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INTRODUCCION

El presupuesto es una de las principales herramientas que la administracion
de la propiedad horizontal necesita para la consecuciéon de los objetivos.
Mediante un presupuesto se calcula, de manera anticipada y aproximada,
los ingresos y gastos de una de terminada actividad econémica durante un
periodo de tiempo; para ejercer un rapido control sobre las operaciones y

gestién de los recursos de la propiedad horizontal.

El condominio objeto de estudio, se constituyé en el afio de 1994, bajo el
régimen de propiedad horizontal como condominio comercial, la entidad se
rige por reglamento de copropiedad debidamente aprobado por la Asamblea
General de Condéminos y/o Propietarios, el control y gestion de las
operaciones estd encomendada a la Junta Directiva y al personal
administrativo y operativo que labora bajo la direccién de dicho érgano. Sin
embargo, desde su constitucion a la fecha no se ha disefiado un presupuesto
de ingresos y gastos que incluya todos los gastos para cubrir las
obligaciones que la administracion del condominio tiene para con los demas
condéminos; en el entendido que es la administracion del centro comercial,
quien se encarga de manejar los fondos comunes que se obtienen a traves
de las cuotas de mantenimiento; las cuales son aportadas por los
condéminos para el sostenimiento del mismo y a la permanencia en el

mercado de los centros comerciales.

Desde esta perspectiva la hipotesis que se plante6 en la investigacion fue
que, los centros comerciales constituidos bajo el Régimen de Propiedad

Horizontal; que no cuentan con un adecuado manejo de control



presupuestario, tendran problemas de liquidez para cubrir los gastos,

poniendo en riesgo la operatoria de los mismos.

En ese sentido los objetivos de la investigacion fueron elaborar una
herramienta basica para la adecuada planificacién y control de ingresos y
gastos, ofrecer informacion razonable a la administracion de la propiedad
horizontal; en la toma de decisiones y control de operaciones, proporcionar
un material de apoyo para mejorar la administracion de los centros
comerciales organizados bajo el régimen de propiedad horizontal, analizar
los ingresos y gastos de los distintos departamentos del centro comercial
para definir prioridades, que el presupuesto de ingresos y gastos sirva como
medio para comunicar informacién acerca de lo que la direccion del centro

comercial desea realizar.

El presente trabajo se divide en cuatro capitulos y se elabor6 para Disefar el
presupuesto de ingresos y gastos para un centro comercial constituido bajo

el régimen de propiedad horizontal.

En el capitulo |, se desarrollan temas acerca de los antecedentes y
generalidades del centro comercial bajo el régimen de propiedad horizontal.

Se dan a conocer aspectos como la historia de la propiedad horizontal,
regulacion juridica, antecedentes, definiciones de propiedad, copropiedad,
condominio, propiedad horizontal, centro comercial, como estan

conformadas, la forma en que operan los centros comerciales en la

actualidad.

En el capitulo Il, se detalla la Organizacion administrativa en la propiedad

horizontal. La cual comprende la planeacién, organizacion, direccion,



ejecucion y control de todas las actividades que se realizan. El uso, goce y

disfrute del edificio y especialmente de las areas comunes del mismo.

En el capitulo Ill, se basa en la Metodologia de la elaboracion de un
presupuesto de ingresos y gastos. Se describié en forma amplia definiciones
de presupuestos, tipos de presupuestos, presupuesto aplicable a la
propiedad horizontal, consideraciones basicas a tomar en cuenta para su
formulacion. La importancia que tienen los presupuestos en la propiedad
horizontal por ser una de las principales herramientas de la administracion

para la consecucién de objetivos.

Por ultimo, en el capitulo IV se desarrolla un caso practico que constituye el
Disefio del Presupuesto de Ingresos y Gastos para un Centro Comercial
constituido bajo el Régimen de Propiedad Horizontal. En dicho trabajo de
campo se incluyeron los aspectos descritos en el Capitulo Ill, se realizaron
las propuestas para el disefio del presupuesto, el informe correspondiente,
se elaboraron tablas que muestran los calculos realizados por cada rubro
que interviene en el desarrollo del presupuesto, con la finalidad que el
usuario del presente trabajo pueda comprenderlos y aplicarlos en el disefio

del presupuesto de ingresos y gastos.

Y como parte final, se presentan las conclusiones, recomendaciones y
referencias bibliograficas que se consideraron necesarios para la presente

investigacion.



CAPIiTULO |
CENTRO COMERCIAL BAJO EL REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL

1.1 Antecedentes de la propiedad horizontal

La propiedad horizontal tiene un origen remoto. Sus estudiosos identifican el
concepto desde la edad de las cavernas, cuando el hombre abria cuevas
superpuestas unas sobre otras en las laderas de las colinas, que utilizaba
como viviendas. Este nacimiento circunstancial es sélo un precedente que se

fortaleceria en el siglo IV de nuestra era con la importante contribucion de los

juristas romanos.

o Propiedad horizontal en las civilizaciones antiguas

La figura juridica de la propiedad horizontal se originé inicialmente en Roma.
El criterio romano por su absoluto sefiorio sobre las cosas, impedia la
posibilidad de concebir un titulo de propiedad sobre un piso o porcién de
éste, distinto al del correspondiente titular del suelo. Este tipo de propiedad
permite la distribucién de un solo objeto material entre varios duefos por
partes materiales, e implica por tanto la existencia de relaciones juridicas

complejas y de reglamentaciones administrativas.

Para la Edad Media, por obra de las guerras entre los sefiores y sus feudos,
se dio la necesidad de concentrarse formando ciudades y poblados; tales
lugares fueron rodeados de fosos o murallas para facilitar su defensa militar y
esta situacion limitd mas la posibilidad de tierra urbanizable, estimulando

esta forma de dominio de inmuebles.



Con la Revolucién Francesa las nociones de condominio y propiedad
horizontal fueron implantadas y su definicion inundaria los codigos civiles de

los paises del Nuevo Mundo.

e EIl Cédigo de Napoledn

Aunque algunas de sus caracteristicas provienen del antiguo derécho
romano, la primera referencia legal a la propiedad horizontal aparece en el
Cédigo Civil francés de 1804, conocido como “Cédigo Napoledn®. En su
articulo 664, este cddigo legislaba sobre el caso en el cual distintos pisos de
un edificio pertenecen a diferentes propietarios y establecia una serie de
reglas rudimentarias referidas a las obligaciones de dichos propietarios

respecto de las mejoras y el mantenimiento del edificio.

El Cédigo Civil francés (llamado Cédigo de Napoleén o Cédigo Napoleonico),
fue discutido por el Primer Consul de Francia Napoleén Bonaparte en los

afios 1800 y 1804. La propiedad horizontal se encontraba como figura

regulada.

Dentro de los aspectos fundamentales del codigo se menciona en el articulo
544, que la propiedad es el derecho de gozar y disponer de las cosas y en el
articulo 545 que nadie puede ser presionado a ceder su propiedad, salvo sea

por una causa de utilidad publica, recibiendo una previa indemnizacion.

e Antecedentes historicos en Guatemala

En Guatemala, la figura juridica de la propiedad horizontal ha existido desde
1877 al ser regulada en el Cédigo Civil promulgado durante el gobierno del
General Justo Rufino Barrios, en el Articulo 1265 basada en el Cdédigo

Napoleonico.



El Congreso de la Republica decidi6 dictar normas que regulen la division de
inmuebles edificados, en unidades singulares que pertenezcan a distintos
duefios, creando la Ley de Propiedad Horizontalmente Dividida, Decreto
1318 del Congreso de la Republica, la cual fue promulgada el 29 de

septiembre de 1959.

1.2 La propiedad
En el Cédigo Civil guatemalteco, el articulo 464 la define como: “El derecho
de gozar y disponer de bienes dentro de los limites y con la observancia de

las obligaciones que establecen las leyes.”

Por lo anterior, se puede definir la propiedad como: Una relacion juridica
entre las personas y sus bienes, por virtud de la cual se origina el derecho
real de goce y disposicion de un bien en forma absoluta y directa sin mas

limitaciones y obligaciones que las que establece e impone el ordenamiento

juridico.

1.2.1 Formas especiales de la propiedad

Dentro de las formas especiales, se encuentran las siguientes:

a) La copropiedad

La copropiedad supone varios sujetos y una sola cosa, y cada propietario, lo
es del todo y ejerce sobre éste sus derechos conjuntamente con los demas,
pero al mismo tiempo es duefio exclusivo de una parte ideal y abstracta de la

cosa, de la que puede disponer libremente.



El Cédigo Civil de Guatemala en su articulo 485 sefiala que hay copropiedad
cuando un bien o derecho pertenece proindiviso a varias personas Yy
especifica que a falta de contrato o disposicion especial se regira por las

disposiciones de dicho codigo.

e Naturaleza juridica

El Cédigo Civil de Guatemala en su articulo 485 sefiala que hay copropiedad
cuando un bien o derecho pertenece proindiviso a varias personas y
especifica que a falta de contrato o disposicion especial se regira por las

disposiciones de dicho cédigo.

e La copropiedad, la propiedad comun, la propiedad colectiva y la

sociedad
A continuacion se detallan definiciones que estan en relacién con la

copropiedad.

a) La copropiedad: es una situacién en la que dos o mas personas tienen

un titulo de propiedad sobre un mismo bien.

b) La propiedad comuin: recae sobre cosas comunes que no son
susceptibles de propiedad privada, y en la copropiedad recae sobre una
cosa corporal que pertenece a varias personas por cuotas

cualitativamente iguales.

c) La propiedad colectiva: supone el dominio de la entidad juridica quien

lleva la representacion, siendo los individuos usufructuarios, no conduerios

0 copropietarios.



d) La sociedad: esta constituida por personas individuales que persiguen
fines comunes (religiosos, econémicos, deportivos, culturales, etc.) y tiene

reconocimiento de su personalidad juridica.

¢ Principios que rigen en materia de copropiedad

Los principios fundamentales que rigen la copropiedad son: “Todo acto de
disposicién, sblo es vélido si se efectia con el consentimiento unanime de
todos los copropietarios. Los actos de la administracién de la propiedad se

llevaran a cabo por la mayoria de personas y de intereses.” (22:172)

e Formas de Copropiedad
A través de la historia las formas de copropiedad se han mantenido siendo

éstas:

a) Voluntarias y forzosas: voluntaria es que nadie esta obligado a
permanecer en la indivision, y en consecuencia no es valido el pacto por el
cual los conduefios se obligan a permanecer en ese estado, en el caso de
las forzosas son las que por la naturaleza del bien o de la cosa existe una
imposibilidad para llegar a la divisioén, por lo que también puede sefialarse

que sera un condominio permanente.

b) Temporales y permanentes: la definicion de temporal va conjuntamente
con el hecho de ser voluntaria, por tal motivo se convierte en pemmanente

cuando la copropiedad es forzosa.

c) Reglamentadas y no reglamentadas: reglamentadas cuando las mismas
se encuentran legisladas, y no reglamentadas cuando no estan legisladas.



d) Copropiedades sobre bienes determinados y sobre un patrimonio o
universalidad: sobre patrimonio la copropiedad recae sobre un bien o
bienes determinados, sin embargo existe una copropiedad sobre un
patrimonio integrado con su activo y pasivo, y es el caso de la copropiedad
hereditaria, aqui los copropietarios tienen una parte alicuota de activo y de

pasivo, es decir que tienen derechos y obligaciones.

e) Atendiendo a la fuente: las que nacen de un hecho juridico son las que
se originan por ocupacion, accesién o prescripcion, mientras que las que
nacen por un acto juridico son las que se crean por contrato, por

testamento o por acto unilateral.

f) Copropiedad en régimen de propiedad horizontal: Esta forma de

copropiedad se desarrolla ampliamente mas adelante.

e Caracteres comunes

En toda copropiedad y en toda sociedad se ligan intereses de distintas
personas en forma mas o menos indisoluble y por cierto tiempo; esto da lugar
a un régimen cuya finalidad principal es coordinar los derechos de estos

distintos interesados.

Los derechos y obligaciones de copropietarios y socios tienen una limitacion
reciproca, no hay ni facultad unilateral en la administracion ni en el dominio;
por el contrario, todos los actos de administracion, de dominio y de
explotacion suponen un acuerdo, el cual puede ser mayoritario o unanime,

segun los casos.



e Cumplimiento

Para poder disponer de la cosa comun se requiere el consentimiento
unanime de los copropietarios. Cada conduefio es propietario de su parte y
puede ejercer sobre ellas los actos de sefio, puede enajenarla o cederla por

titulo oneroso o lucrativo o por actos inter vivos o mortis causa.

e Extincion

La copropiedad se extingue por las siguientes causas: Cuando expira el
término por qué fue constituido, se pierde la cosa, o se termina el negocio
que le sirve de objeto. Por muerte, insolvencia, incapacitacion o declaracion

de cualquiera de los socios y por voluntad de cualquier de los socios.

b) La medianeria

Uno de los temas mas frecuentes que se plantean entre vecinos contiguos es
sobre los derechos y obligaciones que nacen del muro o cerco compartido
por ambos, y que cumple la funcién de dividir ambos predios. Este muro es

conocido publicamente con el nombre de medianeria.

e Existencia de la medianeria

El Codigo Civil de Guatemala admite la existencia de signos contrarios a la
medianeria, asi lo regula el articulo 506 y en articulo 507 se presume la
propiedad exclusiva de las paredes, cercas, vallados o setos, por parte del
duerio de la finca que tiene a su favor aquellos signos exteriores. (1:86,87)

e Derechos y Obligaciones
Los derechos y obligaciones de los condéminos son los siguientes: a
reconstruir, darle mayor altura, abandonar o renunciar a los derechos sobre

el muro, readquirir los derechos de medianeria, obligar a su vecino a
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conservar y mantener el muro medianero en buen estado, colocar toda clase
de construcciones al muro medianero y contribuir a gastos de mantenimiento
y de reparacion, y de igual forma a reconstruir en forma conjunta con su

vecino el muro.

c) La propiedad horizontal

La propiedad horizontal no es un bien inmueble en particular sino un régimen
que reglamenta la forma en que se divide un bien inmueble y la relacion
entre los propietarios de los bienes privados y los bienes comunes que han

sido segregados de un terreno o edificio.

La propiedad horizontal tiene como principal caracteristica que en ella
coexisten dos clases de derecho de propiedad. Un derecho de propiedad
individual, sobre el apartamento o local, y un derecho de propiedad colectivo
o de la comunidad que conforma el edificio, sobre las areas comunes de toda

la construccién.

Se trata por tanto de aquella especial y seccional forma de division de la
propiedad que se ejerce sobre viviendas, oficinas, locales comerciales,
bodegas, estacionamientos, recintos industriales, sitios y otros en que se
divida un condominio y que atribuye al titular de dichas unidades un derecho
de propiedad absoluto y exclusivo sobre las mismas, y un derecho de

copropiedad forzada respecto a los bienes de dominio comun.

Asi pues, junto con el piso, el derecho de propiedad horizontal incluye un
porcentaje de propiedad sobre los elementos comunes de todos los
propietarios de pisos en el edificio en cuestion. Tales elementos se

consideran necesarios para el adecuado uso y disfrute del piso, y la cuota



que exista sobre ellos es completamente inherente a la propiedad del piso,

siendo inseparable de ésta.

En Guatemala el régimen de propiedad horizontal nace por la necesidad de
crear una modalidad moderna de vivienda, de comercio y de oficinas para
prestar servicios, es decir con diversos fines, por lo que las constructoras,
desarrolladoras habitacionales e inmobiliarias desarrollan estos complejos

habitacionales o comerciales para poder cubrir la demanda.

