacer usc
del inmueble lae ypromltents compradora debard contar
FPrevismentes con la licencia escrita de la promitente
vendedora en tode casmc no podrd construir méa de una cass
pPara une familia, hacer covachas. casas de apartamentos,
cuartos oon puerta a la caile, gallineroms o criaderos para
cualquiar tipo de animmles aun de los doméstlicos o instalar
industriae o tallares no fracclonar el inmueble aun ¢uando
soa para =i pudiendo en todo tismpo la promitents vendedora
axigir el cumplimiento de eatas condicicnes; d) Pactos
Accesmoriom: la promitente compradora s=e obliga a no
conatituir ni permitir esrvidumbres activas ni pasivas, ni
inlclsr ninguna construocién sin la previa aprobacisn de
planos por parts de la promitents vendsdora: a}) de la
Responasbilidad;: las condicionee gue se estipulan en estas
oléusulas deberin Ber cumplidas por la  promitante
ocompradora, sus cesionarics ¥y sucesores, porqus s
contravencién origina indemnizacién  igual al precio
convenido de 1la pressnte promesa de Compraventa; ko)
convienen las partes que si la promitente compradora no paga
alguna de las smcrtizaciones y se atrass dos messs aun con
requerlmiento escritoc ee dard por rescindide el presente
contrato, &) pactan asimismo loe contratantes gue los Tagos
tdeberdn hacerse s més tardar dentro de los primeros cinco
dias de su vencimiento. 351 la parte compradcra no pagare el
dia sefialadc scbre la cuota mensual que no hays pagado a
tienpc pagard el dos por ciento mensual (2%) aobre cada
ouota insclvente en compeneacidn por la mora vy el dafic Que
ol atrasc cause; h) por cuenta de la promitents compradora
los gamtos que originan el presents contrato, salve gue la
promitente vendedora se los exima: 1) la promitents
vendedoras podrd vender, ceder o gravar loa derschos gue
originan el presente contrato sin previa nl posterior
notifiocacién a la promitente compradeora: 31 la promitente
compradors sefials para recibir notificecionss la novena
avenida veinte gulén treinta ¥ siste zona once. Colonia
Mariscal. de tal suerte acepts comc busnas ¥ bien hecha= las



notificaciones qus alli 2e¢ le hagan, k) pactoz de
esumisicn: todos loe conflictos que surdan con notive dr
este contrato de PROMESA DE COMPRAVENTA mersn sometidos o’
conocimisnto ¥ resolucisn de los Srgancs Juriesdicclionales ¢
ls ciudad de QGuatemala, & cuyo fuerc de competencia »
someten expresamente los contratantes, l: la compravent
quedard formalizada cuando =e oTOrgue la escritur
respactiva, para este efecto la promitente compradora acep:
firmar la escritura traslative de dominic snte el notar
que designe ls rpromitente vendsmdora, m) en la miama for.
la rromitente comprsdora acepts gue no se podrdn ceder ics
derechos da este promesa de compravanta por ningon motlve
por 1lo tanto debers negociar con la promitente vended-r
parsa resclndir el rpresente contrato; ny) efectos
Frocesales; el testimonic de la sscritura servirsd de titule
pjecutivo perfecto v la promitente compradora, acepte comc
liguido, exigiblae v de plazo vencide la ohligacién que le
reclams la promltente vendedora en casc de lncumplimiento. -
TERCERA: DE L& ACEPTACION: manifiesta la seficrs Bernarda
Alaman que acepta parsa si la promesa de compraventa que ae
le hece. Yo, el Hotaric, doy £&; de todo lo expuesto de gue
tuve a la documsntacion relacionads, especlalmente el
tituly de proriedsd del inmusble prometido de vanta,
coneistente en certificacién recisnte del Regietro ds la
Fropiedad, de que adviertoc a los otorgantse loe efectos
legales que produce el contratc de FPROMESA DE COMPRAVERTA,
guse acaban de conosrtar y la escritura que lo documsnta vy
que hian enterados de tode ellc. mprevia lectura I aceptan,
ratifican ¥ firman. ]
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