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INTRODUCCION

Actualmente en Guatemala, para lievar a cabo el desarrolio de un proyecio de
construccion de vivienda, se requiere de politicas y estrategias financieras adecuadas

para lograr optimizar los recursos que dicho proyecto requiere.

El presente trabajo de investigacion esta orentado a establecer cudles son los
efectos derivados de la falta de politicas v estrategias financieras adecuadas, en el
desarrolio de un proyecto de construccidn de vivienda, asi como indicar cuales sor las

mas importantes y adecuadas a establecer en una empresa de esta naiuraleza.

Una caracteristica fundamental de un proyetto de construccion de vivienda es
que su desarrollo requiere de cantidades importantes de efectivo, tanto para iniciarlo
como durante el resto de  su ejecucion. Por lo general este efectivo proviene de
préstamos bancarios, los cuales tienen un costo y plazos relativamente cortos para ser
cancelados; 0 sea que la mayor parte del proyecto es financiado con fondos ajenos,
porque el construcior, por lo general inicia con poco capital de trabajo y empieza a
contar con fondos propies cuando recibe el efectivo de fas ventas. Por lo general el
producio de tales ventas lo recibe cuando entrega la casa totaimente terminada, ya sea
de parte del comprador o bien del banco que otorgue el financiamiento de dicha compra.

Esta particuiaridad obliga al constructor a agilizar sus ventas, a reducir al minimo los



tiempos de entrega asi como los costos de construccién, para poder disminuir el efecto

de los costos financieros y obtener la mayor rentabilidad posible.

Por lo tanto, si no se aplican las politicas y estrategias econdmico-financieras
adecuadas para optimizar al méximo los recursos utitizados, puede faciimente llegarse a
obtener los efectos economico-financieros gue se explican en el contenido de los

capitulos subsiguientes.

Para tener una secuencia logica que explique &l marco en el que se desarroflan
las actividades tipicas de una empresa constructora de vivienda, se trata de cubrir
algunos objetivos generales y especificos; como objetivos generales estan: 1) dar a
conocer las caracteristicas y estructura organizacional de una empresa constructora de
vivienda, que ademdas de construir, promueve ¥ vende su proyecto, 2} se indica cudles
son las fuentes de financiamiento existentes y de éstas, cuaies son las que mas utiliza
este tipo de empresa v 3) indicar también ias caracteristicas de los recursos utitizados

por dichas empresas.

Como objetivos especificos se cubren éstos: 1) profundizar en el analisis de las
diferentes politicas y estralegias econdmico-financieras aplicables al tipc de empresa
estudiada y, 2) sefialar la importahcia det uso adecuado y oportuno de los  recursos

financieras en el desarrolio de provectos de construccion de viviendas.



Para lograr tales objetivos, el presente trabajo incluye: las caracteristicas del tipo
de empresa analizado, su organizacion y principales funciongs {segun el organigrama
presentado), asi como las formas de ventas de casas mas comunes en Guatemala; ia
importancia de la funcion financiera en este tipo de empresas, ademas de indicar cudles
son las fuentes de financiamiento que mas se adaptan a las empresas constructoras; ias
caracteristicas de los diferentes recursos que intervienen en el desarrolio de un proyecio
de construccion; las politicas y estrategias financiero- econdmicas que deben adoptarse
para lograr &l maximo la optimizacion de los recursos utilizados, asi como los efectos al

no aplicar las mismas.

Finalmente se presentan [as conclusiones y recomendaciones derivadas de la

presente investigacion.



CAPITULO 1

ESTRUCTURAY ORGANIZACION DE UNA EMPRESA
CONSTRUCTORA

11 CARACTERISTICAS DE UNA EMPRESA CONSTRUCTORA

La actividat de la economia que $e cOnoGe COMO QONSTRUCCION, abarca
todas aquéilas obras de ingenieria civil, tales como la urbanizacién vy lotificacion de
temenos, la consiruccion de vivienda en sus diversos estilos (casas, townhouses,
condominios), construccién de carreteras Y puentes, edificios, construcciones

industriales (eddicios para fabricas, bodegas, silos, tanques, etc.).

Si se le quiere buscar una clasificacion por el tipo de actividad a la que se
dedican, diriamos que es una industria especializada con caracteristicas propias muy
definidas, que la diferencian substancialmente de fa actividad de} comercio y de la tipica

industria.

Y como foda rama de la actividad economica, las empresas constructoras tienen

sus caracteristicas propias, dentro de las cuales se pueden mencionar las siguientes:



A

Un presupuesto de costo de obra, al igual que en otras actividades, es variable,

pero en esta actividad tiene las particularidades siguientes:

1.

Los planos generalmente se van variando durante 1a ejecucion fisica, lo
que produce incrementos y decrementos en el precio de venta y
consecuentemente en el costo de la ejecucidn (o sea en el costo de

construccion).

Las caracterisicas geolégicas del territorio guatemaiteco v la falta de
estandares de construccién, la cual es coman en el medio, faciimente
permiten que el personal incurra en errores, al ejecutar su trabajo. Estos
errores representan para la empresa incrementos adicionsles 1anio en
materiales como en mano de obra, asi como atrasos en {a entrega de la

pbra.

Los incrementos de precios en el mercado por inflacion, devaiuacion de
la moneda, alzas en las tasas de interés bancarias, desastres naturales o
cualquier ofro fenomeno que afecte la economia nacional, inciden
principal e inmediatamente en los financiamientos otorgados-al sector

construccian y con mayor rapidez  en el ramo de vivienda.

{os incrementos en los salarios por emision de leyes, regulando salarios
minimos de esta industria, porque la mano de obra, para la industria de la

construccion, s un elemento muy significalivo de su costo,



Los incremeritos de costos no presupuestados, pueden en algunas ocasiones
ser trasladados al comprador y esto se da cuando el contrato de construccion €s
abierto o también pu;ade minimizarse su costo financiere requiriendo &l
comprador anticipos sobre el contrato, pero si el contratc es cerrado €l
constructor forzosamente tiene que absorber dichos incrementos, lo cual resulta
peligroso para su estabilidad empresarial, porque si son muy altos, facimente

pueden llevario a la quiebra.

La determinacion de precio de venta por anticipado y su consecuente costo a
incurrirse en el futuro, son unas de las caracteristicas que' hacen de la
construccion una industria especializada, ya que la ganancia bruta no es certera.
En las empresas comerciales la venla se determina al entregar y facturar la
mercaderia, mientras que las empresas constructoras, pueden hacer la
determinacién dependiendo del método confable que utilicen para contabilizar
sus contratos de construccion, en los cualies la emision de g factura no es
determinante para contabilizar una venta como tal. De iguat manera que la
venta, el costo de venta y la consecuente utilidad o pérdida, estara en funcién

del método de contabilizacién de los contratos que se haya etegido (los cuales

no se explicaran en el presente trabajo).

L& estructura del sistemna de costos de una obra también es diferenie a la de los

sistemnas de costos comerciaies e industriales. La contabilidad de una empresa



constructora, debe reflejar y controlar adecuadamente el avance fisico de una
obra, los anticipos recibidos de los clientes, los avances reaies de los
subcontratisias, para que sea una herramienta efectiva y ast poder determinar,
en cualquier momento, ei grado de avance real y podero comparar con el
proyectado de la obra, y de_iguai manera su utilidad o pérdida real y proyectada,

ios flujos reales y proyectados de efectivo, etc..

E. La alta rotacidn de personal de campo(albafiles, ayudantes, carpintercs, etc.},
es. una caracteristica muy particular def ramo y especiaimente en el personal de
albadileria, el cual por los diferentes grados de especializacian, tienen epocas en
las que son bastantes demandados, por lo que pueden elegir y si no les
satisface ¢l lugar donde estan trabajando, simplemente lo dejany se trasiadan a

otro y muchas veces se flevan a sus ayudantes.

12 ORGANIZACION

Como en todo ramo de empresas, en el campo de la construccion, aunque
varias empresas sean construcloras, cada una tiene sus propias paricularidades y
éstas dependeran del tamafio, de Ja rama de la construccion a la que se dediquen, dela
organizacion legal que tengan, etc.  El caso que se ilustra en [a pagina siguierte, se
refiere a la estructura de una empresa constructora de casas para clase media y clase
media baja, ¥y que ademas de construir, promociona y vende sus proyeclos

habitacionales.
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1.3  FUNCIONES PRINCIPALES DE CADA NIVEL DEL ORGANIGRAMA Y SUS
DEPARTAMENTOS

131 ACCIONISTAS

Como en toda empresa, las construcioras para poder iniciar sus operaciones,
necesitan de una inversion, y las personas gue aportan dicha inversion o gue se unen
posteriormente aponiando no sélo efeclivo, sino también terrenocs, bienes yio
conocimientos, son los accionistas o propietarios, por lo fanic son quienes hacen
posible el desarrolio de Ebs proyectos al confiar su capital o bienes en este tipo de

empresas,

Su funcién principal es seleccionar en primer lugar, si el caso asi lo amerita a su
junta directiva idénea, en la cual van ha delegar toda Ia responsabilidad del desarrollo,

ejecucion y venta del proyecio que hayan elegido.

13.2 AUDITORIA EXTERNA

La auditoria externa, como su nombre lp indica es un ente externo a la empresa
y esto con el propésito de que su funcidn sea desarrollada con total independencia y sin
ninguna influencia favorable o desfavorable de parte de la administracion. Sus
funciones principales son revisar e investigar todas las operaciones de la empresa para
poder informar a la junta directiva y/o directamente a los accionistas, cuando
corresponda, sobre la veracidad de la informacion financiera y administrativa que la

administracion del proyecto le suministra, ast como dar sus recomendaciones sobre las



fortalezas y deficiencias del control intemo que considere oportunas. Sus funciones

pueden variar dependiendo del tipo de auditoria que se contrate.

133 JUNTA DIRECTIVA

Esta es nombtada por los accionistas y sera la que tengaa su cargo el
desarrolio y ia administracion de la empresa y, por lo mismo es quien selecciona,
dirige y supervisa a su personal de direccion (Gerente General, Contralor, Gerente de
ventas, ingenierc Supervisor o de planta, Gerente Financiero). La junta direcliva es
quien aprueba © establece, en base a los informes que le son preseniados por su
personat de direccion, todos aguelios aspectos importanies de la empresa, que influyen
en el logro de los obietivos de la misma, tales como estrategias y politicas de venta,

precios de venta, planes de inversién, planes de financiamiento, politicas salarizies,

futuros proyecios, etc.

1.3.4 GERENCIA GENERAL

Es la encargada de velar porque las estrategias y politicas establecidas ©
aprobadas por la junta directiva se ejecuten correctamente, asi como de velar por el
adecuado desarrollo de la empresa como tal v en especial de que los proyectos
avancen con las espectetivas esperadas. Y es quien rinde cuentas de ia empresa ante
la junta directiva en algunas ocasiones el gerente general es accionista, Su objetivo
debe ser alcanzar las metas propuestas por los accionistas. El gerente general por lo
regular es el representante legal de la empresa, por-lo que €s quien la representa como

tal ante las autoridades v otras entidades.



135 BERENCIA DE VENTAS

Tiene ia responsabilidad, primero de dar a conocer el proyecto al publico y lueg
venderic en los plazos establecidos. Una de sus principales funciones es establec
sus politicas y estrategias de comercializacién. Cuando las ventas son al contado, es
gerencia tiene una labor menos que desarrellar en el proceso de la venta, pero cuan
las ventas son al crédito, debe ser este departamentc el encargado de revisar
papeleria de ios potenciales compradores, para comprobar que la documentacion es
compieta y en orden y que adsmas cumpla con los requisitos exigidos por la empre:
que oforgara el financiamiento respectivo. Por lo tanto, es la gerencia de ventas quit
autoriza, al vendedor, los potenciales clientes que se tendrén, pero quien los apruet
como sujetos de crédito es ia empresa que otorgara el financiamiento, la cual ¢
algunos casos puede ser la misma empresa constructora, y cuando sea este el ca:
dicha aprobacién la debe hacer ia gerencia financiera a través de su departamento

seccidn de créditos.

1.3.5.1 VENDEDORES

Su funcion principal es vender y para lograro debe observar determinack
procedimientos especiales y caracteristicos del ramo tales como. impuls
correctamente el proyecto, asesorar a los potenciales compradores sobre la opcién ¢
financiamiento que mas se adapte a su situacién econdmica, orientarlo en cuanto a
mejor forma de ampliar o modificar la casa que se esté ofreciendo, indicar claramen:
al cliente los requisitos que debe llenar para que sea aceptado como sujeto de crédit

por la entidad financiera con la gue se trabaje el proyecto y en general tratar de ayud:



al posible comprador, para que con Su compra logre satisfacer al maximo sus gustos y

necesidades.

Puede darse el caso de que las ventas sean financiadas por la misma empresa -
construciora o bien por otra entidad financiera, lo cual para el vendedor ia unica
diferencia que esto implicaria, seria el lugar a donde llevaria y daria seguimiento a la
documentacion de crédito v la correspondiente hipoteca de su cliente. Cuando la venta
se hace con un enganche fraccionado, es responsabilidad del vendedor hacer efectivos
los ‘cobros en que se haya dividido dicho enganché‘ Ofra funcién del vendedor es

entregarie su casa al cliente.

1,36 CONTRALORIA

Su funcion principal es velar por el resguardo y buen uso de los activos de la
empresa y esta funcidn lo hace copatticipe de casi todas las fases de desarrolio de los

proyectos de construccion.

La funcién de control sobre todes los acontecimienios de la empresa, io obligan
a combinar las responsabilidades de la contabifidad, la audilonia, ' sistematizacion y
procesamiento de datos, los prccedi'miemos de control interno, fa informacién financiera
y todas aquellas otras aclividades financieras, administrativas o de control que le
competan, para poder brindar sus servicios de asesoria a los otros departamenios de la

empresa,



10

Para mejorar {a funcion de sistemas y procedimientos, e contralor debe tener
determinada autoridad y contar con el apoyo de la gerencia general e incluso con el de
la junta directiva, porque dichos sistemas y procedimientos pueden involucrar a todos
los departamentos y secciones de la empresa. De no contarse con ese apoyo el
mejoramiento de sistemas y procedimientos puede estancarse o desviarse en algun

departamento.

El trabajo de! contralor debe abarcar todos los procesos de la empresa, pero
principaimente; debe controlar todas aquelias actividades y oparaciones relacionadas
con los costos de construccién, por la gran imporancia que estos representan para el
giro de la empresa como tal. Y se dice principaimente porque el proceso productivo de
un proyecto de construccion de vivienda, se caracteriza por la rapidez con se desarrolla
o debe desarroliarse y por el alto volumen de operaciones que genera dicha rapiefez, las
cuales influyen directamente en el costo de venta. Si el costo de construccion no se
controla adecuada y oportunamente, puede hacer caer a la empresa en falsas

espectativas y al concluirse el proyecto no obtener ios resuttados esperades.

1,3.6.1 DEPARTAMENTO DE CONTABILIDAD

Es aqui donde se procesa toda la informacion de las operaciones defa empresa
¥ €S por to_mismo aqui donde se genera la informacion que sirve de herramienta para ia
toma de decisiones. Se dice que se procesa Ia informacién porque la misma es
generada por todos ios depariamentos de la empresa y es e departamento de

contabilidad quien se encarga de procesar correctamente todas las transacciones que



11

afecten los estados financiercs, los cuales deben ser una sintesis oporiuna y exacta de
sodas jas operaciones de la empresa, de tal forma que puedan ser analizadas

adecuadamenie,

El departamento de contabilidad debe contar con las siguientes secciones, las
cuales dependiendo del tamafio de la empresa, no precisamente deben estar
fisicamente separadas o asignadas a uno o mas trabajadores especificos, pudiendo ser
controladas por una © mas personas en forma simutdnea: cosios, impuestos,

contabilidad financiera, procesamiento de datos y contabilidad general.