En el Cédigo Civil vigente no se describe la modalidad de la propiedad
horizontal, sélo define la situacion o las circunstancias que deben darse para
la constitucion de dicho régimen, siendo éstos: la existencia de un edificio de
mas de una planta, ser posible un aprovechamiento independiente, la
pluralidad de sujetos propietarios de los pisos, departamentos o
habitaciones, y que tengan salida a la via publica, todo lo anterior se

contempla en articulo 528.

En la propiedad horizontal a cada piso, a cada local, se le asigna una cuota
de participacion en el inmueble, supone un porcentaje en que participa el
propietario en los elementos comunes del edificio. La cuota se establece
partiendo de los metros Utiles del piso o local con relacion a los del inmueble,
es importante esta cuota, ya que determinara, la contribucién en los gastos
comunes del edificio, asi como otorgara un voto ponderado en las asambleas

de propietarios.

e Definicion
La nocion de propiedad se utiliza para nombrar al derecho o la facultad de

poseer algo. En el contexto juridico, la propiedad es el poder directo que una
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persona tiene sobre un bien y que le permite disponer de dicho objeto con

libertad, dentro de los limites impuestos por la ley.

La propiedad horizontal, es la institucion juridica vinculada a la division y
organizacion de los inmuebles resultantes de la segregacion de una
construccién comun. Dicha propiedad reglamenta la manera en que se divide

el inmueble y su relacién con el resto de los bienes privados y comunes del

edificio.

Se conoce como propiedad horizontal al derecho que se ejerce sobre uno o
mas pisos, viviendas o locales de un edificio, que han sido adquiridos por
distintos propietarios en forma separada pero que tienen ciertos derechos y

obligaciones en comun.

En un edificio, pues, existen distintos propietarios; cada uno de ellos dispone
de uno o mas departamentos o locales (depende del fin para que lo deseen
utilizar), pero nadie es duefio del edificio en su totalidad. A todas estas
propiedades individuales se le suma la propiedad comun de espacios, como

los pasillos, los ascensores, etc.

El derecho de propiedad horizontal supone que el propietario de un
departamento tiene un porcentaje de propiedad sobre los espacios comunes.
Dicha cuota es inherente a la propiedad del departamento e inseparable de

ésta.

e Naturaleza

La naturaleza particular de la propiedad horizontal ha dado origen a la
interpretacion de que el objeto sobre el cual se ejercen los derechos de
propiedad es una combinacién de partes individuales y colectivas conocida

como “unidad funcional”. Desde un punto de vista legal, por lo tanto, la
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propiedad horizontal es fundamentaimente distinta del tipo de propiedad que
podria ejercer una sociedad o asociacion de propietarios que asignara los
departamentos a sus diferentes miembros pero retuviera los derechos de
propiedad en cabeza de un Unico propietario (que en ese caso seria la propia
sociedad). También difiere del concepto de “propiedad comunitaria® o
“condominio”, en el cual todos los propietarios son duefios de todo y el uso

exclusivo de algunas partes del edificio se establece a través de arreglos

contractuales.

e Caracteristicas
Son todas aquellas circunstancias o situaciones que pertenecen a la

institucién o figura juridica y que la hacen individualizarse o diferenciarse de

las demas, puede distinguirse dos importantes que son:

a) Coexistencia de dos figuras juridicas: el régimen de propiedad
horizontal se caracteriza porque en el coexiste un derecho exclusivo sobre
las unidades independientes del edificio y un derecho de propiedad comun
de todos aquellos elementos, areas o servicios que sirven para el

funcionamiento del edificio.

b) Reunién del suelo y la construccion: el objeto de la propiedad
horizontal es un bien singular constituido por una unidad artificial compleja,
con existencia real representada en la figura del edificio. El edificio debe
ser concebido como una construccién u obra de arte levantada por la
reunién de materiales en un terreno, es decir la reunién de dos elementos:

la construccion y el suelo o subsuelo que la soporta.
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e Elementos
A continuacion se detallan los elementos de la propiedad horizontal:

a) Elementos privativos: constituidos por los distintos pisos, departamentos
y habitaciones del edificio pertenecientes a los distintos propietarios,
legalmente se encuentran instituidos junto al régimen de propiedad
horizontal en el Articulo 528 del Cédigo Civil y el articulo 1 de la ley de
propiedad horizontalmente dividida decreto 1318 del Congreso de la
Republica, que en la actualidad fue derogado pero regulado por el Cédigo

Civil decreto ley 106.

b) El edificio: es una unidad artificial constituida por la estructura y el terreno
donde estan edificados o construidos, los pisos y locales que constituyen

las propiedades separadas del mismo.

c) Elementos o areas comunes: son comunes todas las areas del inmueble
que por ley o por destino deben considerarse como tales; por ejemplo: El
terreno, los cimientos, las paredes, los bafios destinados a uso del publico
visitante, los ductos, los jardines, todo tipo de plantas ornamentales,
barandales, puertas de entradas, el sistema de distribucion eléctrica, y en
resumen todo el equipo del condominio colocado por la administracion

para uso comun.

d) Gastos comunes: son todos los desembolsos monetarios destinados al
funcionamiento, conservacion y reparacion ordinaria y extraordinaria de
las areas y cosas comunes; con el objetivo de conservar el buen

funcionamiento del edificio.

e) Administracién: es el elemento funcional indispensable para la ejecucion

de las funciones administrativas del régimen, dentro del ordenamiento civil
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se encuentra regulado lo relativo a su organizacién, la forma de operar y
ejecutar las disposiciones administrativas, segin el articulo 559, decreto
ley106.

f) Seguros: elemento constituido por la obligacion juridica establecida en el
Codigo Civil articulo 552 decreto ley 106 de asegurar el edificio en forma
total contra riesgos, sin perjuicio de los seguros particulares que deben

consignarse en la respectiva escritura de constitucion.

e Requisitos formales para su constitucion
a) De acuerdo a lo que establece el Cédigo Civil en el articulo 529: “El

régimen de propiedad horizontalmente dividida puede originarse:

b) Cuando el propietario o los propietarios comunes de un edificio decidan
someterlo a este régimen para efectuar cualquier negocio juridico con
todos o parte de sus diferentes pisos, una vez que se haya inscrito en el

Registro de la Propiedad como fincas independientes.

c) Cuando una o varias personas construyan un edificio con el mismo

propésito;

d) Cuando en disposicién de ultima voluntad se instituya a los herederos o a
algunos de ellos como legatarios de pisos de un mismo edificio susceptible

de propiedad horizontal.

e) La condiciéon que debe cumplirse para poder someterse al régimen de
propiedad horizontal es que el edificio sea de mas de una planta, que
tenga areas comunes, que le pertenezca a mas de un propietario y que

dicho edificio tenga salida a la via publica.
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o Limitaciones para la constitucion de la propiedad horizontal

Con respecto a las limitaciones en el articulo 530 del Codigo Civil,
claramente se establece que para que el inmueble pueda ser sometido al
régimen de propiedad horizontal no tiene que soportar ningun gravamen,
limitacion, anotacion o reclamacion, salvo que de poseerlo el que goza el

gravamen dé el consentimiento.

o Formalizacion Legal

En cuanto a la formalizacion legal de la propiedad horizontal contintia en el
articulo 531 del Codigo Civil que para dotar de mayor seguridad juridica al
acto, el régimen de propiedad horizontal debe constituirse por escritura
publica, la cual debe inscribirse debidamente en el Registro General de la
Propiedad, en este mismo articulo en su parrafo segundo enumera los

requisitos que debe contener la escritura constitutiva, siendo éstos:
a) Declaracion del propietario o propietarios de someter a este régimen el
inmueble de su propiedad.

b) Situacion, medidas y colindancias del terreno, asi como una descripcion
total del edificio y mencién de sus servicios de agua, electricidad, y

cualesquiera otros de que goce.

c) Descripcion de cada piso con los datos que sean necesarios para su

identificacion.
d) El valor del inmueble y el de cada piso.

e) Descripcion de los elementos y partes comunes del edificio y de los

elementos y partes comunes limitados a las unidades independientes.
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f) Cualquier otro dato que consideren conveniente los otorgantes.

Adicionalmente a los requisitos establecidos en el Cédigo Civil debe también
cumplirse con lo que establece el decreto 1318 ley de la propiedad
horizontalmente dividida, en el articulo 16 incisos f) y g) los cuales regulan
que en la escritura constitutiva de propiedad horizontal debe quedar
especificado el destino que se dara al edificio asi como la elaboracion del

reglamento de copropiedad y administracion

A continuacién se presenta en forma de resumen las demas normas del
Codigo Civil que deben cumplirse en cuanto a la constitucion de la propiedad
horizontal, y se hace mencién que las mismas no seran transcritas
textualmente pues no se considera necesario dado que lo mas importante es
dar a conocer a terceras personas parte del texto de los articulos con la

opinién del autor para una mejor comprension.

Articulo 532, reformado por el articulo 19 del decreto 218, define los
conceptos de piso, habitacion y departamento, no define el destino, vivienda,

comercial u otro.

En el articulo 533 define la propiedad singular y condominio, en este articulo
se clarifica que el titular es duefio exclusivo de su piso y copropietario de los
elementos comunes, las partes comunes del edificio total, aqui se precisa la
coexistencia de las dos figuras indicadas con anterioridad respecto de la

copropiedad.

Indivision forzosa articulo 534 establece que las partes comunes no podran

dividirse mientras exista el régimen de propiedad horizontal.
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Para finalizar en el articulo 535, se dan a conocer las facultades del

propietario.

1.3 Condominio

e Antecedentes

En Guatemala en las ultimas décadas los desarrolladores habitacionales y de
complejos comerciales han visto una innovacién completamente diferente en
este tipo de edificaciones, tanto residencial, como para comercio, oficinas,
etcétera; pero por supuesto pensando y con vision a futuro de un pronto

retorno de su inversion con utilidades que pueden sobrepasar sus

expectativas.

Al terminar de vender el edificio el desarrollador entrega la administracion del
edificio a los propietarios, para que sean ellos organizados por una Junta
Directiva los que se encarguen del futuro manejo y administracion de las

areas comunes que son de todos.

Es aqui donde la desarrolladora termina su responsabilidad administrativa y
de ella depende si los nuevos propietarios reciben ordenadamente una
administracién o no, y posteriormente los copropietarios deben solicitar
asesoria para poder administrar las areas comunes, como en el

mantenimiento, seguridad, agua, etcétera.
e Definicion

Condominio, se deriva del latin cum, con y dominium dominio, lo que se

puede definir como una cosa en dominio comun de dos o mas personas.
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En Guatemala se ha dado la necesidad de llamar de alguna manera la
mezcla de la propiedad individual (apartamento, unidad, oficina, local
comercial), la copropiedad de las areas comunes, por lo que se ha hecho
popular el llamarlo Condominio, aunque claramente el Codigo Civil lo utiliza

como sinénimo de copropiedad.

1.3.1 Tipos de condominio
En Guatemala existen varios de condominio, como se menciono

anteriormente el término va enlazado en el caso de los edificios con el
régimen de propiedad horizontal, sin embargo también existen otros tipos

como los siguientes:

a) Horizontal: que comresponde a un inmueble de varios pisos sobre un

terreno comun, con viviendas exclusivas, y con derechos de copropiedad

sobre el suelo.

b) Vertical: son construcciones de un solo piso en donde el conddémino tiene
derecho a uso exclusivo de una parte de terreno y es propietario de su
edificacion, compartiendo si asi lo desea su estructura con el derecho de

disfrutar ciertas areas destinadas para uso comun.

c¢) Mixto: conformado por condominios horizontales y verticales que pueden
estar constituidos en grupos de unidades exclusivas, tales como edificios,

torres, manzanas, secciones o zonas.

1.4 Centro comercial
Un centro comercial es una construccion que consta de uno o varios
edificios, por lo general de gran tamaro, que albergan locales y oficinas
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comerciales aglutinados en un espacio determinado concentrando mayor

cantidad de clientes potenciales dentro del recinto.

El tamafio es una de las diferencias fundamentales entre un centro comercial
y un mercado; ademas, este Ultimo puede no situarse en un sitio techado.
Otra diferencia es la existencia de una o mas tiendas ancla; esto es los
hipermercados o tiendas por departamentos presentes en el centro

comercial.

Un centro comercial estd pensado como un espacio publico con distintas
tiendas; ademas, incluye lugares de ocio, esparcimiento y diversion, como
cines o ferias de comidas dentro del recinto. Aunque esté en manos
privadas, por lo general los locales comerciales se alquilan y se venden de
forma independiente, por lo que existen varios duefios de dichos locales, que
deben pagar servicios de mantenimiento al constructor o a la entidad
administradora del centro comercial. Las tiendas que se localizan en un
centro comercial, estan orientadas a impulsar al visitante y convertirse en

consumidor.

La nocién de centro comercial, por lo tanto, esta vinculada a la construccion
que alberga tiendas y locales comerciales. Su objetivo es reunir, en un
mismo espacio, diversas propuestas para que los potenciales clientes

puedan realizar sus compras con mayor comodidad.

1.4.1 Antecedentes de los centros comerciales en Guatemala
Los grandes centros comerciales de la ciudad de Guatemala de la actualidad

iniciaron como pequefias abarroterias y supermercados dedicados a ventas

de mostrador.
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El primer centro comercial de la ciudad de Guatemala fue el Comercial
Montufar, inaugurado en 1965, el cual se ubica en la zona 9 de la ciudad
capital. Posteriormente, a principios de la década de los 70, se inaugura el
Gran Centro Comercial Zona 4 que tuvo como negocio ancla el

Supermercado Paiz.

1.4.2 Tipos de centros comerciales

El comprador al visitar un centro comercial, ya sabe que hallara en un mismo
edificio diversas ofertas y que tiene la posibilidad de satisfacer sus
necesidades de consumo sin acudir a otro lugar. Este tipo de lugar, incluye

locales comerciales, restaurantes, salas de cine y otros servicios.

Es importante establecer que existen diversos tipos de centros comerciales,

entre los mas significativos se encuentran los siguientes:

a) Centro comunitario: la principal particularidad de esta modalidad es el
hecho de que esta destinado al uso diario de los clientes. De ahi que esté
dotada de supermercado para que asi ellos puedan encontrar los productos
de primera necesidad que requieren. Por regla general, cuentan con un unico

piso y es habitual que incorporen ademas cines.

b) Centro de estilo de vida: este tipo se encuentran multitud de servicios de
toda indole. Asi, ademas de tiendas, se hallan conformados por hoteles e
incluso por espacios amplios para celebrar reuniones empresariales o

eventos de cierta envergadura.
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c) Centro de moda: como su propio nombre indica, este tipo gira en torno a
lo que seria el mundo de la moda, de ahi que esté compuesto de tiendas
dedicadas en exclusividad a la ropa. Se identifica también porque no

incorpora supermercado.

El concepto de centro comercial tiene similitudes con el significado de
mercado. Los centros comerciales suelen tener mayores dimensiones y
contar con una o dos tiendas ancla, mientras que los mercados pueden estar

situados en lugares abiertos.

Mas alla de la oferta comercial, los centros comerciales se destacan por ser
un lugar de ocio y entretenimiento. Es habitual que las personas tomen una
visita al centro comercial como una salida o un paseo, aprovechando para
realizar compras, almorzar o cenar, ir al cine, entre otros. Muchos centros
comerciales incluso cuentan con grandes espacios de juegos para toda la

familia.

1.4.3 Organizacién administrativa del centro comercial

La administracién del centro comercial; esta integrada por los departamentos
de finanzas, mantenimiento, seguridad y mercadeo; dirigidos por un
Administrador o Gerente General, cuya funcibn es mantener una
administracién eficiente y efectiva de los diferentes recursos que estan a su
alcance, con el fin de lograr los objetivos requeridos por los condéminos y/o

propietarios representados por la Junta Directiva.

