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1 NTRODUCC ION

La crisis económica existente Cfl los últimos aios ha

puesto da manifiesto la inadecuada estructura da

financiamiento de muchas empresas este fenómeno ha

sido lo suficientemente grave como para que un gran

número de ellasas hayan desaparecido, provocando con

ello una gran ola de desempleo.

En algunos casos este problema esta tan arraigado en

el - propio planteamiento de la empresa que poco se

puede hacer para evitar su quiebra.. No obstante las

dificultades más importantes surgen por no saber

diagnosticar a tiempo signos inequivocos de problemas

que se avecinan y que si se detectan en el momento

oportuno, es posible efectuar la toma de doscisiones

más convenientes para la empresa..

En este conte::<ta • ha sido de mi interés determinar en

esta investigación la importancia esc:enc:ia 1. que tiene

la función financiera, no sólo dentro de una empresa

de construcción sino de cualquier empresa pues ésta

es la encargada de buscar y utilizar los capitales

necesarios para su funcionamiento financiero en las

condiciones más favorables..

Otro aspecto fundamental y que no se le da la

pertinente importancia • es la elaboración de planes

que están enmarcados dentro de la realidad, para con



la utilización de pci iticas eficaces alcanzar los

objetivos propuestos

Esta información se ha realizado en base a diversa

información bibliográfica y documentai., ya sea de los

bancos e instituciones financieras • como de la oficina

de EPOCA CIA.quien tuvo a su cargo la

construcción de	 la tJrban .i zación San Ped ro de

Be]. 1 aviste	 cuya financiación es el objeto del

presente estudio

Por lo antes referido espera que este trabajo

constituye un aporte para posteriores investigaciones

tanto financieras  como contables.



CAPITULO 1



1.. EL FUNCIONAMIENTO DE LA EMPRESA Y LA GESTION FINANCIERA

	

11.	 EL FUNCIONAMIENTO DE LA EMPRESA

	

1.1.1	 CONCEPTO DE EMPRESA

la empresa es la célula creadora de riqueza de la

que dispone la sociedad, esta riqueza permite el

c:Iesarrol lo económico y por ende el acceso a la

cultura, la salud, la seguridad y el progreso de los

hombres

L..asempresas. normalmente nacen, se desarrollan y

eventualmente mueren, algunas nacen pequePas y se

mantienen saludables durante periodos considerables

otras se forman ré.pidament.e y de igual forma se

estancan, pero ].as hay que crecen radualmente e

indefinidamente

Es importante mencionar que :ta sociedad requiere día

a día de mejores niveles de vida, por lo tanto la

renovación empresarial es indispensables por el lo,

así como hay empresas que desaparecen, las hay que

nacen y se. desarrollan con miras a satisfacer nuevas

exigencias sociales

El desarrollo de las empresas en los tltimos aFos ha

sido considerable, en especial en lo que se refiere
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a su manejo' en la actualidad nos hallamos ante una

tarea directiva cada vez más compleja, donde la

consecución de los objetivos de la empresa están

dados por La efectividad de las políticas y

herramientas utilizadas

En suma	 ].a característica escencial de la empresa

independiente	 de su actividad' y tamao es la

importancia de sus motivos económicos es decir el

logro de bienes, servicios y beneficio, sin

descuidar el papel social que re presentaq pues a más

de constituir una fuente de trabajo y de ingresos

para la mano de obra que en ellas se desenvuelve es

el	 sinónimo	 de	 seguridad y	 posibilidades de

progreso

1111. CLASES DE EMPRESAS:

Las actividades económicas están dirigidas en los

más variados sentidos, dichas actividades requieren

la participación	 de medios	 de producción	 de

transporte, de crédito, y de la creación de

organismos que tengan a su cargo la repartición de

obligaciones entre los hombres para alcanzar su buen

funcionamiento y desarrolla. A pesar de lo complejo

de éstos organismos, de sus múltiples objetivos; de

su creciente independencia, su	 clasificación se

reduce a tres nociones s.imples
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a.	 Producción de bienes nuevas,

Coim:rcio

C.	 Prestación de servicios

a	 EMPRESAS DE PRODUCCION:

Las empresas de producción son aquel las que

parten de la materia bruta o poca trabajada

para desarrollarla en productos más acahados

La finalidad de las

empresas agrícolas es la explotación del suelo

y los aqentes naturalesq la íÍisma que se

realiza en etapas es decir siembra, cultivo y

cosecha de determinados productos, luego de la

cosecha la tierra es reconstituida y queda

lista para ser explotada nuevamente por eso se

dice	 que	 los	 productos	 agrícolas	 son

indefinidamente reproducib les

a2- jnpresasj:rac:tivas- Son aquellas que

se dedican a extraer del suelo su riqueza !, a

diferenc:ia de las empresas sus productos no son

reproducibles con seguridad Es muy importante

e indispensable en las empresas extractivas los

cál cu].os previos además su rendimiento

material y financiero está muy mf luenciado por

los progresos técnicos constan temen te renovados



y en lo que se refiere al mercado de productos

minerales son casi exclusivamente industriales

por lo tanto ..sujetos a variaciones

considerables

a - Comprenden

empresas extremadamente diferentes entre SÍq

].as mismas que convierten la materia bruta en

productos más o menos acabados, este tipo de

industria es muy variada, ya de la industria

pesada la metalurgia o la de arte y lujo.

Tenemos en este grupo a

Que agrupa a la

industria metalúrgica preparatoria para la

producción o que son t.&tiles directamente,

son materias	 de poco	 valor y	 mucho

volumen

Industria de la con st ru c ciónyarat

mecánicq -	 Desarrollan dos	 tipos	 de

actividades fabrican objetos, cuyo acabado

no requiere montaje alguno como piezas

sueltas de recambios útiles simples, etc,

otros producen artículos complejos que

resultan de la utilización de distintas

piezas
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asimilados.-	 Comprende	 actividades

diferentes ya que se incluyen también la

producción de cueros	 papeles	 materias

grasas, plásticas, vidrios., etc..

industria	 - 	 Implica 	 un a

proporción	 numerosa de	 trabajo	 tanto

humano intelectual o manual por ejm.. la

industria	 del	 calzado	 perfumería

orfebrería., las artes gráficas, etc..

Industrias alimenticias. - Es muy

importante su evolución en la actualidad

existe una gran demanda de este tipo de

productos trabajados, lo que en cierto

modo hace perder el valor nutritivo de los

mismos	 por	 los	 componentes	 químicos

utilizados para su conservación

b..	 EMPRESAS COMERCIALES

Toda empresa desempea una actividad comercial.,

es decir	 compra y vende	 pero la empresa

netamente comercial es la que adquiere

productos para luego venderlos sin necesidad de

que éstos requieran cambios profundos..
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Existen dos formas de comercio

Comercio al detalle	 Su tarea es tanto

económica	 como	 social	 pues	 debe

satisfacer las	 necesidades del	 último

consumidor;	 el	 detallista	 es	 el

comerciante	 pequePo	 que	 lleva	 los

productos a	 su destino	 es decir	 al

consumidor.

Comer TL2--a L- nor may or.- Se caracteriza por

:ta importancia de sus operaciones y de los

capitales que maneja, además es el punto

de conexión entre el productor y

detallista. El comerciante al por mayor

recibe directamente 	 del productor	 los

artículos	 para	 realizar	 su

comercialización éste puede comercializar

materias primas, productos	 acabados	 o

realizar	 comercio	 de	 importación	 o

exportación

C.	 EMPRESAS DE SERVICIOS;

Son empresas complejas, prolongación de las

empresas de producción y de comercio,

distinguiéndose de ellas por dos caracteres
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Reúnen bienes o productos y los presentan

adaptándolos a necesidades individuales

:lo c12	 difiere de	 las empresas	 de

producción	 que	 fabrican	 un	 producto

uniforme.

-	 La transformación sea].ada implica que el

precio	 de los bienes o productos sea

superior al	 precio de	 costo de	 los

elementos participantes en su elaboración

lo que no ocurre con las empresas de

comercio	 que realizan	 transformaciones

mínimas.

LAS EMPRESAS COMO SOCIEDADES

Para	 que	 una	 empresa	 pueda desarrollar	 sus

actividades normalmente necesita estar legalmente

establecida 9 es decir debe adquirir personaría

jurídica de esta manera podrá ser sujeto de derecho

suceptible de contraer obligaciones y ejercer sus

derechos	 al mismo tiempo que adquiere personería

j urídica también adopta su forma organizativa.

Según la	 Legislación Ecuatoriana existen 	 cinco

especies de compaias

Sociedad en nombre colectivo
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Sociedad en comandite, simple y dividida en

acciones

Sociedad de Responsabilidad Limitada

-	 Sociedad Anónima, y

Sociedad de Economía Mixta

SOCIEDAD EN NOMBRE COLECTIVO:

Constituye las primeras formas de agrupación en

sociedad • es típicamente personalista, y está

fundamentada en base a le solvencia económica, la

confianza y comprensión de los	 asociados; esta

circunstancia explica que la sociedad colectiva

agrupa generalmente a un reducido número de personas

que se conocen bien y deciden reunir no sólo sus

aportaciones sociales sino su esfuerzo y capital La

responsabilidad solidaria e ilimitada no sería

aceptada si los socios no llevaran un concenso total

a la sociedad y no tuvieran una confianza absoluta

entre	 ellos;	 la	 responsabilidad	 solidaria	 e

ilimitada es La característica escencial	 de la

sociedad colectiva

c:;ONST 1 TLJC 1 QN

Debe seguirse los siguientes pasos

-	 La Constitución se la hará mediante escritura
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públ ica .

La escritura deberá ser aprobada por un Juez de

lo Civil

-	 Se publicará un estracto de la escritura por

una só:la vez en uno de los periódicos de mayor

circ::ulacióri del 	 domicilio principal de	 la

compaf ia

Inscripción de la escritura en el Registro

Mercantil.

En caso de reforma a la escritura constitutiva se

seguirá el mismo trámite para lo cual se requiere

el consentimiento unánime de todos los socios, salvo

que en el Contrato de Constitución se haya previsto

se ].o hacia por mayoría.

NUMERE

En este tipo de compaia se usará la razón social

que es una forma enunciativa que se conforma con los

nombres apellidos, sílabaslsílabas etc., de los duelos de

la. CompaPía

CFlTL

El capital social se compone de las aportaciones de
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los socios	 y deberá estar pagado por ].o menos en un

' ox al momento de constituirse la compaPia

El capital de este tipo de compaía no se puede

formar, ni aumentar mediante suscripción pública,

las aportaciones no están representadas por titulas

libremente negociables para su venta se necesita el

consentimiento unánime de los demás socios

Los aportes pueden hacerse en dinero, bienes muebles

e :inmuebles además en industria

La votación en las compaias colectivas es per----

cápita es decir un voto por persona, sin importar

el monto de aportaciones que tuvieran los socios

PiDMINISTRACION

L..a administración	 en las compaPias	 colectivas

estará determinada en los estatutos de la compaFía

ya que	 la Ley de	 compaPías no establece	 su

estructura de gobierno y administración

El esquema general en las compaías colectivas está

formada por la dirección, ejecución y fiscalización

La Dirección está formada por la Junta General de

Socios	 donde	 las resoluciones	 se tomarán	 en
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mayoría, a meros que en el Contrato de constitución

se hubiere aceptado el sistema por unanimidad

El nivel ejecutor fijará el trabaja, atribuciones y

deberes, determinará además quien tiene la

representación legal de la c:ompa ia

Será obligación del administrador de la Compaia

-

	

	 Sujetarse a. las facultades que le han sida

dadas según el Contrato constitutivo,

LLevar la contabilidad',' libras de acuerdo al

Código de Comercio.

LLevar el libro de actas y resoluciones de los

socias.

Rendir cuentas de su administración y presentar-

los informes a la Junta General

Se excluirá al administrador de sus funciones por

Utilización de la razón social de la compaía

en negocios privados.

-	 Cuando en su labor o en la contabilidad se

hayan detectado fraude o dolo,
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Cuando el administrador se ausentare de su

lugar de trabajo descuidando sus funciones

En algunas compaPias colectivas los socios	 además

de tener	 amplias facultades	 para controlar la

compaia	 puede	 nombrar	 de	 entre	 ellos	 a

Interventores que son socios no administradores

encargados de fiscalizar la administración de le.

compaFia

COMPAIA EN COMANDITA SIMPLE:

La c:ompaia en comandita simple tiene carácter

personalistaq existe bajo una razón social y se

contrae entre uno o varios socios comanditarios cuya

responsabilidad se limita al pago de sus aportes y

quienes no pueden intervenir en la administración de

le. c::ompafia

T:EFoS DE SC)CIOS

En la compaFía en comandita simple existen dos tipos

de sócios

Socios comanditados los cuales responden por

las obligaciones en forma ¡limitada  y

soiidaria
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Socios comanditarios, que responden por las

obligaciones sólamente hasta el monto de sus

aportacioneS

La constitución de la compaia en comandita simple

es similar a la constitución de la compaPia en

nombre colectivo , es decir se la realiza asía

-	 Mediante escritura pública

Debe ser aprobada por un Juez Civil

Se publicará un estracto de la escritura por

una sóla vez en uno de los periódicos de mayor

circulación del	 domicilio principal de 	 la

compaPía

Inscripción de la escritura en el Registro

Mercantil

CFITL

La Ley no exige un mínimo de capital en este tipo de

compaíía Las aportaciones de los socios para formar

el capital puede ser en bienes muebles, inmuebles e

industrias excepto los socios comanditarios que no
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pueden aportar en industriafl

Los aportes de le compafia en comandite simple no

están representadas por títulos negociables además

su capital no puede formarse mediante suscripción

pública de capital

NOMSRE

utiliza : como nombre la razón social 9 que estará

formada por los nombres de los socios comanditados

aadiendo las palabras compaia en comandita.

DMINISTRACION

Le administración y representación en le compaía en

comandite simple está	 a cargo	 de los	 socios

comanditados quienes entregarán el balance los

documentos y antecedentes necesarios para su examen

respectivo

Por lo demás le administración es similar a la

compaíía colectiva, es decir rigen las mismas

normas

COMPAIA EN COMANDITA POR ACCIONES

La compaía en comandite por acciones es de carácter
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capitalistas es una variedad de la compaPía

comanditaria, en ésta los socios comanditarios son

accionistas ya que el capital depositado por ellos

está dividido en acciones de igual valor unitario

lo que permite su venta sin precisar autorización de

los socios ctestores

La cornpaPia en comandita por acciones está bajo el

control y vigilancia de la	 Superintendencia de

Compaías

CONST 1 TUC ION

Al igual que la Compaía Anónimas la cornpaFia en

comandita por acciones se constituye por escritura

pública, que debe ser aprobada por la

Superintendencia de Compaias

CAPIJOLpq

El mínimo de capital para constituir la compaia en

comandita por- acciones es de $ 2'000.000,00.

1 capital se divide en cuotas o acciones de igual

valor.

los	 comanditados	 se	 entregan	 certificados

intransferibles y nominativos; 	 en cambio a :los
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socios comanditarios se entregan acciones libremente

negociables.

DM ]: N 1 ST R (C ION

Al igual que la compaPía en comandita simple	 la

administración	 está	 a	 cargo	 de	 los	
socios

comanditados,	 los	 administradores	 pueden	
ser

excluidos de la compaia por las siguientes razones

El socio administrador que hiciere uso de los

capitales sociales en proyecto propios

El socio administrador que cometiera fraude

Aquel	 que se ausentare de su trabajo sin

justificación alguna

La compaía en comandita por acciones se rige por

las mismas normas que la compaPia anónima y en

cuanto a derechos y obligaciones de los socios

comanditados por las compaPias en comandita simple y

c:olectiva

Este tipo de forma organizativa en la actualidad no

es usado es decir no existe este tipo de compaias

COMPAIA CON RESPONSABILIDAD LIMITADA:
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Este tipo de compaPia ha tornado para su formación

elementos de las compaías de personas y de capital

en ella intervienen1 tres o más sOOiOsp que responden

por las obligaciones sociales hasta al monta de sus

aportaciones individuales

CONSTITUCION:

Existen dos tipos para su constitución

1	 Requisito de fondo.-

taÇÇiÇi

No se puede asociar para formar una compaia de

responsabilidad limitada entre cónyuges o

padres e hijos no emancipados.

-	 No se pueden asociar los bancos	
compaiaS de

seguros 9 de capitalización	
de ahorro y las

compaia5 anónimas extranjeras.

-	 No	 se	 pueden	 asociar	 las	
corporaciones

ecles.iástica5i religiosas o clérigoS

-	 No se pueden asociar los funcionarios públicos

prohibidos de ejercer el comercio, según el

código de comercio
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No pueden asociarse los incapacitados por ley

para contratar.

Consentimiento	 Es la	 decisión	 voluntaria	 o

expresión libre para asociarse

Qbj weto Lícito. .- Según la ley de compaías cualquiera

que	 fuere	 el	 objeto	 de	 la	 compa:La	 de

responsabilidad	 limitadas	 ésta	 siempre	 será

mercantilista

2	 Requisitos de forman-

CaLiçjEn	 el	 que	 se	 especifica	 el

procedimiento para la constitución de la compaía

según los siguientes pasos

Escritura constitutiva de la compaía 	 la misma

que debe ser aprobada por la Superintendencia

de CompaPías

Publicación de un estracto de dicha escritura

en uno de los periódicos de mayor circulación

del domicilio principal de la compaFía

lnscripción de la escritura en el Registro

Mercantil

-í
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Inscripción en el Registro de Sociedades 9 el

mismo que es llevado por ].a Superintendencia de

rornpaPías

NOMBRE

Es la única compaPía que puede adoptar corno nombre

la razón social o denominación objetiva

El mínimo de socios en la c::onpaPia de

responsabilidad limitada es de tres (3) y el máximo

de veinticinco (25)

CAPITAL:

El mínimo de capital para formar una cornpaia de

responsabilidad limitada es de $ 70000000 este

capital debe estar totalmente suscritos y pagado en

un 50Y de cada participacións el saldo o diferencia

del capital suscrito debe ser pagado dentro de doce

meses contados a partir de la 'fecha de inscripción

de la compaia en el Registro Mercantil

El capital no se suscribe públicamente éste se

divide en participaciones que deben tener un valor

de 1.000 o múltiplas del 000 las participaciones

están representadas por certificados no neyociables

intransferibles e indivisibles 	 pero en caso de
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muerte de uno de los sOciOsn los herederos pueden

recibir la transmisión de dichas participaciones.

El capital de las coiripaías de responsabilidad

limitada puede ser aumentado o reducido, aumentado

mediante resolución de la Junta General 9 los medios

de pago para dicho aumento pueden ser mediante

Pago realizado en bienes o dinero realizadas----

por los socios s o por nuevos miembros admitidos

para cubrir las necesidades de dicho aumentos

Capitalización de utilidades realizada al final

del ejercicio económico

Capitalización de reservas

-	 Compensación de créditos

Capitalización de superávit -

de activos fi j os -

La  reducción	 de	 capital	 no se	
podrá	 hacer

devolviendo parte de 	 las aportaciones hechas y

pagadas por los sucios

Revalorización

L.a reserva legal debe ascender al 20 del capita].



social,ésta se forma segregando e]. 5% de las

utilidades líquidas anuales

Los aportes para formar el capital social se los

puede hacer en dinero en efectivo • bienes muebles e

inmuebles que se relacionen con el objeto social de

la compacía, y en créditos.

I-lLfl . l £ 1'I .L C) 1 I'd1L .1. _J

i,..a 
administración está ligada normalmente a los

socios

El nivel Directivo está integrado por la Junta

General, compuesta por todos los socios, según la

Legislación ecuatoriana hay dos tipos de junta

ordinaria y extraordinaria

Las ordinarias que se reúnen en los meses de enero

febrero y marzo para conocer asuntos de carácter

ordinario como aprobación de balances, distribución

de utilidades

Las extraordinaria s que se reúnen	 en cualquier-

tiempo para conocer	 asuntos no ordinarios como

aumentos de capital cambio de domicilio etc

La Junta General de accionistas se considera válida



si en ].a misma estuvieren más de la mitad del

capital social en la primera convocatoria y en

segunda convocatoria se constituye con el número de

socios presentes, o sus representantes.

La Junta General tiene las siguientes atribuciones y

deberes

Tomar las resoluciones por mayoría de vtos

salvo en excepciOneS

-	 Tiene	 facultad	 para	 remover	 y	
nombrar

administradore s y gerentes.

-	 Designará al consejo de Vigilancia, si fuere el

caso

-	 Aprobará las cuentas y balances presentados

-	 Resuelve	 sobre el reparto de utilidades y

amortizaciones

Tiene facultad para consentir cesión de partes

sociales y para admitir nuevos socios

-	 Decide sobre aumento o disminución de capital

-	 Resuelve sobre la disolución anticipada de la
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compaP ja

Resuelve sobre la exclusión de socios según la

Ley.

El acta de Deliberaciones y Acuerdos será firmada

por el presidente y secretario de la misma

El nivel ejecutor generalmente en estas compaíaS

por el pequeo numero de socios estará a cargo de un

gerente y un presidente pero se puede nombrar

también subQerente consejo de administración

El gerente se sujetará a las facultades que le haya

dado el contrato social o la Junta General de

Socios

Estará facultado de representar a la compaia

--	 Se encargará de presentar balances y estados de

pérdidas y ganancias.

--	 Debe	 cuidar	 que	 lleve	 la	
contabilidad

adecuadamente y hacer cumplir la Ley.

En el nivel de Fiscalización existe el sistema de

control individual o de cada socio	 Según la Ley de

compaPiaS	 puede	 existir	 órganos	
internos	 de
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j:jsr-lj:ariófl en aquellas compaPías donde el numero

de socios es mayor a 10 es el caso de Consejo de

Vigilancia nombrado por la Junta General de Socios

formado por 3 miembros sean socios o nóq también

puede nombrarse comisarios.

La compaia de responsabilidad limitada está

controlada por la Superintendenci a de Compafías la

que puede nombrar a interventores para la buena

marcha económica de la compaian

COMPAIA ANONIMA

E:;	 una compaía	 típicamente CaPitalista9	
cuyo

capital	 dividido	 en	 acciones	
intransferibles

atribuyen a sus dueos la condición de accionistas,

con responsabilidad limitada	 respondiendo sólamente

por el monto de sus aportaciones.

CONST 1 TUC 1 ON

Se puede constituir en un sólo acto o constitución

simultáneag para lo cual se realizan los siguientes

pasos

Se	 elabora	 una	 escritura	 pública	
de

const.itL.tción dela compaPia
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Aprobación de la escritura pública de

constitución por parte de la Superintendencia

de ComPabías9 luego de estudio realizadO

inscripción en el Registro Mercaritil

- Publicación de un estracta de la escritura

(elaborado por lasuperintendencia de compaías)

en cIdiana de mayor- circulación del domicilio

principal de la Compaía

Se puede realizar también mediante constitución

sucesiva, lo cual sucede cuando se llama al público

para formar el capital de la compafía i se debe

seguir los siguientes pasos

Se eleva a escritura pública el acuerdo de

promoción así como también el estatuto que ha

de reir a la compafía la cual debe ser

aprobada por la Superintendencia de compaíaS

luego se la inscribe en el registro mercantil y

se publica un estracto en el diario de mayor

circulación del	 domicilio principal de
	 la

compa ja

Luego se realiza la suscripción de acciones en

la que los promotores de la compaía llaman al

público por medio de la prensan La suscripción
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de acciones se la realiza en boletines

espec:iales que podrán ser adquiridos por los

interesados en el número que deseen

Concluida la suscripción de acciones se realiza

la constitución definitiva, enwiandoia en tres

ejemplares a ].a Superintendencia de compaias

	

ompafada	 de una petición firmada por un

abogado.

NOMBRE

Utiliza la denominación objetiva es decir en el

nombre se hace referencia a la actividad que va a

realiz ar la compaía También puede utilizar nombres

de fantasia	 seguida	 por las palabras sociedad

anónima o su abreviatura

RESERVAS

La reserva legal de las compaFías anónimas debe

llegar al 50 de capital social y se forma

agregando el 10Y de las utilidades líquidas anuales

por lo menos

CAPITAL

E] mínimo de capital para constituir una compaía
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anónima es de =000.000,009 éste está dividido en

cuotas llamadas acciones que pueden ser libremente

negociables sin consentimiento de los accionistaS

Se puede realizar el aumento del capital social

emitiendo nuevas acciones o aumentando el valor de

las ya emitidas capitalizando las utilidades para

lo que se requiere unanimidad de los accionistass

pero si el aumento se hiciera por capitalización de

reserva o compensación	 de créditos se requiere

mayoría de votos

ADMIN ISTRAC ION

En la compaPía anónima existen obligatoriamente los

tres niveles, es decir	 dirección	 ejecución	
y

fiscalización

Está integrada por la Junta General que

es la reunión de todos los accionistas de la

compaia que se reúnen mediante convocatoria para

decidir por mayoría sobre determinados asuntos

sociales propios de su competencia es función de la

Junta General resolver todo lo relacionado a los

negocios de la ComP adía i y por consiguiente actúa en

SU interés y defensa La Junta General tiene las

siguientes atribuciones
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Nombrar	 y remover a	 :los miembros de los

.organismos administrativo s , al igual que a los

comisarios.