Todas las secciones deben trabajar coordinadamente y con el obietivo comun
de entregar estados financieros oportunos Y razonablemente correctos.  Las
atribuciones de cada seccién, van a estar basicamente en funcion de la parte contable
sobre la que tengan que reportar, por kb que a continuacién se menciona los principales

reportes y actividades especificas que estos requieren, para poder preseniarios.

La seccién de costos debe preseniar todos aquellos repories inherentes al
estado de coste de produccion, por ejemplo, cuadros de costos acumuiados, costos
unitarios, reportes comparativos de costos reales con el presupuesio en funcion del
avance de la obra, precios de materiales y de mano de obra, etc. Dicha informacion se
" oshbtiene at procesar toda la informacion generada por la administracion de obra {(bodega,
planilia y administracion de obra), asi como del resto de depariamentos de la empresa

que tengan relacion con los costos de construccion, Es esta seccion la encargada de
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esiablecer costos unitarios de compra de todos los materiales que ingresen & a bodega,
y logicamente de aplicarios al sistema de controf de inventarios. La seccion de costos
tiene mucha relacion con la administracion de obra, porque deniro de sus funciones
estd e coordinar la operacién y suministro de informacion de los departamentos de
podega (inventarios), planilas {costoc mano de obra) y la administracion de obra
(avances de subcontratistas, precios de matenales, ete). Esta seccidn es la que
maneja el rubro mas importante del sistema de informacion de la empresa, porque es
quien proporciona los datos para medir los costos ejecutados contra los
presupuestados, los cuales a la vez sirven para proyectar, en base a dicha
comparacion los costos finales o por fases def proyecio. Esta informacién permite a la
gerencia determinar, tomando como base dichas proyecciones, st mantiene ©

incrementa los precios de venta.

ta seccidn de impuestos debe presentar todos aqueilos reportes relacionados
con e area fiscal, tales como lbros de compras y ventas del impuesto al Valor
Agregado, libros de contabilidad, soporte y formularios sobre el impuesto sobre la renta
en general, proyecciones fiscales, etc., por lo tanto es la responsable de fa oportuna y
correcta presentacion o pago, de todo tipo de impuestos, tasas y contribuciones que le

correspondan a ia empresa.

La seccion de contabllidad financiera, es responsable de presentar todo tipo de
informacion financiera, dentro de la cual se puede mencionar, estados financieros

basicos, informes y estadisticas fnancieras, cuadros comparativos sobre o



presupuestado y lo ejecutado, estados financieros proforma, cuadros analiticos sobre

venias, cosios, presupuestos, etc.

la seccion de procesamiento de datos procesa toda la informacion de la
empresa, la cual se convierte en maieria prima para las oiras secciones. En ofras
palabras esta seccién traslada la informacion ya procesads y ordenada al resto de

secciones y departamentos de ia empresa, quienes ia utilizan segln sus necesidades.

Se le menciona a esla seccion como parte del departamento de contabliidad, por
ser éste quien coordina el proceso de la inforrﬁacién en general, pero reaimente cada
seccion procesa sy informacion, la cual af ser procesada de seccion en seccidn, va
adquiriendo nueva forma e importancia, hasta concluir en reportes financieros

especHicos.

1.3.6.2 ADMINISTRACION DE OBRA

La gran fuente de informacion para la generacion de informes financieros sobre
costos, avances, precios, iempos por procesos, etc., se genera indudablemente en el
lugar donde se desarolia la construccion del proyecto por lo que resulta importantisimo
contar en las obras con personal capacitado, para que pueda desde aqui direccionar
correcta y oporiuname_me fa. informacion y esto se logra con tr2s puesios claves dentro
de la obra ; Et bodeguero, el planillero y el jefe administrativo de obra, dichos pues\tos
van en funcién de los tres elementos del cosio: los materales, ia mano de obra y los

trabajos o tareas subcontratados. Dicho personaf debe ser capacitade para que



14

desarrolle eficientemente su trabajo, perc ademas debe ser honesto, porque tiene a su
cargo el manejo de materiales © bien de personal, los cuales facimente pueden ser

mangjados andémalamente,

La administracion de obra debe trabajar en forma alterna y coordinada con el
departamento de supervision técnica de obra y con los subcontratistas, pero debe
reportar directamente al departamento de contraloria y coordinar el suministro de
informacion con el departamento de coniabilidad. La supervision técnica de obra es
quien en base a sus presupuestos y programas de trabajo solicita a la administracién de
obra € suministro de matoeriales, mano de obra y de subcontrato de trabajos

especializados.

137 SUPERVISION TECNICA

Su funcidn principal es supervisar ia ejecucion técnica y fisica de fa construccion;
este departamento es quien solicita los materiales y contrata la mano de obra en basel
al avance de la misma. También contrata a los subcontratistas que sean necesarnos,
informa periddicamente a la gerencia general sobre el avance fisico de obra en base al
presupuesto y cronograma de adividades los cuales ha elaborado anteriormente en

coordinacion con dicha gerencia.

1.3.7.1MAESTROS DE OBRA
Son basicamente supervisores directos delos albafiles, ayudantes y demas

personal técnico de la obra. Son gquienes reciben las instrucciones directas de los
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ingenieros y las transmiten y velan porque se ejecuten. Por lo mismo son quienes

asignan las tareas correspondientes a albafiles, carpinteros, plomeros, electricistas, elc.,

1.3.7.2PERSONAL TECNICO

Ei personal técnico es toda Ja mano de obra especializada que se utiliza en la

sjecucién de la obra y puede ser personal de la empresa 0 bien subcontratisias, Porlo

gue su funcion depende de su especialidad. A continuacion se detalla cada

especialidad:

a)  Albafiles, son quienes construyen las casas ,

b) Electricistas, son quienes hacen ias instalaciones eléctricas,

¢} Plomeros, son quienes hacen las instalaciones sanitanas y de drenajes,

d) Carpinteros, elaboran herramientas propias de la obra, pueden instalar pueras,
ventanas, pisos, dependiando del material que sean éstos.

e) Herreros, elaboran e instalan tode lo relacionado con estructuras metalicas,
también pueden elaborar herramientas y equipo para el resto del personal,

f) Armadores, son especialistas en ef corte y elaboracién de las piezas del hierro
'tiso y corrugado que forma la estructura de las casas, y sobre I3 cual es
aplicado &l concreto.

g} instaiadores de pisc y azulejo, son especialistas en instalar pisos y azulejos.

hy

Texturizadores, son especialistas en aplicar cernidos plasticos y oiros acabados
sobre ks paredes y losas,
Tabicadores, son especialistas en instalar divisiones interiores y cielos falsos de

distintos materiales, por ejermplo iablayeso, durpanel, madera, etc.
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1.3.7.3AYUDANTES

Es toda la mano de obra no  calfficada y que realiza trabajos de impieza

de la obra o bien trabajan como ayudanies de cualquiera de los trabajadores

especializados.

1.3.8 GERENCIA FINANCIERA

Las funciones principales de este departamento somn:

A} ADMINISTRACION, ANALISIS Y PLANEACION DE ACTIVIDADES
FINANCIERAS
Utilizando la informacion contable, econémica, técnica y financiera tardo de la
empresa, como del sistema econdmico nacional e internacional, este departamento
debe elaborar la planificacion financiera de la empresa, la cual debe incluir por io menos
presupuesto de ingresos y egresos, presupuestos de caja, presupuesios te vents,
estados financieros proyectados, plan de financiamiento o de inversiones cuando
corresponda, etc. Dicha planificacién debe permitir evaluar constantemente los
resultados financieros y econdmicos de la empresa, su ejecucion y debida
administracion.
B) DETERMINACION DE LA ESTRUCTURA DE ACTIVOS DE UNA EMPRESA
Este departamento determina la composicion y el tipo de activos que se sefiakan en
el balance general de la empresa. El érmino composicion se refiere al importe

monetario del activo circulante y ef activo fijo. Una vez que se determina la
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composicion, el gerente financiere debe determinar y Yratar de mantener ciertos niveles
“bptimos” para cada tipe de aclivo circulante.  Asi mismo, debe determinar cudles son
los mejores activos fjos que deben adquirirse, y saber en gué momento se hacen

obsoletos para reemplazarios o modificarios.

La determinacion de la estructura optima de activos de una empresa no es un
proceso ‘simple, requiere perspicacia y familiaridad con las operaciones pasadas y

futuras de la empresa, asi como conocimiento de sus cbjetivos a largo plazo.

C)  MANEJO DE LA ESTRUCTURA FINANCIERA DE LA EMPRESA

Esta funcién se ocupa del pasivo y capital. Por lo fanto deben tomarse dos
decisiones fundamentales acerca de la estructura financiera de la empresa. Primero,
determinar la composicion més adecuada de ﬁnanc’éamiento a corfo y largo plaro. Esta
es una decision importante, pues afecta la rentabifidad v la liquidez general de la

empresa,

Otro asunto de igual importancia es determinar cuéies fuentes de financiamiento,
a corto o largo plazo, son mejores para la organizacién en un momenic dado. Muchas
de estas decisiones son impuestas por la necesidad, pero algunas requieren un analisis
minucioso de las altemativas disponibies, de su costo y de sus implicaciones a largo

piazo.
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1.3.8.1 TESORERIA Y CAJA

Este departamento es el encargado del efective que proviene de la recuperacion
de la carera, su oporiuno dafx‘:sito en las cuentas bancarias y de realizar ios pagos
comespondientes a proveedores y contratistas de acuerdo & los procedimientos.
Cuando una empresa es pequefia por lo regular el departamentc de caja es ef
encargado de la cuenta coriente de los clientes y en algunos casos de ios proveedores. '
Debe reportar diariamente a la gerencia financiera sobre la disponibilidad de fondos y
sobre las proyecciones de pagos y cobros, dichas proyecciones pueden ser semanales,

. mensuales, efc., segun las necesidades del momento.

Como parte del departamente financiero, esta seccidon puede ampliar sus
operaciones y convertirse conforme el desarrolio de ia empresa, en un departamento de
" fesoreria y por o mismo, sus funciones se pueden ampiiar y pasaria a ser
practicamente el administrador del dinero, lo cual significa que su funcién principal,
podria ser la custodia de fondos de la empresa, para que éstos se conserven
disponibles y se usen cuando sea necesario, previa autorizacién; por o mismo seria el

departamento indicado para aprobar créditos, cuando asi coresponda.

1.4 FORMAS MAS COMUNES DE VENTA DE CASAS
En Guatemala, por la faita de costumbre o por falta de capacidad financiera, la
mayoria de ia poblacion no ahorra, esto aunade a “los precios de las casas que son

muy altos, no permite que éstas se vendan, en gran cantidad, al contado por lo que la
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forma mas coman de venta de casas es: al crédito a través del sistema detl Instituto de
Fomento de Hipotecas Aseguradas FHA y en financiamientos direcios a plazos que

pueden ser de 5, 10, 15 y hasta 20 afios.

£lipo de financiamiento mas atractivo es aquel en el que el enganche es bajo y
ademas fraccionado, de tal forma gue cada abono al enganche se convierie en una
cuota mas para el comprador. “La casa que mas se vende en Guatemnala es la que
ademas de las &reas sociales, tiene dos dormitorios y cuyo precio oscila en un rango
entre Q.100,000.00 y Q.125,000.00, y con un érea de construccion que podriamos
llamar “minima”. £l tipe de financiamiento mas utilizado es el de FHA y el plazo mas
utilizado es el de 15 afios.” (Datos obtenidos de la investigacion en Resales Castro

Inversiones, empresa dedicada principaimente a la venta de casas del tipo analizado)

Otras formas de venta aunque utilizadas muy poco son: por arrendamiento
financiero {leasing) habttacional y financiamiento directo con los bancos, cuyo
enganche promedio es del 20 %. Las venias con financiamiento directo de un banco
son poco ulilizadas porque requieren de un enganche muy alto y porque su plazo
maximo de crédito es de diez afios, asi como por ia gran cantidad de requisitos que
exige el banco para otorgar dichos créditos, El leasing habitacional, consiste en gue el
cliente entra en un convenio con ia entidad financiera, la cual compra ja casa y se la da
en calidad de arendamiento a dicho cierte, pero con opeién de compra al finalizar tas
cuotas wﬁvenidas. No es muy utilizado, porque dichas cuotas de arendamiento son

pastante altas y si el cliente se atrasa por algun motivo, puede perder toda su inversion.



CAPITULO i

ADMINISTRACIGN FINANCIERA

2.1 DEFINICION

La administracion financiera puede considerarse como una forma de la
sconomia aplicada, que se funda en alio grado de conceptos economicos y cuya
importancia depende de la magnitud de la empresa que la aplique. Su objetivo principal
debe ser maximizar la riqueza de los propietarios o accionistas, mediante tres funciones

+

basicas:

1. it andlisis v planeacion de las actividades financieras, la cual consiste en
wransformar en heframientas los datos financieros, para poder vigilar la posicien
financiera de ja empresa, evaluar ia necesidad de incrementar la capacidad

productiva y determinar el financiamiento adicional que se necesite.

2 La estructura de activos de la empresa, la cual consiste en determinar el importe

monelario optimo de los activos fijos y activos circulantes de la empresa.

3. Manejo de la estructura financiera de ka empresa, la cual consiste en determinar

la composicidn mas adecuada de financiamiento a corto v a largo plazo.
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Como puede observarse el campo de accion de la funcidn financiera es bastante
amplio y complejo, por lo que debe auxiliarse de todos los elementos a su alcance para
fograr su objelivo, y es aqui donde pusde mencionarse la importante relacion que
marntiene con la contabilidad v ta economia, entendiéndose ambas como formas de la
economia aplicada, la primera produce informacion estadistica y financiera de todas las
actividades de la empresa, lo cual es un insumo importanie para la administracion
financiera, y la segunda por ocuparse de la {otalidad del ambiente mstitucional en el que
debe operar una empresa {macroeconomia), asi como de las estrategias optimas de
operacion de empresas. o individuos {microeconomia), aporta datos vitales en la foma

de decisiones o en |a planeacion de finanzas.

En empresas pequefias la funcidn financiera normalmente fa lleva 2 cabo el
departamento de contabilidad y. en una empresa o corporacién grande se crea un
departamento especializado en finanzas, el cual por o regular esta vinculado al
presidente de la compafiia a través de un vicepresidente de finanzas, quien a su vez
tiene a su cargo @ un tesorero y a un contralor. También es importante sefialar que
todas las personas que intervienen en todas las dreas de loma de detisiones tengan un

conocimiento etlemental de la funcidn de finanzas.
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2.2 METODOS

La administracion financiera es una, pero ias condiciones reales y su importancia
dependen en gran parte del tamafio de una comparfiia. Porlo que si se quisiera hablar
de métodos, éstos serian en funcion del tamafio de la empresa y por existir una gran
cantidad de tamafios de las mismas, puede decirse que en todas existe la funcidn
financiera y que ésta es ejercida por propietarios, contadores, contralores, tesorercs,
vicepresidentes de finanzas, etc., en base a la magnilud de la empresa. Se infiere

entonces que no existen métodos, sino formas de ejercer la funcion financiera.

231 SU APLICACION EN EL CAMPO DE LA CONSTRUCCION
La importancia de la funcién financiera radica en que la mayoriz de las
decisiones empresariales se miden en términos financleros, por lo que su funcién es

clave en la operacion de cualquier empresa sin importar su naturaleza o tamafio.