Las funciones de cada departamento estan encaminadas a mantener en
buen estado las instalaciones del centro comercial; entre ellas se mencionan

las fachadas, sefalizaciéon, interna y externa, ornamentacion, sonido,
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iluminacion, limpieza, seguridad, atractivas promociones, etc., para poder

ofrecer un ambiente agradable y asegurarse el trafico de visitantes.

o Departamento de mantenimiento: brinda apoyo por medio del recurso
humano para garantizar el buen funcionamiento de los equipos, mantener el
ornato y la infraestructura del centro comercial en Optimas condiciones;
cuenta con el apoyo de contratistas y proveedores para realizar las
actividades de limpieza, mantenimiento de equipos (gradas eléctricas,
elevadores, bombas, pozo de agua, sub estaciones eléctricas, planta
eléctrica, persianas metdlicas y pintura), obra civil (remodelaciones); entre

otros.

e Departamento de seguridad: este departamento juega un papel
estratégico en el sostenimiento y supervivencia del centro comercial
aplicando medidas de seguridad que estan orientadas a reforzar la imagen
del centro comercial y brindar la protecciéon de los clientes, propietarios de

locales y personal que tiene a cargo la atencion de los comercios de cada

local.

e Departamento de mercadeo: este departamento, coordina todas las
estrategias promocionales que el ente administrativo  planifica

periédicamente; se realizan promociones mensualmente y por temporada.

o Departamento administrativo-financiero: es el encargado de realizar el
financiamiento del centro comercial; trae como resultado el cumplimiento de
las metas y objetivos del condominio. Por medio de este departamento se

lleva la organizacion de los recursos financieros, humanos y materiales. Este

21



departamento esta integrado por las areas de cobros, tesoreria, contabilidad,

recursos humanos, recepcion y mensajeria.
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1.4.4 Estrategia de organizacion en zonas de locales en los centros
comerciales

Los centros comerciales se caracterizan por ser lugares con una gran
cantidad de tiendas donde se ofrecen diferentes productos, en un centro
comercial se deben de cuidar muchos detalles para que las personas que lo
visiten puedan circular comodamente por todo el centro, ademas de crear
lugares donde la gente pueda hacer una pausa para descansar o comer ya

que la mayoria de los centros comerciales tienen su propia area de comida.

Uno de los principales puntos que se deben de cuidar en un centro comercial
es el de aprovechar toda la superficie que se tiene, ya que el visitante debe
recorrer la gran mayoria de las tiendas, evitando que se generen lugares
poco visitados, para poder hacer que el visitante recorra todo el centro

comercial se usan las tiendas ancla.

La organizacién del centro comercial en zonas se hace para poder ubicar
mas rapido las tiendas y acomodarlas segin el area donde deben de estar
para evitar que se genere un revolvedero de productos que no tienen nada

en comun, esto se hace para evitar que solo se dirijan a una parte.

Al dar permisos para abrir locales diferentes, se evita el monopolio y se crean
mas oportunidades de trabajo e ingresos para los locales y el centro
comercial; ya que este también se ve beneficiado por las ganancias de los

diferentes locales que se alli se encuentran.
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1.4.5 Atrayentes de un centro comercial

Normalmente uno solo va a los centros comerciales cuando les interesa
comprar algo, pero el centro comercial y los locales buscan diferentes formas
de atraer a las personas, por medio de eventos especiales, que son
aprovechados para hacerse publicidad, y regalar cosas pequefias con los

logotipos del local.

También se aprovecha de las temporadas, ya que el centro comercial se
encarga de decorar el lugar, al hacerlo crean diferentes anuncios publicitarios

para atraer a los clientes, y asi se aprovechan muchos locales para ofrecer

cierto tipo de descuentos.

Los nifios también terminan siendo parte de las estrategias para atraer gente
a los centros comerciales, ya que se les ofrecen areas de juegos para que se
puedan distraer un rato en lo que sus padres van a comprar todo lo que
necesitan, estos juegos van desde trenecitos que recorren todo el centro
comercial, o los carritos en forma de animales que se utilizan para distraer a
los mas pequefios, para los que son un poco mas grandes estan las famosas

maquinitas que se encuentran en un local una gran cantidad de ellas con

diferentes conceptos de juegos.

Las tiendas ancla se ven beneficiadas por estos atrayentes y también
participan en estos atrayentes, usando diferentes campanas publicitarias que
estan por separado de las demas promociones del centro comercial, estas
tiendas tienen vida propia y no dependen del centro, si no que el centro

ocupa de ellas.
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1.4.6 La tienda ancla como base del funcionamiento exitoso del centro
comercial

Es un establecimiento comercial importante dentro de un centro comercial
determinado, que genera por si solo una gran afluencia de consumidores por
ser lider en su ramo, de esta forma crea las posibilidades que esos

consumidores se interesen en otros productos que venden las demas tiendas

que lo rodean.

La tienda ancla es un gran atrayente de gente a los centros comerciales por
ser la de mayor tamafio o la que ofrece mas descuentos y promociones

durante todo el ano.

Segun Jorge Tarzijan, “una tienda ancla es una tienda que atrae muchos
consumidores al centro comercial. Tipicamente las grandes tiendas o cines

estan dentro de esta categoria.” (19:161)

Muchas veces surge la duda del por qué se encuentran retiradas de las
demas tiendas: esto es una estrategia de mercadotecnia que se emplea en la
mayoria de los centros comerciales, las cuales tienen una estructura
determinada para poder realizar las compras y obligan al consumidor a

recorrer la distancia hasta llegar hacia ella para observar las demas tiendas.

Todos los centros comerciales cuentan con varias tiendas ancla por lo tanto
solo se tiene que observar con detenimiento cual es la tienda atrayente, y

que es lo que las distingue de las demas tiendas.

Como las tiendas anclas estan muy aparte del orden del centro comercial ya

que estas, se reparten en departamentos donde se encuentran diferentes
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productos de un tipo en especifico que puede ser linea blanca,

electrodomésticos, ropa, entre otros.

Una tienda ancla es un centro comercial en miniatura pero sin tener que

implementar locales, y cobrarles renta a cada departamento.

1.4.7 Impacto de los centros comerciales en la actividad economica del
pais

El impacto de un centro comercial en la economia se desarrolla con el
concepto de la competitividad. Existe una demanda de mejores servicios y
opciones de producto, por lo cual el éxito de este tipo de proyectos. Los

consumidores buscan el precio mas accesible de acuerdo con sus ingresos.

Derivado del incremento de los centros comerciales, el virtual comprador
puede exigir funcionalidad y buen gusto en la propiedad a adquirir. Deben
crear un proyecto funcional y completo para obtener la mayor rentabilidad

que permita adecuados margenes de utilidad a los comerciantes.

En la actualidad el mercado de centros comerciales en el area metropolitana
esta saturado. La tierra tiene un costo mas alto y los centros comerciales han
dado a su area de influencia mayor plusvalia. La economia nacional permite
a los desarrolladores con vision, agresividad y creatividad que formen
equipos de trabajo y exploren el mercado inmobiliario en el interior del pais

para seguir creciendo y fortaleciendo la actividad econémica del pais.
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1.4.8 Legislacion aplicable a los centros comerciales bajo el régimen de

propiedad horizontal
Dentro de la legislacién aplicable a los centros comerciales bajo el régimen

de propiedad horizontal se encuentran:

a) Ley de la propiedad horizontalmente dividida, decreto No. 1318,
del Congreso de la Republica de Guatemala

El Decreto 1318, fue parcialmente derogado debido al reemplazo de algunas
de sus normas, por el decreto ley 106 que contiene el Codigo Civil de 1963

reformado por el decreto ley 218.

b) Cédigo civil de Guatemala, decreto No. 106, del Congreso de la
Republica de Guatemala

La propiedad horizontal en Guatemala se regula en el Codigo Civil, en el
libro segundo denominado: “de los bienes, de la propiedad y demas

derechos reales.”

La propiedad horizontal debera inscribirse en el Registro de la Propiedad
Inmueble, formando tantas fincas separadas como pisos o unidades tenga la
edificacion. El testimonio de la escritura que origine la primera inscripcion del
edificio, debera acompararse de una copia de los planos del mismo y los
planos de cada unidad o piso, detallando la situaciéon, dimensiones Yy

colindancias del terreno.
c) Guias de calificacion registral del Registro de la Propiedad Inmueble

El objetivo principal de las guias es proporcionar algunas orientaciones y

recomendaciones, las cuales se debe tener en cuenta en la elaboracion de
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los actos y contratos sujetos a inscripcion en el Registro de la Propiedad

Inmueble.

d)Ley organica del Instituto Guatemalteco de Seguridad Social
decreto 295 y sus reformas

La inscripcién al régimen de seguridad social es obligatoria para todas las
empresas que se encuentren ubicadas dentro del departamento de
Guatemala y tengan a su servicio por lo menos tres trabajadores, la cuota
laboral actual es del 4.83%, el cual es descontado del sueldo o salario

mensual y la cuota patronal es del 10.67%, se distribuye de la siguiente

forma:

Programa Patrono Trabajador

Accidentes en general 3% 1%
Enfermedad y maternidad 4% 2%
Invalidez, vejez y sobrevivencia 3.67% 1.83%
Total contribuciones 10.67% 4.83%

e) Ley de creacion del Instituto de Recreacién de los Trabajadores
de Guatemala, decreto 1528 del Congreso de la Republica de Guatemala
y sus reformas ‘

Con el fin de promover el desarrollo de centros de recreacion de los
trabajadores de empresas y patronos particulares se creé el Instituto de
Recreacion de los Trabajadores de Guatemala (IRTRA) por beneficio social

e interés publico.

Segun el articulo doce se crea un impuesto equivalente al uno por ciento
(1%), sobre el monto del sueldo o salario ordinario y extraordinario,

devengado mensualmente por cada trabajador de las empresas privadas,
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porcentaje que sera calculado sobre la totalidad de las planillas. El impuesto,
sera pagado por las empresas o patronos particulares que estén inscritos o

se inscriban en el régimen de seguridad social.

f) Ley organica del Instituto Técnico de Capacitacion y
Productividad, decreto 17-72 del Congreso de la Republica de
Guatemala y sus reformas

El Instituto Técnico de Capacitacion y Productividad (INTECAP) se crea
por beneficio social, interés nacional, necesidad y utilidad publica, con la
finalidad de capacitar al recurso humano y el incremento de la

productividad en todos los campos de las actividades economicas.

Segun el articulo 28, establece que para contribuir al financiamiento de las
labores del instituto, se establece a su favor una tasa patronal del uno por
ciento (1%) que sera pagada mensualmente por las empresas, entidades
privadas y por las entidades plblicas que realicen actividades con fines
lucrativos, sobre la totalidad de las planillas de sueldos y salarios,
exceptuandose aquellas que no sean sujeto de contribucion del Instituto
Guatemalteco de Seguridad Social (IGSS).

g) Bono 14, ley de bonificacion anual para trabajadores del sector
privado y publico, decreto 42-92 del Congreso de la Republica de
Guatemala

Decretado el 02 de julio de 1992, durante el gobierno de ese entonces,
representado por Jorge Serrano Elias. Esta ley da derecho al trabajador a
devengar un sueldo base anual, siempre y cuando su relacion laboral haya

tenga cumplidos 12 meses laborados entre las fechas del 01 de julio al 30
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de junio del siguiente afo, caso contrario, el calculo se haria de forma

proporcional.

h) Ley reguladora del aguinaldo, decreto 76-78 del Congreso de la
Republica de Guatemala

Es una prestacion la que garantiza la Constitucion politica de la Republica de
Guatemala y que esta emitido en el Gobierno del General Lucas Garcia,
dicha prestacién tiene por objeto sufragar los gastos de final de afio o fiestas
navidefias, las fechas que cubre esta prestacion estan entre el 01 de
diciembre al 30 de noviembre del siguiente afio, de igual manera si un
trabajador solo ha trabajado una fraccién de ése tiempo, se le pagara de

forma proporcional sobre su sueldo base.

i) Codigo de trabajo, decreto 1441 del Congreso de la Republica de
Guatemala

Reglamenta todo los asuntos relacionados con el que hacer laboral, para
poder desarrollar sus actividades dentro del marco de la ley. Los centros
comerciales por el tipo de negocio que realizan; permanecen abiertos todos
los dias del afio. Por lo anterior los empleados laboran para el centro
comercial, lo hacen en jornadas especiales, feriados, asuetos y dias festivos;
y se hace necesario solicitar autorizacion anualmente en el Ministerio de
Trabajo. Dentro de este codigo se encuentran descritas las prestaciones

laborales, algunas consideradas renunciables e irrenunciables.

j) Ley de hidrocarburos, decreto 109-83 del Congreso de la Republica

de Guatemala y sus reformas
La ley de hidrocarburos, es la legislacion que rige la explotacion,
almacenaje y transportacion de derivados del petréleo, ademas de las
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directrices para que esta actividad sea realizada con seguridad y proteccion
del medio ambiente. Es aplicable por la razén que en el centro comercial
existen restaurantes que preparan localmente los alimentos que distribuyen,
por ende posee un depdsito de gas para el efecto, también posee una planta
de emergencia, para cubrir las emergencias ante la falta de energia eléctrica

y funciona base de combustible; en cual se encuentra en un depésito

independiente.

k) Cédigo tributario, decreto 6-91 del Congreso de la Republica de
Guatemala

En el articulo 14, se refiere a la obligacion tributaria, que constituye un
vinculo juridico de caracter personal, entre la Administracion Tributaria y
otros entes publicos acreedores del tributo y los sujetos pasivos de ella.

En la seccion tercera, articulo 120 de la Inscripcién de contribuyentes y
responsables, inciso f) “Para las personas juridicas sin finalidades

lucrativas, a partir de su inscripcion en el Registro Civil".

I) Reglamento de la Ley del impuesto sobre la renta, acuerdo

gubernativo 206-2004
Segun lo establece el acuerdo gubernativo 206-2004, reglamento de la

Ley del impuesto sobre la renta, capitulo Il, articulo 2 y el articulo 120
(reformado por el articulo 26, decreto 29-2001) del Cddigo Tributario, las
personas juridicas que no desarrollan actividades lucrativas, deben
inscribirse en la Administracion Tributaria dentro de los 30 dias habiles,
contados a partir de la inscripcion en el Registro obligaciones que la

ley establezca.
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m) Ley del impuesto al valor agregado (IVA), decreto 27-92 del
Congreso de la Republica de Guatemala

Al existir la necesidad de emitir facturas por el cobro de intereses por mora,
las asociaciones civiles se ven obligadas a llevar libros de compras y
ventas, segun lo que se establece en el articulo 37 de la ley. Estos
libros deberan estar debidamente habilitados por la
Superintendencia de Administracion Tributaria, en los articulos 37 al 40 del

reglamento se describe el procedimiento del registro de operaciones.

n) Ley del impuesto sobre productos financieros, decreto 26-95 del
Congreso de la Republica de Guatemala

De acuerdo al articulo 1, se crea un impuesto especifico que grava
los ingresos por intereses de cualquier naturaleza. En el caso de los
intereses cobrados por mora a los asociados, se debera efectuar una
auto-retencion y la asociacion, sera responsable de la tributacion
correspondiente.  Estan exentos del Impuesto sobre la Renta los
ingresos provenientes de intereses que hayan pagado el impuesto sobre

productos financieros, segun el articulo 10, decreto 26-95 y sus reformas.

o) Impuesto Unico sobre inmuebles
Conforme al articulo 1 del decreto 15-1998, se establece un impuesto Gnico

anual, sobre el valor de los bienes inmuebles situados en el territorio de la

republica.