Conocer sobre el balance y estado de pérdidas y

ganancias de la coirIpaíia .q así COMO los informes

de administradores comisarios etc

-	 Resolver sobre la distribución de beneficios

sociales

Resolver sobre	 modificaciones del	 Contrato

social

-	 Acordar	 sobre	 la	 liquidación	 fusión	 o

transformación de la. compaFia

EUecuifl	 La	 Ley	 no	 fij.a	 una	
estructura

administrativa en :las compa ias anónimas ésta

estará fijada  en los estatutos de la compaPía , en

los que se debe especif icar las atribuciones y

deberes	 de cada	 uno	 de	 los administradores.

Normalmente	 está formada por un directorio, un

presidente administrativo por un qerente

El directorio será nombrado por la Junta General de

Accionistas y se encargará de conocer, autorizar o

rechazar ciertas acciones necesarias para el normal
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desarrollo de la compaPía El gerente tiene la

función de dar cumplimiento al objeto social de la

compa:La así como está bajo su responsabilidad las

cifras verdaderas sobre el capital suscritos sobre

la entrega de bienes aportados a la compaia, sobre

la	 existencia y	 exactitud de	
los libros	 de

contabilidad	 y sobre	 el	 cumplimiento	
de las

formalidades	 exigidas para la existencia de la

compaPia

El presidente tiene la función supervisora en la

compaia además preside los órganos de la misma

F:IsrLIzCQt.. -Obligatoriamente	 las	 compaPias

anónimas deben tener órganos internos de control

representados normalmente por los comisarios que

serán	 nombrados	 por	 la Junta	 General	
ellos

vigilarán	 el	 normal	 desenvolvimiento	 de	
las

compaíaS por e j	revisando los libros	 cuentas,

balances	 estados	 de	 pérdidas	 y	 ganancias

convocando a Juntas Generales cuando el caso lo

amerites recibiendo denuncias en 	 caso de	 mala

administración de la compaftía etc	 lo cual hará

conocer a la Junta General

Intervienen para la constitución de una compaía

anónima como mínimo de accionistas cinco personas

naturales o dos personas 	 jurídicas de	 derecho
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público o de derecho privado con finalidad social

Al igual que la compaFia de responsabilidad limitada

:la forma organizativa de la compaía anónima es

adoptada por	 muchas empresas	
en nuestro país

especialmente por la responsabilidad limitada y por

el monto de capitales que marieia

COMPAIA DE ECONOMIA MIXTA

Es aquella en la cual el capital de origen público y

privado se une para realizar actividades dedicadas

al desarrollo y fomento de la agricultura e

industria que convenga para impulsar el desarrollo

de un pais o para satisfacer necesidades colectivas

La c:aracteríSti(a escencial de esta compaFía es que

se forman con la intervención de capita l público y

privado por el sector público podrá intervenir el

estados	 las	 municipalidades	
los	 consejos

provinciales y las entidades administrativas

autónomas y por el sector privado cualquier persona

natural o jurídica de derecho privado

ÇQJLL1U.

La constitución de la compaía de Economía Mixta

sigue los mismos pasos que la compaía anónimas es



decir mediante escritura 	 pública	 la cual será

aprobada por	 la Superintendencia de	
compafía5

inscripción en el Registro Mercantil 9 Y publicación

de un est.racto en el diario de mayor circulación del

domicilio principal de la compaía

Çl constitui rse la compaPia de economía mixta se

debe establecer claramente lo relacionado al reparto

de utilidades entre los socios

NOMBRE:

La	 compaPía de	 economía	 mixta	
usará siempre

denominación objetiva como nombre

CP 1 TPtL:

El capital mínimo en estas compePías será igual que

en las anónimas, así como diversas disposiciones

regirán a los dos tipos de compaias

Losaportes del sector publico para formar 	 el

capital podrán ser en dinero equipos instrumentos

agrícolas, bienes	 muebles e inmuebless	
efectos

públicos negociables Y concesión de prestaciones de

un	 servicio pública por un	
período de tiempo

c:Ieterminado
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La administració n de la compaía de economía mixta

estará a cargo del Directorios que se formará por

representantes del sector público y privado en

proporción al capital aportado; en el caso de que el

sector público tuviere más del 507 del capital

aportado el presidente procederá de este sector

La compaFía de economía mixta dejaría de funcionar

como tal si el sector privado adquiriera las

acciones del sector público, pasando a ser compaía

anónima y en el caso contrario si el sector

público adquiriera las acciones del privados la

compaia pasaría a ser entidad del sector póblico

El mínimo de socios en la compaia de economía mixta

es de dos miembros, siempre y cuando uno de ellos

sea el Estado

Las compaPias de economía mixta gozan de

exoneraciones totales o de tratos especiales en

cuanto a pago de impuestos o contribuciones al

Estado

1.11	 DISOLUCION Y LIQUIDACION DE LAS COMPAIAS

La Disolución es :la terminación del objeto social y
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s!n qeneral, suspensión de los efectos del Contrato

social

La disolución es por tanto la extinción de las

actividades normales que desarrolla la empresa Le

disolución interrumpe dichas actividades, pero la

empresa	 Sigue	 existiendo	 a	 través	
de	 sus

liquidadores, que ,	se encargan	 de efectuar las

operaciones encaminadas a finiquitar las relaciones

sociales con terceros 	 de esta forma se extinguen

los derechos y las obligaciones contraídas y se

realiza la repartición del patrimonio social

líquido; es en este momento cuando los liquidadores

pueden solicita r a la Superintendencia de CompaPia5

la cancelación de la inscripción de la compaía en

el Registro Mercantil por lo que ésta deja de

existir como persona Jurídica

La disolución de las compaPía5 puede darse por

decisión voluntaria de los SOCiOsi o por causales

legales establecidas en la Ley o Contrato Social de

la empresa

Normalmente las compaía5 se

constituye n para un plazo determinados pero puede

darse el caso de que la Junta de socios resuelva la

disolución anticipada de le c:ompeía, para lo cual

se debe elaborar una escritura pública de disolución
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y luego se efectúa el trámite establecido seqn la

1...ey para Disolución y Liquidación de CompaPías.

DQ1.--•-- - Se puede producir

por 1) pleno derechos y 2) por decisión de la

Superintendencia de Cornpaias

1 - Disolución	 de	 Pleno	 DerechO	
Para	 la

Disolución de Pleno Derecho no se requiere la

decisión de ninguna autoridad	 ni de	 los

socios se la realiza por la sola disposición

de la Ley luecio de lo cual la autoridad ordena

la liquidación de la compaia

Una comp ia se disuelve de pleno derecho en

los siguientes casos

a) - Por el cumplimiento del plazo de duración

para la que fue constituidas en el caso de que

no hubiere sido solicitada su prórrogas

b) Por cambio de domicilio principal de la

compaía fuera del territorio del Ecuador.

c) Por ¿.utoquiebra legalmente eiecutoriada

2 -

ais	 La superintendencia de CompaPías



podrá declarar de oficio o a petición de partes

:La disolución y ordenará la liquidación de una

compaía en los siguientes casos

a)- Por violación e inobservancia de la Ley,

de sus reglamentos o de sus estatutos que

atenten contra su desarrollo normal o que cause

perjuicios a losintereses de los so cios -

b).- Por finalización de la actividad para la

que 'fue creadas ya sea porque concluyó de forma

normal o	 por imposibilidad 	 de que	
dicha

actividad se realice

c).- Por pérdida del 50 de capital social y la

totalidad de sus reservass esto significa que

la misma atravieza una situación económica

crítica por lo cual se la debe disolver.

d)	 Por incumplimiento en el envio de la

información a la Superintendencia de CompaíaS

(en cinco aos)

e)-'- Por no elevar el capital social al mínimo

legal (según el tipo de compalía0 pues según

circunstancias	 económicas	 del	 medio

presentan aumentos de capital de las compaíías
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por exceso en el número de socios de ].a

c::ompaPía ya que las compaPias deben conservar

el número de socios máximo que indica la Ley.

Por reducción del número de socios a menos

del mínimo lecial

11.2	 CICLO ECONOMICO Y PERIODO DE MADURACION:

El ciclo económico constituye la ejecución de los

diferentes procesos y operaciones necesarias para

obtener el producto terminadao o bien acabado listo

para presentarlo en el mercado para su comercia).i

zación al ciclo económico se lo llama también ciclo

de	 explotación y al	 tiempo necesario para el

desarrollo de	 este proceso	 es el	 periodo de

maduración

Es necesario que el ritmo de funcionamiento y de

efectividad de las operaciones sea el más adecuados

de esta manera se evitará que los períodos de

transformación se prolonguen 	 que los costos de

explotación se incrementen y que se necesiten

cantidades superiores de dinero a las planificadas

hasta que el producto •c: bien terminado se convierta

en dinero en efectivo luego de su venta

Es muy importante que la planificación del proceso
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de producción se lo elabore tomando en cuenta

principalmente los recursos que posee la empresas

con previsión y flexibilidad  con el fin de hacer

frente	 ante	 posibles	 problemas	 que	
pudieran

presentarse durante e]. mismo

E.1 ciclo de explotación se divide en dos partes una

interna o ciclo productivo y otra externa o ciclo

comercial

E-

 de él se realizan todas las operaciones que

tienen que ver con el proceso de producción o

elaboración del producto o bien el tratamiento

contable de este ciclo se lo determina mediante la

contabilidad de costos.

El ciclo Comercial

Tiene que ver con la comercialización de los

productos o bienes ..terminados en el mercado, es

decir en este período la empresa se relaciona con su

entorno para alcanzar su objetivo finalq que es la

venta o comercialización 	 el tratamiento contable de

este ciclo se lo determina mediante la contabilidad

comercial



ii.3.	 EL FUNCIONAMIENTO FINANCIERO DE LA EMPRESA

Desde que se inicia el ciclo económico en una

empresa hasta que se produce el cobros ésta ha

tenido que realizar gastos considerables; en el

momento en que se pone a consideración del ptbl ico

su producto recibe un precios llamado precio de

venta, clasificado en dos partes

El precio de costo que compense a la empresa los

gastos originados por pago de mano de obras

adquisición de materiales e tc. , así como por pago

de impuestos y por gestos financieros de carácter

bancario

La utilidad viene a constituirse entre el precio de-

venta y el precio de costos luego de determinársela

se la destine al pago de dividendos a accionistas

pago de impuestos sobre las utilidades, a la

devolución de préstamos y empréstitos y a constituir

las reservas de la empresa

Para que el precio de venta sea igual al precio de

costo más la utilidad la empresa se ha vinculado

con los proveedores de materiales y servicios con

los bancos con los acreedores no bancarios con la

mano de obra	 con el estado y los clientess con los

accionistas • etc. es decir para que se cumpla esta
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ecuación	 la empresa	 deberá relacionarse	 tanto

interna	 como	 externaTieflteq	 los	 factores	 que

intervienen en la producción de bienes y servicios

así como los que hacen posible esta producción 	 Por

lo tanto cada una de sus partes debe funcionar

correctamente tanto separadas como combinadas 	 por

ella la	 importancia	 de	 controlar	 su	 normal

funcionamiento en forma periódic:a

12	 GESTION Y POLITICA FINANCIERA

121	 GESTION FINANCIERA

El conjunto de los asuntos financieros de la empresa

constituye la llamada gestión financiera de la

empresa

La gestión	 financiera puede denifirse como	 la

actividad encaminada a la búsqueda y obtención de

fondos	 de fuentes	 determinadas en	 condiciones

favorables y a	 procurar su correcta y	 eficá

utilización.

El objetivo de la gestión financiera es conseguir el

equilibrio dinámica entre las necesidades

financieras de la empresa y los recursos financieros

que ésta ten ga o pueda llegar a tener; es por ello

que debe asegurar que los ritmos de pagos y de
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cobras están sincronizados y de esta manera no se

presenten problemas en tesorería

Pero su labor no queda allís la gestión financiera

además de encargarse de la custodia de los fondos y

de mantener una adecuada política de cobros y de

crédito deberá vigilar las relaciones financieras en

el mercado externo así como realizar análisis y

estudios de los informes económicos de la empresas

con el fin de vigilar	 la buena marcha de la

operaciones financieras

Es importante mencionar que la gestión financiera

depende en gran parte del tamafo de la empresas

inicialmente ésta puede encargarse 	 solamente de

mantenerse al corriente de los clientes con

créditos 9 a medida que la empresa va creciendo se,

ocupará ya de evaluar su posición financiera y

administrar el financiamiento a corto plazo luego

su función será más compleja y se ocupará de las

decisiones relacionadas con la obtención de fondos a

largo plazo para financiar activos fijos y a la

distribución de utilidades entre los dueFos.

Por lo antes expuesto es de gran importancia que los

directivos de la empresa faciliten a la gestión

financiera los medios necesarios para su adecuado

desarrollo	 y	 expansión	 continuación	 las
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principales líneas de actuación dentro del área

financiera

Evaluar ).as necesidades de empleo de recursos

en las distintas partidas del activo teniendo

en cuenta los objetivos empresariales

-	 Establecimiento de polític as sobre manejo de

activos

Estimar el movimiento de caja y establecer

previsiones sobre la misma

-	 Controlar el movimiento de caja

*	 Analizar las distintas fuentes para obtención

de recursos y elegir las más adecuadas

-	 Neciociar la obtención de recursos de fuentes

externas.

Análisis de las cuentas	 de explotación	 y

balances, para determinar el beneficio real

obtenido

.... Fijar las políticas de aplicación de beneficios

tomando en cuenta la autofinanciación y la

negociación futura de recursos.
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Controlar la función contable en general para

determinar las decisiones financieras.

En suma la labor de la Gestión financiera es muy

compleja, ya que abarca desde el origen hasta la

utilización de los fondos conseguidos

1.2.2.	 POLITICA FINANCIERA

Es importante sePalar que entre las actividades de

la Acción Financiera están la especificación de los

objetivos a corto y medio plazO9 establecer las

políticas en base a los objetivos planteados, y el

de fomentar los métodos y técnicas para concretar-

políticas.

Las políticas financieras son normas y líneas de

orientación, las mismas que definen las actuaciones

a seguir ante situaciones o problemas financieros

que se presenten

Las políticas determinan los fines de la empresa así

COMO también establecen principios directivos; las

políticas de la empresa son las bases en las cuales

se fundamenta las actividades empresariales, su

fijación es la principal misión de los directivos de

la empresa, el establecimiento de estos principios

servirán como punto de partida para encontrar la
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solución más satisfactoria a	 problemas que	 se

presenten

Ninguna empresa independientemente de su tamafo

puede conseguir un buen rendimiento y un éxito

permanente si no ha definido art forma previa y clara

su política propia, que debe estar fijada sobre un

sistema bien planaado

Para obtener la	 eficacia de las	 políticas es

necesario realizar un estudio minucioso de las

circunstancias da la explotación de la empresa, las

condiciones variarán seún la naturaleza de SUS

actividades, por ello su formulación debe realizarse

tomando en cuenta las necesidades particulares de

cada explotación

Al ictual que se determiná la política general de la

empresa se debe determinar políticas tanto internas

como externas,	 que han	 de colaborar para	 la

consecución del	 fin propuesto	 en la	 política

qeneral

La política	 interna está	 representada por 	 la

política financiera, la acción financiera constituye

el corazón	 de la empresa,	 ya que regula	 la

circulación del	 efectivo y	 del producto;	 las

dificultades financieras pueden ser muy graves en el
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proceso de explotación por ello la necesidad de

fijar normas y líricas de orientación que permitan

adoptar las formas de actuación más lógicas ante

situaciones o problemas de carácter financiero que

se presenten

La Gestión financiera en cambio se encarga de la

utilización detcnica5 y normas de la obtención y

utilización correcta de los recursos financieros en

las condiciones más favorables para la empresas

observando	 siempre	 las	 políticas	
financieras

trazadas

Por lo antes. expuesto	 es posible distinguir estos

dos conceptos sin problema y observar la importancia

que tiene para la empresa el encargado de la

Gestión financiera CS el Director Financiero y de

la política financiera el Director General o el

Consejo de Administración

1.2.3

	

	 LAS FUNCIONES DEL DIRECTOR FINANCIERO, FORMACION Y

CARACTERISTICAS DE ESTE

La responsabilidad financiera exige que se posea un

sentido económico y de oportunidad al manejar los

fondos de tal forma que se dé un equilibrio j usto y

una estrecha vinculación entre las posibilidades

financieras y su utilización
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l...a misión del Director Financiero es muy compleia

en vista de que su labor no es únicamente la

captación de capitales (que generalmente lo resuelve

el Consejo deAdministración), sino un sinnúmero de

actividades sin descuidar el objetivo principal, es

decir la obtención de utilidades con la aplicación

de políticas apropiadas

Entre	 las	 -funciones básicas	 de	 un	 Director

Financieros están el desarrollo 	 la coordinación y

administración	 de	 las	 siguientes	 actividades

finanzas l contabilidad 1 planificación financiera y

auditoría impuestos g control interno y seguros

PtCT IV 1 DDES Y FUNCIONES>

ÁCT 1 VI D(DES 9ENERLES

	

nálisis de datos financiero5 	 Mediante este

análisis se permite la utilización de datos

financieros	 para	 controlar	 la	 posición

financiera de la empresas realizar planes para

financiamientos	 futuros,	 evaluar	 las

necesidades para aumentar la capacidad

productiva y a determinar el financiamiento

adicional que se requiera
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2	 Determinación de la estructura de Áctivos	
El

Director -financiero tendrá a su caroo

determinar la composición y el tipo de activos

de la empresa la composición se relacione con

el porcentaje de dinero que va a tener el

activo circ:ulente y fijo una vez determinados

el	 Director	 Financiero	 asegurará	 niveles

óptimos en los activos circuiantes además

establecerá que activos -fijos debe adquirir la

empresa y cuando deberán ser reemplazados por-

estar obsoletos. Para alcanzar estos niveles

Óptimos se requieren estudios profundos de

operaciones pasadas yfut uras, así como tener

bien determinados los objetivos a largo plazo

3, -- DeteiflÇtfLir_a de GL * Se

refiere a determinar la composición más

adecuada de financiamiento a corto y largo

plazo de la empresa ya que afecta a su liquidez

y rentabilidad	 Debe determinar cuales fuentes

de financiamiento son las mejores 	 para la

empresa en cierto momentos para conseguir esto

es necesario observar el funcionamiento de

ésta, buscar áreas problemáticas suceptibles de

mejorasAl. determinar la estructura del activo

y	 capital	 el	 Director	 Financiero	
está

construyendo el activo 	 pasivo y capital de la

empresa.
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ACTIVIDADES ESPECIFICAS

1	 Colabora con el establecimiento de objetivos,

políticas y directrices de la empresas

2.	 Relaciona los planes financieros y presupuestos

de todos los departamentos y elabora el plan

financiero global de la empresa que incluye lo

siguien te

Recursos financieros a obtenerse a corto y

largo plazo

Política de dividendos

Estructura de capital

-.	 Devolución de préstamos.

-	 Origen aplicación de los fondos

Programas	 de acción	 para	 todos	 los

departamentos que integran la empresa

Dá criterios con relación a la política de

crédito y de cobro

4_ Garantiza	 la formación	 del	 personal	 del
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departamento financiero.

FUNCIONES

1. - Establece la estructura básica y la composición

de s'.t propio departamento

2- Dirige	 y	 supervisa	 las	 actividades	 del

departamento de Tesorería como son

-.	 Custodio	 de dinero y de 3.05 títulos-

valores de la empresas

Las relaciones con los bancos y otras

entidades financieras con las que se

trabaja habitualmente

-

	

	 La creación y el mantenimiento del sistema

contable de la empresa

-

	

	 Preparación de los informes anuales para

los accionistas

Dirige y supervisa el departamento de control

de gestión mediante

-	 La preparación y exámen de los estados

financieros y de cuentas de resuitado
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Asistencia en el desarrollo de sistemas de

control de qestión

4 Dirige y supervi el departamento de auditoria

interna en la creación y mantenimiento de :los

controles correspondieflteS

Garantiza que el sistema de contabilidad

esté de acuerdo a los requisitos legales

además que los ejecutivos reciban una

adecuada información financiera que les

facilite el desempeO de sus funciones.

FoRM(CION Y CFCTERISTICAS

Para que el Director Financiero pueda realiza r las

tareas anotads necesita una buena formación y las

siguientes carac terísticas -

Capacidad específica

-	 ctitud receptiva frente a los problemas lo

que le	 permitirá resolverlos	 de un	 modo

creativo

-

	

	 Debe tener sentimiento de vinculación a la

empresa.
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Poseer mentalidad analitica

Debe ser metódico

-	 Debe poseer capacidad de previsión

--	 Capacidad	 para	 motivar	 al	 equipo	 de

colaboradores.

Capacidad organizativa

Debe ser un buen neqociador.

--	 Capacidad	 de adaptación y habilidad en la

conquista de oportunidades



CAPITULO II



2..	 LA FINANCIACION DE LA EMPRESA

2..1..	 LA PROBLEMATICA DE LA FINANCIACION

La empresa debe reunir los medios de financiación

necesarios para su 	 creación	 y luego para	 su

f'L&ncioramiento y desarrollo	 (1)

Las exigencias de dinero de la empresa se derivan

principalmente de la necesidad de formar el capital

de producción, para la realización de las diferentes

transacciones, actividades de producción y de

intercambios así como para mantener y aumentar el

capital de producción

Toda actividad económica se 	 desarrolla en	 SUS

inicios en un medio caracterizado por la escasez de

recursos por ello, luego de establecer que el

capital propio no cubre las necesidades financieras,

se recurre al crédito en todas sus manifestaciones

La escasez de recursos es una realidad identificada

plenamente con la actividad económica, y constituye

un	 factor	 que	 se	 desenvuelve enla	 mecánica

empresarial,	 y	 como tal	 debe	 tomársela	 con

serenidad, limitándose a 	 manejar con certeza y

adecuadamente las fuentes de crédito.

(1)	 La gesti6n financiera de la eipresa, editorial Hispano Europea.
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Los responsables de la Gestión Financiera deben

desarrollar una capacidad imaginativa que ].es

permita obtener los recursos complementarios que

precisen para el	 desarrollo y expansión de su

empre conservando el equilibrio proporcional

entre los capitales propios y ajenos optando por

posiciones que faciliten un endeudamiento discreto

encaminado	 a	 mantener	 la	 armonía entre	 las

facilidades	 de obtener	 recursos ajenos	 y	 la

posibilidad de cancelar los compromisos adquiridos

El	 Director Financiero	 deberá	 aprovechar	 las

múltiples opciones de crédito que se le presenten y

elegir	 las	 más	 convenientes	 el no	 hacerlo

demostrará timidez en Ja gestión 	 empresarial e

inseguridad en el futuro aspectos inaceptables en

un dirigentes cuya responsabilidad va más allá de

obtener para la empresa los recursos procurando el

uso efectivo de los mismos

El elegir las fuentes de financiamiento depende del

costo de los recursos a utilizarse, así como también

de las políticas financieras de la empresas otro

factor importante es el riesgo que conlleva la

elección de tal o cual forma de financiación lo

cual depende de factores externos como evolución de

precios,	 políticas	 de	 competencia,	 adelantos

tecnológicos	 etc., los factores 	 internos están
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sintetizados en el nivel de errrores de los altos

mandos de la sociedad, como errores técnicas, por

demasiado conservadorismo o por excesivo optimismo

Es evidente que la problemática financiera debe

estudiarse en base 	 al balance de la	 empresa

tomándose en cuenta que

a)	 En función del ciclo de explotación el activo

tiende a la liquidez	 y va convirtindose en

disponible

b). - De	 acuerdo a	 los	 contratos	 por crédito

firmados, una parte del pasivo requiere aportes

de	 dinero	 independientes	 del	 ciclo	 de

explotación.

Las necesidades de financiamiento de una empresa

son

Desde el punto de vista del activo para inversiones

en	 equipo	 maquinarias	 insta lacionesetc	 en

marcas, patentes, stocks en materia prima,

accesorios necesarios para el ciclo de explotación,

créditos a clientes y disponible en caja y bancos

Desde el punto de vista del pasivo, se necesita

financiación para el pago de deudas a proveedores y
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acreedores en qeneral 9 así corno para establecer las

reservas amortizaciOnesq previsiones y provisiones

necesarias para mantener el equilibrio financiera

Para el desarrollo normal de las actividades en el

ciclo de explatacióng la financiación se cubrirá

mediante proveedores y créditos a corto plazo, los

mismos que serán utilizados, renovados o modificados

según los cambios que se presenten el resto de la

financiación del ciclo de explotación necesaria para

mantener niveles de stocks y tesoreríaq además del

volumen de crédito a clientes requiere la

utilización de capitales permanentes.