El campo de la construccion abarca empresas de toda magnitud, ya que debe
incluirse no solo a las grandes constructoras gue por lo general construyen obras o
proyectos de gran envergadura, tales como edificios, condominios habitacionales,
complejos habitacionales, carreteras, puentes, hodegas, efc., sing también a aquelas
que se dedican a construir una casa, & reparaciones y remodelaciones peguefias, e
incluso a los subconiratistas de las grandes constructoras {instaladores de pisos,

tabicadores, plomeros, electricistas, pintores, elc).
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En las empresas pequefias, la funcidn financiera es ejecutada por lo general por
€ propietario {oontratisia), quien debe desarrcliar la habilidad para mansjar sus gastos
e ingresos, de tal manera qﬁe pueda pagar a sus trabajadores en la fecha que
cofresponde, mantener © renovar Su equipo, comprar su materia pima y cblener una
gananciz. Se habla de la habilidad para cumplir con estos cuatro objetivos porque fos
pequefios empresarios de fa consiruccion o contratistas por o regular trabajan por
contrato cerrado, el cual es a cono plazo y puede abarcar soio una fase o vanas fases
de la construceion. Un ejemplo puede ser un contrato enfre un instalador de pisos y
szulejos y una consiructora de complejos habitacionales, en el cual la constructora
puede asignare al contratista un ndmero determinado de casas y &l pago de dichos
irabajos se hace conforme avance el contratista y hasta que termine las casas que le
fueron asignadas inicialmente, podré optar por que le asignen mas. En este caso el
contratista debe iener la habilidad de sele;ccionar, para cumplir con dicho contrato, al
personal calificado estrictamente necesario, para no incurrir en costos innecesarnos y

fograr obtener el margen-de ganancia esperada.

Ademas debe tener ia habilidad necesaria para cobrare a la constructora, de {al
forma que dicho cobro sea oportuno para potler cubrir sus costos directos,
especiaimente la mano de obra, porque si se atrasa en el pago de los salarios, corre el
riesgo de que los trabajadores busquen otro Jugar de trabajo y le ocasionen, con ello,
atrasos en la entrega del trabajo asignado. Dichos atrasos crean desconfianza por
parte del constructor con respecto del contratista, por lo que éste corre el riesgo de

perder credibilidad y por lo tanto proyeclos futuros. Como puede verse aungue sencilla
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y préctica se aplica la funcién financiera, porque el contratista al presentar su oferta
automaticamente hace su presupuesto y luego al estar desarrollando la actividad
contratada debe ejecutaria y al finalizar, sabe exaclamente cuanto gané o perdid en el

trabajo contratado,

En ias empresas grandes la funcién financiera toma una importancia bastante
significativa, primero por el volumen de operaciones y de capital que dichas empresas
requieren y segundo porgue la mayoria de las constructoras trabajan con

financiamienios bancarios.

Dependiendo de la magnitud de estas empresas 2 funcion financiera puede ser
ejecutatia por un ndmero mayor de personas, que reguerran, a8 Vveces, un
vicepresidente de finanzas, un gerente financiero, un contralor, un tesorero O una
combinacion de estos puestos. Esto se debe a que las obras grandes no sdo
requieren de fuertes inversiones y financiamientos, sino que también requieren el
control de Jos subcontratistas o proveedlores, manejo de efective, manejo de cartera de

clientes, cumplimiento de obligaciones impuestas por el estado, etc.

Cuando ia inversién de un proyecto de construccion es grande, es de esperar
que las utifidades también lo sean, pero para lograr mantener esta correlacion, los
procesos de controi, direccion, supenvision y ejecucién también deben ser apropiados a
ia magnitud del proyecto, lo cual ks hace un tanto complicados, por o gue deben

monitorearse constantemente, a través de ios informes financieros y de los avances
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reales del proyecto. Dicha informacion es elemental, en la toma de decisiones sobre &l

curse de la empresa, como una fuente generadora de rigueza para sus propietarios.

Aunque la importancia y la condicion real de la funcion financiera dependan en
gran parte del tamafio de la empresa, ésta es igualmente necesaria en cualquier
empresa, ya que fodas las actividades y los resultados de las empresas siempre se

terminan midiendo en términos financieros.

24. FUENTES DE FINANCIAMIENTO

241 EXIERNAS
Las fuentes de financiamiento externo son todas aquelias que son'ajenas ala

empresa, o sea gue son financiamientos recibidos de persunas o empresas «jénas a la

misma.
Dentro de éstas, puede mencionarse las siguientes:

a) Cuentas por pagar a proveedores, porque ctorgan financiamiento a partir de la
fecha de recepcion de los bienes o servicios hasta la fecha de pago de los
mismos.

b} Pasivos acumuiados; por ejemplo, pasivos laborales, impuestos por pagar, elc.
porque mientras no se haga efectivo el pago, én su fecha de vencimiento, éste
financiara las operaciones a corto plaze de la empresa. ‘

£) Anticipos recibidos de clientes, ofrecen capital de trabajo desde la fecha de
recepcion del anficipo hasta la fecha de entrega def bien,

d) Préstamos de toda indole (fiduciarios, hipotecaries, prendanios, efc.)
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e) Emisiones de bonos o pagarés para venia al publice

fi Emision de nuevas acciones, cuando son coiocadas entre accionistas nuevos.

2.4.2 INTERNAS

Son agueilas que financian la operacion de la empresa, Sin reCUrTir a personas o

empresas ajenas a la misma y dentro de las cuales podemos mencionar las siguientes:

a} Utiidades retenidas, mientras no se paguen a los accionistas, estaran

financiando las operaciones de la empresa.

b} Capital de la empresa, es el que financia el inicic de operaciones, pero en
algunas ocasiones al ampliario los mismos propietarios. puede financiar

cuaiquier fase de las operationes de la empresa, al adquirir mas acciones,

25 CUALES SON LAS FUENTES DE FINANCIAMIENTO QUE MAS SE

ADAPTAN AL TiPO DE EMPRESA ANALIZADD

£l negocio de la construccién tiene un componente importante de una
negociacion financiera, lo que induce a gue se considere 0 que se vea como tal y
principalmente cﬁando se trata de empresas construcioras que construyen y venden
sus proyectos habitacionaies, lo cual se afirma en base a lo siguiente: un proyecto
habiacional requiere fuertes cantidades de dinerc desde ef inicio hasta el final del
mismo, pero por lo regular va a recibir la mayor pane del efectivo generado por sus

ventas, hasta que entregue las casas totaimente terminadas. Lo cual lo obliga & acudir
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por lo general a un banco 0 a una financiera a vender su proyecto, el cual es comprado
por el banco de la siguiente manera: el banco, al inicic y durante el desamolio del
proyecio, le otorga préstamos .sobre los cuales ldgicamente cobra intereses, luego at
iniciar el constructor a entregar las casas terminadas, Ias gue en su mayoria son al
cradito, es el mismo banco quien oforga el crédito hipotecario a los clientes del
constructor, quien al rec‘rti%r dichos montos de efective, efectiia 1a amortizacion de los
préstamos gue el banco le otorgd para construir v es a partir de la cancelacidn de
dichos préstamos que el banco empieza a recobrar primero su inversién y luego su
ulidad. Como puede observarse préclicamente._-ei constructor propone la ides, la
ejecuta, se amesga; pero es ef banco quien al final financia ia mayor parie del proyei:to,
implicando para el banco un riesgo menor ya que su principal funcion es dar el crédito,
el cual estd garantizado con las casas ya terminadas. El banco como tal se beneficia
con los intereses generados por los préstamos otorgados tanto al constructor, como a

los compradores de los bienes.

Por Io tanto, 1a fuente de financiamiento mas importante y que mas se adapta al
tipo de empresa analizada son los préstamos bancarios tanto a largo como a coro
plazo, lo cual no excluye ef resto de fuentes de financiamiento, pero gque en orden de

imporiancia no influyen tanto como los préstamos bancarios.

A continuacion se menciona el resto de fuentes de financiamiento mas comunes

en las empresas constructoras, scbre las cuales no se hara mayor profundizacion:
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b}

¢

d)
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Cuentas por pagar a broveedores y contratistas. por lo general 1a compra de
matetiales, la contratacion de servicios especializados de la construcgion &
incluso el arrendamiento de equips y maguinaria se adguieren al crédito, por fo
que mientras no se haga efectivo su pago y s€ estén utilizando tanic los

materiales como los servicios, diche crédito se convierte en capital de irabajo.

Pasivos acumulados, principaimente las prestaciones iaborales, por .ser la
cantidad de mano de obra utilizada bastante grande.

Anticipos recibidos de clientes, porque Jos enganches de las casas se reciben’
cuando éstas estan en fase de construccion por jo regular.

Capital de la empresa, porque es necesano para iniciar con cualquier proyecto,



CAPITULO Il

CARACTERISTICAS DE LOS RECURSOS QUE INTERVIENEN EN
£L. DESARROLLO DE UN PROYECTO DE

CONSTRUCCION

21 DELOS RECURSOS HUMANOS

£l recurso humano en cualguier emprésa y en cualquier actividad social es
determinante, porque sin & no se puede fievar a cabo ninguna actividad empresarial 0
de cualquier otra indole. Las cualidades v cantidades de recurso humano que una
empresa utifice, van a depender de la naturaleza, necesidades y caracteristicas propias
de la rama productiva a la que pertenezca ia misma. Como se indico en el primer
capitulo, la actividad economica de la construccion  tiene caracteristicas propias y
especiales, que la distinguen de tas actividades industriales y comerciales, perc &n o
referente a organizacion y funciones del personat, la diferencia no es significaitva, tanto
que los nombres y funciones de los departamentos y secciones mostrados en su
organigrama, son Jos mismos que utilizaria una empresa industrial 0 una empresa
comerciat y aunque los nombres de los departamentos y secciones no sean los
mismos en cada tipo de empresa, sus funciones y objetivos principales siempre van a

coingidir.
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En el prmer capiiulc se sefialaron las principaies funciones de cada
departamento y seccion del organigrama de una empresa constructora y en el presente
capitulo, se indican las principales caracteristicas que tiene o debe tener el personal, de
acuerdo al puesto que ocupe en dicha organizacion, para que pueda desarrollar

eficientemente las funciones que le correspondan,

Y para sefialar tales caracteristicas se procede a indicar anicamente aquelias
que le son especificas al tipo de empresa analizado y de acuerdo al organigrama

presentado anteriormente.

Los accionistas:

Cuando se trata de proyectos pequefios por lo regular los accionistas  son
inversionistas que han invertido su capital en la adquisicion de algin terreno y quieren
sacar el mejor provecho de dicha inversion, para lo cual algunas veces se asocian con
algiin profesional con experiencia en la construccion, gque puede ser un ingeniero civil,
un arquitecto u otre inversionista que aperie el capital inicial o tenga buenos comactos

financieros para conseguirnos.

Pero cuando se trata de proyectos de gran magnitud, fos accionistas cuentan
ademas del terreno, con el capital y/o prestigio comercial suficientes para desarrollar el
vroyecto, sin necesidad de buscar ofros socios. Se limitan a contratar a empresas o
profesionales especializados en el ramo para que Heven 2 cabo la ejecucion del

proyecto.
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La junta directiva
Esta es nombrada o electa por los accionistas, y dentro de sus miembros es
recomendable que existan personas con conocimientos O experiencia en construccion,

de no ser asi tarnbién es recomendable buscar un asesor del ramo.

La gerencia general:

Como responsable del logro de metas y objetivos de la empresa, dicho cargo
debe ser ejercido por un profesional de ta rama de la construccion {ingeniero civil o
arquitecto), quien ademas debe tener experiencia en su rama deberd teﬁer buenos
conocimientos financieros, por lo altamente financiero que resulfa el negocic de la

construccion.

L.a gerencia de ventas y vendedores:

i no tienen experiencia en lo que respecta al sistema de ventas de casas via
FHA, deben ser capacitados para el mismo, porque en Guatemala la mayoria de venta
de casas es a través de dicho sistema. Lo primordial de dicho sistema es que sepan
exactamente los requisitos que el FHA, tiene para auforizar el financiamiento en la

compra de una casa ¢ bien inmueble.

L.a gerencia de ventas puede ser ejercida por un Administrador de empresas o
por un mercaddlogo, sin descartar a cualquier otro profesionai o técnico que cuente con

la capacidad y experiencia necesaria para ocupar dicho puesto. Pero que su
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experencia en ventas debe ser prmordiaimente en venta de bienes raices y

preferentemente en venta de casas del tipo que la empresa esté construyendo.

La contraloria v el departamento de comtabilidad:

Basicamente en el aspecio fiscal es donde debe tenerse el conocimiento
adicional al resto del campo productive, por existir formas especificas de liguidaciones

fiscales en ef impuesto sobre la renta para las constructoras.

La operacién de la contabilidad es sencifla y bastante similar a la de una
empresa industral, pero donde debe contarse con experiencia y capacidad es en €
manejo de ios costos de construccion, primero por fa importancia que éstos fienen en
los informes financieros de la empresa y segundo porque requieren de controles
especializados propios del ramo, tales como fomar avance fisico de la obra, formas
especificas de distribucion del costo de la mano de obra, de ios materiales v de los

subcontratos.

£l cargo de contralor y de coniador general, debe ser ejercido por un Contador
Pablico y Auditor y el resto del personal de contabilidad pueden ser peritos contadores (
de preferencia que sean estudiantes de la carrera de CPA ).  Todos deben tener

conacimientos en computacion.

Administracién de obra:
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Dicha administracion se encuentra fisicamente en la obra, por lo tanto dicho

personal si debe tener experiencia previa o conocimiento en la rama de la construccion.

La administracion de obra estd integrada por el jefe administrativo de obra, el
jefe de planillas y el jefe de bodega. El jefe administrativo de obra debe supervisar ef
trabaio dei planillero y del bodeguero y ademas por lo general funge como encargado
de compras, por lo tanio debe conocer mucho de materiales de construccion, de
planillas, de control de bodegas y de personal, su profesion va a depender de la
magnitud de la obra por fo que dicho cargo io puede desempefiar, un peritc en
administracion, un perito contador, un bachiller en construccion, un ingeniero, un

arquitecto, etcétera.

El ieﬂfe de planilias debe ademas de los conocimientos propios de un planillero,
tener conocimientos basicos de la construccion, habilidad matematicé y buenas
relaciones humanas, porgue es &, o sus auxiliares quienes reciben los trabajos
realizados por los albafiles que por lo general son @ destaio. Los conocimientos
basicos de construccion le sirven para saber qué es cada trabajo, cOMo se paga y como
se mide; la habilidad matematica le sirve porque existen muchas formas de medir los
trabajos a destajo, pudiendo ser en metros lineales, metros clibicos, metros cuadrados,
por dia o todos a la vez.  Las relaciones humanas porque deben tener el tacto para
iratar a albafiles, ayudantes y demas personal de campa, principalmente a la hora de la
foma del irato (trabajo a destajo), al pagar o al atender un reclamo por no estar de

acuerdo en ia forma o cuantia de pago.



El jefe de bodega, debe tener ademas de sus conocimientos coma bodeguero,
buen conocimiento y experiencia en materales de construccion por ser él, guien recibe
todos los materiales que se utilizan en ia construccion y quien verifica no sélo la

cantidad sino la calidad requerida.

La profesitn del bodeguero y planiliero debe ser preferentemente perito contador

o bachiller en construccion.