La administracion de la asociacion civil de vecinos, debe cumplir con
esta obligacién utilizando las cuotas ordinarias que percibe de los
conddéminos, haciendo efectivo el pago en la Municipalidad de

Guatemala en forma trimestral vencido al siguiente mes que corresponda.
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p) Cédigo municipal, decreto 12-2002 del Congreso de la Republica de
Guatemala

Conforme el articulo 147 del Coédigo Municipal, para cualquier proyecto
construccion que el centro comercial tenga planeado realizar, por ejemplo las
remodelaciones de fachadas del centro comercial; debe presentar el
proyecto a la Municipalidad y solicitar una licencia o autorizaciéon municipal

de urbanizacion.

q) Asociacion de autores, editores e intérpretes de Guatemala (AEI)

La AEI es una sociedad de gestion colectiva que se organiz6 para defender y
administrar los derechos patrimoniales de todos los autores guatemaltecos y
del extranjero, con el objeto de negociar en nhombre de ellos las condiciones

en que sus obras seran utilizadas por los difusores.

Los difusores son todas las empresas o entidades que de una u otra manera
transmiten al publico las obras musicales, por ejemplo discotecas,
restaurantes, centros comerciales, radios, canales de televisién, cable, entre
otros. Controla de qué manera se realiza esa utilizacion, recauda las

remuneraciones devengadas.

Los fundamentos legales estan contenidos en el Convenio de Berna para la
proteccion de obras literarias y artisticas, de conformidad con el Decreto 71-

95 del congreso de la republica de Guatemala.
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CAPITULO I
ORGANIZACION ADMINISTRATIVA EN LA PROPIEDAD HORIZONTAL

En Guatemala la organizacién de la propiedad horizontal se encuentra
regulada de forma muy resumida en el Cédigo Civil, decreto ley 106; cédigo
que en muchos casos resulta obsoleto ante la falta de actualizacién en su
contenido. Debido a ese vacio, son frecuentes los casos en los que se
utilizan formas distintas a las que establece la ley, para suplir las lagunas que

ésta contiene en el tema de la propiedad horizontal.

En el régimen de propiedad horizontal debe existir una instancia encargada
de la administracién para la direcciébn y coordinaciéon eficaz de todas las
actividades relacionadas con el inmueble en cuestic’m, de manera que se
encargue de la planificaciéon, organizacién, contrataciones y direccion del
personal y control de la actividad del edificio para el mejor desempefio y
proteccion a los intereses y derechos de los propietarios y la convivencia
armoénica de los propietarios y/o quienes habiten o de cualquier forma tengan
el uso, goce y disfrute del edificio y especialmente de las areas comunes del

mismo.

El Cédigo Civil, en el articulo 547, preceptua que: “Los edificios sometidos al
régimen de propiedad horizontal deben ser administrados por la persona que
designe la mayoria de propietarios. El administrador ejercera su cargo con
sujecion a las disposiciones que debe contener el reglamento de
copropiedad y administracién.” En este caso es la asamblea de propietarios

quien realiza este nombramiento.



Los elementos basicos en la administraci6bn de condominios son: El
reglamento de propiedad horizontal, la estructura administrativa y las

funciones de los organismos administrativos.

2.1 Estructura organica de la propiedad horizontal
Debido a que esta organizaciobn se caracteriza por un sistema de

autogestion, la estructura organica seria de la siguiente forma:

2.1.1 La asamblea general de propietarios

También llamada en la practica como asamblea general de propietarios o
junta de propietarios, la asamblea de propietarios es el érgano principal y
soberano de la administracién en la propiedad horizontal. Su existencia
proviene de la necesidad de organizar las relaciones derivadas de la
copropiedad sobre los elementos comunes, con el fin de lograr una
convivencia bien organizada y pacifica. En general la finalidad de esta
asamblea es resolver y tratar cuestiones basicas y ordinarias asi como

resolver los conflictos a favor del beneficio comun.

Estas reuniones deben celebrarse por lo menos cada afio. Lo anterior se
infiere del contenido del articulo 551 del Cédigo Civil de Guatemala.

e Clases de asamblea

a) Asamblea ordinaria: es la reunion de copropietarios que tiene como
objeto tomar decisiones que giran en torno a actividades del desarrolio
normal de la administracion de la propiedad en comun, tales como:
Eleccion de Junta Directiva, presentacion de estados financieros del

periodo finalizado, aprobacién de presupuestos de ingresos y gastos para
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un nuevo periodo. Se debe celebrar por lo menos una vez al afio, dentro

de los 3 primeros meses al vencimiento del afio presupuestal.

b) Asamblea extraordinaria: es la reunidén de todos los copropietarios, que
tiene como finalidad el decidir sobre asuntos que estan por fuera de lo
comun en la administracion, por ejemplo, la remodelacién del edificio,
modificacion de uno de los estatutos del reglamento. En el caso de
Asambleas Extraordinarias se debera tratar unicamente el tema para la

cual fue citada.

e Desarrollo de las asambleas

El desarrollo de la Asamblea se sujetara, en general, a las siguientes reglas:
Establecido el quérum, la Asamblea quedara instalada y el Administrador
puede dar inicio a la celebraciéon de la Asamblea. Toda proposicion o
constancia de los miembros de la Asamblea se consignara por escrito.
Constituida validamente, las decisiones de la Asamblea seran de obligatorio
cumplimiento para todos los copropietarios, aun para los ausentes siempre
que hubieren sido aprobadas por las mayorias previstas en la Ley y en el

Reglamento de Propiedad Horizontal.

e Actas

El acta es un documento en el que se relacionan de manera escrita los
temas ftratados y las decisiones de las reuniones de asamblea,
constituyéndose una certificaciéon de éstos, asi como un documento publico
que da fe de las decisiones adoptadas en una reunién. El libro de actas debe

ser la memoria histérica de la copropiedad.
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2.1.2 Auditoria
Ofrece un tipo de control, con una vision objetiva e imparcial e independiente,
que otorga a los condéminos seguridad y confianza, su labor es un examen

critico de los actos de la administracién mediante la confrontacion de la

informacién presentada.

2.1.3 La Junta Directiva

La Junta Directiva o Consejo de Administraciéon es un érgano de direccion;
elegido por la Asamblea General de Propietarios anualmente para los
periodos sefialados, cuyas funciones estaran de acuerdo con lo sefialado por
el régimen y el reglamento de propiedad horizontal. Generalmente cuenta
con un presidente, escogido entre los conduefios, un vicepresidente,
secretario; el cual tiene a su cargo las actas de las asambleas y vocales. El
consejo de administracion vigila y dirige al administrador a la vez actiia como
asesor. La Junta Directiva se integrara por un minimo de cuatro y un maximo

de 7 miembros designados y/o electos por la Asamblea Ordinaria.

e Sesiones

Se reunira ordinariamente por lo menos una vez al mes en los dias que el
mismo sefiale, y extraordinariamente cuando sea convocado con tal caracter
por el Administrador, a iniciativa propia o a solicitud de cualquiera de los
miembros del Consejo; las sesiones seran presididas por el Presidente
designado por el mismo Consejo y actuara como Secretario el Administrador

quien en tal cargo se ocupara de las citaciones al Consejo.

e Atribuciones
Dentro de las atribuciones se encuentran por ejemplo la de dictar normas

que faciliten el buen orden y administracion del condominio, como asimismo
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imponer las multas que estuvieren contempladas en el reglamento de
copropiedad, a quienes infrinjan las obligaciones de esta ley y del reglamento
de copropiedad, aprobar los presupuestos estimativos de gastos comunes,
determinar el lugar de las asambleas extraordinarias y su respectiva
convocatoria, llevar a cabo los acuerdos de asamblea, firmar los libros de

actas, entre otros.

2.1.4 La Administracion

Al hablar del ente administrativo; nos referimos a un grupo de personas cuyo
fin es la administracién de los bienes y fondos comunes del condominio y/o
centro comercial; este ente es designado por los propietarios del

condominio; nombrado por una Junta Directiva en Asamblea.

e Formas de administracién

a) Administracion propia o por cuenta ajena: la administracion por cuenta
propia se define asi cuando en la asamblea se nombra a un empleado o
uno de los propietarios de unidades independientes del edificio como
administrador. Este administrador es parte interesada ya que se trata de
un mismo propietario del edificio es quien cumple las funciones de la

administracion.

b) Administracién por cuenta ajena: administra y se establece cuando los
propietarios del edificio contratan a una empresa ajena que se dedica a la
administracion de edificios de apartamentos, de oficinas y de locales

comerciales.

c) Administracién de bienes de uso comin y de propiedad singular: la
administracion de bienes de uso comun es en general la mas importante
para los copropietarios de un edificio, puesto que el mantenimiento de
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estas areas es el que mas necesita una organizacion, por la dificultad que
plantea a los copropietarios ponerse de acuerdo sobre la forma de

administrar esas areas.

Es importante y necesario para la convivencia de los copropietarios, una
buena administracién y el mantenimiento adecuado en los bienes de uso
comun, como el sétano, las puertas de entrada, la fachada, los vestibulos,
los corredores, las escaleras, patios, jardines, plazas, instalaciones
deportivas, instalaciones de recreo, de recepcién o reunion social y las calles
interiores, asi como los espacios de estacionamiento de vehiculos cuando
sean de uso general, las areas comunes los locales de la administracion, la
porteria de vigilancia y los destinados a instalaciones y servicios generales,
las obras, instalaciones, aparatos y objetos para uso y disfrute comun: fosas,
pozos, cisternas, elevadores, montacargas, extintores, bombas y motores,
canales, conductos de distribucion de agua, drenaje, electricidad y gas, y los
locales de recepcién o reunion, los cimientos, estructuras, muros de carga y

techos de uso general.

Mientras la administracién de los bienes de propiedad singular corre por
cuenta de cada propietario o duefio exclusivo de su piso o departamento, y
es el mismo propietario quien debe atender las necesidades de su
mantenimiento o reparaciones, siempre y cuando cumpla con los estatutos
del reglamento de copropiedad y administracion y no afecte de alguna

manera negativa a quienes se encuentren en el edificio.
A semejanza de los arrendamientos, el titular o duefio exclusivo de su piso o

departamento debe abstenerse de destinar su piso, departamento o

habitacion a usos contrarios a la moral y a las buenas costumbres, o
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destinarlas a otro objeto distinto de lo convenido. Tampoco puede disponer
de su propiedad en el sentido de efectuar actos que perturben la tranquilidad
de los demas propietarios u ocupantes, o que comprometan la seguridad

mediante cualquier accién u omision.

e Nombramiento del administrador: la direccion y administracion
inmediata y directa del Condominio estaran confiadas a un Administrador que
se dedique a este tipo de actividades por el plazo y condiciones que

determine la Junta Directiva, por delegacion de los propietarios.

o Retribucion: se debe asignar al representante un sueldo fijo, pagadero en
los periodos fijados, o bien un porcentaje acordado sobre lo percibido de los
beneficios devengados por las partes comunes dadas en arrendamiento.

e Remocion: el cargo de administrador se puede revocar por decision de la
asamblea de copropietarios, cuyo procedimiento debe regularse en el
reglamento de copropiedad y administracion. En el caso que el Reglamento
no contemple o prevea las causales de remocion, la misma podra solicitarse
si existiera causa justificada de remocion por haber contravenido o excedido
sus funciones y poderes y/o por mal desempefio, falta de rendicion de

cuentas, negligencia en el cumplimiento de obligaciones.

2.1.5 Asociacion civil de vecinos

e Definicion

Conjunto de propietarios del condominio reunidos para un mismo fin que
cuentan con personeria juridica y sin fines lucrativos. El edificio estara
administrado ‘por todos ellos, y delegaran su administracion a su

administrador que al efecto se elija por la asamblea de propietarios, su
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nombramiento se acreditara mediante acta notarial y se inscribe en el

Registro Civil.

El administrador sera quien represente en forma exclusiva los intereses
de los condéminos en juicio y fuera del mismo con las facultades que
competen al mandatario general con representaciéon, y aquellos
actos inherentes a la naturaleza de su cargo para el adecuado

desempeiio del mismo.

La asociacién civii podra delegar la administracion del condominio
a un administrador, el cual podra ser persona natural o juridica contratado

por la Junta Directiva de la asociacion civil.

e Aspectos Generales y Legales

Conociendo el marco conceptual de una asociaciéon civil, es importante
describir el proceso de constitucion y legalizacién de ésta. Las asociaciones
civiles deben observar las leyes vigentes en el pais para su
correcta constitucion y funcionamiento. La Constitucién Politica de la
Republica de Guatemala respalda la organizaciéon de una asociacion en
su articulo 34 “Derecho de asociacion. Se reconoce el derecho de
libre asociacion. Nadie esta obligado a asociarse ni a formar parte de
grupos o asociaciones de autodefensa o similares. Se exceptua el caso de la

colegiacion profesional “.

Los condominios y su administracion bajo el régimen de propiedad
horizontal de acuerdo con su reglamento de copropiedad,
administracion y régimen financiero, por ser una entidad economica no

lucrativa pueden ser administrados bajo la figura juridica de asociacion
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civil , la cual esta contenida en los articulos 15,16 y 18 del Cddigo Civil,
decreto 106, reformado el articulo 18 por el articulo 53 del decreto
114-97, Ley del Organismo Ejecutivo y el acuerdo gubernativo 512-98,

Reglamento de Inscripcion de Asociaciones Civiles.

Todo propietario de una finca filial pasara a ser asociado activo de la
asociacion civil por el simple hecho de ser propietario, la cual para su
organizacién y toma de decisiones estara sujeta a sus propios estatutos y

reglamentos.

e Constitucion de la asociacion civil

La asociacion civil solicitara su inscripcion en el Registro Civil que le
corresponda. Asi mismo, en esta institucién se debe tramitar la
inscripcion del representante legal de la asociacién. Tanto la copia simple de
la escritura de la constitucién y el acta de nombramiento del representante

legal, seran registradas en un libro especial de personas juridicas.

Una asociacion civil se puede enmarcar en una organizacion formal, ya que
éstas son consideradas como tales cuando las actividades de dos o mas
personas estan coordinadas para el logro de objetivos propuestos.
Dentro de su estructura organizacional existen dos érganos de vital

importancia, que son: la Asamblea General Ordinaria y la Junta Directiva.

e Atribuciones de la administracion

Las atribuciones de la administracién son las siguientes:

a) Sin perjuicio de los derechos u obligaciones que establezca el

reglamento de copropiedad, administracion y régimen financiero, ademas
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de la participacion con voz, pero sin voto en las sesiones de Junta
Directiva de la asociacion civil y en las asambleas generales ordinarias y
extraordinarias de la asociacion civilb son  atribuciones del
administrador: cuidar los bienes de dominio comun, efectuar los actos
necesarios para realizar la certificacion de las instalaciones de gas, citar a
reunion de asamblea, mantener actualizado el archivo de documentos del

condominio, cobrar y recaudar los gastos comunes, entre otras funciones.

b) Coordinar con la empresa encargada de llevar la contabilidad de la
copropiedad la documentacion necesaria para preparar y presentar ante
las entidades reguladoras, el presupuesto mensual de gastos el cual debe
ser acorde con las necesidades de la copropiedad y previamente

aprobado por la Asamblea de Propietarios.

c) Adicionalmente se realizara la supervision de la ejecuciéon presupuestal y
mensualmente se entregaran los informes respectivos del comportamiento

de los rubros establecidos en el presupuesto aprobado para la vigencia.

d) Recaudo de las cuotas de administracién ordinarias asi como las
extraordinarias. Gestioén de recuperacion de cartera morosa por medio de
proceso de cobranza administrativa previamente aprobado en la asamblea
de propietarios. En los casos donde se agote la etapa de cobranza

administrativa se procede a dar inicio a cobro juridico.

e) Administracion de los recaudos conforme a los procedimientos contables,
soportados en informes mensuales como estados de ingresos y egresos,
balance general y ejecucion presupuestal, adjuntando a estos estados

financieros los correspondientes soportes de gestion de la Administracion.
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f) Gestion Administrativa integral en el manejo de medios comunicacionales

como correspondencia, documentacioén, archivos, elaboracion de actas,
registro de propietarios y residentes, inventarios, custodia, actualizacion
de informacién, valores de coeficientes, libros oficiales de contabilidad y

demas documentos inherentes al manejo administrativo de la copropiedad.

g) Presentar propuestas en las fechas y términos establecidos por la

normatividad en propiedad horizontal, ante la Junta Directiva y la
asamblea de propietarios. Supervisar el normal desarrollo de dichas
reuniones y orientar para que las decisiones adoptadas se encuentren en
concordancia con lo establecido por la ley y el reglamento. De igual
manera tomar acciones necesarias que promuevan una sana convivencia

y desarrollo de la copropiedad.

h) Redactar y crear contratos con diferentes fines en la copropiedad como

cuidado y mantenimiento, aseo, desinfeccion y fumigacion en las areas
comunes. De igual forma velar por el funcionamiento idéneo de los
servicios que requiere la copropiedad. Atender imprevistos y brindar las

soluciones necesarias a los diferentes eventos que se presenten.