Para la financiación de la expansión y crecimiento

de la	 sociedad se	 necesita la	 existencia de

reservas,	 conseguidas	 por	 utilidades	 no

distribuidas, de amortizaciones suficientes, de

créditos a medio y largo plazo, los mismos que

utilizados adecuadamente proporcionan altos niveles

de crecimiento	 con proporción de	 endeudamiento

relativamente hajo

Los principios fundamentales que deben observarse

para una sana financiación empresarial son los

SiCjLi2ntC5

Salvaguardar la existencia de la empresa y
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fortalecer su so1idz

2v- Facilitar las diferentes actividades 	 de la

firma desde el punto de vista global

Procurar que los costos de financiación sean

los más ba j os posibles

La financiación de la empresa dependerá de las

políticas de la mismas la empresa puede optar por

una política de máxima autofinanciación, máximo

endeudamiento o de equilibrio de recursos

Máxima Autofinanciación

En la cual los accionistas deciden renunciar a sus

dividendos, reteniendo la totalidad de las

utilidades obtenidas durante un periodo las mismos

que pasan a formar parte de las reservas de la-

empresa con la finalidad de proporcionarle a la

empresa los recursos necesarios para desarrollarla y

consolidarla financieramente

Es importante sePalar que así como las capacidades

para producir recursos son diversas 9 lo son las

posibilidades de atender planes de desarrollo los

que dependen de los recursos- , disponibless en este

caso el desarrollo y consolidación de la empresa no
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se prescrita necesariamente, ya que al condicionar la

expansión	 de la empresa únicamente mediante la

autofinanciación es impedir su crecimiento que

podría ser más acelerado y positivo si se recurriese

a la utilización del crédito.

Los recursos producidos por	 la autofinanciación

abastecerán la realización de planes pequeos 	 más

no para otros de mayores magnitudes

La autofinanciación es una fuente de recursos muy

importante, pro tiene también sus riesgos; ya que

si se utiliza ésta sin necesidad justificada puede

provocar la	 realización de	 inversiones sin un

estudio suficiente; además de la	 existencia de

reservas	 abundantes; lo	 que provocaría	 escasa

rentabilidad

II El exceso de dinero invertido en la empresa más

allá de sus requerimientos aparece,

consiguientemente; como un elemento nocivo por dos

razones	 1) porque la rentabilidad del patrimonio

social disminuye,	 2) porque	 la abundancia	 de

recursos hace que la gerencia pierda efectividad y

agresividad en su gestión 	 (2)

(2)	 Gestiri conica de los recursos financieros, Maribel, Artes gráficas, Kadrid.
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Máximo Endeudamiento

Consiste en	 financiar la	 empresa mediante	 la

contratación de créditos externos por lo cual

solamente se constituirá la reserva legal, y algún

otro tipo de reserva siempre y cuando esté fijado en

los estatutos de la empresa

Cuando una	 empresa opta por utilizar	 créditos

externos para financiar sus planes de expansión

quiere decir que ésta no posee los recursos propios

que necesita	 y que por lo tanto las posibilidades

de obtener dichos créditos están un tanto reducidas

Este tipo de financiamiento caracterizado por la

falta de equilibrio entre los capitales propios y

ajenosq	 que necesita la utilización máxima del

crédito, con-  contribución mínima de capitales

propios puede llegar a complicar el futuro de la

empresa, pues como es sabido el mercado de capitales

es un tanto frágil, pudiendo presentarse cambios en

lo que se refiere a las posibilidades crediticias,

lo que llevaría a la empresa a una difícil situación

financiera, en especial si se Opta por la renovación

sucesiva de créditos cómo única solución para

convertir el dinero a corto plazo en medio y largo

plazo.
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Por lo anotado es un error pretender expandir una

empresa únicamente con Ci crédito externo sin poseer

un capital considerable

L!iiibrio_deRecursosg

Para financiar sus planes de desarrollo, la empresa

debe estimar su potencial económica y fijar

claramente la política a utilizarse en cuanto a los

recursos propios y del crédito externos el capital

propio debe trabajar paralelamente con el incremento

de crédito que se consigan observando la existencia

de adecuadas proporciones en la composición del

pasivo y capital

1.a financiación	 interna	 unida	 a	 la	 externa

procurarán a la empresa la fuerza que necesita para

desarrollarse sin altibajos y permitirán al

empresario estudiar las mejores formas para que se

desenvuelva con tranquilidad y prudencia.

LA FINANCIACION PROPIA O INTERNA

2.21	 LA AUTOFINANCIACION

Consiste en asegurar el crecimiento de la empresas

sin tener que recurrir a terceros para obtener

nuevas aportaciones o préstamos	 ni tener	 que
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responder por intereses y reembolsos

i...a Autofinanciación es el resultado de la dinámica

empresarial	 y	 está dada	 en	 función de	 los

beneficios que se producen por las operaciones

realizadas, y que serán utilizados en tanto que los

accionistas no dispongan de ellos, por ].o anotado,

este tipo de financiación es un tanto inestable ya

que no permite emplear los recursos indefinidamente

sino hasta que los accionistas tomen la decisión

sobre su destino

Para financiar la empresa con fondos propios es

necesario conocer primeramente la forma en la que se

va a reinvertir los recursos, pues se pueden

presentar casos en los que la Dirección Financiera

opte por mantener fuertes sumas de efectivo

superiores a las necesidades en la composición del

capital de trabajo, lo que impedirá que la empresa

rinda un beneficio real acorde con los capitales

invertidos

Cuando las empresas financian sus proyectos con

fondos propios se	 demuestra el interés	 de la

Dirección	 Financiera	 por	 no	 endeudarse	 sin

proporción sin que ello signifique que esta

práctica sea recomendable más allá de los limites

establecidas, la evolución de una empresa modesta
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puede financiarse mediante la autofinanciación pero

en lo que se refiere a una empresa grande donde su

expansión va a ser más agresiva se deberá utilizar

el crédito externo con los recursos propios para su

financiación

La	 autofinanciación	 se	 caracteriza	 por	 ser

transitoria ya que se la utiliza para atender

planes especiales en sus inicios, pero no para

financiarlos definitivamente, debido a que como se

ha anotado, estos valores no han sido dispuestos atan

por los accionistas	 pero en	 cualquier momento

pueden requerirlos	 para	 hacer	 uso	 de	 estos

beneficios, a través de los dividendos por ello es

menester el conocer ciertas características que nos

permitan saber en que momento se presentan y hasta

que punto pueden ser consideradas transitorias

Podemos clasificar la autofinanciación en

Financiación Provisional

Son aquellos recursos financieros que se invierten

para un período limitado de tiempoq luego del cual

se convierten en efectivo lo cual se realiza como

medida de	 política financiera	 que permite	 la

utilización de recursos mantenidos sin uso	 cuyo

destino no está especificado aón



En el mismo caso están los fondos que provienen de

las cuotas de depreciación y amortización ].as

cuales en el futuro deberán responder por la pérdida

del valor físico o económico de los bienes que posea

la empresa y que hasta dicha reposición se realice

pueden	 ser	 invertidos	 para	 financiar	 planes

especiales

Financiación Definitiva

Son	 inversiones	 que	 se	 realizan	 en	 bienes

permanentes	 que sirven para el desarrollo de la

empresas como terrenos, inventarios maquinaria y

que generan productos amortizables en el tiempos

proporcionando a la vez un beneficio adicional;

estas inversiones son definiti'as producto de la

financiación propias cuya realización no es a corto

plazoq y si se produce tal cosa es con el objeto de

reinvertirlos nuevamente

FUENTES PARA LA AUTOFINANCIACION

a	 Política para repart* deutilidades

Las utilidades son	 aquella parte del beneficio

obtenido por la empresa por un determinado período

y que son repartidas entre los accionistas
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La política para reparto de utilidades determinará

que porcentaje será pagado a los accionistas; por

esta razón la administración de la empresa debe

elegir urja política que se complemente con sus

objetivos, con las necesidades de capital con sus

operaciones y con los deseos de los accionistas

Del superávit (luego de deducir los impuestos) se

establece el límite de las utilidades, además de la

política recomendada por el Consejo de

Administración, que puede sugerir ].a retención de la

utilidades	 con	 miras a	 financiar	 planes	 de

crecimiento de la empresa; esta retención se puede

tomar en cuenta siempre y cuando exista la

conformidad de los accionistas Q socios y se siga

manteniendo la confianza en el mercado de capitaies

pero se la debe evitar al máximo	 sin dejarse llevar

por la comodidad que esto significa, pues restaría

la seguridad que tienen	 los accionistas en la

capacidad	 de	 la	 empresa	 para	 repartir	 las

utilidades, ya que normalmente ].os accionistas

esperan recibir utilidades superiores o por lo menos

estables en relación a las recibidas en el período

anterior.

Por lo expuestos para optar por determinada política

de reparto de utilidades, se debe observar ciertos

factores importantes como son



La buena, capacidad para obtener préstamos y la

liquidez que pueda mantener la empresas

permitirán la adopción de una política más

liberal en cuanto a repartir utiiidades

-	 Los porcentajes que por impuestos sobre las

utilidades de deben pagar.

El elegir entre el papo o renovación de los

pasivos o repartir las utilidades, ya que al

cancelar la deuda se reduce el riesgo

financiero para la empresa s pero también como

se anotó anteriormente se reduce la confianza

de los accionistas

-	 En caso de que la empresa cuente con un número

considerable de inversiones aceptables para la

cual se necesita la utilización de todos los

recursos que tenga a su alcance, se podrá optar

por la retención de utilidades

Otro aspecto importante a considerar es que

normalmente los acreedores solicitan la

garantía de los accionistas para el pago de las

obligaciones contraídas, por ello al convenir

en el préstamo se limita la capacidad de !A-

empresa para repartir las utilidades
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Las reservas constituyen un fondo o cuenta que se

forma con una determinada segregación de las

utilidades liquidas anuales, ya sea por imposición

de la Ley o ya por voluntad de los socios o

accionistas en interés de la propia compaía y de

los acreedores sociales	 (3)

Este fondo establecido se lo destina para cubrir-

riesgos futuros de carácter indeterminado así como

también constituyen una garantía de la empresa ante

terc:eros

Las	 reservas	 pueden ser	 i	 1)	 Legales,	 2)

facultativas, voluntarias o especiales

La ReservaLecjal,- Es aquella que debe constituirse

obligatoriamente según disposición de la Ley,	 st

se formará segregando el 5 de las utilidades

líquidas anuales hasta alcanzar el 2O7 del capital

social en las compaías de responsabilidad limitadas

y en las compaías anónimas la reserva legal debe

ascender al 50% del capital social y se formará

segregando por lo menos el 10% de las utilidades

líquidas  anua les

La misión de la reserva legal es consolidar la

integración del capital ademas se la utilizará para

( .3)	 La copa"ía 4e responsabilidad lieitada, Dr, Carlos Raeirez Ronero.
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cubrir necesidades urgentes e imprevistas y pérdidas

extraordinarias que se presenten La reserva legal

es incorporable al capital pero no se la puede

utilizar para el reparto de utilidades

Reserva Facultaty- Es aquella que no está

prevista a exigida por la Ley 9 se la forma par la

libre voluntad de los socios o accionistas; las

reservas facultativas pueden ser estatutarias 	 que

son aquellas previstas en el estatuto de la empresas

Y	 que generalmente	 se	 las	 destina para	 la

capitalización, representan una medida de prudencia

no obligatoria	 y las reservas extraordinarias que

no están previstas en el estatutos las mismas que

deberán ser aprobadas por la Junta General 	 de

Accionistas o socios

Los fondos para reservas antes anotadas constituyen

el	 ahorro	 neta	 de	 la	 empresas	 según	 las

características	 anotadas	 se	 determinará	 su

utilización

El incremento	 de las	 reservas en	 la empresa

constituye una amplia fuente de firianciaiento así

como también proporciona los elementos de juicio

necesarios para determinar su alcance y la capacidad

que tiene la sociedad para hacer	 frente a su

crecimiento
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Es necesario conocer el tipo de reservas que posee

la empresa para así determinar la forma y manera de

utilizarlas en la autofinanciación de la misma el

incremento total de las reservas será una muestra

feac.iente de la capacidad que tiene la empresa para

autofinanciarse por ello es necesario un análisis

de sus componentes para conocer su alcance y la

capacidad que tiene la sociedad para desarrollarse.

C.- Las Prov.isiones

Son aquellas que se forman con el objeto de cubrir-

determinados riesgos futuros y contingentes,

mediante la separación o inmovilización de ciertos

recursos	 provenientes	 de	 las	 utilidades	 no

distribuidas las mismas que cumplirán la función de

responder por las pérdidas que se produzcan en un

período determinado en la empresa

Las Provisiones en un momento determinado pueden

autofinanciar a la empresa con los fondos que se

puedan disponer de las mismas.

d- L_Qpreciciór

Es una reserva que se va acumulando con el

transcurso del tiempo con la finalidad de compensar

el deterioro, obsolescencia, etc., del activo fijo,
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y de esta forma poder reponerla 	 en un tiempo

prudencial.

La depreciación de los Activos Fijos se presenta

por

Por el transcurso del tiempo

Por la utilización del Activo Fijo

Por ].os nuevos procedimientos de fabricación

que desplazan la demanda hacia otros productos

(obsolescencia)

EL CAPITAL SOCIAL

El capital social viene a constituir la

concentración de capitales con miras a formar una

sociedad éste servirá como respaldo ante terceras

personas por los créditos recibidos además como

garantía de que los planes de crecimiento contarán

con recursos propios y suficientes para asegurar la

permanencia de las operaciones

El capital	 representa la	 principal fuente 	 de

financiamiento de la empresas de él se hará uso

inmediatamente	 cuando las -condiciones	 así	 lo

requieran; por esta razón los accionistas deben
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realizar los aportes de capital tomando en cuenta

].as necesidades vitales de la empresa, desechando la

idea de que con un capital insuficiente y con la

utilización del crédito desde el comienzo de las

operaciones se podrá alcanzar el objetivo de la

empresa

Es necesario anotar algunos factores importantes que

son determinantes del capital social como

- La actividad que desarrolla, ya que no tendrán

las mismas necesidades monetarias una empresa

comercial., industrial o de transformación

-	 La forma como va a obtener la empresa los

activos	 fijos,	 ya	 sea	 arrendándolos	 o

adquiriéndolos directamente.

La duración del período de transformación en

algunas empresas es largo, en este caso se

deberá contar con el efectivo suficiente para

nutrir a la empresa en este período

Otro factor importante es la política de

crédito en cuanto a su concesión y obtención,

las formas de cobro que se practique con el

cliente y la habilidad para conseguir buenas

condiciones para el pago por adquisición de
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materia primas etc	 este equilibrio conseguido

significaría un menor porcentaJe de capital por

aportar

En resumen la empresa debe formarse con el capital

suficientes el mimo que deberá ser reforzado

mediante los aumentos sucesivos de capital

2221 FUENTES

a) - LOS AUMENTOS DE CAPITAL

Las empresas se constituyen con un capital

determinado, el que abastecerá en un principio para

correr con los gastos de instalación de la compapí

y para empezar a desarrollar- la actividad para la

que se ha formado	 pero un momento determinado se

presentan nuevas necesidades monetarias • para

solucionar este problema se puede recurrir a los

accionistas solicitando un aumento de capital ya

sea porque no ha sido posible la obtención de

cróditos externos o poque dichos aumentos resultan

un medio de financiación más barato para la empresas

For lo expuesto es lógico que la gestión financiera

pretenda obtener d mero barato para la empresa

además evita que tenga que Cumplir- con obligaciones

queq por recurrir al capital ajeno debe can celar
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alto grado de flexibilidad monetaria

b)-» DIVIDENDOS EN BIENES NO_NUMERARIOS:

Cuando las finanzas de la sociedad no cuentan con el

efectivo suficiente o prefieren destinarlo para

otros fines y se desea seguir pagando normalmente

las	 utilidades	 a	 los	 accionistas	 llamados

Dividendo-Acción se puede entregar para su

cancelación utilidades en especies que son derechos

en bienes no dinerarios .q de esta manera se paga las

utilidades a los accionistas y no existe sangría de

fondos para la empresa momentáneamente.

Los aspectos importantes de repartir dividendos en

bienes no numerarios son

Desde el punto de vista legal y ante terceros

se produce el reparto de utilidades sin mermar

los fondos de la tesorería

El accionista a pesar de no recibir efectivo

directamente, obtiene un documento posible de

negociar y de ser convertible en efectivo

Esta 'forma de financiar el pago de las utilidades es

muy importante	 en especial	 cuando existe	 el
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preferencial para otros fines

T.- FRESTMO_DE LOS ACCIONISTAS

La Gestión financiera de la empresa puede optar

también por solicitar préstamos a los accionistas o

socios,	 cuando	 la	 tesorería se	 encuentra en

dificultades,	 generalmente cuando	 no tiene	 la

capacidad suficiente	 para hacer	 frente  a	 las

obligaciones por pagar y de esta manera evitar

retrazos	 en los pagoss ademas	 de mantener la

confianza en la empresa

El dinero obtenido de los accionistas como préstamo

permitirá alcanzar el equilibrio necesario en la

tesorería

Esta práctica no es muy aceptable, debido a que pone

en evidencia a la empresa por su incapacidad para

obtener préstamos	 externos, sólamente se	 puede

justificar en circunstancias de espera por los

trámites que llevan la formalización de operaciones

crediticias

Cualquiera que sea la razón por la que se recurre a

este tipo de préstamo es obligación de los socios o

accionistas prestar su ayuda incondicional por la
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responsabilidad que tieren para ayudar a solucionar

problemas que se presenten y procurar el adelanto de

la empresa aunque en ciertos casos les resulte

molesto para la frecuencia con que se repiten

El solicitar préstamos a los. accionistas o repartir

utilidades en bienes no numerarios serán utilizados

en aquellas empresas donde el ca p ital esté repartido

entre unos pocos a los cuales se pueda recurrir

personalmente para exponer las dificultades por las

que se está atravezando

223	 VENTAJAS E INCONVENIENTES DE LA FINANCIACION PROPIA

VENTAJAS

La financiación interna evita el endeudamiento

de la empresa

Permite mediante las reservas regular el nivel

de endeudamiento y disminuir las fluctuaciones

que se presenten en el ciclo de explotación

-

	

	 Mantiene su autonomía al no tener que responder

por obligaciones ante terceros

-	 La financiación interna se forma principalmente

con	 las amortizaciones	 esto implica	 una
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reducción de la imposición fiscal

En vista de que la empresa no recurre al

capital externo para su financiamientos no se

producen egresos (aparentemente) por concepto

de gastas financieros

INCONVENIENTES

- La financiación interna impide el acceso de la-

empresa al mercado externo para la obtención de

recursos

La capacidad de financiación interna es

insuficiente para cubrir las necesidades de la

empresa

Al no recurrir	 al crédito ajeno, se

limitando las posibilidades de desarrollo de la

empresa	 al imponer un tope a sus posibles

inversiones

Forza a la empresa a solicitar préstamos en

momentos	 inadecuadas	 cuando	 no hay	 otra

alternativa	 posible	 sin	 permitir que	 se

realice el estudio de las situaciones de los

mercados financierosq	 lo cual debilita	 la

posición negociadora de la empresa.

/
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El peor inconveniente por la utilización de la

financiación interna es el costo que ella

origina, si se espera que el dinero que posee

la empresa produzca más de lo que se hubiera

colocado fuera de la misma esta no sucede por

ello esta diferencia constituye un costo para

la empresa por concepto de intereses

La empresa procurará mantener el mismo nivel de

ganancias en todos los períodos 7 para ella

deberá incrementar el precio de los productos

la cual puede ocasionar perjuicios para la

misma

Be produce un costo de capital pues al

disminuir el monto de las utilidades, disminuye

también la confianza de los accionistas de la

empresap y	 par lo	 tanto, éstos	 buscarán

inversiones más rentables

LA FINANCIACION AJENA O EXTERNA

ASPECTOS GENERALES

Tomando en	 cuenta	 los	 inconvenientes	 de	 la

financiación	 interna es	 necesario recurrir	 al

crédito	 ajeno para	 financiar conjuntamente	 la

empresa normalmente se lo hace con la finalidad de
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atender necesidades de carácter coyuntural o para

procurar el crecimiento de la misma sea cual fuere

el objetivo, es importante que se valoren algunos

aspectos importantes que son tomados muy en cuenta

por las Instituciones Financieras a la hora de

conceder préstamos

El capital que posee la empresas que debe

abastecer para su normal funcionamiento

La capacidad que posee la empresa para

responder por las obligaciones ante terceros y

la facultad de los directivos para proponer las

soluciones más convenientes a los problemas que

se presenten

La	 solvencia	 moral	 y	 económica de	 los

Accionistas y Directivos 	 éste constituye un

aspecto muy importante,	 y en muchos casos

descisivo al momento de conceder los créditos

Condiciones como forma de pago 9 plazos y otr.os

aspectos que deben conocerse

Como se anotó ya la obtención del crédito dependerá

del prestigio que mantenga la empresa ya que la

solvencia y seriedad con la que se cuente permitirá

condiciones más favorables en cuanto a plazos y
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manto.

L.In aspecto importante es determinar la aplicación

que se va a dar a los recursos solicitados y su

monto, ya que si se necesita financiamiento para la

compra de bienes de carácter fijo como maquinarias,

vehículos, terrenos, etc • es de entender que el

crédito solicitado será de un manto considerable y

por lo tanto a largo plaza, por el contrario si lo

que se intenta es incrementar el capital de trabaja

para aumentar las operaciones comerciales lo que se

necesita es solicitar un crédito a medio o corta

plazo según la magnitud de las mismas

Cuando se requiere crédito para enfrentar-

situaciones de debilidad financiera de la empresa

es natural que no se produzca ningún incremento en

las operaciones, pues su misión es responder / por

obligaciones momentáneas que se presentan pero en

los casos de solicitud de crédito para invertir en

planes de crecimiento o de carácter coyuntural es

lóg ico que se espere obtener un beneficio, el que

cubrirá los costos financieros producidos por lo

tanto la inversión a realizarse debe ser rentable,

para ello se requiere un análisis exahustivo de la

situación de la empresa y de sus necesidades

LOS CREDITOS A CORTO PLAZO
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Es una deuda programada normalmente para ser

cancelada hasta un aPoq la misma que tiene la

función de financiar operaciones de producción y

venta a corto plazo

El crédito a corto plazo se diferencia de los otros

tipos de endeudamiento porque es concedido siempre

en función de la realización de una operación es

decir del cobro del ingreso; por el contrario los

créditos a largo	 plazo se	 fundamentan en	 la

rentabilidad esperada de dichas operaciones

El crédito a corto plazo está determinado por un

criterio de liquidez su función es compensar los

desequilibrios que se presentan en el ciclo de

explotación entre los flujos de ingresos y gastos

Se debe elegir la fuente de financiamiento a corto

plazo más apropiada para la empresa observando

detenidamente sus costos y vencimientos ya que las

diferencias entre una u otra fuente a través del

tiempo varían al igual que las condiciones del

mercado financiero

Las principales fuentes de financiamiento a corto

plazo son

Crédito del proveedor
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--	 Crédito bancario

--	 El factoring

2321. EL CREDITO DEL PROVEEDOR

Es una	 forma de	 financiamiento digna de 	 ser-

analizada, ésta es 	 utilizada en particular por

aquellas empresas que requieren 	 con regularidad

suministro de materiales para emplearlos 	 en el

proceso de producción.-

En vista de que los proveedores son un tanto más

liberales que las instituciones financieras

normalmente no exigen al comprador que cancelen las

mercaderías de inmediato, sino que les otorgan un

tiempo determinado para realizar el pago 1 es decir

les conceden crédito esto significa para la empresa

una valiosa fuente de recursos

Debido a la importancia que tiene para la empresa el

crédito del proveedor, la Gestión Financiera de la

empresa (departamento de ventas) debe contactar las

adquisiciones en las condiciones más favorables, en

especial en lo que se refiere a forma y plazo pues

de una u otra manera se está comprometiendo los

recursos sociales cuya adecuada utilización es

decisiva para el crecimiento de la empresa



81

El	 crédito del proveedor	 es ventajoso por la

facilidad y	 flexibilidad con la	 que se puede

disponer de él 9 ya que no se necesita como en otros

tipos de financiamiento a corto plazo negociar

condiciones de pago y firmar documentos como pagarés

y garantías que en muchos casos resulta onerosos

sino que constituye una forma de crédito expontánea

y	 continuada,	 producto	 de	 las	 transacciones

comerciales ordinarias

El crédito del Proveedor en Cuenta Corrientes es el

tipo de crédito más generalizados mediante éste el

Vendedor envía la mercadería adjuntando una factura

en la que se las detal laq además de especificar el

precio y la forma de pago

El Vendedor proporciona ci crédito tomando en cuenta

las condiciones del comprador como su capacidad

financiera que respalda la deudas por ello el

comprador no firma ningún documento en el que se

especifique el valor adeudado

Se debe sea lar además que aunque se diga que el

crédito del Proveedor no tiene ningún costo por

concepto de intereses, el uso de fondos nunca es

gratuito por lo tanto alguien debe soportar su

costo Normalmente el vendedor intenta cargar dicho

costo al comprador mediante el incremento de los
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precios en los artículos; por ello es necesario

escoger los	 proveedores que	 proporcionen a la

empresa las	 condiciones más	 favorables y	 por

supuesto los precios más bajos

Es importante	 hacer notar	 la importancia	 que-

conlleva la utilización del crédito del proveedor

por parte de los directivos de la empresas y

desechar la idea de que como no se hacen las

adquisiciones al contado se está debilitando la

seriedad financiera de la misma, por el contrario

esta política adoptada por algunas empresas es

considerada porque denota en muchos casos espíritu

de progreso y eficacia en la gestión que se realiza;

en la medida que se sepa aprovechar esta fuente de

recursos se estará asegurando también el

cumplimiento de los objetivos financieros de la

empresa

EL CREDITO BANCARIO A CORTO PLAZO:

Actualmente la actividad bancaria ocupa un lugar muy

importante dentro del conjunto económico mundial,

por su influencia dentro del campo monetario	 para

la formación	 de capitales	 y	 como factor	 de

desarrollo de la economía de los pueblos

El dinero por naturaleza es escaso, por ello la
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influencia de ].os bancos en la financiación de las

empresas es decisiva, pues a ellas acuden tanto las

empresas pequeas como las grandes organizaciones

con necesidades monetarias de diversa índole

El mantenimiento de saludables relaciones

comerciales con los bancos permitirá obtener los

créditos en forma más sencilla, pero es necesario

también cumplir	 con los	 requisitos que	 éstos

precisan, como la presentación de un plan de

utilización de los recursos en fdrma clara y precisa

que esté enmarcado dentro de las limitaciones que Ci

banco debe mantener.