Supervisitn Técnica;

Debe ser ejercida por un ingeniero civil o por un arquitecto, o deben existir
ambos dependiendo de la magnitud de la obra en construccion, porgue son estos
profesionales los especialistas directos de ia constriccion como tal. Cuando la obra de
construccién no s con.struociﬁn de casas, sino por efemplo es la construccion de una
hidroelécirica, una carretera, un puente, dicha supervision puede ser ejercida o
asesorada por profesionales especializados en areas especificas, preferentemente del

tamo construccion,

Maestros de obra:
Son los supervisores directos de los albafilles, ayudantes y demas personal de
campo de una obra. Es mano de obra calificada y cuya especialidad es la direccidn y

supervision a nivel operativo de casi cuaiquier obra de ingenieria civil.
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Personal técnico:

Dentro del personal técnico se puede mencionar varias profesiones técnicas
tales como carpinteros, herreros, plomeros, electricistas, topografos, albafiles, eic,
para carpinteros, hemeros y electricistas por la nalursleza de su profesion, la
construccion es un area mas en la gue pueden desempefiar su frabajo, pero para ios
plomeros, topégrafos y albafiiies la construccién es todo su campo de accién, lo cual

ios hace especialisias en el mismo.

Una caracterisﬁca muy especial de plomeros y albafiiles, pero principaimente en
los segundos es que su oficio lo aprenden por o general empiricamente. Ademas de i
anterior se puede mencionar las siguientes caracteristicas de los albafiles: Debido a
que su oficio lo aprenden empiricamente su escolaridad es bastante baja, ya que desde

muy jovenes inician a trabajar como ayudantes de albafiil y abandonan sus estudios.

Los {rabajadores de una empresa constructora que presentan el mayor indice

de rotacion de personal, son los albafiles.

Gerencia Financiera: .

Como ya se menciond anteriormente, en muchos casos el negocio de la
construccién es un negocio financiero, por lo que dicha gerencia debe ademas de
conocer el mundo de las finanzas, también el mundo de la oonsimcciér;, para que su.
frabaje logre concretar los objetivos de la empresa. Dicho cargo puede ser

desempeiiado por un Contador Pitblico y Auditor o por un Administrador de Empresas.
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3.2 DELOS RECURSOS MATERIALES

Un proyecto de construccion emplea gran canfidad de recursos materiales,
dentro de los cuales puede haberios muy sofisticados, como también muy sencilios o
simples, por lo que para poder mencional las caracteristicas importantes, para este
caso particular, se hace la siguiente division:
a) Los utilizados por la administracion
b} Los utilizados en la construccion

b1} Materiales comprados

b2) Materiales arrendados.

a) Los ufflizados por administracién: £n io que respecta a mobiliario y equipo de
oficina, papeleria e insumos propios de una oficina, nio hay una caracteristica
especial con respecto a los gue cominmente utifiza cualquier empresa. Peroen
lo referente a equipo de computacion, es recomendable bastante capacidad
para almacenar informacion, asi como muy buena velocidad de procesamiento
de datos, esto debidoc a que los proyectos de construccion, generan aitos

volimenes de informacion.

Oftra caracteristica que debe observarse en f equipo de computo utilizado por la
administracion, pero directamente en obra es que éste debe estar muy
protegido contra altibajos eléctricos, porgue muchas veces se trabaja, cuando

inicia una obra, con plantas generadoras de energia eléctrica.
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Los ullizados en la construccion

Los recursos materiaies comprados:

Uno de los principaieé objetives del construcior es siempre, construir en el
menor tiempe posible y al mas bajo costo, por lo que atendiendo a este objefivo,
es que gran parte de los materiales utilizados en la construccién son
prefabricados. La mayoria de prefabricados y premezciados prodiicidos en
Guatemala deben ser aprobados por el instiulo de Fomento de Hipotecas
Aseguradas (FHA).

Un alto porcentaje de los materiales, son importados © producidos en Guatemala
con una patente extranjera, o las maquinas que los producen son muy
sofisticadas, io cual hace que la mayoria se cotice en dolares y aunque se colice

en quetzales sus precios se manejan en relacion al délar estadounidense.

Dertro del campo de construccion existen materiales que son especificos y
especiales y sus requerimientos de calidad deben ser recomendadoes por
especialistas de la rama de la construccién de que se trate, por ejempio los
materiales eléciricos deben ser recomendados por un ingeniero eléctrico, los
materiales para agua potable, para los drenajes deben ser recomendados por un

ingeniera sanitario, elc.
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h.1.5}

b.2)
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Cuando se construye Una casa, se espera que su tiempo de uso sea muy largo,
por lo gue una caracteristica de los materisles de construccion debe ser su alta

durabiiidad.
Oftra caracteristica es que la mayoria de materiales, deben cumplir con nomas
de calidad aprobadas muchas veces mundialmente por insijtuciones dedicadas

al estudio e investigacion en el campo de construccién.

De los recyrscs materiales arrendados: Una caracteristica de las empresas

constructoras, es arrendar g-an cantidad de equipo y de maquinania. Por lo
regular e equipe arrendado consiste en andamios metdlicos, madera,
herramienta elécirica peguefia, etc. v se arrenda porque a veces se utilizara por
periodos cortos de tiempo, por lo gue no vale la pena compraria; en el caso
especifico det andamio metélico, aunque se utiice por periodos de tiempo
protongados es muy facll de manipular y de amar lo cual reduce tiempo y costo

de produccion.

Cualquier proyecto de construccidn y especificamente los de
construceion de casas ufilizan maquinaria sofisticada y vehiculos pesados tanto
para urbanizar como para trasladar materiales dentro y fuera de la obra. Dicha
maquinaria y vehiculos se caracterizan por su elevado costo de compra y de
mantenimiento, o que no hace muy atractiva su compra, primero porque le

restaria mucha liguidez al proyecto y segundo porgue si la obra no es muy
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grande o la empresa no tiene otros proyectos el uso de los mismos seria
minimo, por lo tanto, es mas rentable y practico arendar dicha maguinaria y

vehiculos.

3.3  DELOS RECURSOS FINANCIEROS

La gran caracleristica de 108 recursos financieros, que intervienen en un
proyecio de construccion, es que un alto porcentaje de los mismos es financiado por el
sistema bancario del pals, a través de préstamos hipotecarios. Dicho financiamiento se
otorga en dos etapas, la primera es cuando el banco otor{;a al constructor préstamos
para llevar a cabo su proyecto y quée por lo general son respaldados con &l leifeno
donde se lievara a cabo la construccion y si esta garanti= nn <2 suficiente los
accionistas daben hipotecar ofras propiedades; 1a segunda elapa es cuando al
concretar la venta el construgior v mauer antrega de su casa al cliente, el constructor
recibe del banco el dinero proveniente de la hipoteca de la casa del clienfe y es a partir
de este momento que el constructor cancela su deuda. Cuando es el mismo banco el
que otorga ef financiamiento a la construccion y ademas le oforga el financiamiento de
su casa ait cliente, puede darse el caso que en lugar de pagatie con efectivo al

constructor, le pague con cédulas hipotecarias.

Otra caracteristica es gue la hipoteca sobre la casa esta respaldada con cédulas
‘hipotecarias, avaladas muchas veces por el FHA, conviiéndose dichas cédulas en

documentos de primar orden pars el mercado financierc.
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Por ser los financiamientos bancaros en el campo de la construccidon en su
mayoria a large plazo, son faciimente afectados por la inflacién o por crisis financieras
de cualguier indole. Un ejem;ﬂo claro de este fendmeno es la crisis financiera que
afectd a Guatemnala a finales de 1,998 y prncipios de 1,999, dicha crisis se debit a la
falta de liquidez que sufrid el sistema bancario nacional, lo cual inmediatamente dio
lugar al incremento de las tasas de interés. Fue el sector construccion el mas afectado,
porque los financiamientos para ef mismo, fueron inmediatamente cortados por la
mayoria de los bancos del sistema, lo cual pmvoob,l parafizacion parcial o total de
muchas obras de construccion, incidiendo en grandes pérdidas para dicho sector

productivo del pais.

Tanto la construccién como la compra de vivienda, son en nuestro pais en un
alio porcentaje, Hevadas a cabo mediante financiamientos bancarios, los que pueden
ser a corto, mediano y largo plazo. Dichos financiamientos se oforgan en su momento a
determinada tasa de interés, la cual estd sujeta a Ia fluctuacidn  que el sistema
establece. Los cambios que éstas sufren se caracterizan por tender casi siempre al
incremento de las mismas, lo cual incrementa también el costo de! financiamiento ya
sea al constructor o él comprador. Entre més alta sea la tasa de interés que opere en

&l mercado, mas altas serdn las cuotas que tenga que pagar el comprador de casa.

Uina cuota alta para el comprador o potencial comprador, le afecta tanto a él
como at constructor, porque  automaticamente bajan las ventas debido a que dichos

incrementos en las cuotas, reducen ia capacidad de compra de los probables
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adquirientes, porque SO cada vez mMenos los clientes que pueden, primero, calificar
somo sujetos de crédito y luego gue tengan la capacidad econdmica para soportar

dichos incrementos.

A continuacion se ilustra como afectan los incrementos en ias tasas de interés,
en las cuotas miveladas, que page una persona cuando utiliza el financiamiento de

algina entidad financiera o bancaria para COMPrar su casa.

Para el efecto se plantea e siguiente ejemplo: para un préstamo de
€1.400,000.00, a un plazo de 20 afios y una tasa de interés del 14%, se requiere el pago
mensuat de .1,243.00 e ingresos minimos de .3,110.00. Pero si a ese mismo
préstamo, y &l mismo plazo, se le ap;lica‘.una tasa de interés del 20%, el pago mensual
sube a Q.1 ‘69&00,- el ingreso familiar minimo que debe tener el comprador también se
‘inéfémenia a Q.4,270.00, lo cual resulta muchas veces imposible de absorber para
muchas familias, porque realmente ese 20 % se convierte en un 37% real de
incremento. A confinuacién se presenta una tabla tomando como base el mismo
ejemplo, con la cual se demuestra e efecto real def incremento en las tasas de interés

en dicho caso.
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EFECTOS DEL INCREMENTO DE LA TASA DE
INTERES EN EL FINANCIAMIENTO DE VIVIENDA

[% Tasa de | Cuota %  delingreso % de

E!r;terés Nivelada Varacion | Familiar Varacién
Mensual Minimo

14 124300 |0 311600 |0

15 1,316.00 58 3,300.00 58

16 1,391.00 57 3,500.00 6.1

17 1,466.00 54 3,700.00 6.1

18 1,543.00 52 3,870.00 46

19 1,620.00 5.0 4.070.00 52

20 1.698.00 48 4,270.00 49

Acumulada 36.6 36.9

Fuente: Ascciacién Nacional de constructores de vivienda,



CAPITULO IV
ESTRATEGIAS Y POLITICAS ECONOMICO-FINANCIERAS
QUE SE DEBEN ADOPTAR PARA LA OPTIMIZACION DE

LOS RECURSOS.

41 CONCEPTUALIZACION
411 QUE SIGNIFICA OPTIMIZAR?

Optimizar significa obtener el rendimiento maximo del uso o aplicacién de
cualguier tipo de recurso y para este caso particular optimizar los recursos significa,
obtener el maximo rendimiento de los recursos utifizados, tanto en iiempo como &n

costo.

4.1.2 QUE SON ESTRATEGIAS?

Sefialan un programa general de accion y un despliegue implicito de empefios y

“ecursos para obtener objetivos amplios.

Su propdsito es determinar y comunicar a fravés de un sistema de objetivos y
soliticas mayores, una description del tipo de empresa que se desea. Las estrategias
Twestran una direccion unificada e implican un despliegue de empefios y recursos. La
1alta de una estrategia, © el tener una esirategia equivocada, o Ja mala implantacion de
una esirategia razonablemente buena, faciimente puede llevar a una empresa al

Tacaso.
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Son planes en el sentido de que son principios generales 0 maneras de

comprender que guian ¢ canalizan el pensarniento y ia accion en la toma de decisiones.

Las politicas tienden a determinar de antemano las aspiraciones, para evitar

jos analisis repetidos y dar una estructura unificada a ofros tipos de planes.

Como gulas del pensamiento en la toma de decisiones, las politicas deben dejar

margen para juzgar con discrecion, de lo contrario serian reglas.

414 SIMILITUD Y DIFERENCIA ENTRE POLITICAS Y ESTRATEGIAS

Las politicas y estrategias estan intimamente relacionadas tanto que pueden
virtuaimente ser coextensivas, 0 sea que ambas se complementan para el logro de

determinado objetivo.

Las estrategias y politicas confieren estructura a jos planes, canalizando las
decisidnes operativas y 8 menuto prediciéndolas. Una distincion significativa es que,
las politicas guian el pensamiento en la foma de decisiones —si se toma una decision -,
mientras que'—ias estrategias implican que una empresa ha tomado la decision de

comprometer los Tecursos en una direccion determinada.

Primero se establecen las estrategias y luege las politicas, porque las

estrategias describen el tipo de empresa deseado y ias politicas delimitaran un area
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dentro de la cual, debe decidirse y aseguran que las decisiones sean consistentes y

contribuyan al logro de {as metas esiablecidas por la empresa.

4.2 APLICACION DE ESTRATEGIAS Y POLITICAS

421 LA OPTIMIZACION DEL RECURSO HUMANO

“Un proyecto de construccidn de vivienda utiliza gran cantidad de recurso
humano, siendo  éste aproximadamente el 40 % del costo de la misma, por o que su
optimizacién resulta totalmente necesana. Del total de recurso-humano un 90 %
aproximadamente corresponde a mano de obra utilizada en a construccion y de ese
80 % aproximadamente el 65 % comresponde a mano de cbra directa.  Resulta
necesaric sefizlar que el recurso humano utilizado en la administracion y en la
supervision de la obra es determinado muchas veces por la cantidad de mano de obra

directa utilizada.” (Datos de una empresa constructora investigada).

El sistema de construccion que optimiza mejor el uso no sélo de la mano de
obra, sino también de los materiales es el sisterna de constfubcién ‘EN SERIE" y
consiste en que se divide la construccion de las casas en actividades especificas y
estas son ejecutadas por un mismo grupo ﬁe trabajadores en todas ias casas de que

conste el proyecto, o sea, se especializa la mano de obra en aclividades especificas.

Dicho sistema se basa en el principio basico de la industrializacion denominado:

division detl trabajo.
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£n la division del trabajo, cada individuo es asignado & un comelido diferente o
fase Ien el proceso de fabricacion y como resultado, la produccion total aumnenta. Por
ejemplo, como muestra la figura 1, si una persona realiza las cinco fases en ia
fabricacion de un producto, puede hacer una unidad al dia. Cinco trabajadores, cada
uno especializado en una de fas cinco fases, pueden hacer 10 unidades en el mismo

tiempo.

Para la especializacién de la mano de obra, es necesaro tener un disefin
industrial; es decir, hacer facil la manufactura de la construccion. Podrian mencionarse
aspecios como la modulacion exacta con relacién a los blocks, uso de formaleta
predisefiada, y algun egquipo espeéial, asi como el uso de materiales iddneos, para
asegurarse mayor rapidez en €l proceso, como también una mejor calidad del producto
terminado. El disefio del plan de trabajo para este sistema debe ser lo méas profesional
posible, y por lo misme, dicho disefio, es etaborado previo al inicio de los trabajos por
profesionales expertos en la matefia, tales como arquitecios, ingenieros civiles,

ingenieros industriales, etc.

El rendimiento 6ptimo de la mano de obra en la construccion, redunda en ia

optirmizacion del resto de recurso humano, que emplea un proyecto de construccion.
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Figura 1.
VENTAJAS DE LA DIVISION DEL TRABAIO

Una persona que realiza 1as cinst fases necesarias an 1 fabrisasion de un producte sito puede fabricar una unidad,

.ﬁ ﬁﬁﬂ:&

Cinco personas, cada una e ¢1)as especializadas en wha de Ja fases de Tabrivacide, fabrica dine umidades 10 ¢} mismo tiempo.
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L2 A4 AU

Como se menciont anterionmente, la construccion en sere permite por su
divisién del'trabajo en fases o aclividades, un mejor aprovechamiento ianto de la
mano de obra, como de los materiales. Ej rendimiento de los materiales al utilizar
dicho sislema se debe 2 que por la misma especializacion del trabajador, el

desperdicio por mai uso, malos célcuios, o pedidos en exceso casi se elimina.