Supervisar los trabajos contratados y el personal que presta servicios
dentro de la copropiedad. Igualmente ejercer control y supervision sobre
las diferentes acciones de los residentes con el fin de garantizar la normal

convivencia y cumplimiento de las normas en propiedad horizontal.

2.1.6 Reglamento de copropiedad y administracion

Es el conjunto de normas que gobierna las relaciones de los propietarios

entre si, establece sus derechos y obligaciones, identifica los bienes y zonas

de uso de propiedad comdn, las reglas para administrar y conservar el
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inmueble, las limitaciones impuestas a los copropietarios, los coeficientes de
copropiedad o porcentajes de participacion y en general las normas acerca

de los 6rganos y autoridades que gobiernan a la comunidad.

Como se dijo anteriormente el reglamento de propiedad horizontal, es el
conjunto de normas y disposiciones de caracter obligatorio para los
copropietarios y todos aquellos que a cualquier titulo ocupan un inmueble
sometido a este régimen. El reglamento de propiedad horizontal, es un
documento que se realiza individualmente para cada condominio, que se

trabaja en las reuniones de Junta Directiva, y que se aprueba en la Asamblea

de Propietarios.

e Otorgamiento e inscripcion

De conformidad con el articulo 559 del Cédigo Civil, se emite el reglamento,
para la regulacién de las reciprocas relaciones de propiedad, vecindad y
condominio del centro comercial, asi como lo referente a la administracion y
atencién de los servicios comunes. El reglamento es de observancia
obligatoria tanto para los actuales propietarios, como para los promitentes
compradores, poseedores, futuros adquirientes, arrendatarios, inquilinos u
ocupantes, sin excepcion alguna. El reglamento estara en vigencia por todo

el tiempo que dure el régimen de propiedad horizontal.

e Contenido basico del reglamento de propiedad horizontal
En la Ley de la propiedad horizontalmente dividida, decreto nimero 1218, del
Congreso de la Republica se encontraban establecidos los puntos que debia

contener el reglamento de copropiedad y administracion.
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El referido decreto, en su articulo 51 decia lo siguiente: “el reglamento de

copropiedad y administracion debe contener, cuando menos, los siguientes

puntos:

a) Forma de administracion; forma de designacion del administrador y de la
persona que deba hacer sus veces; facultades y obligaciones del
administrador; tiempo que ha de durar en funciones y lo referente a su

remocion;

b) Forma de proporcion de los aportes de los propietarios a los gastos
comunes, manera de recaudar dichos aportes y empleo o reintegro de

cualesquiera sobrantes;

c) Epoca para la celebracion de las asambleas ordinarias de propietarios;
mayorias especiales para casos no contemplados en la ley; persona que
ha de presidir la asamblea y persona que debe llevar el libro de actas, en
que se hagan constar los acuerdos, el cual ha de ser debidamente

habilitado por un juez de primera instancia del ramo civil;

d) Enumeracion de las cosas comunes generales o limitadamente comunes y

especificacion de las partes de propiedad exclusiva del edificio;
e) Uso de las cosas y servicios comunes;
f) Destino de las diferentes partes del inmueble; y,

g) En general, la fijacion de los derechos y obligaciones de cada uno de los
propietarios en el edificio, especificando con la mayor claridad las

limitaciones a que quede sujeto el derecho de usar, tanto de los bienes

47



comunes como de los propios y cualquier otro dato o disposicion que se

considere conveniente.

A pesar que el decreto en cuestion fue parcialmente derogado al entrar en
vigencia el Caédigo Civil actual, pues el Codigo Civil en su articulo 2179
establece que “al entrar en vigor el nuevo cédigo, queda derogado el Codigo
Civil contenido en el Decreto Legislativo 1932, el Libro Il del Cédigo Civil de
1877, promulgado por el Decreto del Ejecutivo nimero 176, los Decretos del
Congreso numeros 375, 444, 1145, 1289 y 1318, que son las leyes de
adopcién, de uniones de hecho, celebracion del matrimonio y propiedad
horizontal, respectivamente, en cuanto a las disposiciones que ya estén

comprendidas o que estén en oposicién con lo establecido en el presente

cédigo.

o Efectos
Ha quedado establecido que el efecto principal y directo del reglamento es la
formulacién de normas juridicas; que éstas se aplican a aquéllos que por

cualquier causa adquieren derecho "en" o "al" edificio regulado por ellas.

e Modificacion y extincion del régimen y reglamento

El articulo 555 del Cédigo Civil guatemalteco dice que “El régimen de
propiedad horizontal puede extinguirse por resolucion expresa de los duefios
de unidades singulares del edificio, tomada con el voto de las dos terceras
partes del total de propietarios. Sin embargo, la minoria inconforme con esta
determinacién puede adquirir las unidades singulares de los que hayan

votado por la extincion del régimen a efecto de mantenerlo.”
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En este articulo la ley indica que es necesaria una mayoria calificada de los
propietarios para poder extinguir el régimen instituido, pero a la vez
menciona el derecho de tanteo que tienen los propietarios que votaron en
contra de esta para poder adquirir la parte de los inconformes y evitar la

extincion de manera de poder conservar el régimen instituido.

Cabe reiterar que la extincion no puede concretarse a menos que todas las
unidades singulares que forman parte del régimen estén libres de
gravamenes y anotaciones, pero si se produce, todos los interesados deben
prestar su consentimiento expreso. De la misma forma como fue constituida,
la cancelacion del régimen de propiedad horizontal debe constar en escritura
publica e inscribirse en el Registro General de la Propiedad, quedando asi

las fincas filiales refundidas en una finca matriz.
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CAPITULO Il
METODOLOGIA DE LA ELABORACION DE UN PRESUPUESTO DE
INGRESOS Y GASTOS
3.1 Generalidades, terminologia y conceptos basicos de presupuestos
El presupuesto es una de las principales herramientas de la administracion
para la consecucién de objetivos. Mediante un presupuesto calculamos, de
manera anticipada y aproximada, los ingresos y gastos de una determinada
actividad econémica durante un periodo de tiempo; nos sirve para saber el
costo de un servicio o determinar las necesidades o proyecciones para
alcanzar una meta. Un presupuesto es una declaracion formal de los planes

para un periodo futuro.

3.1.1 Definicion de presupuesto

El presupuesto es la formulacion de los planes en términos numéricos para
un periodo futuro de operacion. Puede ser afectado por situaciones
imprevistas, que de una u otra manera inciden en forma negativa o positiva
en su ejecucion. Por lo tanto, al final de cada ejercicio, debera presentarse el
correspondiente informe que detalle su ejecucion para su aprobacion por

parte de los propietarios en la Asamblea General.

3.1.2 Funcion del presupuesto
A través del presupuesto el condominio estima las expensas necesarias para
el mantenimiento, seguridad, mejoramiento, promocién del mismo a su

administracién; durante un periodo determinado.

3.1.3 Objetivos de los presupuestos
Dentro de algunos de los objetivos de los presupuestos estan:
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a) Consideracion del futuro, para que los planes trazados, permitan la
obtencion de la utilidad maxima, de acuerdo con las condiciones que se

presenten.
b) La coordinacién de todas las actividades, para obtener ése fin.
c) Asegurar la liquidez financiera de la copropiedad o condominio.

d) Establecer un control para conocer si los planes son llevados a cabo y

determinar la direccion que se lleva con relacion a los objetivos

establecidos.

3.1.4 Importancia de los presupuestos

Son importantes porque ayudan a minimizar el riesgo en las operaciones de
la copropiedad o condominio; ayudan a los miembros del condominio a
cuantificar en términos financieros los diversos componentes de su plan total
de accion, sirven como medios de comunicacion entre los distintos

departamentos que integran la administracion del condominio.

3.1.5 Principios de los presupuestos

Los principales principios enunciados por Héctor Salas Gonzalez, se
expresan de la siguiente manera: (18:15)

a) Prevision: deben preverse todas las implicaciones de los planes y poder

cuantificarse.

b) Participacién: en su preparacién deben de participar todos los gerentes

de departamentos, que son Los responsables de Ia ejecucion.
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c) Responsabilidad: corresponde a la responsabilidad que deben de tener

los gerentes de departamentos, quienes seran los responsables de la

ejecucion.

d) Coordinacién: debe de existir un solo plan para cada funcién y todos los

que se ejecuten deben de estar coordinados.
e) Periodo: debe de definirse, no existiendo un tiempo maximo ni minimo.

f) Correlacién: las unidades de medida deben ser las mismas para poder

ser cuantificadas.
g) Realismo: las cifras deben representar metas razonables.

h) Aprobacién: la aceptacion final del presupuesto debe ser especifica,

autorizada por la gerencia y comunicarse a todos los departamentos.

i) Costeabilidad: el costo de un sistema de presupuestos no debe superar

los beneficios que se obtengan de él.

j) Flexibilidad: debe adaptarse a la realidad, estos no deben de ser rigidos.

k) Oportunidad: el presupuesto debe estar elaborado, y aprobado en la

fecha necesaria.

3.1.6 Control presupuestal y planeacion de resultados
El control presupuestal es un proceso de establecimiento de metas que se
consideran faciles de lograr, de planeacion para lograrlas y posteriormente,

de comparacioén de los resultados reales con las metas fijadas.
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Es dificil elaborar planes significativos y logicos dentro de una estructura de
organizacion defectuosa. En consecuencia, el proceso presupuestal estimula
a la administracién a mejorar y afinar la estructura de organizacion del centro
comercial, estableciendo normas firmes y precisas y definiendo la asignacion

de responsabilidades.

3.1.7 Relacién del control presupuestal con la contabilidad

El control presupuestal es un instrumento mas bien administrativo que
contable. No obstante, el proceso presupuestal hace uso del sistema de
contabilidad establecido en un centro comercial. Una comprensién clara del
proceso contable, y de la naturaleza de los ingresos y gastos de un negocio
es de mucho beneficio para quienes se dedican a la preparacion de
presupuestos. Por tales razones, el contador comunmente es un importante

participe en la operacién presupuestal.

Los presupuestos generalmente se dan a conocer en el mismo formato que
se emplea para los estados financieros regulares. La unica diferencia es que
los estados presupuestales muestran cifras pronosticadas, en tanto que los

estados financieros muestran cifras reales.

La adopcion del formato usual de estado para el presupuesto facilita el

informar sobre las variaciones entre los resultados reales y el presupuesto.

3.1.8 Relacién del control presupuestal con la evaluaciéon de resultados

reales
Una de las tareas dificiles de la administracion es la evaluacion de los datos
contables como indicacién de los resultados obtenidos. Durante el proceso

pueden haber ocurrido cambios en los precios, en los productos, en el

53



esfuerzo promocional o en las condiciones generales de los centros
comerciales, incluso el estado del tiempo puede afectar la captacion de los

ingresos del centro comercial.

Una forma de logran un estandar significativo, que permita evaluar el
desempefio del presente, es determinar, con suficiente anticipacion y

mediante planeacion, cual deberia ser la labor a desempenar.

3.1.9 Relacion de los presupuestos con el control administrativo

En el proceso presupuestal interviene también el control administrativo. Sin
un control efectivo, hay menos probabilidades de que se logren los planes y
objetivos.  Pero puede invertirse la relacion entre el control y los
presupuestos. Los presupuestos pueden mejorar el control. Al indicar cuales
seran los resultados si se llevan a cabo los planes existentes, el presupuesto
puede revelar las areas que ofrecen problemas antes de que sucedan los
hechos. De esta manera, pueden emprenderse las acciones correctivas para
prevenir los resultados potencialmente insatisfactorios. El momento ideal
para controlar los gastos es antes de incurrir en ellos. Una vez realizado un

gasto no puede quitarse o eliminarse de los resultados.

Los presupuestos pueden también mejorar el control en otra forma: por
ejemplo su efecto psicolégico en los empleados. En ultimo analisis, son las
personas quienes efecttian las operaciones del centro comercial. El control
de las operaciones se logra, pues, a través del control sobre los propios
empleados. Si los empleados responsables de ciertas fases de las
operaciones del centro comercial saben que sus actuaciones seran
evaluadas en relacion con las cifras presupuestadas, es probable que se

sientan presionados, por tanto, se ejerza sobre ellos cierto control. Los
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efectos benéficos que el control presupuestal puede tener en los empleados
se lograran al maximo si se permite a éstos participar en la preparacion del
presupuesto y si entienden claramente los objetivos que se espera lograr a

través de la funcion presupuestal.

3.2 Tipos de presupuestos para centros comerciales

A continuacion se detallan los tipos de presupuestos aplicables:

3.2.1 Presupuesto de efectivo
El presupuesto de efectivo, también conocido como flujo de caja proyectado,
es un presupuesto que muestra el prondstico de las futuras entradas y

salidas de efectivo, para un periodo de tiempo determinado.

3.2.2 Determinacion del flujo de caja

o Efectivo en caja y bancos: la disponibilidad del efectivo es manejada a
través de fondos fijos de caja chica, asi como cuentas de depositos
monetarios en instituciones bancarias del pais. Los egresos se llevan a

través de emision de cheques.

 Importancia del flujo de caja: para cubrir las necesidades inmediatas,
una forma muy sencilla de planear y controlar a corto y mediano plazo las
necesidades de recursos, es proyectando las entradas y salidas de
efectivo, es asi, como el flujo de caja se realiza con el fin de conocer la
cantidad de efectivo para prever en que momento es posible la

realizacion de los gastos.
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o Sugerencias en la elaboracién del flujo de caja
En la elaboracion del flujo de caja debe hacerse una lista en la que se estime

por adelantado todas las entradas y salidas de efectivo.

a) Se debe establecer el periodo que se pretende abarcar: mensual,

trimestral, semestral o anual.

b) Se debe preparar una lista probable de ingresos y de las obligaciones que

implican desembolso de efectivo.

c) En el momento de determinar los totales de ingresos y egresos, estos se
restan para obtener el resultado. Si el resultado es positivo, significa que
los ingresos son mayores que los egresos, por lo tanto, existe un
excedente, este excedente permitira ampliar la cobertura de los gastos o
inversiones que se deseen realizar. Si el resultado es negativo, deberan
analizarse las medidas para cubrir la diferencia, mediante cuotas

extraordinarias o la realizacion de otras actividades.

d) En la programacion de los ingresos; deberan considerar el mes en que se

estima obtener los recursos.

e) Para los egresos debe de programarse los pagos en los meses de

acuerdo con el mes en que se estima adquirir el compromiso.

f) Si se quiere trabajar el flujo de caja con mayor detalle, se puede emplear

un saldo acumulado, que es la suma del saldo obtenido en el periodo mas

el saldo del periodo anterior.
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g) Las proyecciones se prepararan de acuerdo a las experiencias de
periodos anteriores: estrategias de captacion de fondos, cumplimiento de

las metas presupuestarias, asignaciones de los fondos, entre otros.