Se debe seaiar que la mayoría de las empresas

obtienen gran parte del financiamiento a corto plazo

de los bancos con los cuales se mantienen relaciones

funcionales	 es decir con aquellas que manejan sus

cuentas corrientes o de ahorros 	 La empresa debe

escoger un banco (e) que pueda (n) proporcionarle

los servicios que requiere para atender sus

necesidades en el presente, y que precisará en el

futuro según su desarrollo. Es de sealar que la

empresa debe relacionarse con más de un banco, esto

permitirá reducir el riesgo cuando se presenten

períodos en los que exista escazes de dinero y la

empresa requiera de crédito, en este caso si un

banco no le proporciona	 el financiamiento	 que
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necesita, talvs otro si lo haga.

Cuando el Director Financiero de la empresa, se pone

en contacto con el banco y específicamente con el

Departamento de Crédito para solicitar el

financiamiento 9 debe prevalecer en él la capacidad

de negociación,	 además debe proporcionar 	 datos

importantes como

Finalidad del préstamo

-	 Valor que se requiere

Pruebas de solvencia como presentación de

estados financieros e información acerca de

los funcionarios de la empresa como gerentes,

presidente, etc

-	 Garantías o avales con	 los que cuenta la

empresa

- Un plan detallado en el que se demuestre como

la empresa sé va a desenvolver en el futuro y

por lo tanto cancelará el crédito salicitado

Esta información permitirá al banco tener una visión

real y confiable de las operaciones de la empresa s y

por lo tanto será un factor determinante a la hora
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de conceder el crédito.

TIPOS DE CR'EDITOSBANCARIOS,.-

Cróditos Eventuales- Corno su nombre lo indica los

créditos eventual es son créditos ocasionales que se

neciocia por ursa cantidad determinada y a un plazo

específico; acuden a este tipo de crédito aquellas

empresas que no tienen necesidad de sol icitar

préstamos frecuen t e m ente y cuya re 1 ación con el

banco es más de un depositante que del de un

solicitante de créd i tos En todo caso aunque este

tipo de solicitudes no sean frecuentes será labor

del Director Financiero negociar las condiciones

para obtenerlos si las necesidades de la empresa así

lo requieren.-

Línea de Crédito-- Lá línea de 	 crédito es un

convenio informal entre el banco y sus clientes

mediante el cual el banco se obliga a prestar hasta

una cantidad específica de dinero dentro de un

período determinado 	 que normalmente es de un aPo

pero sujeto a renovación

La línea de crédito se reserva frecuentemente para

los clientes más solventes del banco • y su

renovación se realiza luego de que se haya conocido

el balance general	 mediante el cual se	 podrá
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observar la evolución financ:iera de la empresaq

].ueo se establecerá cuáles son las necesidades

monetarias de la misma para el próximo períodoq de

esta forma se determina el monto de la línea de

crédito, la misma que puede ser ajustada de ser

nec:esario

El costo de la línea de crédito se fi j a cuando se

realiza el convenio inicial pero puede variar según

la tasa de interés

Cada vez que ].a empresa dispone de la línea de

crédito debe pagar e]. interés convenido, pero aunque

no uti 1 ice dicho dinero debe mantener un saldo de

compensación c:on el fin de que el banco garantice la

disponibilidad de los recursos cuando la empresa los

necesite

Por lo general se exige a la empresa que m,- :k n tencia

limpia su línea de crédito "pagando todas las

disposiciones que se hayan hecho, por un período

específico de 30 día.s cada ao Sin embargo esto es

negociable" (4)

232.3 EL FACTORIN6

Es la transferencia o cesión de un crédito comercial

(4)

	

	 llaua1 de adini5traci6n financiera, ediciones Ciencia y Técnica S.A., Steven

Bolten.
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de su titular a Factor (institución Financiera) el

mismo que tiene como función realizar su cobro a

cambio de una contraprestación en la que se incluye

el casto financiero por la entrega en efectivo del

valor del crédito antes de la fecha de exigibilidad,

comisión por asunción del riesgo y por la asesoría y

servicios adicionales recibidos del factor.

El servicio que la empresa recibe del factor está.

sintetizado en tres aspectos

- Financiero.- Ya que anticipa a la empresa o

cliente los valores que corresponden a los

créditos cedidos

Administrativo.- El factor proporciona a la

empresa servicios administrativo contables al

ofrecer información de la situación y solvencia

de los deudores ya que actúa como cobrador

autorizado

Cobertu ra—de ros.-- El factor puede asumir

el riesgo por insolvencia del deudor en forma

total o parcial	 si lo hace parcialmente no

será menor a un 85 a	 90Y, el porcentaje

sobrante correrá a cargo de la empresa de esta

forma ésta responde en parte	 por conceder

crédito a personas poco solventes.
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Mediante el factorinci se libera a la empresa de

recurrir a costosos mecanismos de crédito, además

del riesgo que por cuentas incobrables se produce y

le proporciona recursos líquidos por las ventas a

crédito.

El factorinci otorga un gran servicio al sistema

crediticio en general al permitir disponer de una

mayor rotación de activos circulantes y por lo tanto

al incrementar el volumen de las operaciones y las

utilidades

Existen también ciertos inconvenientes u objeciones

con respecto al factoring

Con la utilización del factorin g se presenta

el acceso de elementos extraos a los libros

contables de la empresa lo que puede

significar problemas en la relación entre la

empresa y el factor.

Otro inconveniente es el paco contacto que

mantiene la empresa con los clientes al

delegar al factor las funciones ya descritas

2..3.3	 LOS CREDITOS A MEDIO Y LARGO PLAZO

Se recurre a los préstamos a medio y larga plaza
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para financiar necesidades de naturaleza permanentes

como por ejemplo maquinaria y equipo pues los

mismos coinciden con la vida estimada de estos

activos fijos

Este tino de créditos se cancelan normalmente con el

producto de las operaciones que se obtienen luego de

varios aosq y su cancelación se realiza en cuotas

periodicas y por un espacio de tiem po determinado

que oscila normalmente entre 1 y 10 aPos

Los créditos a medio y largo plazo en algunos casos

se negocian en privado por ella la empresa puede

solicitar condiciones que más le convengan a sus

necesidades.

Los créditos	 a medio y	 largo plazo para	 su

cancelación están sujetos a amortizaciones

períodics generalmente de igual cuantía cada una

de ellas (aunque en otros casos las cuotas van

descendiendo)l a diferencia de los préstamos a corto

plazo que en forma usual se cancelan una sóla vez al

llegar al vencimiento del mismo

CREDITO BANCARIO:

Es aquel crédito que lo otorgan los bancos privados

mutualistas financ.ieras. 9 etc., en estos se amortiza.
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el capital durante la vigencia del créditoq es por

ello que se lo cancela a plazos. La amortización

clásica se la realiza mediante pagos trimestrales

semestrales o anuales, de tal manera que dicho

préstamo queda cancelado en su totalidad a su

vericimiento

Los créditos bancarios se concretan mediante la

firma de un documento formal; y el respaldo de una

garantía para ser otorgados y para asegurar el pago

del capital e intereses

Una ventaja importante de los préstamos bancarios a

medio y largo plazo es que asegura al prestatario

(La	 empresa) el	 uso de	 los	 fondos por	 un

considerable	 período de	 tiempo	 por	 ello la

necesidad de que se incluya por parte del

prestamista (Banco o Institución Financiera) varias

estipulaciones que lo protegen durante la vigencia

del préstamo

Entre estas estipulaciones tenemos

Obligan a la empresa a mantener un capital de

trabajo suficiente; es decir deben conservar un

nivel mínimo de capital de trabajos

Mantener	 una	 administración	 honesta	 y
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eficiente para lo cual el Banco exige la

presentación de estados financieros y demás

informes mediante los cuales se puede conocer

si la empresa está operando según lo

planificado y si podrá seguir cumpliendo con el

programa de amortización

Exige la poseción de activos fijos de valor

suficiente para que el Banco pueda disponer de

ellos en caso de que la empresa no cumplas en

ciertos casos iimmitan a la empresa para que

utilice estos activos como garantía para otros

rstamos •	 o para	 obtener otros	 recursos

adicionales

En todo caso es deber del Director Financiero

negociar las estipulaciones de garantía y reducirlas

al mínimo posible con la finalidad de dar a la

empresa las facilidades para hacer frente a los

sucesos del futuro

Entre los tipos de préstamos bancarios tenemos

Los préstamos hipotecarios.- Para cuya

concesión presentan una garantía hipotecaria

que respalde su devolución.

Préstamos de amortización g radual con cédulas-



92

Estos se realizan mediante	 la emisión	 de

cédulas hipotecarias

-	 Préstamos	 Prendarios.-	 Que	 son	 otorgados

mediante	 garantías	 prendarias	 de	 índole-

comercial agrícola, industrial etc

-	 Préstamos	 con	 hipoteca	 abierta.-	 Cuya

caracterís-tica principal es que 	 puede ser

renovado, siempre y cuando se cancele un 25% o

de capital

23.32 CREDITOS DE LA CORPORACION FINANCIERA NACIONAL

La Corporación Financiera Nacional es una financiera

pública, creada mediante Ley el 11 de agosto de

194, cuyo	 objetivo principal	 es estimular	 e

impulsar el desarrollo económico del país!,

básicamente en las actividades relacionadas con la

industria manufacturera la aQroindustrial pesca y

turismo

Las	 principales	 funciones	 de	 la	 Corporación

Financiera Nacional son

Brindar asistencia técnica y financiera en las

condiciones más favorables en cuanto a interés

y plazos
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Promover y ejecutar proyectos indispensables

para el desarrollo nacional o regional

Fomentar el mercado de capitales, además de

alentar y captar el ahorro

Contribuir a la explotación de nuevos recursos

o aprovechar los insuficientemente explotados

Otorgar	 servicios	 fiduciarios	 y	 de

intermediación a empresas e instituciones

La	 Corporación	 Financiera	 Nacional	 anualmente

moviliza	 considerables	 cantidades	 de	 dinero

encaminadas a atender su. objetivo central es decir

otorgar asistencia de	 crédito a los siguientes

sectores de la economiag

Industrial

-	 (groindustria

Pesca

-	 Turismo

FequePa industria y artesanía

Exportación de	 productos no	 tradicionales

incluye los agropecuarios

Se benefician de los créditos que otorga la CFN

toda persona natural o jurídica privada o mixta que
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cuente con formación tcnico-'económica que le

permita instalar una unidad productiva o ampliar ].a

que ya tienen

Con e]. fin de dar cumplimiento a sus objetivos la

hace uso de los si guientes mecanismos de

crédito

Crédito	 Industrial	 Directo
	

Que	 está

encaminado	 a	 financiar	 actividades

industriales	 aciroindustriales
	 de pesca	 y

turismo

Normalmente este tipo de crédito financia la

maquinaria y equipo del proyectos así como los

gastos de instalación construcción de equipos

y capital de trabajos el crédito industrial es

concedido a cortos mediano y largo plazos

2- Créditi.:LJ.ra_eorçjones	 Este crédito

está destinado para financiar la ejecución de

proyectos nuevos	 o amp liacióri de	 un idades

productivas 1 sean estas industriales o

aoropecuaria5 encaminadas hacia la exportación

y para operaciones de exportación estos pueden

ser otorqados a mediano y largo plazo

Estos créditos servirán para financiar activos
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fijos y capital de trabajo, preembarque, costo

y movilización de los bienes a exportar,

postembarque, costo de los bienes exportados,

además de la promoción de productos en el

exterior.

Endo_ara_jíF'euueia Indusriay Artesanía

FOF'INAR- Este fondo está destinado a conceder

créditos a la Pequea Industria y Artesanía a

través del Sistema Bancario y Financiero

Nacional

FflPHAF financiará la adquisición de maquinaria

y equipo	 además de la construcción y capital

de trabajo inicial, Ci plazo para el

otorgamiento de este tipo de crédito es a

mediano y largo plazo

4- Crédito de reinver El objetivo de este

crédito es conceder financiamiento a personas

naturales o jurídicas de derecho privado para

la realización	 de estudios	 previos a	 la

inversión

2333 PRESTAMOS DEL BANCO NACIONAL DE FOMENTO

El Banco	 Nacional de	 Fomento es una	 entidad

financiera	 de desarrollo,	 autónoma de	 derecho
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privado. y finalidad social y pública. Su objetivo

principal es estimular y acelerar el desarrollo

socio-económico del país a través de una adecuada

actividad crediticia

Entre las principales facLi.ltades	 operativas del

Banco Nacional de Fomento tenemos

Otorgar créditos para incentivar la producción

agropecuaria, artesanía, pequefa industrias

para la industrialización y comercialización de

productos agropecuarios para fomento forestal

pesquero	 para mediana industria y actividad

turística

Recibir	 depósitos	 y	 otorgar	 créditos

comerciales

Obtener créditos y realizar operaciones con el

Banco Central así como con otras Instituciones

Financieras sean estas nacionales o

extranjeras.

Administrar y actuar como agente fiduciario de

fondos especiales que	 se conformen por el

gobierno	 o	 de	 entes	 extranjeros	 de

financiamiento con fines precisos de fomento
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Colaborar con entidades que tengan programas de

asistencia técnica para mejorar las condiciones

de la agricultura artesanías, peqLt2Pa

industria etc

El Banco Nacional de Fomento ofrece los siguientes

sistemas de crédito

.t- Crédito Bancajjç- El crédito bancario otorgado

por el Banco Nacional de Fomento se lo

utilizará para la financiación de inversiones

específicas	 y	 proyectos	 integrales	 de

desarrol lOq que hayan sido elaborados con

asistencia del Bancos tales como explotación

agrícola, ganadera pesquera para la pequePa y

mediana	 industria9	 comercialización	 de

productos	 agrícolas	 industriales	 y	 de

artesanía

Son beneficiarios de estos prestamos aquellas

personas que demuestren su capacidad en cuanto

a administracióng de garantía y de pago, y lo

principal que dichos recursos sean destinados a

].s antes citadas actividades

2	 Créditos	 de Capacitación.n	 El crédito	 de

capacitación servirá para financiar inversiones

de	 pequeas	 empresas,	 además	 se	 les
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proporcionará	 asistencia	 técnica	 a	 sus

propietarios. Son beneficiarios de los créditos

de capacitación los pequeos agricultores,

artesanos e industriales que posean limitada

capacidad económicas

Crédi to 	Comer cial - Son	 aquellos	 créditos

otorgadas a instituciones creadas 	 por Ley,

cuy os objetivos son similares a los del Banco

dç:. Fomento; estos son concedidas mediante

Líneas de crédito y financian hasta el 751 de

las respectivas sub-préstamos para actividades

que estimulen y aceleren el desarrollo del

pais

El Banco Nacional de Fomento otorga también

créditos a través de la aceptación de letras de

cambio con la finalidad de financiar la

movilización de productos agrícolas, ganaderos,

industriales; artesanales, cuyas operaciones se

las realiza can el Banco Central del Ecuador.

Existe además una línea de créditos especial

para la Vivienda; cuyos beneficiarias pueden

ser las personas naturales a jurídicas

nacionales; que so dediquen a la actividad de

La construcción, y que estén afiliadas a la

respectiva Cámara de la Construcción
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El plazo máximo para este ti po de crédito es de

dos aFos y se los otorga para financiar la

construcción de nuevas soluciones

habitacionales.

2334 PRESTAMOS DEL BANCO ECUATORIANO DE LA VIVIENDA

En la actualidad el Banco Ecuatoriano de la Vivienda

y la Junta Nacional de la Vivienda está concediendo

a loe constructores privados cooperativas y

organizaciones legalmente constituidas una línea de

crédito	 para	 la	 ejecución	 de	 obras	 de

infraestructura y/o vivienda de interés social

Como ya se anotó pueden ser beneficiarios de este

tipo de crédito

Los constructores privados sean estos personas

naturales o Jurídicas que estén afiliados

actualmente a la Cámara de la Construcción de

la localidad

Las cooperativas y organizaciones de carácter

social que estén legalmente constituidas y que

tengan	 como	 objetivo	 realizar	 programas

habitacionales que vayan en favor de sus

afiliados, para lo cual deberá respaldarlos un

constructor (profesional capacitado) el mismo



c:jue	 so responsabilizará	 por la	 ejecución

técnica de :La obra

Las personas naturales	 o jurídicas que se

asocien a un constructor calificado por la

Cámara de	 la Construcción	 el que	 deberá

responsabilizarse	 de	 manera	 conjunta	 y

solidaria por el proceso de financiamiento y

construcción del pro yecto a desarrollarse.

DETERMINCION DEFRECiOS

Los posibles beneficiarios deberán presentar la

solicitud de crédito, en la cual establecerán el

valor referencial de las soluciones habitacionales a

realizarse tornando en cuenta los precios vigentes a

la fecha de presentación de la solicitud para 10

queso tornará en cuenta lo siguiente

Castas directos (costo terreno 	 estudios obras

infraestructura et.c )

Costos indirectas

Gastos de administración central y promoción

Utilidad esperada (en casa de constructores

privados)

El financiamiento antes anotado será en un 70% por

parte del Banco de la Vivienda y en un 30 par
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parte de los solicitantes

CP1FCTERISTICAS DEL PRESTAMO

E]. monto de estos préstamos	 se lo determinará

de acuerdo a la solicitud de crédito del

solicitante y a la aprobación por parte del

Banco.

-	 El plazo es de 360 días renovables por una sóla

vez y hasta 360 días adicionaies

La tasa de interés será determinada por el

Banca al momento de aprobarse el proyecto

Las	 garantías solicitadas 	 serán sobre	 el

terreno en el que ejecutarán las obras 	 una

primera hipoteca, la que se extenderá sobre las

construcciones	 y obras	 de	 infraestructura

existentes	 o que se realizaren durante la

vigencia del préstamo

La empresa solicitante deberá reunir toda la

documentación necesaria para la aprobación del

crédito en el que se incluyen los planos del

proyectos	 permiso	 municipal	 planificación

adecuada,	 desglose de	 costos	 directos	 e

indirectas y	 un estudio socioeconómico 	 de
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mercado en el cual se demostrará la demanda

existente en cuanto a la obra planificada, la

que será debidamente comprobada por el Banco

En el caso de que la solicitud de crédito sea

para	 la	 construcción	 de	 soluciones

habitacionales	 empresa	 solicitante

procederá a promocionar y seleccionar los

beneficiarios del proyecto habitacional con la

colaboración de un funcionario del Banco • éste

colaborará desde su respectiva agencia o

sucursal facilitando información y asesor ía en

la tramitación de las carpetas de los posibles

beneficiarios del proyecto.



CAPITULO III

El



104

3.	 COSTOS FINANCIEROS

3.1..	 PRESTAMO

Es la concesión de crédito valorado en unidades

monetarias por parte de una persona (prestamista) y

la	 utilización del	 mismo por	 parte de	 otra

(prestatario)	 para	 lo	 cual	 es necesario	 su

formalización	 mediante	 la	 elaboración	 de	 un

documento llamado contrato, 	 sea este público o

privado	 en ci cual se especifican las condiciones

en las que se realiza el préstamo como montos

intereses, plazo y fecha de vencimiento	 Este dinero

obtenido	 servirá para	 movilizar	 o	 transferir

riqueza, valores,	 dinero	 los que deberán	 ser,

restitujdos en el plazo estipulado en el contratos

Los entes encargados de canalizar los préstamos son

las instituciones de crédito y las instituciones

intermediarias de crédito En nuestro país los

préstamos o créditos bancarios son regulados por la

Ley General de Bancos a la que se deben someter los

antes anotados organismos esta ley clasifica e

individualiza las operaciones de crédito de los

Bancos ya que condiciona sus montos tomando como

base el capital y reservas de los propios bancos, la

capacidad crediticia del cliente, el monto total del

préstamo, su destino, etc
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La Superintendencia de Bancos posee autoridad sobre

todas las operaciones crediticias, ya sea mediante

lo estipulado en el Reglamento de Ley o por las

diversas resoluciones que se tomen en su seno

La Junta Monetaria por otro lado es un organismo que-

tiene autoridad para dictar según la ley de Régimen

Monetario regulaciones que tienen que ver con la

programación crediticia del país	 ésta regula el

crédito y de esta forma controla 	 y vigila la

liquidez del sistema, tomando para ello los medios

que la Ley pone en sus manos 	 además regula los

volúmenes de crédito primario tasa de interés para

operaciones activas	 las tasas de redescuento y

comisiones topes de cartera etc

Es de anotar que los propios Bancos de acuerdo a las

políticas propias e marcadas dentro de la Ley,

regula también sus flujos de crédito.

PRESTAMOS COMERCIALES

Los préstamos comerciales son aquellos que se

encargan de suministrar las necesidades crediticias

de las empresas cualquiera que sea la forma que

éstas adoptens incentivando de esta forma el

crecimiento de la comunidad y el bienestar económico

de los ciudadanos
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Los préstamos comerciales financian también los

actos de comercio comprendidos en e]. articulo 3 del

código de comercio

Las empresas recuren normalmente a solicitar los

préstamos para incrementar el volumen de sus

operaciones comerciales, además para mantener la

liquidez suficiente para realizar sus transacciones

normales y por ende mantener la solvencia de la

empresa

La	 característica principal	 de	 los	 préstamos

comerciales o préstamos sobre firmas es que están

garantizados no por bienes inmuebles sino por ].a

capacidad económica de sus propios dueos o por

terceras personas que se comprometan a avalizarlos

Las características	 generales de los	 préstamos

comerciales son

Montq- Las instituciones financieras	 los bancos

privados y ptblicos conceden créditos desde pequeas

hasta grandes cantidades de dinero	 aunque corre de

cuenta fijar un monto mínimo de préstamo, el mismo

no podrá ser superior al	 15% de capital pagado y

Fondo de Reserva del Banco" (5)

tr	 Ley General de Bancos.
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Vencimiento- El crédito comercial es otorgado a

carta plazo el plazo máximo para su cancelación es

hasta das aos 1 ya que su pago está en relación a

una fuente específica de inqresos

Formadeo.- Es el propio banco o institución

financiera quien determina la forma de pago de los

préstamos comerciales normalmente se espera pagos

trimestrales o semestrales dependiendo de la

seriedad de la empresa éstos pueden ser renovados

cancelando los intereses y un porcentaje de capital

siempre y cuando el tiempo no exceda de dos aos

Los	 préstamos	 comerciales	 son

garantizados por terceras personae, los cuales

responderán por la deuda en caso de que la empresa

no cumplag pueden ser garantizados también por los

propios dueos de la empresa

Ints - El.interés que se cobra por las préstamos

comerciales está en relación con la tasa de interés

vigente, también intervienen otros factores camo la

calificación crediticia de la empresas las

relaciones que mantienen con el Banco

Entre los principales requisitos exi g idos par las

instituciones financieras tenemos
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Que la empresa sea cliente activo del banco es

decir realice operaciones en forma constante ya

sea en cuenta corriente o de ahorros

- Que la empresa sea de conocida solvencia

económica, es decir que la misma haya cumplido

satisfactoriamente con obligaciones crediticias

con esta u otras insti tu:iones

Que la empresa mantenga una actividad económica

rentable lo cual le permitirá cancelar la deuda

c:ontraida

Que al empresa cuente con una persona que

garantice el pago de la deuda en caso de

incumplimiento por parte de la misma

El trámite que debe seguirse para hacerse acreedor

al préstamo comercial varía entre los bancos y las

instituciones financieras pero normalmente se inicia

con una solicitud de préstamo a Gerencia y luego de

su aprobación	 finalizará en el departamento de

cartera

En suma	 obtener un	 préstamo comercial en	 la

actualidad es relativamente fácil lo importante

para ella es mostrar una ima gen en la que la

capacidad para manejar adecuadamente los fondos a
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obtenerse y la solvencia económica y moral, sea la

carta de presentación ante la institución

prestamista.