La construccion en serie obliga al constructor, en base a las distintas fases en
que se ha dividido la misma, a establecer metas de trabajo, las cuales consisten en
deterninar en cuanto tiempo debe ser realizado un trabajo, y cuénto debe pagarsele
2l trabajador, por »iai-: gjecucion del mismo, Son estas metas las que indican al
conslmciér. la cantidad y fecha, en gue debe tener los materiales necesarics para
cada una, permiﬁéndéie perfectamente planificar la compra de dichos materiales para
evitar compfar muy anticipado © fuera de fecha, porque financieramente, no es
conveniente, ademas que le permite cotizar y negodar. con tiempo, tanto la entrega
somo f pago de dichos materiales.  El suministro de materiales debe ser oportuno,
povque si compra con demasiada anticipacion implica costos éxtras para su custodia,
costos ﬁﬁancieros - porgue estas compras por io _géﬁeral son realizadas con fondos
pmvenie;taé de préstamos -, 0 porqﬁe se deferioren o dafien por estar aimacenados
mucho tiempo. Por el otro lado si la entrega de materiales se retrasa en alguna de las

metas, esto provonaria el retraso ne solo de esa meta sino de las subsiguientes, 16

gue, elevaria también considerablemente el costo de construccidn. La planificacion
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de las melas de trabajo también permitens programar exaclamente el iempe v fecha
en que debe amendarse equipo (B Andamios, retroexcavadoras, etc.), para evitar

pagar, innecesariamente, costos por equips ocioso en la obra.

Una adecuada vy oportuna planificacién del desarrolio de cualquier proyecto,
evita incrementos en su costo causados por las improvisaciones o por 10s reprocesos.
Por o tanto, es indispensable antes de iniciar Ia construccion, contar con todos los
planus, presupuesios, programas y metas de trabajo. Al elaborar los planos de
construccidn  debe darsele mucha importancia al tamafic de los elementos
constructivos, procurando que la edificacién consista Gnicamente en un ensamblaje
de elementos, y que No Sea necesario cortar o modificar. Debe procurarse también

que kos materiales sean en su mayoria elementos prefabricados o premezclados,

Giro aspecto clave a tomar en cuenta para optimizar los recursos materizles y

7 humanos #n la construccion, son las estaciones climaticas, esto debido a que durante
la época ¥uviosa (en inviemo) se toma bastante dificil construir, por ser la mayor
parie def trabajo desarroliado a 1a intempenie, por lo que debe procurarse iniciar los
trabsjos dursnie 1a época seca (0 sea el verano), prncipaimente kos trabajos de
excavacion, cimentacion, levantado de muros, fundicion de losas, fundicion de
columnas y [a urbanizacion, para que al lisgar la época lluviosa la construccion se
encuentre en fase de acabados, porque esios trabajos en su mayoria estan dentro

de la casa.
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Aungue se tenga un buen sistema de constryccion, que  reduzca
considerablermente tiempos y costo, éste debe contar con una eficiente supervisién, y
ésta debe hacerse a todo nivel, tanto téenica, como administrativa, de io contrario por
bueno que sea ef sistema, si no cuenta con una adecuada supervision tenderd a caer
en errores ¢ mermas que al final resultardn elevando el costo de la construccidn
considerablemente, se tendra al final un producto terminado con deficiencias, que

habran que subsanar.

423 LAOPTIMIZACION DEL RECLIRSO ECONOMICO-FINANCIERQO

4.2.31 OPTIMIZACION DEL FINANCIAMIENTO

Para poder optimizar el uso de los recursos financieros, es necesario contar
~ conun presupuesto de caja que debe cubrir completamente el tiempo de duracibﬁ del
proyecio, o sea debe indicar los fiujos necesarios de efectivo desde que se inicia el
ployecto  de  construccion hasta terminarlo totalmente.  Como se indicd
anteriormente, ia construccién de viviendas es un negocio financiero qué trabaja con
fondos prestados, pero el costo de dichos financiamientos se paga _én funcion del
fiempo que s utilicen y del monto que sean y es en base @ estos dos factores que
debe optimizarse su uso. Una forma optima de hacerin, es.hegociar ®n el banco
paia que el financiamiento, sea otorgado en forma de linga de crédin, la cual consiste
en que los fondos sean desembalsados conforme fas necasidad_es de efectivo de la
constructora durante ef desarrolio de la construccidn. Dicha estrategia permitird que

el endeudamiento de ja construciora, sea justamente el necesario y evitando e pago
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de intereses en exceso, Por lo general las entidades financieras olorgan esios
financiamientos a corio plazo, porque ¢ constructor efectia las respechivas
amortizaciones con los fondps provenientes de los préstamos que la entidad
financiera olorga a las personas Que compran su casa gl crédito; estos préstamos son

olorgados al momento de entregarie la misma al comprador,

4232

La construcciéﬁ de viviendas a gran ascala, necesiia de grandes cantidades de
materiales y sumimistros, los cuales en e mercado son distribuidos por varios
proveedores e incluso axisten proveedores que se especiglizan en determinadas
lineas de productos para ia construccién, comc por ejempio materiales eléciicos,
pisos, prefabricados (losas prefabﬁcaﬁas, muros prefabricados, eic.). Permnitiendo
que las compras sean negociadas en diversas formas, pere  siempre buscando el
mayor beneficio financiero para el constructor, por lo que en fa compra de aguelios
materiales que son distribuidos por proveedores especialistas en. delerminados
materiales, es recomendable, si las condiciones lo permiten comprar a un solo
proveedor ia totalidad de los materiales en que se especializan, pero con las

siguientes condiciones:;

Mo, Que el precio sea bajo en funcitn del volumen a comprar,
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adp.  Cue e proveedor se comprometa a suministrar los materiales en la fecha que
e sgan requerdos, evitando asi que la obra se atrese por demoras en la

antrega de ios materiales.

4. Obtener un crédito gque permita efectuar pagos conforme se vayan

suministrando los materiales, v

&0, S gl fnalizar iz obra existiera sigan sobrante, ésie fuera recomprado por &l

proveedor al mismo precio de venia,

£s necesaric también establecer politicas de pago en cuanto a tiempo de
crédito, procurando gue éste sea lo mas largo posible. Para evitar pagos duplicados ©
pagos de mas a algin proveedor debe contarse con un adecuado sistema de control
intemo, el que debe obligar & que cada pago vaya soportédo por su orden de compra, _
su nota de recepcion, sul raspectiva faciura cortable y ademas que por su naturaleza

sea identificado v codificado para su captura en el proceso contable.

4233 APROVECHAMIENTO DE LA TECNOLOGIA

Lo tecnologie en ef campo de la construccion es altaments desarrollada,
sonslanements lsnza al mercade producios innovadores, gue muchas veces siendo
mis eficientes que los tradicionales tambign resultan mas econdmicos, lo cuat hate

nacesano esiar ben informads acerca de la teonologia reciente, para progcurar no s6io
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mejorar la calidad de ia construccidn sino bajar costos con ef uso adecuado de ALEVOS

productos.

4234

El ternenso donde s desarrcla el proyecio en construccidn, por io general, no
es pmgdedad de la emgresa construciora y su compra implica un fuerte desembolso
de efectivo al iniciar el proyecio; los leenos fienen la particulandad de ganar
rapidamente plusvalia, porio que s?s precios sismpre son una parie muy significativa
del cosio de la case construida como unidad de venta integrada, ' '

Una formz de eviter ia lliquidez que causaria pagar al coniado el valor del
terreno, puede ser paciar con su.pmpietario al adguirilo al crédito, las siguientes
condiciones.  un bajo enganche vy acordar que el resto de pagos se efeciien,
conforme se vayan entregando las casas vendidas.

Esta formma de pago en algunos casos, resulla mavor que el precio gue se
pagaris al conado © bien si se obiuviera un préstamo para cancelarlo, pero muchas
veoes se hace necesano porque el terrenc por i solo, no cubtwve & monto de la
gerantia hipotecana exigida por ef hanco o el acreedor y por lo mismo el constructor,

%6 veria en senios problemas paa adquirito.
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Una buena politica no sélo de construccion sino de venta, es que el proyecio
sea supervisado y aprobado por el FHA y por ende las ventas al crédito sean
financiadas por el mismo sistema, Este sistema brinda mayor confianza tanto al
comprador como a ia institucion que va a financiar a los compradores, o que es
sumamente beneficioso para el constructor. Dicho sistema otorga las siguientes

ventajas al comprador:
Enganches mas bajos
Plazos largos para pagar
Tasas de interés mas bajas que las del resto del sistema financiero
La garantia hipotecatia s el propio inmueble compracdo

tos beneficios gue otorga este sistema a la empresa que financie dichos

proyectos, son los siguientes:

Funciona como préstamo hipotecario, pero ademas posee un seguro de

hipateca emitido por el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas.

Tiene cédula hipotecaria, por & monto financiado, la cual es faciimente

negociable en el sisterna bancario.

Permite financiar hasta #1 100% del costo de la ¢asa, st esta ha sido fotalmente
supervisada por ef FHA y hasta un BE5% cuando la supervision se hace sobre

una casa ya terminada.
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4236 ASPECTOS LEGALES Y FORMALES IMPORTANTES QUE SE

DEBEN OBSERVAR EN CUALQUIER CONSTRUCCION

Mas por regla que por politica, antes de'iniciar la construccion ya se debe
contar con la licencia de construccion respectiva, para evitar muitas o sanciones
innecesarias. Ademas debe contarse con todos los planos y papeles legales del
teyreno, para gque cuando se proceda a entregar las casas vendidas, dicha entrega no
se refrase por algin asuntc legal pendiente de resciver, va que esto también atrasa la
recepcion del efectivo proveniente de las hipotecas de las casas vendidas. Eibancoo
enlidad financiera que financie a adquisicion de las casas no hara efectivo el monto
de la deuda oforgada al comprador, hasta que la compra-venia no sea escriturada;
esta escrituracion esta sujeta a que previamente se hayan safisfecho todos estos
requenimientos formales y legales. Estos atrasos causan costos financieros y falta de

liquidez para la empresa constructora.

42317 IMPORTANCIA DE LOS SISTEMAS DE COSTOS Y PRESUPUESTOS

Una caracteristica de la construccién es gue aunque exista una buena
planificacion total del proyecto, ésta debe incluir por lo .mencs programas de
ejacucion de la obra, proyecciones de venta, presupuestos financieros, presupuestos
de capital, presupuestos de ingresos y gastos, esirategias y politicas definidas,
planos completos de la obra, efc., por la naturaleza de la construccidn durante su

ejecucion los planos pueden modificarse, por diversos aspectos; por ejempio, por ias



cualidades y topografia del terreno no consideradas, por algan asunto legal que surja
duranie su gecucion, para mejorar su disefio inicial, etc. todo esto aunado a la
necesidad de estar evaiuando la ejecucion presupuestal, obliga al constructor a contar
con un sistema de costos y presupuesios, que proporcione informacion correcta y
oportuna sobre el avance y ejecucidn de la obra. El uso y aplicacion del sistema de
control, permite al construclor tomar medidas corectivas oportunas, mejorar o
planfficado o hacer proyecciones financieras bastante aceriadas, por o que su

informacion es sumamente importante en la foma de decisiones en general.

4238 IMPORTANCIA Y VENTAJAS DE ASOCIARSE A INSTITUCIONES

DEL RAM LA CONSTRUCCION

Todo constructor &l igual que cualguier otro empresario, debe estar atento al
desarrolio economico del pais, porque un fenémeno econdmico de considerable
magnitud, afecta a todos los sectores productivos del pais.  En ¢l caso particular del
seclor construccidn, por depender tanto del financiamiento a largo plazo y que sus
operaciones se ven seriamente afectadas por las variaciones en las tasas de interés
bancanas, es indispensable que el constructor esté informandose oporiunamente de
les acontecimientos economicos nacionales e internacionales y uﬁa buena forma de
mantenerse informado, es suscribirse a alguna revista que trate sobre dichos temas;
ademés de agremiarse o asociarse a instituciones del ramo que por lo regular
informan de dichos fendmenos y sus efecios especificos en el sector.  Una ~ ventaja

adicional a estas asociaciones o gremiales es gue éstas como entes representativos
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de determinado sector, al piantear al gobierno u ofras instituciones, soluciones o
peticiones sobre problemas que afecten al sector que representan, su solicitud tiende
a ser tomada en cuenta por las autoridades correspondientes, que aquellas

presemadas de forma individual.

4239 IMPORTANCIA DE LA SUPERVISION

Como se menciond anteriormente, una emprésa  aunque cuente con
estrategias y politicas adecuadas a todo nivel, con una excelente planificacion e
incluso que sus resultados sean los esperados, debe forzosamente revisar y medir
sus metas alcanzadas en funcién de lo planificado, a fravés de una constante
supervision a todo nivel. Dicha revision le permite mantener ef confrol de la empresa,
mejorar jos resultados esperados, mejorar sus procedimientos y sistemas en general,
proyectar més acertadamente las utilidades de Ia empresa, planificar nuevos
proyectos, mantener o mejorar la calidad dei producto, etc., por lo gue nuevamente se
confirma que una adecuada y oportuna supervision da como resultade un mayor

grado de optimizacion de los recursos de una empresa.

4.2.3.10 IMPORTANCIA DEL APOYO HACIA LAS POLITICAS

Y.ESTRATEGIAS ADOPTADAS

Para finalizar, se debe sefalar que toda politica o estralegia que se  implante,

debe ser aprobada v apoyada por ia junta directiva y/o gerencia general, para que
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sea debidamente aplicada por todos los departamentos y s@ceiones de la empresa.
Ademés debe darsele e seguimientc oportuno y chiglivo, para evitar rakas
interpretaciones, aplicaciones eroneas, falta de interés de algun depariamento &

inclusive que se dejen de aplicar en determinado departamento,



CAPITULOV

EFECTOS ECONOMICO-FINANCIEROS POR FALTA DE

POLITICAS Y/O ESTRATEGIAS FINANCIERAS ADECUADAS

Los efectos econdmico-financieros negativos, que una empresa puede tener

por la falta de politicas y esirategias financieras adecuadas o por mala aplicacién de
éstas, van a depender del grado de optimizacion que 1a administracion logre oblener
de.la aplicacion de los recursos con que cuente. Entre més alio sea el grado de
optimizacion de los recursos, menor sera el riesgo de sufrir la negatividad de los

efectos causados por ia falia de dichas politicas y estrategias.

A continuacion se enumeran y explican dichos efectos negativés :
5.1 PERDIDA DE LIQUIDEZ
Cuando una empresa, no cuenta con el efectivo suficiente y oportuno,

para pagar sus obligaciones operacionales conforme éstas se vayan venciendo, es
porque tiene problemas de liquidez. La perdida de liquidez puede ser pasajera, pero
si noe $e toman medidas conectivés inmediatas puede convertirse en un problema
permanenie, provocando serios problemas de operacion. FPorque al no pagar
oportunamente sus obligaciones, se pueden cerrar los crédites de mucheos
proveedores y acreedores, perderse descuentos y beneficios que éstos hubierer

otorgado y por i contraric pagar intereses moratorios por el atraso en los pagos.