3.2.3 Presupuesto ejecucion de proyectos

El presupuesto desglosa y detalla todos los gastos que nos necesarios
invertir para la realizacion o ejecucion del proyecto; tal es el caso de las
remodelaciones por mejoras al edificio, el cambio de equipos como

ascensores o gradas eléctricas; entre otros.

3.2.4 Presupuesto de ingresos y gastos

El presupuesto constituye una proyeccion de los gastos y de los ingresos que
son necesarios en la operatoria de un centro comercial; durante un periodo
de un afio, de acuerdo al plan de trabajo anual que debera ejecutar los

departamentos involucrados en dichos proceso.

 Etapas en la elaboracion de presupuestos de ingresos y gastos
Al iniciarse el proceso presupuestal, deben tomarse ciertas decisiones
basicas para delinear una estructura general dentro de la cual pueda

emprenderse la planeacion mas detallada.

A continuacion se describen las etapas de la elaboracion de presupuestos de
ingresos y gastos:

¢ Planificacion de los ingresos y gastos

a) Ingresos: los ingresos estan integrados por las cuotas de mantenimiento

ordinario y extraordinario; el valor de la cuota y la forma de pago son
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aprobadas en Asamblea y constituyen una obligacion inexcusable de los

copropietarios y/o arrendatarios.

b) Gastos: constituidos por las erogaciones para la adquisicion de bienes y
servicios necesarios para brindar seguridad, mantenimiento de las areas y

bienes comunes; promocién del condominio y la administracion en

general.

e Estructura del presupuesto de ingresos y gastos

Se iniciara con el detalle de los rubros que constituiran los ingresos; como
ejemplo las cuotas de mantenimiento ordinarias y extraordinarias; ingresos
por arrendamientos de las areas comunes. Posteriormente se detallan los
egresos, conformados por el total de gastos detallados en el presupuesto de
los departamentos que integrantes del condominio. Cada departamento
presenta para autorizaciéon un presupuesto que contiene los desembolsos de
mano de obra, compras de bienes y/o servicios de acuerdo a las actividades

y proyectos que tiene planificado realizar durante el periodo.

o Elaboracién del presupuesto de ingresos y gastos

En el presupuesto deben definirse por un lado los ingresos que tendra la el
centro comercial por concepto de cuotas de sostenimiento, por ingresos
derivados de la explotacion econémica de los bienes comunes y otros
ingresos proyectados; y por otra parte deben incluirse las partidas o rubros
destinados a cubrir cada uno de los gastos o erogaciones en que incurrira el
centro comercial. Estas partidas estan relacionadas con el funcionamiento y
conservacion; y conforman los rubros como servicio de administracion y de
contabilidad, servicios de seguridad y mantenimiento, reparaciones,

suministros, promocionales, entre otros
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Otros rubros, como los servicios publicos, (electricidad, alcantarillado,
teléfono, entre otros) suministros, (papeleria, materiales de limpieza,
materiales eléctricos, entre otros) reparaciones locales, (plomeria,
electricidad, cerrajeria, pintura, entre otros) son gastos variables, y su calculo

es un poco mas complicado.

Debemos tener en cuenta factores como la ejecucion presupuestal del
periodo anterior para determinar el comportamiento del rubro, revisar las
tarifas o costos actuales, el indice de inflacion esperada, y por supuesto las
necesidades especificas del centro comercial; ademas con relacion a los
equipos con que cuenta el centro comercial, debera tenerse en cuenta su
antigtiedad, el deterioro normal, vencimiento de garantias, y muy importante
el comportamiento histérico de estos rubros; es decir el promedio del gasto

en el pasado.

Todo lo referente a la elaboracion, presentacion, aprobacion y aplicacion del
presupuesto, debe quedar plasmado en el Reglamento de Copropiedad de

la propiedad horizontal.

El calculo de las partidas correspondientes debe ajustarse al gasto esperado,
por lo que se deben tener en cuenta varios factores, que pueden variar de
acuerdo a cada rubro. Por ejemplo, servicios como seguridad,
administracion, contabilidad, mantenimiento de ascensores, servicios de
mantenimiento del edificio, y otros se manejan mediante contratos, por lo
general con vigencia de un afio, por lo que su costo no variara durante ese
tiempo. Se puede entonces hacer un calculo exacto de los respectivos

rubros. Normalmente los clasificamos como gastos fijos.
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Una vez conocemos el promedio de gastos en los ejercicios anteriores,
aplicamos los porcentajes correspondientes a las alzas esperadas por
inflacién, nuevos impuestos, y cualquier otro factor que razonablemente
pueda influir en el comportamiento del rubro, y tendremos asi un calculo

bastante aproximado a lo que seré el gasto real.

Periodicamente el presupuesto debe ser examinado frente a las cifras
ejecutadas tanto en ingresos como en gastos con el propésito de establecer
desviaciones importantes y poder tomar las medidas administrativas, al final
del ejercicio contable debe presentarse la ejecucion presupuestal a la que se
acostumbra incluir las notas explicativas sobre los motivos de las

desviaciones importantes en los diferentes rubros del presupuesto.

o Aprobacion del presupuesto de ingresos y gastos

La segunda etapa consiste en la discusion y aprobacion por parte de la
Gerencia General con los gerentes de los distintos departamentos. Este
proceso conlleva la justificacion de los valores asignados a los distintos
rubros presupuestarios y la comparacion respecto al presupuesto y ejecucion

del afio anterior.

La Junta Directiva después de la revision en conjunto con la Gerencia
General es la encargada de dar el aval para que sea aprobado en la

Asamblea Ordinaria.

o Analisis del presupuesto de ingresos y gastos
Se lleva a cabo una revision exhaustiva de los ingresos y gastos

consignados cotejando con las actividades que se desean realizar.
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e Problemas en la elaboracién de presupuestos de ingresos y gastos
Dentro de los problemas que se pueden al momento de elaborar el

presupuesto de ingresos y gastos para un centro comercial se encuentran los

siguientes:

a) Cuando se realizan contrataciones de servicios en délares y no se fija un
tipo de cambio para dicha transaccion; situacion que generalmente se

observa en las primas de seguro.
b) Mala prevision de los gastos generales.
c) Usar sélo datos historicos para elaborar el presupuesto.

d) No relacionar los objetivos fijados con los responsables de los mismos.

e Beneficios en la elaboracion de presupuestos de ingresos y gastos
Sirve de guia de accién para la Administracion del centro comercial; al
permitirle visualizar las prioridades y objetivos, minimiza el riesgo al ser un

plan de accion con actividades marcadas para su consecucion.

e Limitaciones en la elaboracién de presupuestos de ingresos y gastos
A continuacion se detallan algunas limitaciones en la elaboracion de

presupuestos:

a) Estan basados en estimaciones, no se puede predecir el futuro.
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b) Deben ser adaptados constantemente a cambios importantes que surjan.

c) El presupuesto no debe sustituir a la administracion sino todo lo contrario
es una herramienta dinamica que debe adaptarse a los cambios del

condominio.

d) Los directivos se preocupan por el detalle o tratan de controlar los factores

equivocados.

e) La incapacidad para entender la importancia critica del papel de los

presupuestos en el proceso administrativo.

f) EI compromiso excesivo del proceso presupuestal o la indebida

dependencia en el mismo.

¢ Objetivos del presupuesto de ingresos y gastos
a) Definir claramente los objetivos deseados. Es necesario entender
perfectamente las circunstancias actuales, es decir, el problema

enfrentando, conocer es lo que se quiere y para hacia donde va.

b) Dirigir el proceso de formulacién, discusion, control y evaluacion del
presupuesto asesorando técnicamente a los gerentes de cada unidad
administrativa; por ser los que tienen a su cargo la ejecucion de los

recursos para el cumplimiento de los objetivos.

c) Revisar la ejecucion presupuestaria de afios anteriores, para determinar el
comportamiento de los gastos, examinando el nivel de utilizacion de los
recursos, con el fin de proponer planes de accién que deberan ser
sometidos a consideracion de la Junta Directiva del condominio y/o centro

comercial.
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e Ventajas del presupuesto de ingresos y gastos

a) Incrementar la participacion de los diferentes niveles de la organizacion.
b) Obligar a mantener un archivo de datos histéricos controlables.

c) Facilitar la utilizacion 6ptima de los diferentes insumos.

d) Obligar a realizar un auto analisis periodico.

e) Controlar el manejo de ingresos y egresos del centro comercial.

f) Obligar a la Administracion a especificar los objetivos a mediano y largo

plazo.

g) Analizar los problemas futuros, para que puedan identificar otras

alternativas.

3.3 Ejecucion presupuestaria

La ejecucién presupuestaria muestra el gasto realizado en un determinado
periodo, este gasto se genera por la adquisicion y pago de bienes y
servicios, los que son controlados por el departamento de Finanzas y se
informan periédicamente a la Junta Directiva del Condominio. La ejecucion
de este presupuesto no debe exceder lo autorizado para cada una de los

items presupuestarios autorizados anualmente.

En la propiedad horizontal, independiente de los estados financieros que por
norma contable se deben presentar |a definir la situacion financiera de la
persona juridica, debe considerarse la ejecucion presupuestal como el
verdadero indicador de la gestion de la administracion del centro comercial,
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porque definira con que rigurosidad se hizo efectivo el recaudo de dinero
producto del ingreso presupuestado y en que se aplicaron las erogaciones
como gastos efectivos para cada rubro definido en el presupuesto durante el
periodo; con ello se podra explicar de forma objetiva a los propietarios en la
asamblea, que comportamiento se obtuvo en cada rubro tanto del ingreso
como del gasto en dicho periodo, de esta manera se adopten las medidas y
decisiones pertinentes en la definicién de un nuevo presupuesto, o se
definan por parte de la asamblea, los cambios del destino en el presupuesto
anterior para engrosar o fortalecer ciertos rubros, decision que s6lo puede
adoptar la Asamblea de Propietarios como méximo 6rgano de direccion de la

persona juridica.

o Explicacion de las variaciones y observaciones importantes de la
ejecucion presupuestaria

Al analizar lo presupuestado con lo real ejecutado en un afio, se observaran

generalmente variaciones positivas o negativas, estas variaciones se debe

principalmente a variaciones de cantidad, tipo de cambio, precios Yy

temporada en que se contratan los servicios.

La ejecucion presupuestal debe concluir si hubo o no déficit o superavit
presupuestal, qué dinero adeudado se recibira en el siguiente periodo
presupuestal y cuales deudas seran necesarias cancelar con el presupuesto
siguiente de gastos. Todo esto para que el administrador pueda hacer el
presupuesto de ingresos y gastos del siguiente periodo presupuestal y la

ejecucion presupuestal.
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CAPITULO IV
DISENO DEL PRESUPUESTO DE INGRESOS Y GASTOS PARA UN
CENTRO COMERCIAL CONSTITUIDO BAJO EL REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL DE LA CIUDAD DE GUATEMALA
(CASO PRACTICO)

A la fecha los centros comerciales de éxito deben planificar sus operaciones
financieras, para que la administracion de los mismos posea referencia hacia
donde se quiere llevar la organizacion, radicando la importancia de esta
herramienta de control, en conocer anticipadamente los requerimientos de
recursos que necesita la entidad para llevar a cabo sus operaciones, asi

como los montos de gastos en que esta dispuesta a incurrir.

Cuando un centro comercial no elabora presupuestos, no tiene ningtin marco
de referencia sobre los ingresos y gastos que se daran en el periodo,
corriendo riesgos de excederse en gastos, los que la llevaria al fracaso en la
administracién por no contar con una herramienta que ayude a controlar la
forma como se van desarrollando sus operaciones financieras.

Por lo anterior, se hace necesaria la estructuracion del presupuesto, tomando
en cuenta las variables que inciden en la administracion de las operaciones
del centro comercial, para que pueda tener el control de sus transacciones y

llevar a la entidad a la meta que se proponen.
4.1 Antecedentes del centro comercial

El centro comercial Casa Blanca, se encuentra ubicado en la zona 10 de la

ciudad de Guatemala.
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Cuenta con mas de 20 afios de experiencia en el mercado de centros
comerciales, se encuentra constituido bajo el Régimen de Propiedad

Horizontal.

Posee mas de 100,000 metros cuadrados de construcciéon y recibe la visita

de 7,000,000 de clientes al afio.

Dicho centro comercial esta conformado por 257 establecimientos entre

locales y kioscos, los cuales les pertenecen a distintos propietarios.

Estan distribuidos en 4 niveles de comercio, cuenta con areas ocupadas por
diversidad de restaurantes, tiendas de ropa, zapaterias, area financiera y

posee una tienda ancla.

Esta equipado con ascensores, gradas eléctricas, area para personas con

capacidades especiales.

Cuenta con personal propio y subcontratado que contribuyen en la operatoria

del centro comercial.
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4.2 Carta de solicitud de propuesta de servicios profesionales

Guatemala, 10 de octubre de 2017

Licenciado
Sebastian Torres
Presente

Estimado Licenciado:

Reciba un cordial saludo del centro comercial Casa Blanca. La presente tiene
como finalidad informarles que la Junta Directiva estd interesada en la
contratacién de sus servicios profesionales, para la elaboracion del disefio
del presupuesto de ingresos y gastos para el periodo 2,018. Por lo que
agradeceremos someta a consideracion nuestra solicitud de servicios; a la

espera de una pronta respuesta satisfactoria.

Sin mas que hacer referencia, se despide.

Presijdente de Junta Directiva
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4.3 Propuesta de servicios profesionales

Guatemala, 20 de octubre de 2017

Senfores
Junta Directiva
Centro Comercial Casa Blanca

Presente
Estimados Senores:

En atencién a su solicitud, agradezco la confianza depositada; al solicitar mis
servicios para la elaboracion del disefio del presupuesto de ingresos y gastos
para el periodo 2,018. Por lo que me permito- presentarle mi propuesta de

servicios profesionales.

Como parte de nuestro servicio, se disefara el presupuesto anual de
ingresos y gastos para el centro comercial; se hara entrega de un informe del
trabajo realizado, brindaremos la capacitacion a la persona que designen

sobre el uso adecuado del presupuesto.

Adicionalmente se le asesorara en lo referente a la elaboracidon de la
ejecucion presupuestaria del mes de enero para que pueda continuar la

persona encargada durante los meses siguientes.
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Equipo de trabajo asignado:
« Un Perito Contador, para el levantamiento de documentacion, ingresa los

datos y elabora los cuadros originados por las transacciones econdmicas del

centro comercial que conformaran el presupuesto.

« Un Contador Publico y Auditor, encargado de velar por el desarrollo
adecuado del trabajo requerido por el cliente, en funcién a los procedimientos
y técnicas de presupuesto. Asimismo, brindar asesoria a la Administracion
del centro comercial; capacitar, guiar y supervisar el manejo adecuado del

presupuesto.  Visitard sus instalaciones una vez por mes, durante la

ejecucion del presupuesto.

Actividades a desarrollar

Se desarrollaran actividades que incluyan a todas las areas del centro
comercial, tales como: conocer los objetivos de la administracion, los planes
de trabajo de cada area, entrevistas a los Gerentes de los distintos
departamentos, y de esta manera determinar los ingresos y gastos que
formaran parte de los presupuestos por cada departamento, para finalmente

consolidar la informacion en el presupuesto general de ingresos y gastos.