PRESTAMOS ESPECIALES

Son aquellos en los cuales se toma en cuenta el

origen, destino y beneficiario de los fondos que

están orientados a impulsar el desarrollo de los

sectores prioritarios de la economía, es decir al

progreso  adelanto del país.

Para el otorgamiento de este tipo de crédito los

bancos e instituciones financieras cumplen el papel

de	 intermediarios ya	 que organismos	 como	 la

Corporación Financiera Nacional, Ministerio de

Bienestar Social son los encargados de administrar

Los fondos, y, es el Banco Central del Ecuador quien

canaliza	 los	 mismos	 hasta	 los	 respectivos

beneficiarios

El Banco Central del Ecuador cumple una labor muy

importante dentro de los préstamos especiales, al

realizar las operaciones de redescuento de los

créditos otorgados, entendiéndose por redescuento al

traspaso	 de	 documentos	 de obligación	 de las

instituciones intermediarias a la orden del Banco

Central	 siempre que dichos documentos respalden
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operaciones de crédito destinadas a la producción

c:uyos plazos f1uctan entre 180 y 720 diasq el Banco

Central se encargará de cobrar por los mismos las

respectivas tasas de redesc:uento que varían seqL.ri

el tiempo y el deterioro económico

CREDITOS DE FOPINAR

	

	 (Fomento para la Pequ&a

Industria y Artesanía)

F : OplNR es un mecanismo de crédito a mediano y largo

plazo 9 creado para el Fomento de la Pequea

Industria y Artesanía, constituye un fondos que se

forma con los préstamos otorgados por Organismos

internacionales -como el BID (Banco Interamericano de

Desarrollo) , Banco 	 Mundial	 cuya	 administración

corre a cargo de la Corporación Financiera Nacional

el objetivo principal de FOPINAR es impulsar el

desarrollo	 del país	 estimulando	 la	 creación

expansión y modernización de las empresas	 mediante

el otorgamiento de créditos 	 así como también de

asistencia técnica

Para poder	 solicitar y	 obtener este	 tipo de

préstamos las empresas pueden acudir tanto al Banco

de Fomento	 o a los bancos privados o financieras

privadas que hayan firmado un convenio de

participación con la Corporación Financiera Nacional

para operar con la línea de crédito de FOPINAR
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E.:ERSONAS QUE PUEDEN OBTENER ESTOS PRESTAMOS

Toda persona natural o Jurídica calificada como

sujeto de crédito que tenga a su cargo una

empresa industrial l agroindustrial	 de turismos

artesanal, pesquera	 o de servicios	 CUyOS

activos sin tomar en cuenta los terrenos y

edificios no sobrepasen los $ 100000000,00

En caso	 de solicitudes de crédito de las

empresas existentes el activo total no podrá

sobrepasar los 200 000 O00 00 al momento de

presentada la solicitud Debe sealarse que en

ningún caso la inversión existente y solicitada

puede ser superior a los $ 240 000 .000 .00.

MONTO Y FLZQ

El monto máximo que puede financiar el crédito de

FOPINR es hasta el 80Y del valor del proyectos

sinembarg o	 el	 mismo no	 puede	 ser	 mayor	 a

$80 000 000 • oo en uno o más préstamos

El plazo que concede FOP1NR cuando se trata de

adquisición de activos fijos está comprendido entre

uno y diez aosq incluido un periodo de gracia de

hasta tres aos
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Cuando el crédito está encaminado al financiamiento

del capital de trabajo, el plazo máximo a concederse

es hasta tres aos con un periodo de gracia de un

aPio

La tasa de interés de los créditos concedidos

mediante la línea de crédito de FOPINAR se cobrarán

tomando en cuenta el mecanismo de tasas reajustables

(según los cambios que se presenten se realizará su

reembolso) segó.n las regulaciones de la Junta

Monetaria expedidas para operaciones preferencia les

con concurso de préstamos externos destinados al

financiamiento	 de	 la	 pequea	 industria	 y

artesanía (6)

TRAMITES PARA OBTENCION DEL CREDITO

Presentar la solicitud de crédito junto con los

documentos habi 1 itantes ante un banco privado

financiera privada o Banco Nacional de Fomento

Análisis de la solicitud y evaluación de las

condiciones del crédito que se solicita por

parte del banco, financiera o Banco de Fomento

-	 Si	 los	 resultados	 de la	 evaluación son

favorables se aprueba el crédito

(6)

	

	 Normas operativas y proce4iientos para organis mo; financieros participantes,

Cuarta Línea Banco Mundial.
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Luego se firman los documentos de respaldo

(contratos, pagarés, etc.) y se instrumentan

las qarantias

La	 institución	 financiera	 intermediaria

contabiliza el crédito luego de tramitada la

operación y procede a	 entregar el	 dinero

respectivo al beneficiario

OTORGAMIENTO LE CREDITOS

La Corporación Financiera Nacional a través del

Banco Central del Ecuador procederá a debitar las

cantidades correspondientes a las operaciones de

descuento	 concedidas	 a	 las	 instituciones

intermediarias 9 para lo	 cual autorizará que se

debiten las cantidades respectivas de la cuenta de

FOPINR que maneja el Banco Central 	 y que se

acredite a la cuenta de la institución financiera

intermediaria que ha firmado convenio de

participación ].a misma que hará llegar dicho crédito

al beneficiario final luego de aprobar su solicitud

presentada

E:n lo que se refiere a la cancelación de los

préstamos, se utiliza el procedimiento de

transferencia de cuenta, mediante el cual el Banco

Central a pedido de 	 la Corporación	 Financiera
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Nacional y de acuerdo a la liquidación que se le

presente, debitará de la cuenta corriente de la

institución	 financiera intermediaria	 las	 sumas

correspondientes según el vencimiento de las

obligaciones y se las acreditará a la cuenta de

FOFINAR en el Banco c:entral

DESTINODE L.OS_FONDOS:

FOFINR puede financiar los siguientes rubros

-

	

	 La construcción, adecuación o ampliación del

local industrial o taller artesanal

-	 La	 adquisición	 de	 maquinaria	 y	 equipo

repuestos, herramientas, muebles y enseres para

la industria o taller artesanal

Se puede financiar además la asistencia técnica

necesaria en el mejoramiento de la actividad

industrial o artesanal

-

	

	 La adquisición de materia prima, materiales y

suministros

Los créditos FOFINAR son supervisados tanto por la

institución financiera intermediaria como por la

Corporación Financiera. Nacional ya sea en forma



115

individual o conjunta.

Con el fin de dar apo yo al crédito otorgado el

FOPINAR	 desarrolla actividades 	 de	 diagnóstico,

asesoramientos capacitación y 	 asistencia técnica

empresarial	 además se preocupa del financiamiento

de programas de asistencia técnica, investigación y

desarrollo	 institucional	 realizados	 por-

organizaciones vinculadas	 con el sector de	 la

pequea industria y artesanía

CREDITOS DE CONAUPE	 (Corporación Nacional de

	

Apoyo	 a	 las Unidades

Económicas)

El Gobierno Nacional a través del Ministerio de

Bienestar Social auspició la creación de la CONAUPE

que es una entidad autónoma legalmente reconocida en

el aFo de 1989

La actividad principal de la CONAUPE es la atención

al sector informal de la economía desempePándose

como organismo experto para otorgar crédito a las

microempresas logrando de esta manera el incremento

de ingresos, producto y productividad del volumen

de ventas así como de la capacidad de autogestión,

para	 ello la	 CONAUPE con	 la	 ayuda de	 las

instituciones	 financieras intermediarias 	 0	 sea
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aquellas que han firmada convenio de participación

con el Banco Central y CONUPE para canalizar y

redescontar préstamos además de proporcionar estos

créditos daré ].a capacitación y asesoría técnica

necesaria

Pueden ser beneficiarios del crédito de CONAUPE,

aquellas empresas que cumplan con los siguientes

requisitos

Que hayan recibido capacitación sea par Parte

de la ÇCN(UPE o por una entidad especializada,

aprobada por al CONAUFE

Que los dueos laboren permanentemente en la

empresa y que además la misma tenga 6 meses de

funcionamiento

Debe tener domicilio estable

MONTO Y FL

- Para aquellas empresas de transformación que

necesiten financiamiento para el capital de

operación el crédito no puede ser mayor a 25

salarios mínimos vitales

*	 Para la adquisición de activos fijos hasta 100
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salarios mínimos vitaies

aquellas cooperativas o empresas con

personería Jurídicas se podrá conceder créditos

tomando en cuenta el número de socios que

posean • e:1 mismo que no será mayor a 1.000

salarios mínimos vitales.

El plazo de los créditos a otorgarse podrá ser

de 180 días para la actividad comercial un ao

para el capital de operación y dos aos para

adquisición de activos fiJos

- La tasa de interés y redescuento serán las

establecidas por la Junta Monetaria para el

mecanismo de fondos financieros o de crédito

normal según el caso

OTORGAMIENTO DF: CREDITOS

Los	 solicitantes	 de	 crédito	 presentarán	 sus

solicitudes	 ante las	 instituciones	 financieras

intermediarias para su trámite correspondiente según

lo establecido	 por la CONAUF'E	 pudiendo	 estas

entregar los recursos y descontar o redescontar su

cartera en el Banco Central de 	 acuerdo a las

especificaciones convenidas para el efecto
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DESTINO DE LOS FONDOS

1  CONAUFE.	 financia el capital de operación y

activos fijos de las unidades populares económicas

dedicadas	 a	 actividades	 de	 producción	 y

transformacióng también financia la compra-venta de

productos	 nacionales	 transportes,	 etc.	 para

empresas dedicadas a la actividad comercial

MECANISMO DE FONDOS FINANCIEROS;

El mecanismo	 de Fondos Financieros fue	 creado

mediante Decreto Supremo No 374 del 5 de abril de

1973.

Este fondo se alimenta con recursos nacionales y

extranjeros, los que están destinadas a financiar el

capital de operación e inversión en los sectores

agropecuarios de la pequea industria y artesania

turismos pesca y producción exportable

El mecanismo de fondos 'financieros es administrado

par e]. Banco Central del Ecuador, constituye un

excelente instrumento de intermediación financiera-

crediticias el que en unión can el sistema bancario

y	 financiero	 inceritiva	 el desarrollo	 de las

actividades ya	 indicadas	 hablando en	 términos

jurídicos, estos fondos entregados al Banco Central
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constituyen una facultad legal encaminada a la buena

administración de los mismos

El radio de acción del Decreto 374 se ha ampliado

una y otra vez con el fin de mejorar y simplificar-

la administración de este sistemag prueba de ello es

que hasta marzo de 1992 el Banco Central del

Ecuador ha entregado más de 60 mil millones de

sucres mediante el mecanismo de fondos financieros

esto indica su capacidad financiera

Se	 destinan	 los	 siguientes	 fondos	 para	 el

otorgamiento de créditos:

a. - Fondo Agropecuario

1- Agrícola

2- Ganadero

Activos fijos agropecuarios

b.- Fondo para la pequefa industria y artesanía

1.- PequePa industria y artesanía

Turismo

Pesca artesanal e industrial y cultivo de

especies bioacw1ticas

Fondos para Proyectos integrales

d. - Fondo	 para	 desarrollo	 de	 la	 producción
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exportable

i...os recursos internos que financian los fondos

financieros comprenden las líneas de redescuento

autorizadas por la Junta Monetaria al Banco Central

los recursos propios de los bancos privados los

fondos especiales del Gobierno asignados a este

mecanismo el producto de la colocación de bonos de

desarrollo de los bancos privados 	 nacionales y

extranjeros y las recuperaciones de cartera

Todas las instituciones bancarias y financieras

pueden ser intermediarias de estos créditos, siempre

y cuando hayan realizado contratos de mutuo

Es de anotar que este tipo de operaciones que se

realizan por este sistema son exoneradas de

impuestos, timbre y demás gravámenes

En lo que se refiere a las operaciones que realizan

.los bancos con cargo a los fondos financieras, estos

se sujetarán a los plazos y períodos de gracia

estipulados en los respectivos convenios de crédito,

sin tomar en cuenta las limitaciones que sobre estos

impone la Ley General de Bancos, además el monto de

créditos a favor de una persona natural o jurídica

no será mayor al 107 del capital pagado y del fondo

de reserva de la Institución intermediaria
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En lo que se refiere a la tasa de interés para las

operaciones activas de crédito de los bancos a

través del mecanismo de Fondos Financieros "será de

excepción y menor al máximo convencional sePia lado

por la Junta Monetaria para las operaciones

act:i.. vas" (7)

El mecanismo de fondos financieros podrá financiar

el 90	 de la inversión prevista,	 por ello el

solicitante deberá aportar el 10X en caso de que la

inversión sea superior a los $ 3' 000.000,00, el

mecanismo financiará el 00% y el solicitante el 20

CREDITOS DE ESTABILIZACION MONETARIA

De acuerdo a la Regulación No 048-83 de marzo de

198:3 y dentro del Mecanismo de Refinanciamiento de

la Deuda externa privada, :105 bancos e instituciones

financieras pueden conceder créditos de

estabilización a empresas privadas con el objeto de

transformar a sucres la deuda contraída en moneda

extranjera ( sucretización

Los documentos originados producto de estas

operaciones podrán ser descontados y redescon tados

en el Banco Central Este Banco fija comisiones por

riesgo camhiario .q debido a las variaciones que se

(7)	 Política eor,etaria y derecho, ediciones del Banco Central del Ecuador, Quito
LI



puedan dar en la cotización de divisase

PRESTAMOS HIPOTECARIOS

I....os préstamos hipotecarios son aquellos que tienen

coma objetiva principal financiar la adquisición de

bienes inmuebles o procurar su meJoras para su

otorgamiento es necesario la garantía de un bien

raíz cuya escritura debe estar debidamente

registrada; este bien raíz serviré coma respaldo

para el cumplimiento de la obligación adquirida

Entre	 las	 características	 principales	 de	 las

hipotecas tenemos

Es una garantía que se ofrece para respaldar la

cancelación del crédito solicitado.

La garantía hipotecaria se constituye sobre

bienes inmuebles

Los bienes hipotecados quedan en poder de los

duePos

En caso de que el solicitante del crédito no

pagare la deuda contraída; el acreedor

procederá a ejecutar la hipoteca rematando el

bien grabado; de esta manera se cancela Ci
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crédito.

El banco que va a conceder el préstamo hipotecario

debe informarse sobre la situación financiera del

solicitante, con el objeto de conocer a cabalidad su

capacidad para cancelar el crédito, es decir si va a

cumplir con el plan de amortización elaborado para

el efecto

Los préstamos hipotecarios son concedidos a largo

plazo por ello se presenta cierta incertidumbre en

cuanto a su pago; un factor importante para que se

reduzca la natural inseguridad que tiene el banco

es la inspección del bien presentado en garantía por

parte de un perito calificado por el Banco para lo

cual se debe tomar en cuenta tanto el estado como la

edad del bien inmueble

El préstamo a concederse por parte del banco no

excederá las dos terceras partes del avalúo del bien

hipotecado

Existen	 los	 siguientes	 tipos	 de	 préstamos

hipotecarios

préstamos •.otecar2comune - Son aquellos

préstamos para los cuales no es necesario emitir

ningún tipo de cédulas, y se lo hace por pocos aosq
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tornando en cuenta únicamente la garantía de un bien

raíz, y su cancelación se la realiza mediante los

abonos preestablecidos con la institución que

realiza el préstarno

Préstamos hipotecarios deAmortización Gradual

Este préstamo hipotecario se lo realiza mediante la

emisión de cédulas que son documentos que el banco

negocia	 con	 la	 Bolsa	 de	 Valores	 mediante

intermediarios estos documentos a su vez son

adquiridos por el Banco Central y por el IESS al

contado con este dinero obtenido el banco procede a

entregarlo en calidad de créditos a los solicitantes

en un porcentaje de un 80Y del valor solicitados ya

que e1 20% restante es retenido por e]. IESS o el

Banco Central Los plazos en este tipo de préstamos

fluctúan entre 5 y 10 aioss y la tasa de interés es

de libre contratación es decir la que estipule el

banco recuperación de estos valores se la hace

cada seis meses, mediante el procedimiento de sorteo

de cédulas • las cédulas que han salido sorteadas

deben ser canceladas totalmente (el capital) y de

las cédulas restantes se cancelarán los intereses

por ese período determinados este procedimiento se

repite hasta que se cancelen totalmente el valor de

los documentos y hasta que sus poseedores recuperen

todo su dinero; en este tipo de crédito el banco

hace de	 intermediario obteniendo la	 respectiva
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comisión Actualmente la tasa de interés para los

p réstamos hipotecarios de Amortización gradual es

similar a la de hipoteca abierta, por lo cual se los

solicita en menor escala que hace algunos aios

cuando la tasa de interés era inferior a la v:Lgente

El préstamo con hipoteca abierta 	 cuyo plazo de

concesión fluctúa de 2 a 5 aíos	 se caracteriza

porque puede ser renovado siempre y cuando se

realice la cancelación del 257. o 30% del capital la

tasa de interés será la vi gente y se sujetará a los

cambios que se produzcañ con el tiempo

TASA DE INTERES

"Pera progresar socialmente el hombre debe obtener

algún beneficio de sus actividades Es pues una Ley

social" (8) los bienes que poseen y las actividades

que	 realizan los	 hombres producen	 normalmente

frutos	 pudiendo ser éstos	 rentas	 beneficios

utilidades etc

Con la evolución de las diferentes formas de

comercio el interés ha tomado una imagen cada vez

más compleja, y lo es en proporción mayor en el

mundo actual de las finanzas públicas y privadas

(8)	 Política	 oretaria y derecho, ediciones del Banco Central del Ecuador, Quito
1986.
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La necesidad	 de dinero es	 tan grande en	 la

actualidad debido a que es el único activo

realmente líquido, es por ella que se precisa de él

ya sea por razones personales o de negocios . las

personas que no lo poseen deben pagar algo por su

uso, ese algo es el interés

" Interés es el lucro	 utilidad provecho o ganancia

que produce un capital es el precio que se paga por

el uso del dinero La tase es el porcentaje que se

aplica al uso que del capital se haga en tal cual

operación, ésta puede ser el resultado de la oferte

y de la demanda monetaria en el mercado financiero o

monetario, o puede ser el o los que fije la

autoridad competente, la Junta Monetaria o la Ley en

ciertos casos" (9) Nuestra legislación ha aceptada

la clasificación	 de las diferentes	 operaciones

bancarias y financieras sobre las cuales la Junta

Monetaria	 determina	 la	 tase	 de	 interés

correspondientePor Ej

Fija la tasa máxima de interés que deben cobrar-

los bancos y financieras en sus operaciones

actives

Además se establecen tasas preferenciales que

se las puede incrementar o reducir, según se

(9)	 Po1itia	 oetria y derecho, e4iciois del Banco Central del Ecuador, Quito



quiera o no incentivar ciertas actividades

Regula las tasas pasivas (depósitos y otras

obligaciones)iones)

Se presenta también en el manejo del sistema de

redescuento, los intereses típicamente

preferenciaies de créditos para la producción

en	 actividades	 agropecuarias	 mineras

industriales i pesquerass etc., a la vez se

controla :i.a liquidez de las instituciones que

son intermediarias en este sistema

Además se abstiene de sealar tasa de interés

máximas para operaciones determinadas y deja en

libertad a los bancos para contratarlas

-*

La Junta Monetaria determina el tipo de interés

legal de acuerdo al Art. 88 de la ley de Régimen

Monetario el interés legal no es un porcentaje

máximo o mínimo sino uno solo fijo y determinados

el tipo de interés depende de la demanda y oferta

del dinerog es decir de la consistencia de liquidez

en relación con la cantidad total de dinero

disponible cuando más fuerte sea la preferencia de

liquidez el interés será más alto, cuando exista

mayor cantidad de dinero el interés será más hajo



Es de anotar que las tasas de interés constituyen un

instrumento muy importante de política monetaria que

se pone en manos de la Junta Monetaria y del Banco

Central con el fin de regular las operaciones

activas y pasivas de las Instituciones financieras

intermediarias con el público, y a su vez de éstas

con el Banco Central	 por ella es descisivo para la

orientación de recursos y para la eficacia de las

inversiones Es fundamental que el d iseo del

sistema de intereses sea el más correcto y que se

complemente con otros instrumentos financieros para

que de esta	 forma se estimule el ahorros	 el

financiamiento	 a	 medio	 y	 largo	 plazos	 las

inversiones etc..

El interés nominal es aquel que se lo establece en

un contrato	 o	 convenio,	 el mismo	 que	 está

determinado por la Junta Monetaria Interés

efectivos es el interés nominal más algunos recargos

de la operación que se suman en pocas palabras el

interés efectivo representa el costo del crédito..

3..3..	 COMISIONES

Son aquellos valores que retienen los bancos e

instituciones financieras por determinados servicios

prestados a sus clientes entre las comisiones que

cobran los bancos tenemos
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2 EN PRESTAMOS A MAS DE DOS AFOS PLAZO

Corno ya esté enunciado este porcentaje lo cobran

todos los bancos por aquellos préstamos otorgados

cuyo plazo es superior a dos aPos

4X EN SOBREGIROS OCACIONALES Y CONTRATADOS

un sobre g iro ocacional o contratado es un servicio

que otorga el ID a ¡--t co a sus Clientes Más solventes

por el mismo se cobra un porcentaje adicional del 4»
;

a la tasa de interés vigente.

TRIMESTRAL EN FIANZAS Y AVALES

Los bancos ¿torgan fianzas y avales para garantizar

c.rditos o	 anti cipos	 éstos - son con cedidos	 a

empresas legalmente constituidas y	 de solvencia

reconocida

El porcen ta. jE cobrado es del 17.,	 trimestral de

comí isión



CAPITULO IV



..t.

4.

	

	 EL PLAN DE FINANCIAMIENTO EN EL PROVECTO URBANISTICO

"SAN PEDRO DE BELLAVISTA"

ANTECEDENTES

ac:) de j c 81 E:Poc( ci:	 L..r:o	 , real izó el estudio

de ac::tib:i.. J.:.Ldad para determinar si en la 1im2a. ",San

Ped ro de Be 11 av:i.sta 3' podi proysctarse la construcc:ión

de una urbanización moderna luego del estudio se

determinó que estos terrenos cumplían con todas las

condiciones necesarias para el efectos y que el ¿xI.to

del mismo dependería de la estrategia de

comercialización de las facilidades de financiamiento

que se pueden ofrecer a los futuros compradores de

terrenos y al dinamismo con que se' ej ecuten los

traba j c:s urbanísticos

Mediante Escritura Pbiica del 21 de agosto de 1981

se realizó el Contrato de Prestación de Servicios y

idmin .istración	 entre	 el	 representan te de	 los

propietarios de la finca "San Pedro de I3ellavista" y

Epoca estudios promoción 2 
con su 1. toria Cía Ltda

cuyo obj etivo principal fue llevar adelante el

Proyecto de la Urbanización San Pedro de Bel lavista en

15 ciudad de L.oja

En dicho contrato se estipuló que EPOCA CIA. I-TDAn se

encargaría de la supervisión fiscalización de las
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obras de urbanización y de la promoción y venta de los

lotes • ademas de la cancelación por cuenta de la

asignación de determinados porcentajes de todos los

gastos que tengan que ver con los conceptos ya

indicados.

-

	

	 Los costos de fiscalización ascenderían al 5 de

las obras reaiizadas

LOS costos por promoción y ventas ascenderían al

io de ventas realizadas.