60

Ei atraso en el pago tanic a proveedores y acreedores. come a ios
rabaiadores, facimente puede paralizar 2 construccion. El grado y tiempo de dicha
paralizacidn, va a depender de ia habilidad de la administracidn de la empresa para
corregir dicha deficiencia financiera.  Si los periodoes en los que una empresa sufra
fliquidez, son muy consiantes y/o muy largos, provocaran desconfianza, para el resto
de personas y empresas con quienes tenga relacion comercial ¢ financiera, e incluso
para los mismos accionistas, lo cual puede provocar: cierre de creditos, dificultad para
contratar personal, problemas para subcontratar trabajos especializados, retrasos en
e suministro de materiales e insumps para la construccidn, el obtener créditos, pero-
con costos mas altos de los existentes en el mercado, comprar obligadamente ai

contado { agudizando mas el problema de liquidez), ete.

L.os problemas de liquidez de cualquier empresa pueden ser derivados de una
mala administracién o bien de algin fendmeno econdmico que incida
consigerablemente en el seclor proguctivo donde se desenvuelva la empresa. Y
como se indicd anteriormente, si se vuelven permanentes pueden provocar:
ihc:ememos en los coslos de produccién, retrasos en la entrega del producto final,
pérdida de credibilidad en el mercado, disminucion de la clientela, problemas de tipe

izgal, e incluso la quiebra si no se controla rapidamenie.

§2  BCREMENTO EN LOS COSTOS BE CONSTRUCCION
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La incidencia del costo de construccidn en el éxito de una empresa
constructora es muy significativa, por o gue si éste se incrementa considerablemente
con respecio de lo presupuestado, los resultados finales de cualquier proyecto no sélo
de construccién, sino de cualquier ofra indole, pueden ser si no desastrosos,
financieramente hablando, muy poco rentables, tomando en cuenta el gran esfuerzo

empresartal y economico que requiere lievarios a cabo.

Por lo tanto todas las politicas y eslrategias que la empresa aplique, deben
encaminarse siempre a reducir tiempos y costos del proceso prbductivo en generai,
procurando no descuidar fa calidad del producte final. La falta de politicas y
estralegias, o tenerias pero equivocadas, o fa mala impiantacién de aquellas que
razonablemente son buenas, faciimente pueden llevar a una empresa al fracaso por
los incrementos en los costos que dicha deficiencia pueda provocar. Confirmando con
ello gque los costos, son altamente sensibles a los efectos favorables o desfavorables

de cualquier politica y estrategia que la empresa adopte para optimizar sus recursos,

53 RETRASOS EN EL AVANCE DE OBRA

Todo retraso en el avance de Iz obra, consiste en que por cualquier motivo se
frene una o mas fases del proceso de construceion, resuliando altamenie lesivo a la
rentabilidad de la empresa. Se dice que es altamente lesivo, porque afecta al negocio

en vanos aspectos, tales como: incremento en los costos de construccion, retrasan la
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entrega det producto terminado, alteran ins planes de trabajo e incrementan la carga

administrativa vy financiera sobre el costo de progusciin,

1os retrasos incrementan los costos basitamente porque el atraso en
determinada fase de la construccion, automaticamente retrasa, las subsiguientes, ¢
que provoca gue la mano de obra programada y prevista para dichas fases se quede
durante el tiempo gue dure dicho retraso sin tareas por realizer, o sea que habré
personal 0cioso, perc. devengando un salario. En cuanto a materiales y trabajos
subcontratados, el costo puede incrementarse si los atrasos son prolongados y s

durante dicho lapso se diera un incremento en jos precios de los mismos.

Ei retraso en la entrega de |2 casa totaliments terminada puede causar serio!
problemas tanto con los compradores como con la propia empresa. En cuanto a o
compradores, estos pueden deshacer la negociacion si el contrato de compra-vent:
se los permite; pueden desacreditar 3 la empresa al hacer comentarios negativos éor
respecto de la empresa tonsinuctora, £] atraso en s entrega, también retrasa

cuando ia venta es al crédito, la recepcion del saldo pendiente de cobro, afectando k

liquidez de la empresa.

Cuando se habla de alteracion de jos planes de trabajo, es porque deb

fnrzosamente revisar v reencausar, i que se ha planificado inicialmente. Esto pusth
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provocar facimente cierto desorden en la ejecucion del proyecto, y por lo mismo se

puede caer en errores iINNecesarios.

También se incremenia la carga administrativa y financiera sobre el proyecic
de construccién, porque el iapso de fiempe que inpligue el atraso, los gastos
administrativos e intereses financieros, deben seguirse cubriendo como si ésle no se
hubiere dado. O sea disminuye considerablemente et grado de apalancamiento

operativo y financiero,

54 PERDIDA DE CREDIBILIDAD EN EL MERCADO

Cuando una empresa conshiuctors empieza & iener problemas con sus
clientes, por atrasc en ia entrega de Casas 0 porgue ias casas entregadas no han sido
de la calidad ofrecida, 0 porque tienen muchas deficiencias de construccion, son estos
mismos cliertes guienes con sus comenianios e incluse protestas organizadas, hacen
perder imagen v credibilidad & a empresa constructura ante el piblice en general,
incidiando consiierablemenie en la realizacion de las ventas proyectadas e inchiso

pueden hacer que la constructora no puada cortinuar con el proyecto.

La credibilidad no sdéin se pierde con os clientes, sino con los proveedores, las

entidades financieras v hasta con los mismos accionistas, porque, como se vuelve g



recalcar, todo el proceso y resultado de una empresa como tal, se mide siempre
desde el punte de vista financiero, v si una empresa por cualquier motivo pierde

cradibiliclad, automadaticamente, pierde 1as fuentes de financiamiento.
55  DISMINUCION DE LA CLIENTELA Y DE LAS VENTAS

Cuando los  efsctos negativos por no  contar con politicas vy estrategias

financieras adecuadas comienzan a notarse en el dmbito comercial en el que se
desenvuelve una empresa constructora, empiezan a correr los cormentarios o fumores
sobre  ésta, v af llegar a los dlientes o potenciales clientes, éstos también empiezan
a buscar ia forma de t_ieshacer, si ya se ha empezado, la negociacidn de compra-
venta de la casa y si se trata de clientes potenciales, simplemente se aiejan y buscan

ptras opoiones en el mercado,

Este fendmeno se debe a que el comprador aunque compre al crédito, dicha
compra @5 en la mayoria de ias veces la inversion mas gfande de su vida, por io que
1o la puede ariesgar tan facilmente; muestra de ello es que si una empresa esta bien
acreditada v tene sdlido respalde financiero, sué casas se venden mas rapido que las

de anuelias que no son conocidas en & mercado,
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56 PROBLEMAS DE TIPO LEGAL £ INCLUSIVE LA QUIEBRA.
Cuande s problemas, por e falta de politicas y estrategias

econdmico-financierss o por 30 mala aplicacion, se agudizan, la empresa
construcions, SMpieZa 8 tener diversos problemas de fipo legal, como por ejemplo:
demandas por incumplimiento de las obligaciones laborales, por parte de los
provesdomes y agreedores por incumplimiento de pago, lo que podria Hegar hasta el
smbargo de bienes; problemas de tipo impositivo (iniciaimente administrativo v si se
agudize puede levar a teneros juridicamente) por atrasos en los page de  los
impuestes; demandas por patte de clienles insatistechos 'que pueden liegar ai piano

jutidico.

Todos estos pmblemas resultan altamente dadines, tanto econdmica como
comerciaimante. Bl defo econdmico se deriva de lo siguiente, la empresa
constructora forzosaments tiene que contratar un abogado para que la defienda y si el
case se perde debe ademas de los gastos y honorarios de su abogado, cubrir todas
las costas judiciales, asi como los dafios y perjuicios que le pueda cobrar quien le
hubiere enlablads v ganado la demanda, lo cual cuando se da, resulia altamente
pnerase ¥y opor i mismo puede facHmente hacer colapsar economica vy

comerciaimante & la empress.

Todos ks  moblemas mencionados  anferiormenie, pueden darse en



forma aislada, de ser asi permitirian a la empresa poder solventaros y aungue le
hubiere significado costos adicionales y desgaste comercial y Bnanciero pueda
continuar desarrollando su provecio de construccién; pero i se legaran a dar
simultaneamente dos o mas de dichos problemas, al punto en gue la empresa ya no
pudiera pagar sus deudas o cuando sUs pasivos superen e} valor de mercado de sus

activos, Iz empresa puede llegar 4 declararse legaimente en quiebra o bancarrota

Ademas de lo anterior, si la falta de las politicas mencionadas provoca bajos
rendimientos durante varios afios consecutivos, esto ldgicamente no dejara m;:ycr
beneficio a sus accionisias lo que provocaria ¢l desinterés y el retiro del capital
aportado o la negatividad a seguif invittiendo en esos provectos poco rentables, con el

consiguiente efecto del cierre de la empresa.
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CAPITULO VI

CASO PRACTICO

A continuacion se desarolla un caso practico con datos acordes a la
realidad nacional. Dicho caso se divide en dos etapas:

a} PRESUPUESTOS ¥ PROYECCIONES

b} ANALISIS DE VARIACIONES ENTRE LO PRESUPUESTADO Y LO

EJECUTADOQ.

PRESUPUESTOS Y PROYECCIONES

Seguidamente se enumeran los datos necesarics para la elaboracion de los

diferentes presupuestos que se presentan en los cuadros que contienen la descripcion

general del proyecto:

a)

d}

Precio de venta por casa (.240,600.00 {vaior sin [VA).
Unidades a construir: 300 casas.

Las ventas pueden ser ai contado y al créditc. En venias al crédito el

enganche minimo es e 10% sobre el precio total.

El banco que financiara la construccion, es el mismo que otorgard los

préstamos a los clientes que compren al crédito,



2)

it

ot}

El terreno se pagard conforme se vayan entregando las casas a razon de

£3.15,000.00 por terreno.
Se espera vender 50 casas por mes.
Bl proyecto tiene una duracidn de un aho

Se proyecta entregar tas primeras 50 casas a los seis meses de haber iniciado
ios trabajos de construccion y ivego entregar 50 cada mes, hasta temminar la

antreas de la totalidad de las casas.

La amortizacion a capital, del financiamiento que se obtenga para la
construccion, se realizard con el sfectivo provisto de los desembolsos gue el
mismo banco efectie, conforme se vayan entregando las casas a los clientes,
hasta pagaro iotaimente. Los intereses se pagaran  mensuaimente,

independientemente si hay o no entrega de casas.

Para una mejor comprension del presente caso, este capitulo cuenta con una

sere de cuadros, que tienen como objetivo primordial demostrar los efectos gue

causan ja falta de politicas y estrateqgias financieras adecuadas o su mala aplicacion

en e desarrolio de un proyecto de construccion de casas. El cuadro No. 1y el No. 2,

preseniados en las siguientes péaginas, detallan el presupussto del costo de

construscién de 300 casas, y resumen en grandes rubros ias diferentes elapas que

tiene &l provecio, indicando en valores monetarios no soélo el costo por etaps, sino

también distinguiends en cada rubro cuanio corresponde & materales, mano de obra

£ subconiraie.
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CONSTRUCCIONES DEL FUTURO, S.A.

PRESUPUESTO DEL COSTO DE CONSTRUCCION DE 30C CASAS

CIFRAS EXPRESADAS EN MILES DE QUETZALES

o | RUBRO | W.DE OBRA_ | MATERIALES |SUBCONTRATOL _ TOTAL |
1 ESTUDIOS (SUELD, AMBIENTAL, ETC) 94 94
2 LICENCIAS DE CONSTRUCCION 255 255
3 INSTALACIONES PROVISIONALES 100 80 4 164
4 POZO DE AGUA POTABLE 177 177
8 PUBLICIDAD 800 800
5 COMISIONES SVENTAS 1,800 1,800
7 URBANIZACION 6,000 6,000
8 GASTOS DE VENTA 400 400
9 ARRENDAMIENTO EQUIPO 300 300

10 COMPRA EQUIPG 58 58

11 COSTOS DIRECTOS DE CASAS 7,345 13,815 5,845 27.005

12 MONORARIOS CONSTRUCTOR 800 900

13 SUELDOS ADMON 1,542 1,542

14 SEGUROS 100 100

15 INTERESES BANCARICS 1,00C 1,000

16 GASTOS LEGALES ¥ REGISTRALES ' 700 700

17 FLETES 96 96

18 INSUMOS QBRA 500 560

19 IMPREVISTOS 300 300

20 SUB ESTACION ELECTRICA 1G 200 257 467

21 PLANTA TRATAMIENTO AGUAS NEGRAS 215 215

22 COMPRA TERRENO 4,500 4,500

23 18R 6,657 . 6657

8,997 14,133 30,800 54,030
INFORMACGION ADIGIONAL

£L PRECIOQ DE VENTA POR CASA SERA DE Q.240,000.00 (VALOR SIN iVA)

LAS VENTAS SERAN AL CONTADO Y AL CREDITO. EN LAS VENTAS AL CREDITO EL
ENGANCHE MINIMO SERA EL 10% SOBRE £L PRECIO TOTAL

EL FINANCIAMIENTO PARA LOS COMPRADORES LO GTORGARA EL MISMO BANCO

CIUE FINANCIE LA CONSTRUCCION.

SE ESPERA VENDER 50 CASAS POR MES

EL PROYECTD TIENE UNA DURACION DE 12 MESES

SE ESPERA ENTREGAR LAS PRIMERAS 50 CASAS A LOS SEIS MESES DE HABER
INICIADO LOS TRABAJOS, Y LUEGO ENTREGAR 50 CADA MES HASTA TERMINAR

EL VALDOR DEL TERRENQ SE PAGARA CONFORME SE VAYAN LIQUIDANDO

LAS CASAS VENDIDAS
CUADRO No. 4
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CONSTRUCCIONES DEL FUTURO, 5.A.
PROYECTO VILLAS DEL PASADO

PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION POR CASA

84 METROS CUADRADOS POR CASA

CIFRAS EN QUETZALES
LOBTO TOTAL

PETD PPIC PPTO PPYO PRESUPUESTADO
DESCRIPCION WODE O | MATERIALES SUB POR CASA PARA 300 CASAS
TRAZO Y EXCAVACION 1,161 0 1,181 354 426
LOSA DE CIMENTACION $,379 4,435 5813 1,743,981
MUROS NIVEL 3,000 4614 1614 2284302
LOSA NIVEL 1 2,085 £148 7,244 2973074
LAVANDERIA 180 722 907 0474
MUROS NIVEL 2 2619 4,540 7,158 2,147 574
LOSA NIVEL 2 2,324 3,748 6072 181 872
INSTALAGIONES SANITARIAS 283 5,000 2000 1,293 2187 B34
INSTALACIONES ELECTRICAS 2116 1200 1396 294,017
PISO CONCRETO 2,556 1086 3613 1,083,756
PISO CERAMICO ¥ AZULEJO 3,520 2,000 5,320 1,596,000
MURO PERIMETRAL 1.503 300 1,803 540,957
REPELLO 4,500 £,000 8,500 2,850,000
CERNIDG Y PINTURA 4850 £.000 10,650 3,195,000
IMPERMEABILIZACION 2024 931 2,956 888710
PUERTAS INTERIORES 4,200 A 200 1,280,000
PUERTAS EXTERIORES 100 70 210,600
VENTANAS DE ALUMINIO 2933 2933 879 8B40
JARDINIZACION 450 450 135 600
LIMPIEZA FINAL 600 200 8no 240000
REPARACIONES 250 250 500 150,400
TOTALES 74,485 46,051 16,443 90.018 37,005,517
TOTALES DEL PRESUPUESTO EXPRESADOS EN MILES DE QUETZALES )
MANDG DE OBRA ’ 7,345
MATERIALES 13,815
SUBCOMTRATOS 5,845
TOTAL PRESUPUESTO PARA 300 GASAS 27,606
PRESUPLESTO POR CASA EXPRESADC EN MILES DE QUETZALES 80

CUADRO No. 2
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Seguidamente se hace una breve descripcion de cada renglon dei presupuesto, segun

cuadro No. 1

1. ESTUDIOS, comprende todo tipo de estudios necesarios para flevar a cabo ia
construccién de las casas, como por ejemplo, estudios sobre suelos, agua,

medio ambiente, de mercado, etc.