Honorarios estimados
Considerando el alcance del trabajo a realizar, estimamos los honorarios en

Q40,000.00 incluyendo el Impuesto al Valor Agregado. No obstante los
gastos como fotocopias, telecomunicaciones, y otros gastos relacionados

con el proyecto, podrian ser facturados por separado; si se diera el caso.

Con relacion al pago de nuestros honorarios, se efectuaria un anticipo del
50% y el restante 50% contra entrega del informe, amparandolos con la
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factura respectiva. El tiempo de entrega del informe es de 30 dias calendario

después de confirmada la propuesta por parte del cliente.

Atentamente,

chatki M/ I

———He—3ebastian Torres / //
Auditor
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4.4 Carta de aceptacion de propuesta de servicios profesionales

Guatemala, 10 de noviembre de 2017

Licenciado
Sebastian Torres
Presente

Estimado Licenciado:

Por este medio le confirmo que la Junta Directiva del centro comercial Casa
Blanca, ha aceptado su propuesta de servicios de consultoria para la
elaboracién de Disefio del presupuesto de Ingresos y Gastos para el periodo

2,018.
Se les asignara una oficina para que pueda instalar a su equipo de trabajo,
los gerentes de los distintos departamentos ya fueron notificados del trabajo

que usted y su equipo realizara en nuestras instalaciones.

Sin otro particular me suscribo.

Atentamente,

Pregidente de Junta Directiva
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4.5 Entrega del informe a la Junta Directiva del centro comercial por los

trabajos profesionales realizados
Guatemala, 15 de diciembre de 2017

Senores
Junta Directiva
Centro Comercial Casa Banca

Presente
Estimados senores:

Adjunto encontraran el disefio de presupuesto de ingresos y gastos para el
periodo 2018, que servird de herramienta para la administracion del centro

comercial.

El presente informe esta integrado por el diagnéstico del centro comercial, la
propuesta y bases para la elaboracién del presupuesto, los presupuestos por
area y las células que con las cuales se determinan el rubro integrante por
presupuesto; asi también las conclusiones y recomendaciones derivadas del

trabajo realizado.
Atentamente,

vﬁa@ﬁ% /-

Lic. Sebastian Torres
Auditor

73



4.6 Diagnéstico de la situacion del centro comercial

El centro comercial analizado, carece de un disefio de presupuesto de
ingresos y gastos que controle adecuadamente las entradas de efectivo y los
desembolsos del mismo; por lo que la Junta Directiva de condéminos y/o
propietarios, se vio en la necesidad de contratar los servicios profesionales
de un Contador Publico y Auditor Independiente, para llevar a cabo el disefio
del presupuesto de ingresos y gastos conformado por los presupuestos de

los distintos departamentos que integran el centro comercial.

Para realizar el disefio del presupuesto de ingresos y gastos, se entrevisto a
los gerentes de los departamentos antes mencionados, en dicha entrevista
proporcionaron la informacion necesaria para llevar a cabo el trabajo de
campo, haciendo mencion que consideraban como limitante para cumplir con
los objetivos; no poder tomar decisiones propias para realizar las actividades,
adquirir equipo, materiales y la contratacion de servicios, derivado a no poder
realizarlas sin el consentimiento de la Gerencia General. Un factor critico es

que ante la ausencia del Gerente General no se realizan las actividades

aunque se deban ejecutar.

Se observd que el nombramiento del administrador y/o representante legal
del centro comercial no se encuentra registrado en ninguna dependencia,
inicamente el abogado que lo elabora da fe de dicho acto con la firmas y el
timbre de papel sellado. Al consultar con el administrador quien ocupa el
cargo de Gerente General, nos indica que el nombramiento se realiza por
votacion en la Asamblea General de Propietarios, el nombramiento no se

encuentra registrado, y no es aceptado en ninguna dependencia.
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El Gerente Financiero, nos informa que contrataron los servicios de un
abogado para realizar el registro del nombramiento en el Registro Nacional
de Personas (RENAP), también en la Municipalidad de Guatemala, por estar
la propiedad horizontal regulada por el Cédigo Civil; pero fue rechazado
dicho tramite, indicando las instituciones antes mencionadas, que no les

competia el registro.

Por lo anterior agregd que han tenido dificultades para celebrar contratos de
adquisicion de equipo, inscripciones en el Instituto Guatemalteco de
Seguridad Social (IGSS), autorizacion del reglamento interno de trabajo en el
Ministerio de Trabajo (MINTRAB); en el caso del Instituto de Recreacion de
los Trabajadores de la Empresa Privada de Guatemala (IRTRA) se presentd
el caso de la negativa en brindar el goce de este beneficio a los empleados
del centro comercial, sin embargo; accedieron a dar el beneficio por estar
incluido el pago dentro del pago de la planilla del IGSS a favor de ellos. Con
la Superintendencia de Administracién Tributaria se tuvieron inconvenientes,
puesto que al tener que registrarse en la misma, llevar contabilidad completa
y ser una entidad sin fines de lucro, al no estar definida como asociacion; se
les dificultd encontrar una categoria para agregarla al Registro Tributario
Unificado, y asignarle impuestos que le fueren aplicables, para el momento

en que decidieran realizar actividades que fueran generadoras de renta.

Entre otros se verifico que no hay una politica establecida para autorizar el

pago de prestaciones laborales.

Tiene alrededor de 50 empleados en némina, que colaboran en la operacion
del centro comercial, incluyendo a las Gerencias de los distintos

departamentos. El departamento de seguridad es el que cuenta con mayor
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ndmero de empleados. Las prestaciones se van cancelando a los
empleados cuando las soliciten, y pueden continuar laborando para el centro

comercial.

Por la dimensién del centro comercial y por el alto nivel de pago prestaciones
laborales que conllevaria tener los colaboradores en némina, se hizo
necesario contratar empresas que prestan los servicios de limpieza y de

seguridad.

El reglamento de copropiedad vigente del centro comercial, en la seccion de
régimen financiero hace mencion al cobro de intereses moratorios como
medio de presion a los condéminos; sin embargo, estos intereses son

calculados pero no son cobrados a los condéminos, por no poseer factura.

Las remodelaciones al edificio se realizan con los ingresos propios del centro
comercial, sin que hay una aportacion extraordinaria de parte de los
propietarios del mismo. Cuando las remodelaciones se ejecutan afectan en
gran medida la disponibilidad de efectivo; provocando el riesgo que al
momento se tuviere alguna emergencia con valores importantes; no se
pueda cubrir, adicionalmente los planes de trabajo de los demas

departamentos son afectados al no poder ejecutarse conforme lo tenian

previsto.

Las técnicas que se utilizaron fueron: la entrevista, la recopilacion de

informacion, la observacion y la inspeccion fisica de cada una de las areas.
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4.7 Propuesta para la elaboracién del presupuesto
En el caso del centro comercial, se realizé el diagnéstico para proceder a la
formulacién de su presupuesto, seleccionandose los aspectos a tomar en

cuenta y que aparecen adelante para su implementacion.

En el centro comercial se creara el Comité de Planificacion, el que se
integrara por la Gerencia Financiera, de Seguridad, de Mantenimiento y
Mercadeo, como un 6rgano asesor de la Gerencia General, con la finalidad
de definir las estrategias a seguir y contar con las herramientas
metodologicas que le permitan analizar en conjunto como funciona el centro
comercial con un presupuesto aprobado, asi como identificar los elementos

en su operacion y sus resultados.

Otro aspecto relevante de la importancia que para el centro comercial tiene
estructurar su presupuesto, es proyectar los pagos de sus pasivos, asi como
el remanente de efectivo que pudiera contar para invertir, o por el contrario,

el financiamiento que pueda necesitar para el periodo.

El comité para la planificacion del presupuesto, debera tomar en cuenta los

siguientes aspectos:
a) Se debe prever que el flujo de fondos del centro comercial, sea derivado

de operaciones propias, para evitar solicitar préstamos que provoquen el
endeudamiento de la entidad, y de esa forma, evitar que se incurra en gastos

financieros adicionales.

b) El comité planificara que los flujos de fondos sean de tal forma que se

pueda cumplir en tiempo con todos los compromisos contraidos (préstamos,
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pasivos laborales, tarjetas de créedito corporativas) y con las obligaciones a

corto plazo surgidas en el periodo.

c) Créditos obtenidos de los proveedores y otorgados a los condéminos o

inquilinos.

d) Los proveedores conceden al centro comercial un crédito de 30 dias,
contados a partir de la fecha de recibido el producto o servicio para la
cancelacion de las facturas correspondientes, por lo que estos hay que

aprovecharlos tal como los han autorizado.

e) Para garantizar su flujo de fondos, la direccién del centro comercial dentro
de la politica de créditos, acordé conceder 30, 45 y 60 dias a sus

condominos.

f) Para el periodo 2018 no se dejara contemplado el rubro de proyectos de
remodelacion derivado a que se estaran realizando reparaciones con
desembolsos importantes de efectivo para los equipos de ascensores y

gradas eléctricas.

Dentro del proceso de elaboracion del presupuesto para este centro
comercial, se debe observar la llamada presupuestacion participativa, en la
que se le dara participacién a los gerentes responsables de cada una de las
areas que conforman la entidad, a quienes se les explicara la importancia
que tiene un presupuesto para la vida exitosa del mismo, con el fin de
hacerlos sentir plenamente identificados y comprometidos con el desarrollo
del plan de su correspondiente area y por consiguiente con los fines y

objetivos del centro comercial.
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Dado que cada persona tiene distinto criterio, se designara un coordinador,
que en este caso sera el Gerente Financiero, quien tendra a su cargo el
asesoramiento en la presentacion de la informacion solicitada a cada uno de
los otros gerentes ante la administracion, debiendo proporcionar a cada uno
de los responsables de area, los formatos y los lineamientos especificos para
la formulacion del plan de area que corresponda con la finalidad de
uniformizar lo requerido, y a la vez, se les explicara el manejo de las tablas
correspondientes, de tal forma que cuando se unifique toda la informacién en

el presupuesto general, no se encuentre discrepancias en su forma o en su

estructuracion.

Conforme sean elaborados y completados los planes individuales, se
someteran a discusion por cada uno de los gerentes responsables
acompanado por el coordinador del presupuesto, ante la Gerencia General
del centro comercial, para su aprobacion o cambio, cuando estén completos,
el coordinador los unificara, para que, como un solo instrumento se
constituya en el Presupuesto General del centro comercial, mismo que sera
presentado por la Gerencia General para su autorizacion a la Junta Directiva;
y posteriormente sera expuesto en la Asamblea Ordinaria de Conddminos,
para que después de ser analizado en forma minuciosa, comprobando que
se ajusta a las expectativas de los condéminos, que cumple con los objetivos
del centro comercial; sea aprobado por esta instancia y se proceda a

distribuirlo a todos los gerentes involucrados para su ejecucion.

4.8 Bases para elaborar los presupuestos del centro comercial
A continuacién se detallan las bases para la elaboracién de presupuestos:
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4.8.1 Planificacion del presupuesto

a) Cuotas de mantenimiento

Segun informacion recibida de la Gerencia General, se debe tomar en cuenta
que las cuotas ordinarias son calculadas con base a los metros cuadrados

con los que cuenta el centro comercial, por lo que los ingresos son fijos

durante todo el periodo.

b) Cuentas por Cobrar
Inicialmente se procedié a actualizar los saldos de la cuenta corriente para
conocer con certeza la situacion de cada inquilino, conocer el saldo por

cobrar y poder programar los cobros que deben hacerse.

c) Gastos de administracion, mantenimiento, mercadeo y seguridad

En estos rubros se registraron todas aquellas erogaciones que necesita el

centro comercial para su funcionamiento, habiendo puesto atencién especial

en que:

e Los medios de comunicacién se continuaran manejando a través de la
agencia de publicidad, cuyas actividades son la presentacion de
presupuesto de medios de comunicaciones en el cual se incluyen:
publicaciones en prensa, radio y television: insertos en periddicos, toma de

fotografias, administracién de paginas web del centro comercial.

e Las otras prestaciones a los empleados se deben circunscribir a la
compra de agua pura, café y azucar, celebraciéon de los cumplearios y

convivios de aniversario del centro comercial y navidefio.

e Los seguros por incendio, responsabilidad civil, seguros de empleados

se mantendran sobre los montos que hasta el momento se han venido

cubriendo.
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e Por concepto de uso de teléfonos de linea fija, celulares de gerencias,
internet y cable; el gasto no debe exceder de Q.72,000.00 al aho, por

lo que este valor se prorrateara de acuerdo al consumo mensual.

o El consumo de energia eléctrica se tratara de mantener en un maximo de
57.000 kilovatios por mes de 30 dias, salvo excepciones de los meses en
que el centro comercial tenga actividades donde necesite ampliar el

horario de atencion y/o realice mantenimientos extraordinarios.

e Los gastos diversos donde se incluye la papeleria, el mantenimiento de
edificios, mantenimiento de mobiliarios y equipo, los gastos de transporte,

entre otros: no deberan exceder a lo gastado en el periodo anterior.

d) Cuentas por pagar
Se evitaran en todo lo posible, sin embargo, cuando estas surjan, se
cancelaran a mas tardar en el siguiente mes a su creacion. A los

proveedores se les pagaran sus facturas segun las fechas de

vencimiento.

e) Pasivos laborales
Se cefiiran a los aspectos legales, empero, en forma mensual se

contabilizaran las provisiones.

f) Personal
Con relacion al personal, el centro comercial considera que en la actualidad
no se dan las condiciones para contratar mas laborantes ni para

otorgar un incremento salarial durante el periodo.
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4.9 Propuesta para la elaboracion y control del presupuesto
A continuacion se describen los objetivos a corto, mediano y largo plazo que
se pretenden alcanzar, y la determinacion de las politicas a utilizarse en

materia de presupuesto.

4.9.1 Objetivos del presupuesto

A corto plazo
Dentro de los objetivos a corto plazo, se deben considerar:

a) General
« Controlar los ingresos y gastos del centro comercial para que se cumpla

con lo planificado.

b) Especificos

« ldentificar los gastos innecesarios.

e Determinar los valores maximos a utilizarse en los gastos de
mantenimiento, administracién, mercadeo y seguridad.

 Estimar cuando y cuanto se tendra sobrante o faltante de efectivo.

A mediano plazo

En estos objetivos se encuentran:

a) General

« Definir los instrumentos y procedimientos necesarios para la continuidad

efectiva del sistema presupuestario.

b) Especificos
o Definir, discutir y aprobar los procedimientos que se han de aplicar para la

planificacion y control del presupuesto.
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e Disefiar los instrumentos definitivos para que el sistema propuesto sea

efectivo.
e Capacitar al personal que proceda en dichos procedimientos y en el

manejo de los mencionados instrumentos.

A largo plazo
Estos objetivos son:

a) General

e Afirmar la confianza de la administracion en el sistema presupuestario.

b) Especificos
e Planificar y realizar amplio nimero de actividades que generen mas

recursos, tales como promocion de las areas comunes para colocacion de

publicidad.

4.9.2 Determinacion de las politicas presupuestarias
o Los valores que se incluiran en el presupuesto seran con el costo de la

Gltima compra.
e Las compras efectuarlas en forma mensual.
e Realizar informes mensuales sobre la ejecucion del presupuesto.

e Las desviaciones deben de justificarse en los primeros 2 dias habiles del

siguiente mes.

e Realizar reuniones mensuales con los gerentes responsables de area

sobre la marcha de su presupuesto.
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4.9.3 Control del presupuesto

a) Herramientas de presupuesto

La Gerencia Financiera quien sera la encargada del control del presupuesto,
se apoyara en la informacion que generara el sistema contable y el médulo
de presupuestos para determinar las variaciones que se den y de los
informes de los gerentes encargados de area, sobre las operaciones que se

dan en su departamento.

b) Sistemas de control presupuestario
El sistema de Control Presupuestario, corresponde directamente a la
Administracién del centro comercial, representada por el Gerente General,

quien lo delega al Gerente Financiero. -

Para este efecto se basara en los principios del control presupuestario,
realizando juntas con los otros gerentes para conocer su opinion, teniendo
presente los fundamentos del presupuesto del centro comercial y sus

objetivos para verificar que se estan cumpliendo.