Además EPOCA CIA LTDÁ debería realizar todas las

gestiones necesarias en las instituciones financieras

y bancarias con el fin de obtener el dinero

indispensable para la iniciación de las obras de

urbanización estas gestiones serían realizadas--> en

varias instituciones financieras de tal forma que se

pueda conseguir el financiamiento en las mejores

condiciones posibles ya sea en dólares o sucres

Es de mencionar que para la obtención de los créditos

debía ser necesario Otorga r como garantía la hipoteca

de la finca "San Pedro de E€i :t aviste"

Serían funciones de EPOCA también todo lo relacionado

a la organización ejecución y desarrollo de la

urbanización incluyendo su administración financiera
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a través ce una of ic::i.na en la c:iudad de 1.. (-.).j a y con el

personal especializado para el efecto

Para la ej ecución c:Ie1 proyecto los propietarios de la

f inca 11 San Pedro de Bel 1 avista" aportaron estos

terrenos 1 los mismos que servirán como base para el

mencionado ProYecto

41	 INGRESOS

Dentro de este rubro se describirá todos 105,7> ingresos

obtenidos y constituidos por EPOCA CIAR LTDA para

financiar la construcción de la Urbanización San Pedro

de Bel lav.ista

4..1..1..	 INGRESOS CORRIENTES: INGRESOS PARA FINANCIAMIENTO

4..1..11.. Préstamos Bancarios

Con el objeto de financiar parte de los costos de

urbanización EPOCA CIA LTDA contrato un préstamo

r.or $400. 000 • 00 dólar-es con el Banco de Colombia en

Panamá a un plazo de tres aos	 actuando como

intermediario nacional e1 Banc:o de la Producción

((.1uito) • y corno garante el Banco de L- un lue go de

realizar todos las trámites necesarios se recibió el

créditoto en dos partes

1..- El primer préstamo No. AMEIO90 fue concedido el



134

12 de diciembre de 1981 por un valor de

$20000000 dólares a un tipo de cambio de $3375

sucres cuyo \'a 10r en sucres ascendió a

6'7501000,00.

2- El segundo préstamo No. AME1238 por $200,00000

fue concedido ci 7 de abril de 1982aun tipo de

cambio de $43.00 cuyo valor en sucres ascendió a

$8'600.000,00-,

Por los créditos antes mencionados en los aPos 1982 y

1983 se cancelaron únicamente los intereses; a la vez

se produjo un incremento de la cotización del dólar a

nivel nacional provocando de esta forma una alza en

los costos del proyecto ah incrementarse el monta de

:las obligaciones en sucres frente a un crédito

contratado en dólares.

EPOCIA CIA. LTDA observando la regulació n 101-83

emitida por la Junta Monetaria el 30 de Noviembre de

1983 solicitó que los créditos antes mencionados se

acojan ah mecanismo de Refinanciamiento de la Deuda

Externa del sector privado es decir a la

sucretizaclón de la misma a 3 aos plaza, para el

efecto los propietarios de San Pedro de Bel lavista

debían respaldar con una garantía bancaria de un Banco

local los créditos sucretizados a favor del Banco

Central y para responder ante el Banco de loja por la
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garantía otorgada se ofreció en hipoteca un ntmero

considerable de lotes de la urbanización

Es decir, seqt.n el mecanismo de ref.inanciación el

Banco Central pasaría a ser el deudor ante los bancos

del exterior y además absorvería la diferencia en el

caso de que el dólar ascendiera de valor luego de

transformar la deuda de dólares a sucres

De esta manera el crédito bancario que al principio

fue adqui.ridc: en dólares y cuyo acreedor fue un banco

del exterior . se convirtió en un crédito en sucres con

un acreedor local (Banco de Loja)

En el aPio de 1984, acogiéndose a la regulación 201-04

la urbanización amplió el pago de la deuda suc:retizada

a 7 alos piazo
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TABLfl DE P.4GOS DE CREDITO DE ESTABILIlCION MONETARIA

NRO. Operación: Eco. Central.- 001302876 	 Eco. de Loja: 001-83	 Alternativa: B2 Presentada a Eco. Central: Nov-30-83

CREDITO EXTERNO: AME 1090 VALOR: $200,000,00 TIPO: $ TPEA DE CONYERSION: 53,60 PLAZO: 14 SEMESTRES	 VI en $10'720.000,00

4 pagos trimestrales.

Nro.de FECHA D.	 INTERES	 COMISION	 .4I1ORTIZCION d.	 RMORTIZACION cf.	 DIVIDENDO

pedido	 YCTO.	 16%	 2% d.Oct-15-84 COMIS.d.R. C4MB,	 CAPITAL

CAP. REDUCIDO

10720.000,oa

10720.000,00

10720.000,00

10720.000,00

10'720. 000,00

10720.000,00

10720.000,00

10720.000,00

10720.000,00

10'720.000,00

10720.000,00

8576.000,00

6432.000,00

4'288.000,00

2'144.000,00

0,00

	84-02-28 428.000,00	 0,oa

	

84-05-28 426.800,00	 0,00

	64-08-26 428.000,0o	 0,00

	84-11-24	 428.000,00	 24.417,96

	

85-05-23 857.600,0o	 107.200,00

	

85-11-18 857.600,00	 107.200 ,00

	66-05-18 857.600,00	 107.200,00

	

86-11-14	 857.600,0o	 107.200,00

	

87-05-13 857.600,00	 107.200co

	

87-11-09 657.600,00	 107.200,00

	

86-05-07 857.600,óo	 107.200,00

	

88-11-03 857.600,00	 107.200,00

	

69-05-02 686.080,00	 85.760,00

	

89-10-29	 514.560,00	 64.320,00

	

90-04-27 343.040,00	 42.860,00

	

90-10-24	 171.520,00	 21.440,00

	

10931.000,00	 1096.417,96

0,00

0,00
1• ,00

0,00

0, De

0,00

0,00

0,00
0,00

oo

0,00

2640.000,00

2640.000,00

2'640.000,00

2640.000,00

2640.000,00

13'200.000,00

0,00	 428.000,00 Cancelado

0,00	 426.000,00
	

1

0,00	 426.000,00

0,20	 453.217, 96
	

5

0,00	 964.800,00

0,00	 964.600,00

0,00	 964.800,00

0,00	 964.800,00

0co	 964.600,00

0,oa	 964.800,00
	

5

0,00	 964.800,00
	

5

	2144.000,00 5748.600,00
	

5

	2144.000,00 5555.840,00
	

15

	2'144.000,00 5'362.680,00
	

5

2144.000,00 5169.920,00

2144.000,00 4976.960,00

10720.000.00 35'307.617,96

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

13

14

// /
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1	 TABLA DE PAGOS DE GREDITO DE EST.4BILIZ4CION MÜNETflRI

NRO. Operación: Bco. Central.- 1314509 	 Bco. de Loja: 001-63	 1ternativa: £2 Presentada a Bco. Central: Nov-30-63

CREDITO EXTERNO: flNE 1238 VALOR. $200.000,00 TIPO: 3 TflSfl DE CCNYERSIQN: 5360 PLAZO: 14 SEMESTRES 	 VI en $10720.000,00

4 pagos trimestrales.

Nro.de FECHA D.	 INTERES	 COMISION	 ANORTIZACION d.	 AMORTIZACION d.

pedido	 YCTO.	 16Z	 2X d.Oct-15-84 COMIS.d.R. C1MB. 	 CAPITAL

84-02-28

84-05-28

84-08-26

84-11-24

85-05-23

65-11-18

66-05-18

86-11-14

87-05-13

87-11-09

66-05-07

86-11-03

89-05-02

89-10-29

90-04-27

90-10-24

M.000,00

428.000,00

4.228. 000,00

428. 000,00

657.600,00

857.600,00

857.600,00

857.600,00

857. 600oo

857.800,00

857,600,00

857.600 ,00
666.080,00

514.560,00

343.040,00

171,520,00

0,00

0,00

0,00

24.417,96

107.200,00

107.200,00

107.200,00

107.200,00

107.200,00

107.200,00

107.200,00

107.200,00

85. 760v 00

64.320,00

42.880,00

21.440,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0, Do

0 . 00

0,00

0,00

0, Do

0,00

2'640.000,00

2640. 000,00

2'640,000,00

2'640.000,00

2640. 000,00

13'200.000,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

2'144.000,00

2144.000,00

2'144.000 'Do

2'144.000,00

2'144.000,00

10'720.000,00

DIVIDENDO

428.000,00 Cancelado

426.000,00

426.000,00

453.217,96

964.800,00

964.800,00

964.800,00

964.800,00

964.800,00

964800,00

964.800,co

5748.800,00

51555.840,00

5'362.660,00

5'169.920,0

4'976.960,00

35'307.617,96

CAP. REDUCIDO

10'720.000,00

10'720.000,00

10720.000,00

10720.000,00

10720.000,00

10720.000,00

10720.000,00

10'720.000,00

10'720.000,00

10720,000,00

10'720. 000,00

6'576.000,00

6 '432.000,00

4'288.000,00

2'144.000,00

0,00

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

10'931.000,00	 1'096.417,96
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4.1.1.2. Préstamos de otras Instituciones Financieras:

Con el fin de acelerar el proceso de construcción de

la urbanización San Pedro de Ee11avista y en vista de

que fue imposible contratar un préstamo con un banco

local • se procedió a contratar créditos con organismos

y personas allegadas a EPOCA CIA. LTDA. !, así corno

también se recibió préstamos de algunos

copropietarios.

Estos créditos fueron solicitados poco a poco, según

se iban presentando las necesidades en especial se

requerían para la cancelación de planillas a los

Contratistas.

Los valores obtenidos corno préstamos oscilaron entre

iOO.C)OOoo y 5'OOO.000oo de sucres con vencimientos

trimestrales semestrales y anuales

Para garantizar la devolución de estos créditos se

firmaron documentos en los cuales se especificó el

tipo de interés y la fecha de vencimiento.

Las cancelaciones se las realizó se gún lo especificado

en los documentos suscritos para el efectOZ en varios

casos se realizaron las renovaciones de los créditos

cancelando los intereses correspondientes.
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El total de los créditos especificados en este rubro

ascendió a sa:' 000.000, oo de sucres

INGRESOS FIJOS:

Venta de lotes:

La demanda de terrenos en la ciudad de Loja fue

estudiada detenidamente se determinó que la misma no

ha sido satisfecha ya que el problema de vivienda

afecta a una buena parte de la población

Las 283 hectáreas que conforman la urbanización San

Pedro de Bel lavist.a fueron divididas en 350 lOtCSq

cuyas áreas van desde los 300 a 800 metros cuadrados

aproximadamente

La determinación del precio de venta de los lotes fue

un aspecto fundamental para ciarantiz ar su rentable

comercial .ización en vista de que las recaudaciones

por este concepto asegurarían el financiamiento del

proyecto por ella observando las grandes variaciones

de los precios de los terrenos y la dificultad para la

aplicación de un precio único par todos los lotes se

fijo un precio inicial relativamente bajo que permitió

iniciar un mercado ágil de los terrenos para luego

incrementarlos de acuerdo al avance del proyectos ya

que, en la medida en que se vendieran los primeros

lotes • irían ganando valor los sobrantes para



14o

comercializarlos a mejor precio tomando en cuenta que

con el paso del tiempo serian más visibles las obras

de .i nf raest.ruc tura

Un aspecto adicional importante y considerado para la

venta fue la ubicación del lote y su categorie

INGRESOS EVENTUALES:

4.131	 Ingresos por venta de derechos de agua:

El sistema de agua potable construido para la

urbanización San Pedro de Bel lavista fue diseado para

satisfacer las necesidades de 764 unidades de

vivienda

Tomando en cuenta que la urbanización está dividida en

350 lotes los cuales se beneficiarán del servicio

anotado • restando un considerable nimero de

instalaciones, domiciliarias por utilizarseputilizarse y que

además los dueos de la urbanización San Pedro de

Bel lavistaq tenían la facultad legal para vender el

uso del agua potable a las urbanizaciones colindantes

que requerían de este servicios por no existir

impedimento de orden técnico para esta dotación1 se

autorizó a EPOCA CIA, LTDA para que realice la venta

de derechos de agua previo la autorización escrita de

la Empresa Municipal de Agua Potable
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El precio establecido por EMA-L para dichas ventas fue

de $15 200 oo por derecho de anua

El total de derechos de agua vendidos a las

urbanizaciones colindantes 'fue de 278 derechos

Se reservó un total de 136 derechos de anua para

proyectos especiales a realizarse en el futuro en los

lotes, de la urbanización

Ingresos por intereses en venta de lotes:

Como ya se anotó anteriormente a partir de 1984 se

adoptó una nueva forma para la venta de lotes en la

cual se incluían intereses al saldo ' lueqo de cancelar

la entrada correspondientel estos intereses son

sumados a cada una de las letras que el comprador a

convenido en cancelar.

Con esta 'forma de financiamiento, además de beneficiar

a los interesados dándoles facilidades para el pago de

los lotes se compensaba a la urbanización

financieramente por el servicio prestados

Es importante seía lar que en caso de mora EPOCA

procede a cobrar un interés adicional de moras el

mismo que se lo calcula desde la fecha de vencimiento

de la letra (5) hasta la fecha en la que se cancelan

las mismas
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Ingresos por intereses en Pólizas de Acumulación y

Libreta de Ahorros

A partir del aPio de 1988 se empiezan a emitir pólizas

de' acumulación y a depositar en libreta de ahorros

diversos valores a favor de la urbanización con el

capital e intereses obtenidos por ].os mismos se

cancelaban los dividendos correspondientes al Banco de

Lojal a medida que se realizaban dichos pagos se

deshipotecabfl determinado número de lotes que

quedaron como garantía al Banco de Loja por el

préstamo concedido

42	 6 .ASTO

Dentro de este rubro se describirá todos los

desembolsos efectuados para la construcción de la

urbanización San Pedro de }3ellavista

4.21.	 GASTOS OPERATIVOS.-

4.21.1 GASTOS DE URBANIZACION

Luego de que se determinó en el estudio de

factibilidad e ingeniería que la firma San Pedro de

Bellavista presentaba condiciones favorables para

eje:utar un proyecto urbanístico moderno EPOCA CIA.

LTDA., elaboró el plano urbanístico del terreno

disponible en el que se detallaron aspectos tales como
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ubicación de vías y lOtCSq dimensión de lotes anchos

de veredas y bordillos y demás aspectos necesarios

para determinar como va a estar conformada la

urbanización observando las ordenanzas municipales

vigentes; seguidamente se realizó el levantamiento

topográfico de dicho terreno para con estos datos

iniciar los estudios de urbanización, alcantarillado

sanitario y pluvial, agua potable y luz eléctrica.

Los estudios fueron concluidos y presentados ante el

I Municipio, a la Empresa de agua potable, Empresa

Eléctrica respectivamente para su aprobación la misma

que se dió en forma satisfactoria

Concluidos y aprobados los estudios EPOCA CIAR LTDA

convocó a concurso privado de ofertas para l

ejecución de las obras de urbanización de San Pedro de

SeL lavista

Las obras a ofertarse fueron las siguientes

Obras Civiles

1.1. Movimiento de tierras

1=2 Sub-base

13. Base

1.4. Imprimaciones

1.5. Doble tratamiento superficial bituminoso
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1	 Bordillos

17 (ceras

2	 Construcción de Obras Sanitarias

Canalización de aguas lluvias

2.1.1	 Excavación

2.1.2	 Tendido de tubería

21.3	 Pozos de revisión

2.1.4	 Sumideros de calzada

22 Canalización de aguas servidas

2.21	 Excavación

2.2.2	 Tendido de tuberías

2..2,.3	 Pozos de revisión

3	 Instalación de Aqua Pota .bl.@I-

3.1 Tubería de alimentación ¿a estación de bombeo

San Pedro

:2. Equipamiento estación de bombeo San Pedro

Línea de bombeo estación parque San Pedro-

estación Bellavista-bajo.

3.4. Equipamiento tanque estación de bombeo

}3ellavista-bajo

3,5, Línea de bombeo estación Bellavista bajo--

tanque Bellavista bajo

36 Red alta

37. Red intermedia
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38 Red baja

4	 Instalaciones Eléctricas

4.1. Transformadores de distribución

42 Equipos de protección y seccionamiento

43 Equipos de alumbrado público

44 Aisladores

4.5. Conductores desnudos

Conductores aislados

47 Accesorios para conductores

48 Materiales para conección a tierra

49 Postes

410 Herrajes galvanizados y cables de acero

4.11 Varios.

Según las condiciones generales del Concurso privado

de ofertas los oferentes debían realizar los trabajos

de acuerdo a las especificaciones y planos aprobados

por el I Municipio de Loja

Podrán participar en el presente concurso todas las

personas naturales o jurídicas que hayan sido

invitadas y que cumplan con determinados requisitos

como

1	 Demostrar y justificar capacidad en la ejecución

de obras similares, que el oferente tuvieres
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2.- En caso de personas jurídicas demostrar su

existencia ieqa:t, y que se encuentra en pleno

ejercicio de sus actividades

Nómina y Curriculum de los directivos y personal

que laborará en las diferentes actividades

4- Referencias bancarias

5.-- Referencias de capacidad y fiel cumplimiento

otorgados por organismos e instituciones con los

que se haya tenido relaciones de trabajo

similares a este concurso

Luego del estudio respectivo de las 12 ofertas

presentadas para la ejecución de los trabajos, se

seleccionó a tres de ellas por las que suscribieron

:los contratos respectivos

1 La ejecución de las obras civiles de la

urbanización fueron adjudicadas a COSURCÁ por el

valor de 21 336 54Ooo sucres a un ao plazos es

decir las obras debieron concluirse a fines del

mes de enero de l.983 pero debido al fuerte

invierno de noviembre y diciembre de 1982 y de

mutuo acuerdo entre las partes se prorrogó dicho

plazo
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Las obras de alcantarillado y agua potable fueron

adjudicadas al in q niha1 Armijos por un valor

de 18 %O9897oo

3- Las obras de instalaciones eléctricas fueron

adjudicadas a IN-PRO-EL de Guayaquil por un

valor de $3783049qOO sucres

Ademas se suscribieron contratos para obras parciales

por lo sicuiente

a) Excavación y relleno compactado de zanjas para

instalaciones domiciliarias de agua potables por

un valor de $170000oo contratado al Sr Tomás

Vivanco

h)- Instalación de conexiones domiciliarias de agua

potable de los lotes de la urbanización por el

valor de $55032720 contratado con la Empresa

de Agua Potable y Alcantarillado de Loja

c)	 Instalaciones eléctricas en tanques de bombeo

contratado con la Empresa Eléctrica Regional del

Sur por un valor de $185895oo

4212 GASTOS POR SUPERVISION Y FISCALIZACION

De acuerdo al Contrato de Servicios Profesionales
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suscrito Entre la urbanización San Pedro de Be! lavista

y Epoca Cía. Ltda • ésta última se comprometió a

realizar la supervisión y fiscalización del proyerta

entre sus funciones tenemos

Preparar todo lo que se refiere a bases para

concursas invitaciones a contratistas,

realización de los concursas privados asignación

de los contratos de obras a los cantratistas

-	 Elaboración de cronoqramas de trahajo

- Se encargará del control de las traba j os y

seguimiento de los mismos de acuerda al

cronog rama de trabajos que se ha realizado.

Fiscalización de las obras tomando en cuenta las

normas técnicas generalmente aceptadas para esta

clase de ohras

-	 Recepción de las abras de acuerda a las

especificaciones correspondientes

- Análisis de planillas presentadas por

contratistas así como cancelación de las mismas

además paga de anticipos a contratistas y

registros contables de los desembolsos realizados

para el efecta
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- Efectuar directamente o a través de técnicos

especializados 9 las muestras y análisis de

laboratorio necesarios para la correcta ejecución

de las obras tornando en cuenta las

especificaciones técnicas aprobadas y de uso de

materiales adecuados

Para la realización de las funciones indicadas debía

contratarse el personal necesario para realizar el

control supervisión y fiscalización ¿is las obras el

mismo estaría formado por Un ingeniero Jefe y un

ingeniero Ayudante de Fiscalización y personal

auxiliar además debían contar con los equipos o

instrumentos técnicos necesarios para el buen

cumplimiento de su lahor.

Epoca Cia. Ltda., se encargaría de controlar que los

diferentes rubros de las obras se ejecuten dentro de

los plazos estipulados en los contratos, procurando

que dichas obras se realicen dentro de un aPio a partir

de su iniciación.

Por la realización de estas actividades la

urbanización San Pedro de Bel lavista canceló el 5% del

total de las obras e.jecutadas

GASTOS POR PROMOCION Y VENTAS
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Secit.tn el Contrato de servicios profesionales ya

enunciado, EPOCA, se comprometió también a realizar la

prómoción y venta de los lotes que conformarían la

urbanización San Pedro de Beuiavista, y a su

administración a través de una oficina en la ciudad de

Loj aq que cuente con todas las facilidades físicas y

personal necesario para realizar su lahor.

Entre las funciones de EPOCA dentro de este rubro

t.eneçrios

Administración de los dineros obtenidos tanto por

medio de financiamiento, como por venta de lotes,

de los egresos efectuados para ejecución de obras

y fiscalización además por otros conceptos

autorizados dentro del Contrato de Servicios

Profesionales.

Recaudación de los fondos por concepto de venta

de lotes, así como renovación de créditos

bancarios, de acuerdo con los convenios suscritos

con las instituciones financ:ieras

Epoca debía contar con todo el equipo y útiles de

oficina necesario para realizar sus labores

eficientemente.

Entre las labores de promoción tenemos
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Elaboración de maquetas de la urbanización que

serán exhibidas en las oficinas de Epoca y en las

instituciones que financien el proyecto

Elaboración de planos a colores, para ser-

presentados en lugares de concentración pública

de la ciudad y provincia de Loia

4.2.14 —GASTOS FINANCIEROS

Estaba previsto en 1 plan de financiamiento de la

urbanización San Fedro de Bel lavista la cancelación de

intereses por los préstamos a adquirirse

Lo que no estuvo previsto fue que dichos valores

fueran tan altos especialmente en lo que se refiere

al préstamo solicitado en el extranJero

Luego de sucretizar la deuda y elaboradas las tablas

de pagos de los créditos de estabilización monetarias

se cancelaron intereses al 16 anual y adicionalmente

se debía cancelar una comisión por diferencial

cambiario al Banco Central por hacerse cargo de la

deuda de las empresas privadas el monto total de esta

comisión fue superior al capital adeudado

También se produjeron intereses por los préstamos

solicitados a otras instituciones financieras luego
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de que no se pudo conseguir prstmo de otro banco

local

En resumen se debieron cancelar intereses en

porcentajes superiores a los presupuestados



CAPITULO V
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5.ESTUDIO FINANCIERO DEL PROYECTO -SAN PEDRO DE

BELLAVISTA"

Luego de observar la creciente demanda de vivienda en

la ciudad de Lo.ja en el aio de 1981 la compaía

consultora EPOCA 9 a pedido de los propietarios de la

urbanización San Pedro de Bel lavista procedió a

analizar la factibilidad de desarrollar una

urbanización que cumpliera con los requisistos

necesarios para contribuir a la solución del problema

de la vivienda como resultado se obtuvo que la finca

San Pedro de Bel lavista ubicada en al parroquia San

Sebastián y Sucre con una extensión de 28.3 hectáreas

cumplía con todas las condiciones para construir un

proyecto de urbanización moderno

Para evaluar la factibilidad de este proyecto EPOCA

tuvo que realizar un análisis minucioso de la demanda

de terrenos en la ciudad de Lo j a mediante datos

estadísticos en cuanto a compra y venta de lotes que

fueron obtenidos en el 1 Municipio de Lojal además se

realizaron encuestas a grupos representativos

conocedores de la materia

El principal objetivo de este estudio fue analizar las

condiciones de demanda y oferta en esa fechaq SUS

proyecciones, el análisis de mercado de terrenos,

determinar el segmento poh).acionai al cual se orienta
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financiera

ESTUDIO DE MERCDO

El alto índice de crecimiento de la población en la

ciudad de Lojaq por la elevada tasa de natalidad y por

la migración de la población rural a la capital

provincial se reflej ó en el impulso por la

construcción de viviendas y edificios públicos, lo

cual originó un incremento en la demanda de terrenos

en el perímetro urbanos y una oferta aún insatisfecha

Tomando en cuenta que el 1 Municipio de Loja, l.imitó

la oferta de terrenos sin urbanizar, lo cual provocó

una disminución en La misma y,, observando que la

demanda persistía, el Municipio incentivó

decididamente la venta de terrenos que se ajusten a

las ordenanzas municipalesi para el efecto se

consideró la ampliación del perímetro urbano hacia el

norte en la parroquia El Valle y hacia el sur en las

parroquias Sucre y San Sebastián por considerar dichas

zonas con ventajosa ubicación en relación al centro

económico de La urbel lo antes anotado favorecía al

proyecto debido a que éste se encontraba dentro de las

zonas de ampliación

El área de mercado para la venta de terrenos de la
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urbanización se proyectó hacia grupos de clase media

como profesores (tomando en cuenta que colindante con

San Pedro está la urbanización del Maestro la misma

que no satisfacía las necesidades de sus socios)

choferes, pequeos comerciantes además había la

posibilidad que se sumen otros sectores sociales con

mayores posibilidades económicas

ESTUDIO F E NANC 1 ERO

EPOCA realizó el estudio financiero en base a los

resultados obtenidos en el estudio técnico y en el de

mercado de terrenos en la ciudad de esta forma se

pudo determinar los recursos financieros necesarios

para la ejecución total de las obrase Para ello se

elaboró un presupuesto de ingresos y gastos en base a

los ingresos previstos y al cronograma de trabajos

realizado

Se determinó la necesidad de contar con recursos

indispensables para la materialización de la obra,

tomando en cuenta que los propietarios de San Pedro de

Dei lavista no aportarían dineros sino únicamente las

28,:3 hectáreas que conforman el terreno indicado por

ello se necesitaría recursos para la inversión fija y

para el capital de trabajo.
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Para la inversión fija se presupuestó lo siguiente

Obras civiles

Obras de agua potable

Obras de alcantarillado

pluvial y sanitario

Obras de instalaciones

eléctricas

$ 28'678.000,00

6' 959k 105oo

11' 406 965 OC)

4' 363 740 00

TOTAL DE COSTOS DE OBRAS

DE URB. PREVISTAS	 51' 407SiOqOO

Imprevistos (5 de obras urb )	 2' 570. :340.00

Provisión por reajuste

de precios

Estudios de preinversión e

ingeniería

Gastos de aprobación de

planos

2 570 340 00

1' 292 150 oo

3 O ;:_) 000 OC)

TOTAL
	 $ 58' 140640oo

Como se anotó anteriormente estos valores fueron

obtenidos lue go de un minucioso estudio del terreno a

urbanizarse, así como del costo de materiales, mano de

obra y demás factores que influyen para la realización

de este proyectog además se consideraron porcentajes

para imprevistos y para reajuste de precios.
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Capital de Traba.