2 LICENCIAS DE CONSTRUCCION, se refiere a todo tipo de permiso 0
autorizacion estatal, principaimente la licencia de construccion municipal, fa
cuat es otorgada por la municipalidad en cuya jurisdiccion se encuentre el
terreno. Para oblener esta iicertc;ia, debe oblenerse oOtros permisos previos,

principaimente relacionados con ef medio ambiente,

3. INSTALACIONES PROVISIONALES,  son todas las construcciones
necesarias, perc no permanentes con las que debe contar tods construccion,
por eiempio, oficinas administrativas de obra, domnitorios para  los
trabajadores, bodegas, garitas de seguridad provisionales, proteccién a

vecindades, eic.

4. POZO MECANICD, comprende tante la perforacion del pozo come tal, asi
como de todo el equips eléctrico necesarno que se instala, para poder sacar el

agua y distribuiria,

5. PUBLICIDAD, este rubro es comun a cualquier otro tipo de actividad
empresanal y consiste en promover en los distintos medios de comunicacidn

social, el producto que se vende.

R
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COMISIONES SOBRE VENTAS, es el valor que se paga a vendedores y
gerencia de ventas por la venta de cada casa y que por lo regular es un

porcentaje del precio de venta de cada unidad vendida.

URBANIZACION, es una parte bastante importante.del negocio de fa
construecion, porque consisle en la forma, estilo y catidad de calles, jardines,
&reas verdes y deportivas, muros perimetraies, servicios como égua. drenajes,
energia eléclrica, cable, ett. Se dice que es imporlante porque influye

directamente en el gusto dei clierte para comprar su casa.

GASTOS DE VEN’fA, son todos los desembolsos destinados al departamento
de ventas, tanto para atencion ai departamento como para ia atencion al

cliente.

ARRENDAMIENTO DE EQUIPO, este rubre io comprende basicamente ef
arrendamiento de maguinana y equipo especializado, que por lo reguiar solo
se ullliza en determinada etapa de la construccion, por ejemplo, planias
generadoras de energia eléctrica, vigas y andamios metalicos, mezcladoras de

concreto, etc.

COMPRA EQUIPO, basicamente se refiere a compra de eéuipo de oficina y

herramienta liviana (barrenos, pulidoras eléctricas).

COSTOS DIRECTOS, consisten en todos os materiales, mano de obra y otros
insurnos que se aplican o consumen directamente dentro de Jas casas que se

estan construyendo.  La varedad, cantidad y calidad de los muitiples
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materiales & iNBUMOS que Sean necesarios para construir una casa van a
depender del tipo de vivienda de que se trate, y para el caso particular de este
trabajo, en ef cuadro No. 2 se enumeran los tipos de trabajos y maleriales que

s utifizan.

HONORARIOS CONSTRUCTOR, consiste en ia sub-contratacion  de
empresas constructoras, que cuentan con profesionales especialistas y con
sxperiencia en las distintas reas de la construceion, tales como ingenigros
civiles, arguitectos, ingenieros en electronica, etc., lo que resulta mas seguro y

rentabie para la empresa que ejecuta el proyecto de construccion,

SUELDOS ADMINISTRATIVOS, estad compuesto por los sueidos del personal

administrativo tanto de oficing como de obra.

SEGURGOS, lo constituyen principalmente e seguro que se adquiere para ja
construccion en proceso, v que se paga en base al avance de |a obra y que

debe subrir todo riesgo téenico de construccion.

INTERESES BANCARIOS, es el costo de los préstamos que obtiene la
emprese pera of desarrolio de su proyecio, y que debe pagar mientras duren

dichos préstamos.

GASTOS REGISTRALES, son todos fos gastos necesarios para desmembrar

el terreno en el nUmero de loles que se proyecta vender, Incluye honorarios de

abogedos, pagos por cartificaciones, por desmembraciones en el registro de la

propiedad de inmuebles, etc.
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FLETES. es &l pago por transponte de materiales, 7ipio y equipo, gue por su
diversidad y eveniualidad no amerita ia compra de vehicuios de transporie

pesado.

INSUMOS, son todos aguelios gastos miscelaneos tapto de obra como de

oficing.

IMPREVISTOS, se lievan a cabo solo si es necesaro y pueden ser gasios de
cualquier naturaleza, se separan y sefalan en el presupuesto, como una

prevencion.

SUBESTACION ELECTRICA, para poder suministrar de energia eiectica al
proyecto, es necesario crear una subestacién eléctrica, que aunque sea de
propiedad de la Empresa Eléctrica, es la empresa duefia del proyecto, guien

tiene gue comprar los artefactos eléctricos para la misma.

PLANTA DE TRATAMIENTO DE AGUAS NEGRAS, su funcién es darle un
proceso especial a las aguas negras, 0 sea las que vienen de los drengjes,
para luego vaciarias con un menor grado de contaminacion en el subsuelo, |
donde se localice dicha planta. Actuaimente es un requisito indispensable

contar con eila.

TERRENO, consiste en el terreno fisico donde se desarrollara el proyecto de

construccion de vivienda con su respectiva urbanizacidn,
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Luega delabreve explicacién de cada rubro  del presupuesto general, a

confinuacion se analizan los diferentes reportes del presupuesto y proyeccion del

proyecto:

Ei cuadro No. 3 consiste en un presupuesto de caja proyectado, en el mismo
se combinan los tiempos y valores presupuesiados gel cuadro No, . En este cuadro
ademas de los rubros de egreso del presupuesto, aparecen los rubros de ingreso, de

los cuales se da una breve descripcion;

1. CAPITAL INICIAL, es el efectivo con que los socios disponen para iniciar el
proyecto, su monto depende de la capacidad de los socios, pero debe cubrir al
menos los dasemboisos de los primeros dos o tres meses de Ia ejecucion del

proyecto.

2. ENGANCHES, es el efectivo de los clientes que compran al crédiio, abonan
como enganche de su casa, y se recibe conforme se vayan efeciuando las

ventas.

3. DESCUENTO DE CEDULAS HIPOTECARIAS, es el efectivo provisto por el
descuento de las cédulas hipotecarias de cada casa vendida al crédito. Los
primeros descuentos os toma el banco coma abono a los préstamos otorggdos
a la empresa constructora, y comienza a entregarie efective, hasta canceiar
iotalmente dichos préstames. F! banco entrega o acredita a la cuenta de la

empresa propietaria del proyeclo, el valor indicado en cada céduia hipotecaria :
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e of comprador fe firma.  Convitiéndose en ese momento documentos

neguciaties en el mercado financiero.

4. Wa DERITO, es una fuente de efectivo transitoria, va que debe compensarse

con gl IVA CREDITO.

5. INTERESES PRODUCTO, son los intereses gue pueda ganar el efective

deposiads en las cuentas bancanas,

8. PRESTAMOS, es la fuente principal de efectivo y sin la cuai el proyecto no
puede desarroliarse, poraue estos préstamos se reciben cuando el flujo de

afectivo de la empresa adn es insuficiente para sufragar la construccion.

Como puede apreciarse, este presupuesto de caja muestra el flujo de ingresos

y 2gresos a través del iempo de duracidn del proyecio, e éndicé que el mismo es
basiarte reniable, prusba de eliv 8s, gue & parlir del guinto bimestre empieza a
conigr con grandes excedentes de efectivo v principalmente porque va son fondos

PIOBos.
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El cuadro No. 4. muestia el balance general proveciade, donde nuevamente se
confirma la rentabilidad del proyecio, por o solider v solvencia gue muestra dicho
estado financiere.  Como puede observarse st fingl del provecto se cuenta con un
superdvit bastante stractivo para cualouier empresano, que contrasta perfectameants

con ef saido de efective disponibie.

£ cuadro No. 5, o constituye e estado de resuliades  proveciado, sobre ia
base de las 300 casas presupuestadas, pusde apreciarse la rentabilidad de! negocio
donde la ganancia antss de impussto sobre la remts constituye &l 36% v s wilidad

neta a repartir enire 1os socios representa el 26 %, ambas sobre el total de venias.

Obsérvese  fambién como los intersses producio superan a jos intereses

gasto, infiréndose que o provecto logrard, mermmar con gran éxito la carga financiera.
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CONSTRUCCIONES DEL FUTURO, S.A.
PROYECTO VILLAS DEL PASADO
BALANCE GENERAL PROYECTADO
AL 30 DE ABRIL DEL 2,000
POR LA CONSTRUCCION DE 300 CASAS
EXPRESADO EN MILES DE QUETZALES

ACTIVO

CIRCULANTE

CAJA Y BANCOS 26,400
TOTAL ACTIVO 26,450
PASIVO

CORTO PLAZO

IVA DEBITO 3,050
TOTAL PASIVO 3,050
CAPITAL Y RESERVAS

CAPITAL 4,000

RESERVA LEGAL 968

SUPERAVIT DEL EJERCICIO 18,382 23350
SUMA PASIVO, CAPITAL Y RESERVAS 26.400

CUADRD No. 4
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CONSTRUCCIONES DEL FUTURO, 8.A,
PROYECTO VILLAS DEL PASADO
ESTARD DE RESULTADOS PROYECTADD
PARS 300 CASAS '
DEL 01 DE MAYO DE 1095 AL 30 DE ABRIL DEL 2,000
CIFRAS EXPRESADAS BN MILES DE QUETZALES

YENTAS 72.000 0%
CORTO DE VENTA

COSTO INDIRECTD 10,226

COSTO DIRECTO 31,505 41,731 58%
WMARGEN BRUTO 30,269 42%
QASTO$ OE OPERAC!ON :

SUELD{)b ABM!N!STRAC!ON 1,542

SEGUROS CONSTRUCCION 100 1,642 2%
GASTOS DE VENTA ——

COMISIONES SOBRE VENTAS 1,800

PUBLICIDAD BOO

GASTOS BE VENTA 400 3.000 4%
GANANG%A EN GPERACION 28,627 6%
iNTFRESES GASTO 1,000

INTERESES PRODUCTO 1.380 380 1%
(SAMANCIA ANTES 18R 26,007 6%
PUESTO SOBRE LA RENTA 6657 9%
GANANANCIA DESPUES 18R 18,350 7%
RESFRVA LEGAL 968 1%
LIGUIDG A REPARTIF ENTRE LDS 800108 18,383 26%

CUADRD No., §
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6.2 ANALISIS DE VARIACIONES ENTRE LO PRESUPUESTADO Y LO

EJECUTADO

Los cuadros det No. 1 al No. 5, indican que el proyecto es rentable, pero los
cuadros del No. 6§ al No. 10, comparan y demuestran que por buenos que sean las
provecciones, si durante la ejecucién no se aplican o emplean estrategias y politicas
adecuadas e proyecto puede resultar poco rentable. Y peor adn, si observando
malos resultados no se le buscan soluciones inmediatas y adecuadas, puede liegarse

al fracaso.

£l cuadro No. 6 muestra las variaciones entre 1o presupuestado y lo gjecutado,
dentro de las variaciones puede cbservase que hay unas de gran imporancia
monetaria, asi como otras que no afectan el resuftado del analisis. A continuacion se
analizan las variaciones que afectan considerablemente el resultado financiero del
provecto,  pero anfes es necesario sefialar algunas situaciones gue se suscitaron

durante la ejecucion del proyecto;

a} Algunos vendedores alteraron la informacion financiera de sus clientes,

reportandoles ingresos mayores a los reales.

5)] Entre ¢l sexto ¥ ¢l onceavo mes de vigencia del proyecto, las tasas de interés
bancarias se elevaron considerablemente, debide a un fendmeno de iliquidez

bancaria en el pais. Dicha iliquidez frend inmediatamente et flujo de préstamos
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hancarios al secior construcsitn v e cast en su iotalidad los financiamisnios

a targo plazo para la compra de viviends al pubhto en ganeral.

c) Los encargados del drea téonics, ain observandn ios efectos de la liguidez,
sontinuaron £on sU programa de trabaje inciel, hasta que ya no hubo més

efectivo para conlinuar.

d} Cuando empezt 2 faltar @ efectivo, los proveedores empezaron a relrasar sus

eniregas de matenial a la obra ¥ @ incrementar sus precios.

La considerable disminucion de  efective ingresado que muestran los

enganches, los descuenos de cédulas hipotecanas, ef VA débito, inclusive los
intereses producio, se deben principalmente a que debido 8l aiza tan elevada y
drastica que sufferon las tesss de interés bancario,' las vemas‘ proyeciadas
disminuveron considerablemente, porque mMUchos clieries va no aplicaron para
obtener financiamiento, otros desistieron  al no estar en cepacidad de pagar las
cuntas que se les ssignaba. La alteracidn de los datos nancieros de ios clientes por
pare de los vendedores, ayudd a agudizer dicha situaciin, pues el Hempo que
tardaron los  expedientes de aguellos chientes con informacion falsa, en llegar &l
panco pars su respectiva aprobacion e investipaciin. fue tiempo perdido y ored
espectativas falsas de Jas ventas v 2l ser rechazados por el banoo, se v gue iniciar
nuevamente &f proceso de vente de 1as casas gue supusstamente ya habian sido

vendidas, retrasendo con 2sto 80n mas la recepcion del efective de dichas ventas.
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La disminucién de préstamos obtenidos, tiene efecto en la baja y atraso que
sufrieron las vertas, también fiene relacion con los flujos de efectivo necesarios para
la construccion de casas, pues al no contar con  l0S FECUTSOS moneianos
presupuestados es necesario bajar la produccion y  disminuir el endeudamiento,
jamentablemente dicha baja no tiene efectos positivos, sino negativos para el
proyecto, porque indica gue no se cumplieron las metas del mismo al dejar la

produccion estancada por falta de efectivo,

Las varaciones gue inciden directamente en los resulfados del proyectc en

cuanto a egresos se refiere, son las que a conlinuacion se analizan:

a) INCREMENTO EN GASTOS DE PUBLICIDAD, su incremento se debe a gue
at bajar y retrasarse las ventas, se requirio invertir mas en publicidad, para que

una mayor canfidad de la poblacion conozca y visite el proyecto.

b} INCREMENTO EN LA URBANIZACION, l2 urbanizacibn es necesaria e
indispensable terminaria en su totalidad, porgue fas casas vendidas van a ser
ccupadas de inmediato v las gue estan pendientes de venta, deben eslar para

haceras mas atractivas a los dientes, totalmente urbanizadas,

c} INCREMENTO EN LOS COSTOS DIRECTOS, éstos son los mas sensibles a
los efectos de iliquidez de la empresa, principalmente por el atraso de las

distintas efapas de la construccion. Al no contar con fondos oportunos y



suficlentes para e proceso productivo se eleva considerablemente ia carga de
la mano de obra por guedarse sin tateas por periodos de fiempo muy
prolongados o por tener que soportar el efecto de las altas rolaciones de
personal. como por ejempio, pagar prestaciones a quienes se van, acoplar
constantemente al nuevo personal, elc.  El costo de los materales e insumos
5@ incrementa por vanaciones en precios, derivados de las fechas de compra y
te fas condiciones de compra, jas cuales pasan a ser desfavorables para la
empresa  construciora cuando  ésta  tiene problemas para pagar sus
COMPIOMISes, ¥ cast la obligan a comprar al contado v si es al crédito los

precios de venla son mas aitos.