Para cumplir con los objetivos del control financiero que se propone a la
Gerencia General de este centro comercial, se tomara en cuenta las
caracteristicas del entorno, asi como sus puntos fuertes y los débiles,
disponiendo de una estructura organizativa que facilite la interrelaciéon de las
decisiones gerenciales con los objetivos del centro comercial, ya que el
sistema contable permitira evaluar el desempefio presupuestal y hacer las

correcciones que se amerite.
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c) Comunicacion de la informacion

La ejecucion del presupuesto sera informada a todas las Gerencias
involucradas, cada una en su area, utilizando para este fin, la informacion
contable procesada por cada centro de costo, lo que permite que cada
responsable tenga la que corresponde a su area y la Gerencia General, la
totalidad.

La comunicacion sera por medios impresos y por medio de consulta de
pantalla directamente; al estar las computadoras conectadas al sistema de

red y tener acceso a los programas que les correspondan.

d) Resultados a obtener

Los resultados que se obtendran del control del presupuesto, seran las
ejecuciones de cada area con el menor nimero y cantidad en valores de
variaciones posibles, para cumplir con los objetivos propuestos y obtener los

resultados proyectados.

4.9.4 Supervision de la ejecucion del presupuesto

a) Sistemas de informacion contable

En la actualidad no posee un sistema para procesar la informacion
contable, por lo que se estd implementando un programa computarizado
que permita por medio del moédulo de presupuestos, conocer su
ejecucion conforme se vaya alimentando la informacion del
movimiento real, por lo que al imprimir los estados financieros

mensuales, se incluiranlos concernientes al control presupuestario.
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Estas consultas se podran hacer también a nivel de pantalla, siendo el
programa multiusuario, los gerentes encargados de area, podran contar

con el informe en su lugar de trabajo por medio del sistema de red.

b) Informes sobre la ejecucion a la Gerencia

No obstante que el Gerente General pueda ingresar al médulo de
presupuestos, en forma mensual el Gerente Financiero le trasladara de
manera escrita, un informe donde se incluira la ejecucion del presupuesto del
mes y el acumulado, con un andlisis de las variaciones que aparezcan Yy las
medidas correctivas a tomar para evitar que continGen dandose; de
este informe, se enviara copia del movimiento que corresponda a cada

area al gerente responsable de la misma.

c) Retroalimentacién

Posteriormente al andlisis de las variaciones mensuales surgidas en la
ejecucion presupuestaria, el Gerente Financiero convocara a reunién con
cada responsable de area para conocer su posicion con respecto a la
ejecucion de su presupuesto y que pronuncie su opinion sobre las
variaciones encontradas en su area para proceder a manera
de retroalimentacion a explicarle el origen de las mismas e

indicarle lo procedente para subsanarlas y evitar que se repitan.

d) Medidas correctivas que procedan

Resultante del analisis de las variaciones encontradas en la ejecucion
del presupuesto, se tomaran las medidas correctivas que procedan
como reclasificar el movimiento contable si asi fuera en caso, darle
una nueva explicacion sobre el manejo del presupuesto al encargado del

area afectada, monitorear los movimientos contable financieros en
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forma constante, documentar adecuadamente todas las operaciones
generadas por las desviaciones, o en ultimo caso flexibilizar el
presupuesto si las proyecciones realizadas no fueran del rango
correspondiente, debiendo analizarse, el motivo que origine la variacion,
y dependiendo del efecto que cause en las utilidades proyectadas, la
Gerencia General lo puede someter de nuevo a la Asamblea de

Condéminos.

4.9.5 Presupuestos

A continuacién se presentan las tablas que sirvieron de base para la
elaboracion del presupuesto general de ingresos y gastos, y por cada
departamento; las cuales seran implementadas en cada departamento para
el uso de las mismas. Se hace una breve resefia por presupuestos y tabla

que lo integra.
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Presupuesto General de Ingresos y Gastos

En esta tabla se muestra el presupuesto general, el cual esta integrado por
los presupuestos de ingresos y los presupuestos de gastos de
mantenimiento, administracion, mercadeo y seguridad, informacioén contenida

en las tablas nimero 4, 6, 44, 62y 81.

Cada tabla en mencién se encuentra integrada por tablas, las cuales

muestran los calculos que determinaron los valores.

El presupuesto general, se elabor6 de tal manera que el resultado del
periodo fuera positivo, al ir analizando y depurando los gastos que se tenian
en exceso y/o no eran necesarios realizarlos durante este periodo, por la

existencia en bodegas, reduccion de gastos de mercadeo, entre otros.
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Presupuesto de Ingresos
Se integr6 con los valores resultantes de las cuotas ordinarias de
mantenimiento recibidas de los condéminos o inquilinos, y de los usufructos

producto del aprovechamiento de areas comunes. La determinacion de las

cuotas y usufructos se encuentran en las tablas nimero 4y 5.
Tabla 3

Centro Comercial Casa Blanca

Presupuesto de Ingresos

Del 01 de enero al 31 de diciembre de 2018

Ref. Tabia No. 4 5
Mes Cuota Orc_iinf—xria de Usufructos Total Mensual Ref. Tabla
Mantenimiento No.
Enero Q 780,220.63 | Q 31,250.001 Q 811,470.63
Febrero Q 780,220.63 | Q 31,250.001 Q 811,470.63
Marzo Q 780,220.63| Q 31,250.00] Q 811,470.63
Abril Q 780,220.63 | Q 31,250.00] Q 811,470.63
Mayo Q 780,220.63| Q 31,250.00| Q 811,470.63
Junio Q 780,220.63| Q 31,250.001 Q 811,470.63
Julio Q 780,220.63 | Q 31,250.001 Q 811,470.63
Agosto Q 780,220.63 | Q 31,250.00| Q 811,470.63
Septiembre Q 780,220.63 | Q 31,250.001 Q 811,470.63
Octubre Q 780,220.63 | Q 31,250.001 Q 811,470.63
Noviembre Q 780,220.63 | Q 31,250.001 Q 811,470.63
Diciembre Q 780,220.63 | Q 31,250.00|1 Q 811,470.63
Q 9,362,647.60 | Q 375,000.00 | Q 9,737,647.60 2

Determinacion de cuotas de mantenimiento y usufructos

Las cuotas de mantenimiento se determinan basandose en la cantidad de
metros cuadrados que posea cada local, el centro comercial tiene 4 niveles.
El costo por metro cuadrado es de Q 27.00 y en total posee 28,897.0605

metros cuadrados.
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Tabla 4

Centro Comercial Casa Blanca

Presupuesto de Ingresos

Determinacién de cuotas de mantenimiento

Cantidad de Total mensual Ref.
. metros Valor de la cuota
Niveles registrados por | por metro cuadrado cuota de Tabla
nivel Mantenimiento No.
Primer Nivel 4,198.4136 ] Q 27.00}1 Q 113,357.17
Segundo Nivel 3,283.6545] Q 27.001 Q 88,658.67
Tercer Nivel 2,587.3870 1 Q 27.001 Q 69,859.45
Cuarto Nivel 18,827.6054 | Q 27.00]1 Q 508,345.35
28,897.0605 Q 780,220.63 3

Los usufructos estan compuestos por las areas comunes autorizadas para el

aprovechamiento y captaciéon de ingresos son un total de 225 metros

cuadrados, el costo por metro cuadrado dependera de la ubicacion donde se

encuentren.
Tabla §
Centro Comercial Casa Blanca
Presupuesto de Ingresos
Determinacion de Usufructos
Valor por
Local Destino Metros metr‘::o Total Mensual Ref. Tabla
Cuadrados No.
cuadrado
Inquilino A |Arrendamiento de area comiin 75 Q 150.00§ Q 11,250.00
Inquilino B Arrendamiento de drea comun 50 Q 15000 Q 7.500.00
Inquilino C  |Arrendamiento de area comin 50 Q 150.00 } Q 7,500.00
inquilino D |Arrendamiento de area comin 25 Q 100.00] Q 2,500.00
Inquilino E  {Arrendamiento de area comtn 25 Q 10000} Q 2,500.00
225 Q 31,250.00 3
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Presupuesto de Mantenimiento
En este presupuesto se considerd todos los gastos presentados en el plan de
trabajo de ésta area. Dando un resultado de Q 4,178,266.51 quetzales.

Los gastos mas representativos lo constituyen el mantenimiento y limpieza

del edificio, la energia eléctrica y la reparacion de techos y toldos.

Se identifico con la tabla 6, dicha tabla esta conformada por las tablas de la 7
a la 43, varias de estas tablas principales estan integradas por tablas

secundarias, las cuales se iran conociendo conforme la lectura y puesta en

practica de este presupuesto.
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Tabla 8

Centro Comercial Casa Blanca
Presupuesto de Mantenimiento
Sueldos y Salarios
Determinacion de Sueldos de Mantenimiento

Nombre del Bonificacion Total Ref. Tabla
No. Empleado Puesto Sueldo Base Decreto Devengado No.
1 |Empleado A Gerente de Area Q 5,500.00] Q 250.00| Q 5,750.00
2 |Empleado B Supenvsor de mantenimiento | Q 3,500.00 | Q 250.00] Q 3,750.00
3 |Empleado C Carpintero Q 3,500.00 | Q 250.00| Q 3,750.00
4 |Empleado D Jardinero Q 2,500.00} Q 250.00§ Q 2,750.00
5 |Empleado E Electricista Q 2,500.00| Q 250.00f Q 2,750.00
6 |Empleado F Pintor Q 2,500.00| Q 250.00]Q 2,750.00
7 |Empleado G Fontanero Q 2,500.00| Q 25000 Q 2,750.00
8 |Empleado H Pisero Q 2,500.00) Q 250.00 | Q 2,750.00
Totales Q25,000.00] Q 2,000.00 | Q 27,000.00 7
Tabla 9
Centro Comercial Casa Blanca
Presupuesto de Mantenimiento
Sueldos y Salarios
Determinacion de Horas Extras de Mantenimiento
" . Cantidad de Ref.
Mes Gerente | Supervisor | Carpintero | Jardinero | Hectricista Pintor | Fontanero | Pisero Tabia
Horas No.
Enero - 5 5 5 5 5 5 5 35
Febrero - 5 5 5 5 5 5 5 35
Marzo - 5 5 5 5 5 5 5 35
Abril - 5 5 5 5 5 5 5 35
Mayo - 5 5 5 5 5 5 5 35
Junio - 5 5 5 5 5 5 5 35
Julio - 5 5 5 5 5 5 5 35
Agosto - 5 5 5 5 5 5 5 35
Septiembre - 5 5 5 5 5 5 5 35
Octubre - 5 5 5 5 5 5 5 35
Noviembre - 5 5 5 5 5 5 5 35
Diciembre - 5 5 5 5 5 5 5 35
Cantidad de Horas 0 60 60 60 60 60 60 60 420
Valor por hora extra| 03438 |Q 21.88|Q 21.88|Q 1563|Q 15.63| Q 15.63|Q 1563 | Q 15.63 8
Total valor de horas
extras Q - |Q1,312.50 | Q1,312.50 | Q937.50 | Q 937.50 | Q 937.50 | Q 937.50 | Q937.50 | Q7,312.50 7
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Cuotas patronales y prestaciones laborales de mantenimiento

Con la base de sueldos y horas extras contenidas en las tablas 8 y 9, se le

aplicaron los porcentajes de ley.

Tabla 1

o

Centro Comercial Casa Blanca
Presupuesto de Mantenimiento
Cuotas Patronales

Ref. Tabla No. 8 9
Cuota Ref.
Mes Sueldo Base Horas Extras Total Patronal Tabla
12.67% No.
Enero Q 25,000.00 ] Q 7,312.501 Q 32,312.50] Q 4,093.99
Febrero Q 25,000.00}f Q 7,312.50 ] Q 32,312.50]| Q 4,093.99
Marzo Q 25,000.00 | Q 7,312.501 Q 32,312.50]| Q 4,093.99
Abril Q 25,000.00 | Q 7,312.50 | Q 32,312.50| Q 4,093.99
Mayo Q 25,000.00] Q 7,312.50 ] Q 32,312.50| Q 4,093.99
Junio Q 25,000.00 | Q 7,312.50 ] Q 32,312.50] Q 4,093.99
Julio Q 25,000.00} Q 7,312.50 ] Q 32,312.50] Q 4,093.99
Agosto Q 25,000.00] Q 7,312.501 Q 32,312.50] Q 4,093.99
Septiembre Q 25,000.00 | Q 7,312.50 | Q 32,312.50| Q 4,093.99
Octubre Q 25,000.00] Q 7,312.50 1 Q 32,312.50] Q 4,093.99
Noviembre Q 25,000.00] Q 7,312.50 | Q 32,312.50 | Q 4,093.99
Diciembre Q 25,000.00] Q 7,312.50 | Q 32,312.50] Q 4,093.99
Q 49,127.93 6
Tabla 11
Centro Comercial Casa Blanca
Presupuesto de Mantenimiento
Prestaciones Laborales de Mantenimiento
Ref. Tabla No. 7
Horas Base parael |Indemnizacién| Aguinaldo Bono 14 Vacaciones Ref.
Mes Sueldo Base Extras calculo Tabla
9.72% 8.33% 8.33% 4.17% No.
Enero Q 25,000.00]Q 7,31250]Q 32,31250|Q 3,140.78] Q 2,691.63| Q 2,691.63| Q 1,347.43
Febrero Q 25,000.00]Q 7,31250]Q 32,31250} Q 3,140.78| Q 2,691.63| Q 2,691.63| Q 1,347.43
Marzo Q 25,000.00]Q 7,31250|Q 32,31250| Q 3,140.78 | Q 2,691.63] Q 2,691.63] Q 1,347.43
Abril Q 25,000.00fQ 7,31250}Q 32,312501Q 3,140.78| Q 2,691.63| Q 2,691.63| Q 1,347.43
Mayo Q 25,000.00]Q 7,31250|Q 32,31250] Q 3,140.78| Q 2,691.63]| Q 2,691.63| Q 1,347.43
Junio Q 25,000.00]Q 7,31250|Q 32,31250| Q 3,140.78| Q 2,691.63| Q 2,691.63| Q 1,347.43
Julio Q 25,000.00§Q 7,31250] Q 32,31250|Q 3,140.78| Q 2,691.63| Q 2,691.63| Q 1,347.43
Agosto Q 25,000.00]Q 7,31250| Q 32,31250|Q 3,140.78| Q 2,691.63| Q 2,691.63| Q 1,347.43
Septiembre Q 25,000.00]Q 7,31250]Q 32,31250] Q 3,140.78]| Q 2,691.63| Q 2,691.63] Q 1,347.43
Octubre Q 25,000.00]Q 7,31250}Q 32,31250| Q 3,140.78 | Q 2,691.63] Q 2,691.63]| Q 1,347.43
Noviembre Q 25,000.00]Q 7,31250}Q 32,31250] Q 3,140.78| Q 2,691.63| Q 2,691.63| Q 1,347.43
Diciembre Q 25,000.00fQ 7,31250}Q 32,312.50| Q 3,140.78 | Q 2,691.63] Q 2,691.63| Q 1,347.43
Q 37,689.30 | Q32,299.58 | Q32,299.58 | Q16,169.18 6
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