El capital de trabajo u operación necesario para

administrar promover y fiscalizar el proyecto San

Pedro de Be1lavista, se lo determinó así:

Costos de fiscalización y supervisión de obras,

equivalentes al 5% sobre el valor de las obras de

urbariización

Costos de promoción ventas y administración Se

estimó el 10% sobre las ventas de lotes

realizadas

Estos porcentajes deberían ser cancelados a EPOCA CIA.

LTDA.. por los conceptos ya indicados.

CAPITAL DISFONIBLE

El capital disponible estuvo constituido por las 283

hectáreas aportadas por los propietarios de San Pedro

de Bel lavista este terreno sirvió como base para el

proyecto propuesto Se procedió a evaluar dichos

terrenos en forma conservadora se convino en $iSOqOO

el metro cuadrado sin urbanizar, el valor aproximado

ascendió a $42450000oo sucres

EPOCA determinó en el estudio financiero que para la
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realización de las obras seria necesario la

contratación de un crédito con Ci que se pueda iniciar

los trabajos; este crédito seria parcial ya que se

tendría que esperar que el resto de las obras sean

financiadas con las recaudaciones de dinero por venta

de lOtCSq utilizando un sistema dinámico de

autocapital .ización que permita reducir los costos

financieros que se ocasionen

El porcentaje a soli.citarse en calidad de crédito

1 

ascendería al 40% del valor total de las obras, el

determinar el tipo de crédito más conveniente se lo

escogería cuando se inicie el proyecto pero se dieron

algunas pautas luego de contactar con alunas

instituciones bancarias

-.

	

	 Crédito hipotecario a 10 amos plazo en cédulas

hipotecarias con amortización gradual

Crédito comercial en dólares con aval de un banco

privado a 3 amos plazo

-

	

	 Crédito comercial en dólares con aval de un banco

privado con renovaciones semestrales

Como garantía para la obtención de 105 préstamos

bancarios que se obtengan se disponía de los propios

terrenos de San Pedro de Bel lavista 	 que sie
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encontraban completamente saneados y libres de

cualquier gravamen financ:iero

Es importante recalcar que en este estudio financiero

ÉPOCA sugirió la utilización de políticas de

comercialización dinámica con la finalidad de

despertar interés entre los potenciales compradores,

así como un sistema de promoción y ventas que permita

alcanzar un autofinanciamiento de la obra y de esta

forma reducir en lo posible la participación del

crédito.

PROYECCIONES FINANCIERAS

Se elaboraron varias alternativas financieras de

presupuestos y gastos, con el fin de que la Dirección

Financiera representada por EPOCA, adopte las

alternativas más convenientes para los intereses del

proyecto en ellas se describen el margen de utilidad

neta a obtenerse, así como la utilidad por metro

cuadrado urbanizado

En dichas alternativas se describen las diversas

opciones para financiar el proyecto y los posibles

precios a los que se pueden vender los lotes, los que

aumentan de valor según el avance de las ohras

Para elaborar estas alternativas EPOCA tomó en cuenta
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lo siquiente

a)- La necesidad de un crédito que financie el 40%

del costa total de las obras

b),- Los ingresos por venta de lotes se calcularon con

un porcentaje de entrada al contado y cuotas

trimestrales hasta dos aPos

c).-- La totalidad de los lotes estarían vendidos en un

periodo de dos aPos

d)-- Los precios proyectados estarían en relación al

desarrollo de las obrase

e)- Para el calculo de los castos financieros se

consideró un crédito a :3 aos plazo con el 25% de

interés anual

f)- Se tomó en cuenta los porcentajes fi j os por

gastos	 de	 fiscalización	 supervisión

administración y ventas.

Para el análisis se ha tomada en consideración la

alternativa más conservadora

Seq n la alternativa No 3 del estudio financiero se

estableció que a partir del cuarto trimestre de 1981
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S2 iniciaría el proyecto con los estudios de

preinversión e ingeniería realizados por EPOCA y su

respectiva aprobación seguidamente se empezaría a

ejecutar :1s obras de urbanización presupuestando el

desembolso del porcentaje para anticipo a los

contratistas ganadores de las ofertas para que inicien

los trabajos, además se consideró un porcentaje para

reajuste de precios e imprevistos sobre las obras

planilladas

En cuanto al fínanciamiento se tomó en cuenta un

crédito de $14000000,00 y la venta de por lo

menos 30 lotes a $70() ' 00 el metro cuadrado

obteniendo al contado el porcentaje del 30% como

entrada, con estos ingresos se cubriría sin

problemas los egresos ya descritos

Para el ao de 1982 se consideró la obtención de

un préstamo de $12 0000c:)000 la mitad en el

primer trimestre y la otra en el segundo

trimestre y además la venta de por lo menos 149

lotes con cuyas entradas y los abonos a los

lotes adquiridos en el ao anterior se seguiría

financiando la realización de las obras 1 o

egresos están constituidos por el pago total de

las abras de urbanización contratadas para ser

terminadas en el plazo de un ao y los egresos

previstos por fiscalización,	 imprevistos y
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administración

Para el amo 1983 se preveé como ingresos la varita

de los últimos 140 lotes y los abonas por los

vendidos en el amo 1981 y 1982 Los egresos que

se presentan en este amo son el pago de un

porcentaje de capital y de los intereses

correspondientes al periodo por los préstamos

obtenidas, así como :los porcentajes fijos ya

desc:ritos

- En el amo 1984 y primer trimestre de 1985 según

esta alternativa se reciben todos los valores

pendientes por venta de lates y sólamente se

considera como egresos el porcentaje de comisión

por venta de lotes

Este estudio financiero y las proyecciones financieras

que la integran constituyó un documento muy importante

para la Dirección Financiera de EPOCA, ya que le

sirvió como base para adoptar las políticas más

convenientes a los intereses del proyecto; sinembargo

en la alternativa financiera descrita anteriormente,

escogida por ser la más conservadora en cuanto a

utilidad producida no se han previsto aspectos

adversos que se pudieren presentar y que debieran ser

tomados en cuenta, por tal razón dicho presupuesto

difiere en gran medida de lo que se dió en la
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realidad

Como aspectos no considerados en la alternativa

tenemos

a)- La devolución de lotes por desistir de contratos

lo cual significaría un retrazo en la venta de

las mismos y por lo tanto variación en lo

presupuestado

h)- El incumplimiento en los pagos de las cuotas

correspondientes, por los lotes vendidos con

financiamientos viene a significar una

disminución en los ingrsos esperados

c) - Problemas en la ejecución de las obras por

aspectos imprevistos que se presenten esto

constituye incumplimiento en los plazos de

entrega de obras previsto

d). - Al no recibir las obras en las fechas previ.stas

se provoca un retrazo en todo el proyectos

e)	 Incremento de tasas de interés, y peor an

obtención de montos superiores a los previstos

por lo cual aumentarían los costos financ.ieros

f)-- Hay demasiado optimismo en esta alternativas en
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cuanto al número de lotes a venderse, ya que se

preveé comercializarlos en un período de dos

aPos sin duda estas previsiones están sujetas a

var.i'aciones por tos aspectos descritos en los

numerales anteriores

COSTOS DE URDANIZACION

PRESTAMO EN DOLARES

Los propietarios de la finca San Pedro de }3eliavista

facultaron a EPOCA CIA. LTDA según el contrato de

servicios profesionales para que torne a su cargo la

Dirección Financiera y Administrativa del proyecto

urbanístico a realizarse

Epoca inició sus labores tomando cama base el estudio

financiero y las previsiones financieras que sobre el

proyecto se realizaron 	 Su tarea se encaminó a

conseguir el financiamiento indispensable para

comenzar el proyectos analizando los posibles créditos

a obtenerse

Luego de recopilar la información necesaria con

respecto a las fuentes de financiamiento existentes al

ao 1981 la Dirección Financiera representada por

EPOCA • determinó la conveniencia de solicitar crédito

a un banco extranjero es así como se iniciaron los
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trámites para su obtención El crédito fue obtenido y

recibido así:

La primera parte del crédito fue recibida el 2 de

diciembre de 1981 por $ U.S.200000oo a una

tasa de conversión de$3375 a 3 arios plazo, éste

ascendió a un valor de $6'750000ao que debía

ser cancelado así:

$50.000,00	 vencimiento
	 23 de Junio 1983

$50.000900	 vencimiento
	 17 de Dic. 1983

$50 000
	 vencimiento
	 S de Junio 1984

000 00	 vencimiento
	 13 de May o 1985

Con este valor depositado en una cta. del Banco de

Loja se iniciaran de inmediato las obras de

1 urbanización

La segunda parte del crédito fue recibida el 7 de

abril de 1983 por $200000 .; a una tasa de conversión

de 43 oo a 3 arnos plazo este ascendió a $8' 600O005OO

que debían ser cancelados asi

$50.000,00 	 vencimiento
	 9 de Octb 1983

$50.000,00	 vencimiento
	 13 de abril 1984

$50.000,00	 vencimiento
	 10 de Octb 1984

$50.000,00	 vencimiento
	 i::. de Mayo 1985
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Este dinero obtenida del exterior combinado con los

obtenidos de otras instituciones financieras como de

las mismos propietarios de la urbanización ayudaron a

satisfacer las necesidades monetarias principalmente

para la cancelación de planillas a los contratistas

y ademas los porcentajes establecidos para pago de

fiscalización supervisión y comisión en ventas

Fero llegado el momento en el cual la urbanización

debía cancelar el primer porcentaje de capital

obtenido en préstamo, se presentó la inevitable

insuficiencia de fondas ésto origino el incremento de

los préstamos a otras instituciones financieras con el

fin de abonar por lo menos los intereses de dichos

préstamos durante los aos de 1982 y 1983 que

ascendieron notablemente en vista de la subida del

dólar, lo cual ocasionó el incremento considerable de

Los costos de urbanización

Tomando en cuenta estos factores negativos que

afectaron financieramente al proyecto, EPOCA CIA

L.TDA.procedió a solicitar al Banco Central del

Ecuador el refinanciamiento de la deuda contraída con

el banco de Colombia mediante el mecanismo de

sucretización de la misma Es así como se logró que la

deuda que inicialmente fue adquirida en dólares sea

pagada en sucres a una tasa de conversión de 53I6 El

capital refinanciado ascendió a $21440000oo a 7
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amos plazo, a cancelarse en 16 dividendos en cuotas

trimestrales durante el amo 1984 y en cuotas

semestrales a partir del amo 1985 hasta 1990

devengando intereses del 16 anual comisión del 2

amortización de comisión de riesgo y el 1% por

comisión adicional y responsabilidad solidaria por

comisión de riesgo cambiario con el Banco de Loja

Esta nueva financiación de la deuda permitió a la

urbanización recuperarse poco a poco y ahorrar los

valores necesarios para cancelar los dividendos según

¡as fechas y montos estipulados en las tablas de pagos

de créditos de estabilización monetaria elaborados por

el Banco de Loja para e? efecto

PRESTAMOS DE OTRAS INSTI lUCIONES FINANCIERAS-

n vista de que el préstamo obtenida en dólares, cuyo

monto en sucres ascendió a sis' 35oOoO • oo no abastecía

para cancelar las planillas correspondientes a los

'::ontratistas y tomando en cuenta que se solicitó un

préstamo al Banco del Azuay, que fue negado debido a

un conflicto presentado entre el mencionado banco y la

firma Ba].seca cuyos accionistas son los propietarios

de San Pedro de Bel lavist.a y que como consecuencia de

C`1 11 0 los jueces competentes prohibieron la enajenación

de los lotes de la urbanización lo cual impidió

solicitar créditos a otros bancos EPOCA CIA LTDA
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con 1 a aprobación del representante de los

propietarios procedió a solicitar créditos a otras

instituciones -financieras como a la fundación Alvarez

a algunos propietarios y a las personas allegadas a

EFOCA

Los préstamos obtenidos fueron los sipuientes

Amalia Valdivieso

Fundación Alvarez

José V Valdivieso

Rosa de Samaniego

Cornelio Saman:ieqo

Rosa Burneo

ing Al f redo Burneo

B5iardO Palacios

Manuel Samaniego

Luz Samaniego

José M Saínan eqo

Villas selIvist.

Luz Burneo

Gladys Elurneo

, co

$ 5 0)0 000 oo

$ 4 000 000

s 0000.000,no

$ 4 000 000 oo

s 000 000 00

$ 2 (00 000 00

$ 1 4CX 000 00

s 1 , 300.000,00

$ 1 (}0c) (c)C • oD

s 1 oc: ()) •

$	 5o()

i	 100,

100.000,oci

TOTALAL	 , oí

• La Dirección Financiera representada por EFOCA

utilizó la política de solicitar créditos seqin como

se presentaban las necesidades monetarias por esta
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razón mientras unos créditos se obtenían otros se

cancelaban parcial y totalmente algunos se renovaban

por valores inferiores a los originales. Los créditos

se tramitaron desde el mes de enero de 1982 hasta

aproximadamente mediados de 1984 y se cancelaron

totalmente a fines de 1986

El valor total obtenido en préstamo, se desglosa de la

siciuiente manera

$21' 440 000 • oo Préstamo sucreti zado

s,Lv 0000:o,00 Préstamo de otras 1

Financieras

$55 1•4) 000

COSTOS Fi NANC 1 EROS

Los costos financieros ocasionados por el préstamo de

$400000 dólares fueron considerables, cancelándolos

en los aos 198:2 y 1983.

PRES1AMO AME: i.0-90

$	 750),00
	 Comisión del Banco Producción

$	 lOi_ 250,00
	 Comisión del Banco de Loja

$ 1'425416,00	 int.dcbre.2/81-stbre.2/82

$	 121 500,00	 Comisión Banco Producción
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$ 1'02O5160o

$	 49154qoo

$	 1327é2oo

$	 13272qOO

$	 807461qoo

$	 405853oo

Int octb2/82-marzo 9/83

mt. Marzo 9/83-Junio 2/83

Comisión Banco Producción

Comisión del Banco de Loja

mt, 2 junio/83-nov30/83

Comisión Banco ProduccLcja

$ 47141449oo

PRESTAMO12038

$	 403 094 oo

$	 2 000 • 00

$ 1'043,703oo

$	 994, 483 00

$	 552,367q00

$	 589,518.00

$	 1.9Soo

Comis,Banco Producción Loja

impuesta

]:nt, marzo 29-'-stbre29/82

mt. Stb 29/82-mar. 29183

mt, abril 1/83-junio 28/83

[nt.. Jun. 29/nbr '	30/83

Liquidación intereses

$ 35€37151oo

TOTAL DE. INTERESES PRESTAMOS AME 1090 Y 12038

$EY301,295oo

Los valores anotados anteriormente y cancelados a

través del Banco de Loja como se puede apreciar son

bastante altos pues los créditos adquiridos en un

principio a una tasa de conversión de 3375 y 43oo;

para el papo de intereses durante los aos 1982 y 1983
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fueron ascendiendo, la última cancelación realizada

fue a una tasa de conversión de 998 lo que significa

más del doble del promedio recibido en préstamo.

Todo lo anotado constituyó para el proyecto

urban:Lstico una pérdida considerable tomando en cuenta

que no se abonó ningún porcentaje al capital.

En el mes de noviembre de 1983 luego de que los

s400 .000 .00 dólares adquiridos como préstamo 'fueron

sucretiza rJos se cancelaron al banco de Loja los

impuestos necesarios para el efecto

Los gastos financieros producidos a partir del mes de

febrero de 1984 se rigieron a las tablas de pagos de

].os crédito de estabilización monetaria elaborados por

el Banco de Loja se elaboraron dos tablas por

$200. 000, oo dólares cada una, la tasa de conversión

establecida fue de $3,60 por ello los valores a

pagarse por intereses y capital descritos en las

tablas fueron idénticos

El interés establecido fue del 16 anual, además una,

comisión del 2%, amortización de comisión de riesgo

cambiario y el iY por comisión adicional y

responsabilidad solidaria por comisión de riesgo

cambiario cobrada por el Banco de Loja y que se anexa

a las tablas mencionadas
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Es de anotar que el monto total de la amortización de

comisión de riesgo cambiario cu y o pago lo asumió el

Banco Central ascendió a un valor de 26' 4OOOOOqOO el

mismo que resultó superior a la amortización de

capital e $21' 44OOOOoo El total de intereses a

pagarse por concepto del préstamo refinanciado por

medio de la sucretización de la deuda fue

$49 1726qOO

Esta politica financiera utilizada fue muy importante

para que el proyecto siga adelante, se pagaron en

principio sólamente intereses los primeros 11

dividendos detallados en la tabla, en los 5 dividendos

restantes se cancelaron intereses y capital estos

valores fueron relativamente cómodas, ya que

ascendieron de valor conforme pasaba el tiempo

Las cancelaciones mencionadas se las realizó sin

inconvenientes para la urbanización no siendo

necesario recurrir a nuevos préstamos ya que con los

ingresos recibidos por venta de lotes y tomando en

cuenta que los gastos de urhanizacin estaban

cancelados en gran parte, los pagos resultaron

bastante cómodos

Es de anotar además que desde el ao 1986 se empezaron

a pagar utilidades a los propietarios, a pesar de que

quedaban algunos dividendos por cancelar al Banco de
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LoJa esto significa que la situación financiera desde

1986 fue olqada 4 lo que permitió estos pagos

simultáneamente.

Para totalizar los gastos financieros pagados

aproximadamente tenemos

El valor de préstamos personales ascendió a

$34 OOO,000 oo el interés calculado por penados

(ya que este valor fue solicitado poco a poco y

renovado en algunas oportunidades) con un interés

del 20% es de $9'1688894OO

-	 El total aproximado de intereses cancelados por

la urbanización San Pedro de Bellavista es.

$ 7'898,207oo inty comcancpor préstdolar

$ 9'168889oo int cancpor prést.I Finan

$ 49 i75Z%6 4 c)o mt, deuda sucretizada

$ 66242,,:332oo

COSTOS DE LRDNIZCION

Adjudicamos los respectivos contratos a los ganadores

de	 las	 ofertas,	 se	 iniciaron	 los	 trabajos,

entregándose corno anticipo el	 10% del	 total

contratado.
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Las obras se empezaron a ejecutar desde comienzos de

1982, debiendo conclusLrse en doce meses de acuerdo a

las clatsulas contractuales y cronogramas de trabajos

sinembargo debido a aspectos adversos no se

concluy eron sino hasta mediados de 1984

El retrazo se ocasionó por lo siguiente

	

-	 Debido al fuerte invierno imperante durante los

últimos meses de 1982 y primeros de 1983 que

afectó a todo el país esto originó el rEtrazo en

las obras civiles y de infraestructura durante

los meses de nov., dicJ82 y enero y febrero de

	

•	 1983

El conjunto de las obras no se podían ejecutar

simultáneamente por ej para hacer las obras de

alcantarillado y de agua potable, se requería

realizar primero el movimiento de tierras luego

de éste) se podía colocar la tubería y para

concluir con las obras civiles corno colocación de

sub-base base y asfalto deben estar terminadas

las obras de infraestructura por ello cualquier

retrazo en los trabajos de un contratista afecta

el trabajo de los otros

-	 Otro aspecto desfavorable fue la falta de

financiamiento durante un periodo de tiempo por
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el conflicto entre Balseca y el Banco del Azuay.

Se tuvo que volver a diseíar las instalaciones de

agua potable y volver a elaborar nuevos planos

para reubicación de la estación de homhea

Se redisefó la acometida eléctrica de alta

tensión Estos imprevistos ocacionaron meses de

espera hasta que la Empresa de qL(a y de luz

eléctrica aprueben los proyectos luego de revisar

los respectivos informes técnicos y realizar los

cálculos necesarios

Todos estos aspectos originaron la reprogramación del

cronograria de trabajos de todos los contratistas, ésto

significó la fijación de nuevos plazos para la

conclusión de las obras y además provocó incrementos

en los valores contratados por lo cual se

reconocieron reajustes de precios aplicables a los

aos 1983 y 1984

Los valores reales cancelados a los contratistas

fueron los 5iqLtientes

Valor Contratado	 Valor pagado

COSURCfl, Obras civiJs	 21738.540,00	 f 24690.725,00

ing. flRflIJOS, Alcantarillado 	 t 18509.897,00	 $ 21292.631oo
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IN-PRO-EL, Inst. eléctricas	 3763049,00	 5'99049,00

TOTALES:	 43629486,00	 5l97J81,00

Como se observa los incrementos son considerables al

hacer la comparación entre los valores contratados y

los realmente paados.

dic.jonaliTient.e se realizaron contratos por algunas

obras complementarias, que se detallan a continuación

Conexiones de agua potable, José Vivanco: $ 360.090,09

Instalaciones eléctricas, EERSI4 	 : $ 630 ,625,00

Planos Eléctricos 	 : $ 35000,ao

EM.4L 1 conexiones dom.,agua potable 	 : $ 639.913,co

Kiever Tambo, cerramtanques de agua	 : $ 1617.209, 00

nibal Alvarez, mov. de tierras	 : $V0117781oo

Nestor Cmli, construcción de muros	 :	 637,176,00

Fletes y acarreos 	 : $ 3777400

flceras, bordillos y otros 	 : $ 162.370,00

TOTflL:
	 : $4'063,094,00

Para la realización de estas obras complementarias no

se llamó a concurso de ofertas, sino que se contrató

directamente con los contratistas antes indicados

Para el aío de 1988 se iniciaron las subdivisiones en
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la urbanización debido a que los lotes que quedaban

por venderse a la fecha, tenia áreas superiores a los

400q00 M2q lo cual impedia su rápida

comercialización

EPOCA CIA LTDAq convino en iniciar los trámites

necesarios para solicitar al municipio la aprobación

de subdivisión de dos grupos de lotes dicha

aprobación fue obtenida e inmediatamente se iniciaron

los trabajosa

En el aPio 1989 se contrat.ó con el In q Guillermo

Maldonado la apertura de las calles Á' y "8"

necesarias para los nuevos lotes subdivididos además

se realizó la excavación y desalojo de material

sobrante para colocación de red de agua potable el

valor cancelado por la urbanización al mci. Maldonado

fue de $703.. ¿,24 oo

Se  contrató seguidamente la construcción del

alcantarillado sanitario y pluvial y la colocación de

red de agua potable en las calles "A" y "8" estos

trabajos los realizó el Sr.. Angel Suquilanda por el

valor de $ 1' 764..856q00..

Para el a'$o de 1990 la urbanización contrató con el

Municipio el asfalto de la calle principal de acceso

(calle Brasil) por un valor de 1479.0605oo..
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En ci aFo de 1991 se procedió a subdividir 3 grupos de

lotes previo la aprobación del Municipio; para ello

se contrató con la constructora González Calderón para

que realice el desbanque de lotes y la apertura de una

cal].e peatonal

El valor cancelado por la urbanización en varias

planillas fue de $11'532050oo

Para noviembre de 1991 se contrató con el Lcdo. Juan

Medina, para que realice el desalojo de material

sobrante en uno de los tres grupos de lotes

mencionados en el punto anterior, que se encuentran

ubicados eh la calle Brasil; por dichos trabajos se

canceló el valor de-.-, $44OOOoo.