INCREMENTO SUELDOS DE ADMINISTRACION, el personal administrativo
es una pane de los gastos fiies, por lo tanto, si la duracion del proyecio se

alarga 0 s no se vende en su totalidad, esta carga sigus siendo la misma.

INCREMENTO DE INTERESES BANCARIOS PAGADOS, aunque of grado de
endeudamiento haya disminuido, &l atraso en el pago de intereses vy sbonos a
capital, origing recargos por mora, incremento de jos propios intereses,

derivadns del alza de las tasas de interds y del retrase en los  abonos a capital,

INCREMENTD EN FLETES, INBUMOS E IMPREVISTOS, su varacion se
debs principalmente al incremento de precio de los mismos y porque no se

hicieron efectivos en su lecha programada, sino meses después.

SUBESTACION ELECTRICA Y PLANTA DE TRATAMIENTO, por ser

producios no producidos en ef pals, of atraso en su adguisicion se ve afectado
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)

k)
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sefamente por las variaciones de las tasas de interés bancarnias y el tipo de
cambio de ia moneda nacional contra el délar estadounidense.  Dichos costos
deben erogarse necesariamente aunque el proyecto no se venda en su

totalidad.

TERREND, su variacion no tiene efecto en el resultado financiero del proyecto,
por la forma de pago de los iotes, {conforme se vayan entregando las casas),
pero causa problemas administrativos, pues quienes vendieron o aportaron
dicho bien, esperan y presionan para que se les cancele segin lo

presupuestado.

1SR, al disminuir la ganancia del proyecto, también disminuye el impuesto

sobre ia renta a pagar.

INCREMENTO DEL VA CREDITO, si ia produccion se paralizé o disminuyd,
este rubro también se ve afectado, pero su incremento se debe a que el atraso
en la compra de materiales e insumos, ocasiona incremento en los precios de

compra de tales bienes.

AMORTIZACION DE PRESTAMOS, al no tener capacidad de pago la empresa
ya no pudo obtener los préstamos proyeciados, lo que origing su disminucion

tanto en la adquisicién, como en su amortizacion.

Los cuadros No. 7, balance generairealy el No. 8, estado de resultados



real, muestran como ia siuacion  del proyvecto al trming del periodo de duracién
presupuestado, es bastante distante a las provecciones iniciaies, como disminayeron
considerablemente las ganancias proyectadas, asi como la solidez, esiabilidad v

liquidez de dicho proyecto.

Los cuadros Nos. 9 v 10, dejan claro los  efectos negativos de s falta o

mala aplicacion de politicas vy esirategias financieras durante el desarrollo del
proyecto de construccién planteado, y puede observarse en ef baiance general como
e} efectivo tuvo una disminucion det 52 %, ka cual es atarmante para cualquier tipo de
empresa, ademas de una disminucion en su superavil del 54%, o sea méas de la
mitad de las ganancias presupuestadas.  Aunado a estos porcentajes tan elevados
de disminucién de efective v de las ganancias, hay gqus tomar en cuenta que el
proyecto se queda con obligaciones por pagar a soro plazo, con poco efectivo para
pagarlas y con un inventario de construocion en procese atto, a cual le presenta dos
problemas principales a la empresa, uno, necesita agenciarse de fondos para concluir
las casas gue aln no estdn lenminadas para poder venderas rapidamente v dos,
necesita conseguit financiamientc para sus polenciales clienies. En ambos casos si
la situacion nacional no se logra estabilizar as muy dificll de conseguirios, 1o cual

ocasionaria mayores pérdidas pars s empresa propietaria del proyecto,
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Finalmente, chsérvese en ol estade de resultados comparativo en el rubro de
otros ingresos vy gastos financieros, ¢ eleclo tan diastico gue Wuvo g situanon
financiera de la empresa en el resultado obtenido, &l tener una disminucion de ios

ingresos financieros del 584%.
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CONSTRUCCIONES DEL FUTURO, S.A.

&9

PROYECTO VILLAS DEL PASADO
BALANCE GENERAL REAL
AL 30 DE ABRIL DEL 2,000

SOBRE LA BASE DE 225 CASAS VENDIDAS

EXPRESADO EN MILES DE QUETZALES

ACTIVO

CIRCULANTE
CAJAY BANCOS

CUENTAS POR COBRAR {ISR TRIMESTRAL)

TERRENOS (75 LOTES)
CONSTRUCCIONES EN PROCESC
TOTAL ACTIVO

PASIVO

CORTO PLAZO

VA DEBITC

CUENTAS POR PAGAR

CUENTAS POR PAGAR (TERRENG)
ISR POR PAGAR

TOTAL PASIVO

CAPITAL Y RESFRVAS
CAPTTAL

RESERVA LEGAL

CGANANCIA DEL EJERCICIO

SUMA PASIVD, CAPITAL ¥ RESERVAS

CUADRO Ne. 7

4.000
421
7.990

2,035
2.800
1128
11.079

16729

406G
2,499
1,125
304
4,328

12,411

16.738
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CONSTRUCCIONES DEL FUTURQ, S.A.
PROYECTO VILLAS DEL PASADO
ESTADO DE RESULTADOS REAL
DEL 01 DE MAYO DE 1,999 AL 30 DE ABRIL DEL 2,000
SOBRE 225 CASAS VENDIDAS
EXPRESADO EN MILES DE QUETZALES

VENTAS 54,000 100%
COSTO DE VENTA

COSTO INDIRECTO (URBANIZACION) 9,576

COSTO DIRECTO {(ESPECIFICOS CASAS) 26,875 36,451 68%
MARGEN BRUTO 17 549 32%
GASTOS DE OPERACION
GASTOS DE ADMINISTRACION

SUELDOS ADMINISTRACION 1,525

SEGUROS CONSTRUCCION ) 120 1,645 3%
GASTOS DE VENTA T

COMISIONES SOBRE VENTAS 1,350

PUBLICIDAD Y GTOS DE VENTA 1,500 2.850 5%
GANANCIA EN OPERACION 13,0584 24%
OTROS INGRESOS Y GASTOS FINANCIEROS

INTERESES GASTO 2.000

INTERESES PRODUCTO 160 {1,840) 3%
GANANCIA DEL EJERCICIO 11214 21%
IMPUESTO SOBRE LA RENTA 2,804 5%
RESERVA LEGAL 421 1%
LIQUIDO A REPARTIR ENTRE 108 SOCIOS 7990 15%

T T T e
NOTA:
DEL TOTAL EJECUTADO SE TOMARON COMO COSTOS ANTICIPADOS LO SIGUIENTE
COSTOS INDIRECTOS 4104
COSTOS DIRECTOS 5000
GASTOS DE ADMINISTRACION a75
INTERESES BANCARIOS GASTO 1.000
TOTAL COSTO EN PROCESO 11,079
oo ey

CUADRO No. 8
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CONSTRUCCIONES DEL FUTURO, S.A.
PROYECTO VILLAS DEL PASADO
BALANCE GENERAL COMPARATIVO
AL 30 DE ABRIL DEL 2,000

EXPRESADO EN MILES DE QUETZALES

PRESUPUESTO EJECUTADO
300 CASAS 225 CASAS
ACTIVO 26,400 16,739
CIRCULANTE 26,400 16,739
CAJAY BANCOS 76.400 2,035
CUENTAS POR COBRAR (ISR TRIM) 2500
TERRENOS (75 LOTES) - 1,125
CONSTRUCCHIONES EN PROCESOD - 11.07¢
PASIVO 3.050 4,328
CORTO PLAZD 3,050 4,328
VA DEBITO 3,060 400
CUENTAS POR PAGAR 2,499
CUENTAS POR PAGAR {TERRENO) 1,125
18R POR PAGAR 304
CAPITAL Y RESERVAS 23350 12,411
CAPITAL 4,000 4,000
RESERVA LEGAL 968 421
SUPERAVIT DEL EJERCICIO 18,382 7.990
SUMA PASIVO, CAPITAL Y RESERVAS 26,400 16,739
CUADRO No. 9

VARIACION
75 CASAS

(9.661)

(5.661)

(24,365}
2.500
1125
11,079

1,278

1,278

(2.650)
2,449
1,125
304

(10.839)

{547)
{10,392}

(9,664}

% de
variacion

~37%

-37%
-82%

42%

42%
-87%

47%

-57%
-57%

~37%



CONSTRUCCIONES DEL FUTURO, S.A.

92

) PROYECTO VILLAS DEL PASADO
ESTADRO DE RESULTAROS COMPARATIVO

DEL 01 DE MAYO DE 1899 AL 30 DE ABRIL DEL2060

EXPRESADG EN MILES DE QUETZALES
PRESUPUESTO  EJECUTADO VARIACION

WENTAS

SOETO DEVENTA

COSTO MDIRECTO (URBANEZACION)

300 CASAS 225 CASAS

COSTD GIRECTG (ESPECIFICOS CASA)

MARGEN BRUTG
GASTOS DE OPERACION

SASTOS DE ADMINISTRAGION
SUELDOS ADMINISTRACION
BEGURDSE CONSTRUCCION

GASTOS DE VENTA
COMISIONES SOBRE VENTAS
FUBLICIDAD Y GTOS DE VENTA

RESULTADD DE OPERACION

DTROS INGRESOS Y GASTOS
PINANCIERDS

INTERESES GASTD
NTERESES PRODUCTO

RESULTADD DEL EJERCICIO

IMPUESTD SOBRE 1A RENTA
RESERVALEGAL

LIQUIDO A REPARTIR ENTRE LO8 500108

72.000 54,000
41731 36.451
14,726 5576
27.005 26,875
30,289 17,549
4,642 4,495
1 542 1,645
547 §E25
160 120
3000 2.850
T B0 7,350
1,200 1,500
25,627 13,084
380 (1,840)
1000 2,000
1,380 160
96,007 11,214
6657 2,804
968 421
15580 7985

LUADRO Ne. 10

(18,000)

(5.2680)
(5,150)
{130)

(12,720)
{(147)
3
(173
20
{150}
(450)
300
(12,573}
(2,220)
1,000
{1,220)
(14,793)
{3.853)

(547}
110.393)

% DE
VARIACION

-25%

-13%
-35%
0%

~42%
3%
0%
1%
20%
-5%
-25%
25%
~49%
-584%
100%
~B8%
-57%
-58%

27 %
-57%
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CONCLUSIONES

La construccion, una de las actividades de la economia, puede definirse como
una industria especializada, con caracleristicas propias muy definidas, que [a
diferencian substanciaimente de otras actividades comerciales e industriaies

Y

fipicas.

Al igual que en el resto de actividades productivas, la responsabilidad del éxito
o fracaso de una empresa es compartida por la junta directiva y Ia
administracién de la empresa, por ser ésios quienes dingen y administran los
recursos de la empresa y ser los responsables de lpgrar el mayor grade de

oplimizacion de tales recursos.

El financiamiento que mas utiliza el sector construccion de vivienda, ya sea el
gue adquiere el constructor o bien ef que se le otorga ai comprador de ia casa,
es el financiamiento bancario, por ser ios bancos ¢ financieras grandes Iés
unicos que tienen ja capacidad de olorgar estos financiarmentos, y porque la

capacidad de ahorro de los compradores es muy baja o inexistente.

La forma mas comun de venia de casas fipc popular en Gustemala, es al

crédito  financiada por un bance & través de! Sistema de Hipolecas
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Aseguradas, cuyo precio de venia se mantiene en un rango entre

{.100.000.00 y Q.125,000.00.

El proceso de venta de una casa es un tanto especializado, porque el
vendedor funge en la mayoria de 10s casos Como asesor técnico v financiero
dei cliente. En ef aspecto técnico el vendedor aconseja sobre posibles
ampiiaciones, modificaciones e incluso decoraciones de la casa ofrecida y en
el aspecto financiero, porque le indica at cliente cual es la forma de

financiamiento que mas le conviene en base a sus ingresos.

La funcion financiera se hace necesaria y se aplica en toda empresa, pues
todas las actividades y resultados de cualquier tipo de negocio, siempre se
terminan midiendo en términos financieros y sobre todo en esta aclividad,
debido at papel tan importante que el financiamiento tiene en su desarroliv. La
importancia que pueda tener la funcién financiera dentro de una empresa, va a

depender del tamafio de dicho ente econdmico.

A una empresa constructora le resutta mas practico y econpmico arrendar
maquinaria y equipo pesado para la ejecucion de la mayortia de proyecios de
construccién, porgue aungue sea indispensable, el comprarlo y mantenerio,

puede representarie una pérdida de liquidez innecesaria.
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11.
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.0 amplic y especializado gue resulfa e campo de la construcaidn, en cusmo &
utilizacion del recursc humano, obliga al constructor 8 subconiratar, para
determinadas fases de la construccion, a profesionales o técnicos especiglisias
de deterninadas ramas propias de la industria, en lugar de teneros come

empleados fijos.

£} sisterna de consiruccion mas beneficioso tano en costo, como en mangjo ¥

administracion de recursos, es el de construccién en serie.

Cualquier politica o estiategia ya sea financiera, econdmica o de cuaiguier
naturaleza que adopie una empresa constructora, debe ser fuenemenits
apoyada por la administracién, pare que pueda fograr Su cometide como ial

Dicho aspecto ¢s aplicable a cualquier ofro tipo de emprasa.

La supenvision v revisibn consiante no sélo de las pollicas v estrategias, sino
del desarolio en general de un proyecto de construccion, pamite mantener ¢
control de los recursos empleados v de su avance fisico, pudiendo en cualguier
momenie modificar o planificado con & objeto de lograr los objetivos y metas

smprasanales.,
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L.a disponibiidad dé financiamiento es indispensabie para e desanollo de esta
actividad, por lo que 1a i#sa de interés bancaria iene relacion directa con éste
y i se trata de proyeclos de construccion  de vivienda, las variaciones al alza
da esd igss de nerés provocan una disminugion en ks capacidad de pago de
s compragores. 5la capacidad de pago disminuve, baja la demanda de
vivignda, aungue désta sea indispensable.  Este aspecio afecta lanto sl

constructor ast como & la pobladion que no cuemnta con dicho bien.
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RECOMENDACIONES

Automatizar 8l maximo, mediante e uso de programas vy eguipo de
computacion el proceso y control de a informacién generada por ias diferentes
aclividades de la empresa, para que la informacion que se obtenga sea

oportuna, confiable v facl de verificar,

Capacitar a1 personal administrativo de obre y s es necesaro al de
contabilidad, en cuanto a manejo de equipos de computacion se refiere, asi
como en & campo de conirol v contabilidad de costos, esto con el objetive de

melorar ia calidad v tiempo de entrega de la informacion,

implementar v mantener sistemas de ocontrol vy supervision  téenicos,
pdministrativos sencilios y practicos, de fal forma que permitan a las personas
que siecuian las tareas v & quienes los supervisan, detectar en cualquier

momnentn arrores o deficiencias del proceso de construccion.
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Utilizar ! sistermns e CONstruccion en gene  por sus Caratierishcss propias.

principaimente la de reduction de costos,

Solicitar & insistr are & gobiemo, a fraves de las diferentes asotiaciones y
gremigies del sector construcuidn, para que s impulsen medidas econdmicas
que permitar: mantensr iasas de interés gue sesn accewibles pars ia
adquisicitn de vivienda por parte del mayor nimero posible de familias
guatemaltecas , asi como olorgar aigun fipo de incentivo a los zﬁ@mpr@dmes oe
casas 2l crédito, tales como hacer deducibie @ costo financiero, en el pago del

impuesto sobre la renta, entre olros. gue 5 sudieran olorgar
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