El	 total	 aproximado	 cancelado	 por	 trabajos

urbanisticos es

Valor cancelado a contratistas

COSURCA Ing	 rmijos IN-PRO-'EL	 $ 51'973.815qO0

Valor obras complementarias	 $ 4'O639O400

Valor cancelado a contratistas

para trabajos en subdivisiones 	 $ .16'123.590,00

TOTAL
	 $ 72 161 309 00

COSTOS POR_SUFERVISION Y FISCALIZACION
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Según el contrato de servicios profesionales EPOCA

CIA. LTDA debía realizar el control supervisión y

fiscalización de las obras ejecutadas en la

urbanización1 estos trabaj os los realizó personal

idóneo, el mismo que contó con el equipo necesario

para el buen desernpeo de las labores encomendadas

La tarea del personal de supervisión y fiscalización

empezó el momento en el que se concluyeron los

estudios urbanísticos preparando las bases para el

concurso de ofertas, luego se efectuaron las

invitaciones a. los profesionales de la ciudad de Loja

y Quito, seguidamente y luego de estudiar las ofertas

presentadas se adjudicaron los contratos a los

profesionales más idóneos

El trabajo del departamento de fiscalización se

encaminó inmediatamente a la elaboración de

cronogramas de trabajos para el periodo de un ao

lapso en el que debían terminarse las obras; y al que

se regirían los contratistas

Iniciados los trabajos se realizó su control y

seguimiento con el fin de que se efectúen tomando en

cuenta las normas vigentes

Luego de presentadas las planillas de traba j os por

parte de los contratistas fue la función de la
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fiscalización el análisis minucioso de dichas

planillas para luego proceder a autorizar su

cancelación, siempre y cuando los rubros y Cantidades

especificadas estén de acuerdo con la realidad.

Luego de cancelada cada planilla presentada EPOCA

procedía a cobrar el 5% por concepto de fiscalización

y supervisión

El valor cancelado por este concepto ascendió a la

cantidad de

VENTAS Y ADMINISTRPCION-

Por labores de financiamientos promoción ventas '

administración de la urbanización San Pedro de

F3ellavista EPOCA recibió como pago hasta noviembre de

1982 ci 10Y de comisión del total de ingresos por

ventas recibidas; pero según modificaciones del

contrato de servicios profesionales se incrementó

dicho porcentaje al 12 a partir del mes de diciembre

de 19B3

GESTION DE FINANCIAMIENTO

EPOCA se comprometió a realizar todas las gestiones de

financiamiento encaminadas a obtener una suma parcial
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del total requerido para la construcción de las obras

de urbanización ya que según lo especificado en el

estudio financiero citado, se esperaba obtener el 60%

para este financiamiento de los ingresos por venta de

lotes por lo tanto el 40Y se lo obtendría mediante

préstamos de instituciones bancarias y financieras

Luego de que EPOCA Obtuvo el crédito en el extranjero

con el cual se iniciaron las obras y observando que

dicho valor no abastecía para financiar la totalidad

de los traba j osa se acudió a instituciones bancarias

como es el caso del Banco del Azuay al cual se

solicitó $14000000oo dicho crédito no fue

concretado en vista del conflicto surgido entre el

Banco del Azuay y la firma Balseca de Guayaquil este

grave imprevisto que estuvo fuera del control de EPOCA

impidió la obtención de financiamiento en otras

instituciones bancarias (pues se necesitaba como

garantía la hipoteca de los lotes)

Este problema trajo consi go la reducción de los

ingresos por venta de lotes en vista de que muchos

lotes con los que se hizo promesa de compra-venta para

adquirirlos con el seguro social no podía agilitarse

debido a la prohibición de enajenación ya mencionadas

Por las razones antes expuestas EPOCA procedió a

solicitar créditos a otras instituciones . 'financieras
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solicitar créditos de otras instituciones financieras

corno la Fundación Alvarez, de algunos propietarios y

personas allegadas para continuar con el proyecto

La labor de EPOCA se encaminó también a la cancelación

de todas las planillas presentadas por los

contratistas y autorizadas por los fiscalizadores así

como elpago de todas las deudas contraídas por la

urbanización además realizó todas las gestiones

tendientes a hacer producir los fondos líquidos-

obtenidos- de la venta de lotes hasta que llegue el

momento de utilizarlos ya sea en la cancelación de

dividendos al Banco de Unja o para repartir las

utilidades a los propietarios; esto lo logró

depositando el dinero en libreta de ahorros o en

pólizas de acumulación

La gestión de Epoca en el campo financiero fue

bastante acertadas ya que las políticas utilizadas se

enmarcaron dentro de los objetivos del proyecto es

decir salyaguardar los intereses de los propietarios

de la urbanización,

PROMOCION Y VENTPS

En lo que se refiere a la promoción de la urbanización

San Pedro de Bellavista EPOCA efectuó todas las

gestiones necesarias con el fin de que la ciudadanía
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de Loja conozca el nuevo proyecto urbanístico y, que

se interese por el mismo

Se realizó promoción por medio de

-	 Los diarios de mayor circulación en la ciudad

Las emisoras de mayor sintonía en la provincia

Agentes para que promocionen la urbanización

hasta otras provincias del país (especialmente en

Zamora)

LLevando a los interesados de los lotes a que los

conozcan personalmente para que escojan el que

más les aqrade

Las gestiones realizadas por EPOCA para comercializar

los lotes fueron diversas entre otras tenemos

Se mantuvieron algunas conversaciones con

asociaciones de trabajadores, con el fin de que

éstas estudien las posibilidades de adquirir

algunos lotes un aspecto negativo que se

presentó fue la falta de instituciones que ayuden

a los interesados con financiamiento para

adquirirlos

Epoca realizó la replanificación de lotes grandes
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destinados a uso mu1tifamiiiar, para convertirlos

en lotes unifamiiiares lo que facilitó su venta

más dinámica y a un precio superior al que se

hubieran vendido los de uso mu1tifami1iar.

- Al empezar la venta de los lOtESq SC fijó un

precio de promoción para 50 lOtCSq con 10 cual se

incent.ivó su venta además se fijó un porcentaje

de descuento en caso de ventas al contado

-	 Se dieron facilidades de pago al dar en venta los

lotes a crádito

Se subdividieron algunos grupos de lotes que por

sus grandes dimensiones eran difíciles de

comercializar, ésto representó egresos para los

trabaj os de infraestructura, pero por otro lado

significó un incremento en el precio de los

lotes, y, por sus nuevas áreas una demanda

exeiente	 -

- Se incentivó también la compra de lotes con

préstamo del Seguro Social, ésto significó

recaudaciones considerables en tiempos inferiores

a los préstamos

-	 En caso de devolución de lotes éstos (los

devueltos) eran vendidos a precios superiores a



186

los que se vendieron anteriormE•?nte

El total cancelado por concepto de administración

promoción y ventas fue de $25'098.959,40.

GASTOS VARIOS:

En este rubro se agrupan egresos ocasionados por

diversos gastos, necesarios para el proyecto, como por

Ej

-	 Por pago de estudios urbanísticos

-	 Elaboración planos de la urbanización

-	 Pago de impuestos municipales

Pago por inscripción de escrituras

Pago por levantamiento de hipotecas

-	 Pago por elaboración de planos para subdivisiones

Pago de impuestos para subdivisiones

Pago de consumo agua y luz

Pago de honorarios a apoderado
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El total aproximado cancelado por estos conceptos es

de $927879400.

1NSRE:SoS

VENTA DE LOTES

Los lotes de la urbanización se empezaron a vender

normalmente en el afo de 1982q debido a la buena

promoción realizada por EPOCA tuvieron bastante

acogida por parte del publico a pesar de que las obras

de infraestructura recién estaban empezando

Según la planificación original de la urbanización San

Pedro de Bel iavi.sta ésta contaba con 320 lotes de

terreno, luego debido a un rediseo los lotes se-

incrementaron en número de 30q quedando un total de

350 lotes disponihles

La política de venta de lotes establecida para los

primeros aos fue la siquiente

Venta de 50 lotes como promoción

--	 Venta de lotes según su ubicación

Unificación del precio por M2.

Incremento del precio por M2
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La forma de pago determinada para los dos primeros

amos fue la siguiente

Ventas al contado con el 10X de descuento

30% de entrada y saldo en 7 cuotas trimestrales

(y de mora el 16%).

-	 750% de entrada y saldo en 4 cuotas semestraies

Nótese que en este periodo no se cobraron intereses

sino únicamente por mora, es decir después de los dos

amos. Durante los amos 1982 y 1983 EPOCA vendió 178

lotes a precios que oscilaron entre los 700 y 900

sucres el M2

El total vendido hasta 1983 fu s610024:3,75

partir de 1984 la modalidad de venta fue la

siguiente

- Para afiliados al IESS el 101 de entrada y el

saldo a 180 días sin intereses (interés de mora

pasados los 6 meses)

-	 30X de entrada y saldo con intereses incluidos a

2 amos plazo (en caso de mora se cobraría

intereses)
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Estas modalidades fueron acogidas por los interesados

ya que por un lado para los afiliados al 1ESS se les

concedía un tiempo prudencial para que realicen los

trmit's necesarios para obtener el préstamo sin

cobrarles intereses durante los seis meses y por otro

lado para las personas que adoptaron la otra modalidad

les resultan cómodas las cuotas a pagarse dentro de

los dos aPos aunque en ellas se incluyan los

intereses

Para el ao de 1985 y 1986 se unificó el precio de

venta de los lotes a $1. 5c:000 el metro cuadrado

En el ao de 1987 los lotes en general se vendieron a

$2 000q oo el metro cuadrado En el ao de 1988 • en

vista de que la mayoría de los lotes adquiridos tenían

áreas considerables por lo cual era bastante difícil

su comercialización	 se procedió a solicitar al

Municipio la autorización correspondiente para

subdividir algunos lotes grandes de la urbanización

luego de realizar todos los trámites necesarios se

empezó la comercialización de los mismos a $3200oo

con la modalidad de pagos ya sealada anteriormente

En el ao de 1989 se continúa realizando

subdivisiones esta vez el área destinada al Centro

Comercial estos lotes tuvieron bastante acogida y se

los vendió a $4000oo y $5000q00 el metro cuadrado
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Hasta el aFo de 1989 se vendieron 303 lotes,

En 1990 se subdividieron dos grupos de lotes más, los

mismos que se comercializaron a $4,SO0 qOO el metro

cuadrado Debido a las varias subdivisiones

realizadas el total de lotes de la urbanización se

incrementó de 350 a 384.

En 1991 se continuó con la política de subdivisiones

el área esocida para ello tenía excelente ubicación a

la entrada de la urbanización por tal motivo se

vendieron dichos lotes a $7,000,00 y $8.000,00 sucres

el metro cuadrado

Con esta nueva subdivisión se incrementaron en ntmero

de 10 los lotes de la urbanización el total de lotes

para 1991 fue de 394.

El total de lotes vendidos -fue de 352 más 9 lotes

repartidos a los propietarios quedando un total de 33

lotes por venderse a diciembre de 1991.

La formalización de las ventas de los lotes de la

urbanización San Pedro de Bel lavista se hace mediante

un contrato de compra-venta en el cual se detallan la

forma de pago y las letras suscritas por el saldo

financiado (incluidos intereses) con sus respectivas

fechas de vencimiento
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Luego de cancelar todas las cuotas estipuladas en el

contrato se procede a otorgar las escrituras de

compra-venta

Hasta el aPo de 1991 se recaudó $15352798600 por-

venta de lotes

INGRESO DE VENTA POR DERECHOS DE AGUA

En vista de que se autorizó a EPOCA la venta de los

derechos de agua excedentes en la urbanización San

Pedro de Bel lavista a las urbanizaciones y barrios

colindantes, se suscribieron algunos contratas con

dichos vecinos para la dotación de este servicio

previo la autorización de ENAAL

Los colindantes beneficiados de este servicio fueron

Cooperativa Ciudad de Loja	 8 derechos

-	 Cooperativa E3olivar Guerrero 22 derechos

Barrio San Pedro	 5 derechos

-	 Barrio isidro Ayora	 29 derechos

-	 Barrio San Pedro Alto 	 20 derechos

-	 Barrio Capuli Loma	 24 derechos

-	 Ciudadela del Maestro L 	 170 derechos

TOTAL	 278 derechas

vendidos
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El precio unitario por cada derecho fue establecido en

$152()0oo obteniéndose un total de $2' YOS6OOqOO

recaudados por dichas ventas

INTERESES POR_VENTA DE DERECHOS DE ASUA

Tomando en cuenta de que la mayoría de los derechos

fueron comercializados a plazos 	 suscribindose

contratos para el efecto, y	 que la política de

comercializac::ión de los mismos incluía el cobro de los

intereses respectivos se recaudó un valor

considerable por este concepto estos ascienden a un

valor aproximado de $2797.590oo

INBRESOS POR INTERESES EN VENTA DE_LOTES

El porcentaje cobrado por intereses en cada una de las

letras suscritas para la adquisición de lates en la

urbanización San Pedro de Bellevista y que serian

canceladas hasta dos alas plaza fueron

aFo 1984 16 anual

ala 1985 20% anual

Ala 1986 24% anual

aPio 1987 28% anual

ao 1988 28% anual

ala 1989 :32% anual

ala 1990 34,25% anual

ala 1991 40% anual
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Tomando en cuenta el retrazo en los pagos por las

letras vencidas de un gran número de clientes se

observa un ingreso importante por intereses de morad

De esta forma EPOCA CIAD LTDA., recaudó valores

significativos por concepto de intereses por el valor

de $65'79770800

INGRESOS POR INTERESES EN FOL.I ZAS DE ACUMULACIONY

LI BRETAS DE AHORRO

Como ya se anotó desde el afo de 1988 se empieza a

invertir en pólizas de acumulación y a depositar-

valores en libretas de ahorro a favor de la

urbanización San Pedro de Bellavista con el fin de

que los intereses obtenidos por las mismas ayuden a

cancelar la deuda mantenida con el Banco de Loja en un

principio y lue go de terminar esta cancelación estos

valores obtenidos por intereses vendrían a incrementar

les utilidades para ser repartidas entre los

propietarios de La urbanización

El porcentaje promedio obtenido por intereses en

Pólizas de Acumulación se lo ha determinado en un 50Y

y para libretas de ahorro en un 25%.

El valor depositado en Pólizas de Acumulación

considerando los aFos 1988, 1989, 1990 y 1991 es de
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$20 000.000q 00 q q el valor por intereses asciende a

$45 oo:

En lo que se refiere a Libretas de Ahorro el valor

estimado depositado durante los aos anotados es de

$5 000000oo y el valor obtenido por concepto de

intereses es $5 000 000 , 00

TOTAL DE INTERESES OBTENIDOS $50.000.000,00.
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Al aFlo 1991 con las subdivisiones realizadas el total

de lotes de la urbanización ascendió a 394q de los

cuales 352 están vendidas, 9 se repartió entre los

propietarios quedando un total de 33 lotes por

venderse.

De este, saldo de lotes existe un tramo importante que

se subdividieron en el aFlo 1992

El área total de lotes por venderse al aFlo 1991 es de

$1507800 M2 dicha área al ser comercializada a un

precio promedio de $11.000/M2. (en este valor no se

incluyen los intereses, ni se está tornando en cuenta

el incremento de precio por metro cuadrado)	 se

obtendría un valor de $70 59s3sqoo,

$165' 858.000 1oo 	 Lotes por venderse

$ 70'59563800
	 Valores por recaudarse

lotes vendidos

-$18,000.000,00

Total Valores

12 Comisión en ventas y

gastos administrativos

Obras infraestructura en

Suhdivisiones

$236' 453638.00

-$28'374.437,00

$190' 07920i .00	 UTILIDADES ESTIMADAS
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Las utilidades estimadas ascienden a $190' 079201 qOO

pudiendo incrementarse este valor dependiendo de las

circunstancias futuras que se presenten, que en todo

caso serán positivas en vista de los antecedentes que

se han anotado Por lo expuesto se puede observar que

ha pesar de los difíciles problemas financieros que se

presentaron al inicio de la gestión de, EPOC, ésta

salió adelante venciendo los obstáculos que se le

presentaron y cumpliendo con el compromiso adquirido

con los propietarios de la urbanización defendiendo

SUS intereses, y tratando de obtener mayores

beneficios económicos



CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
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CONCLUSIONES

L.ueqo de observar el Plan de Financiamiento de la

Urbanización San Pedro de Bellavista sus ingresos y

gastos aproximados, ya que no se ha contado con

estados financieros actualizados, se observa lo

siguiente:

1-' La descisión tomada por EPOCA CIA. LTDA al

contratar en el aPio 1981 un préstamo en dólares

para con el mismo iniciar las obras urhanísticas

esperando cancelarlo en un período de dos aos a

más tardar, sin preveer aspectos negativos que se

presentarían provocó gastos financieros sumamente

altos que afectaron al proyectos y que debieron

ser cancelados sin otra alternativa durante los

aos 1982 y 1983.

Entre los aspectos negativos que se presentaron

tenemos

a)- Según las proyecciones incluidas en el

estudio financiero que sobre el proyecto

urbanístico se realizó el cual se tomó como

base, se presupuestó la venta del 56 del total

de lotes de la urbanización que en un principio

fue de 320 lotes hasta el aFo 1982; y que hasta

fines de 1983 se comercializaría el 44% restante,



ME

con dichos ingresos se financiaría una parte de

las obras iniciadas

En la práctica en el afo de 1982 se vendió el

18% del total de los lotes que luego de una

replanificaciÓn sumaron 350 lotes en 1983 se

logró vender el 32% del total es decir hasta

1983 se vendió el 50 del total de los lotes de

la urbanización quedando un porcentaje igual de

lotes por venderse i no ingresar a la

urbanización las valores esperados según las

proyecciones financieras necesariamente debían

contratarse nuevos créditos para realizar el

pago de las planillas respectivas a los

contratistas y demás gastos originados en el

proyecto q por otro lado resultó imposible

cumplir con el pago del capital obtenido en

dólares cancelándose únicamente los intereses

b)- El incremento de la cotización del dólar

provocada por el alto costo de la vida

devaluación monetariaq etc., afectó en forma

significativa el financiamiento de la

urbanización ya que el préstamo de $400.000

dólares obtenido a una tasa de conversión

promedio de s4::oo se iba incrementando al mismo

tiempo que Ja moneda extranjera ascendia
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[.-os intereses provocados por dichos préstamos

fueron cancelados a tasas superiores de

conversión que oscilaron entre $4300 y $90oo El

dólar observándose un incremento de más del

doble en dicha cotización

G.-	 Otro	 aspecto	 significativo	 fue	 la

cancelación de comisiones bastante altas al Banco

de la Producción quien como intermediario

nacional realizó todos los trámites necesarios

para que la urbanización obtenga el préstamo del

Banco de Colombia en Panamá

En suma, la labor de la Dirección Financiera

representada por EPOCA CIA. LTDA., realizó

grandes sacrificios utilizando los mecanismos más

convenientes especialmente en lo que se refiere

a la política de venta y de financiamiento para

la comercialización de los lotes, con el fin de

incentivar al máximo las adquisiciones y obtener

buenos ingresos entre estas políticas tenemos:

-.

	

	 Descontar un determinado porcentaje por las

ventas a crédito

-	 Durante este periodo (1962-1983) no se cobro

intereses en las ventas a plazos
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Por otro lado la labor de EPOCA se encaminó a

conseguir nuevos créditos, lo consiguió con

personas e instituciones particulares, no así con

ci Banco dei Azuay con el cual surgieron

inconvenientes en los que se vió afectada la

urbanización

2- EPOCA CIAR LTDA.., al observar los altas intereses

cancelados en los aos 198$ y 1983 9 y en vista de

que la deuda en dólares estaba absorviendo

completamente el proyecto sin alternativa de

utilidad alguna, decidió solicitar al Banco

Central que la deuda de la Urbanización San Pedro

de F3ellavista se acoja a la sucretización ésta

política adoptada fue muy importante, ya que

gracias a ella se pudo continuar con la

construcción del proyecto urbanístico 9 debido a

que la nueva forma de pago resultaba bastante

cómoda de cancelar por ci valor de los dividendos

y por el plazo estipulado..

Con la situación financiera más olgada EPOCA

adoptó nuevas políticas de financiamiento en

cuanto a la venta de lotes, con el fin de obtener

mayores ingresos que cubrirían las deudas

contraídas..

Entre las políticas tenemos



-	 Incluir a partir de 1984 intereses en la

venta de lotes a crédito.

- Facilitar las compras con préstamos del IESS

sin cobrar intereses durante 6 meses y

ayudar a agilitar los mismos.

-	 Incrementar la publicidad de la urbanización

realizándola con más dinamismo que las obras

de urbanización, al ao 1984 estaban casi

concluidas

La deuda sucretizada fue cancelada totalmente en

las fechas y por los montos especificados sin que

se presente en ningún momento escacez de fondos

de lo descrito anteriormente se desprende que las

Políticas correctivas fueron adoptadas a tiempo,

gracias a ellas se estabilizó financieramente la

urbanización.

La función de EPOCA, se encaminó a partir de 1968

a seguir realizando las ventas y recaudaciones,

para	 lo	 cual	 optó	 por	 efectuar. varias

subdivisiones	 de	 algunos	 lotes	 de	 la

urbanización	 los mismos que por sus áreas

considerables no se comercializaban.

La política de subdivisión de. 1otes dió
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magníficos resultados a pesar de que las mismas

provocaron gastos por obras de infraestructuras

éstos Se recuperaron fácilmente al incrementar el

precio por lote subdividida

4- El reparto de utilidades a los propietarios se

realizó a partir de 1986 a pesar de que no se

terminaba de cancelar aún la deuda al Banco de

Loj a

Las utilidades se debían repartir en 9 partes

iguales. La política utilizada para este reparto

fue en un principio en relación al total de

ingresos por venta de lotes; de enero a

septiembre de 1986 se repartieron mensualmente

las utilidades en un porcentaje del IBX luego en

el de 1987 hasta 1991 el reparto se lo realizó a

fines de cada aFo según las disponibilidades

monetarias existentes luego de restar los pagos

de dividendos al Banco de Laja, obras de

infraestructura para subdivisiones y por comisión

en ventas y administración

Las	 utilidades	 repartidas	 a

diciembre	 de	 1991	 a	 los

propietarios fueron

ÁFo 1986	 $ 2 510.38132
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APÇo 1987	 $ 2 250O00oo

ARO 1988	 $ 2'2500005co

ARO 1989	 $ 4 500000oo

Aío 1990	 $ 9 000 000 q

ÇPÇc> 1991	 $13'50000000

TOTAL ENTREGADO	 $' 010, :381 •

Como se observa en la política de reparto de

utilidades siempre ha prevalecido la cancelación

de los créditos y de toda deuda contraída por la

urbanización en primer lugar. Con el paso de los

aos dichas deudas han ido disminuyendo y las

utilidades como se destaca sri el cuadro se han

incrementado cada ao considerablemente

RECOMENDACIONESg

En la actualidad continúa aún latente el grave

problema de la vivienda debido al crecimiento de la

población en el área urbana y a la migración de la

población rural a La ciudad

Además, son cada vez mayores las dificultades para que

las empresas privadas consigan el financiamiento

necesario para la realización de nuevos proyectos de

urbanización que vengan a solucionar el déficit de

vivienda en la ciudad; ya que la falta de incentivo
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por parte del gobierno nacional a dicho sector de la

construcción, no ha permitido que éste se desarrolle

en toda su dimensión

En el aFo de 1981 la Junta Monetaria expidió La

regulación No 1169 mediante ésta facultÓ al Banco

Central para que autorice operaciones de redescuento

para la actividad de la construcción considerándola

como industria de transformación en vista de que este

sector genera un importante porcentaje ocupacional al

que no se ha tomado en cuenta pese a ello los bancos

privados mi.tualistasq etc., no acogieron esta

regulación por lo tanto en la actualidad estos

créditos no existen.

Tomando en cuenta lo antes expuesto, y en vista de que

a raiz de la s medidas económicas dictadas por el

Gobierno en el mes de septiembre de 1992 las tasas de

interés se incrementaron y que aunque luego de un

mes las mismas empezaron a bajar, en los actuales

momentos no es recomendable acudir a las instituciones

bancarias o financieras para solicitar crédito para la

construcción de urbanizaciones o viviendas ya que al

ser los valores necesarios para el efecto bastante

considerables 1 os intereses provocados tendrían

iguales dimensiones, otro aspecto negativo serian los

plazos máximos que no son superiores e 5 aíos



La alternativa más ventajosa y por lo tanto, la inica

recomendable en la actualidad para financiar la

construcción de urbanizaciones de lotes o viviendas es

acudir al Banco Ecuator:iano de la Vivienda y solicitar

la línea de créditoto para los constructores privados

cooperativas y organizaciones legalmente constituidas

la misma que es otorgada a corto plazo.

:•:ste. 1ira de crédito es aconsejable principalmente

porque el Banco de la Vivienda se encarnará de la

calificación de	 las carpetas de	 ios posibles

beneficiarios del proyecto hahitaciorial las mismas

que deberán cumplir todos los requisitos exigidos por

el Banco para el efect.o

Con la ayuda del BEV la recuperación de los valores

invertidos por los constructores privados seria

inmediata por lo tanto si se observar:La una utilidad.idad

considerable para dichos constructores y la prestación

de un gran servicio a la colectividad
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