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INTRODUCCION

. crisis econdmica exdistente en los Glitimos afios ha

puesto de manifiesto la inadecuads estructura  de

financiamiento de muchas empr s, este fendmeno ha
zido lo suficientemente grave Ccoms pPara gque un gran

numsre de ellas hayvan desaparecido, provocando ocon

ello una gran ola de desempleo.

En algunos casos este problema estd tan arraigado en
elvprmpio planteamiento de la enpresa quUe poCco se
pusde haoer para évitar s gquiebra. No obstantes las
dificultades mas importantes surgen por no  sabsre
diagnosticar a tiempo signos insgquivocos de problemas
gque se aveoinan v ogue sl se detectan en el momesnto

oportuno, g8 posible efectuar la toma de descisiones

mas convenisentss para la

ha sido de mi interés determinar en

i
]

esta investigacidn la importancia escencial que tiene

la funcidn financiera, no sdlo dentro de una enmpresa
de construcolon sinog de cualguier empresa: pues @sta
#s la encargada de buscar v utilizar los capitales
necesarios para su funclionamientoe financisro en las

condiciones mas favorables.

Otro  aspecto fundamsntal v gque no s le da la
pertinente importancia, es la elaboracion de planes

gque estén snmarcados dentro de la realidad, para con



la wtilizacidn de politicaeas eficaces alcanzar los

objetivos propuesios.

Feta informacidn se ha realizadeo en base a diversa
informacicn bibliografica v documental, va sea de los
hamecos & instituciones Tinancieras, como de la oficina
de  FEFOCAS . CIA. LTDA., quien tuvo a su cargo la
construccidn [al La Urbanizacidn San Fedro e

@l objeto del

Bellavista, cuya financiacidn

presente estudio.

Far 1o antes referido, espero gue este  trabajo
constituya un aporte para posteriores investigaciones

tanto financieras como contables.



CAPITULOD I



i.

EL FUNCIONAMIENTO DE LA EMPFRESA Y LA GESTION FINANCIERA

EL FUNCIONAMIENTO DE LA EMPRESA

1 CONCEPTO DE EMFPRESA:

La empresa s la célula creadora de rigueza

de la

gque dispone la sociedad, esta rigqueza permite el

desarrallo econdmico v por esnde el acceso
cultura, la salud, la seguridad vy &l progreso

Mombres .

& 1a

de los

l.as empresas normalmente nacen, se desarrollan vy

e
i1

@V En

mantienen saludables durante periodos consider

valmente A2 4 algt.mas:s madcan pt?&ql..lEﬁaﬁ.,

v s

ables,

stras s forman rapidamente vy de igual forma se

@etancan, psro  las  hay gue crecen gradualmente e

indefinidamsnte.

Fs importante mencionar que la sociedad reguiere dia

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

Frenavacitn  emnpresarial es indispensable, por

ello,

asi como hay empresas que  desaparscen, las hay que

nacen v se desarrollan con miras  a satisfacer

exigencias soclales.

nuevas

£l desarrollo de las empresas en los dltimos afos ha

sido considerable, en especial en lo gus sa

refisre



1.1.1.1.

& sw manejo; en la actualidad nos hallamos ante una
targa directiva cada vez mas compleja, donde la
consecucion  de los objetivos de la empresa, estan

dados por la efectividad de las politices vy

herramientas ubtilizadas.

Ern suma, la caracteristice escencial de la empresa
independients e su actividad vy hamano ss  la
importancia de sus motiveos econdmicos, es  decir el
logera de bieness, Bervicios v beneficio, sin
descuidar &l papel social gue representa, pues a mas
de constituir una fuente de trabsjo v de ingresos
para la mano  de obra gque en ellas se desenvuelve es
&l sindnimo cle saeguiridad v pmgibilidadeg .de

PECGrEsS.
CLASES DE EMFREGAS:

l.as actividades scondmicas sstan dirigidas en los
mas variados sentidos, dichas actividades raquieran
la . participacidn cde  medios de produccidng cles
transporte, e créditmg' y e la cocreacidn de
organismos que tengan a su cargo la reparticidn de
ohligaciones entre 1los hmmbreg para élcanzar s buen
funcionamiento v desarrollo. A pesar de lo complejo
de  éstos organismos, de sus miltiples obietivos, de
mu creciente  independencia, Sl clasificacidn se

reduce a tres noclones simples:
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Froducoion de bienss nuevos,
Comsrcio,

Frestacidn de servicios

EMPRESAS DE PRODUCCION:

las enpresas de produccidn son agquellas  que

parten de la materia bruta o poca trabajiada

patra desarrollarla en productos mas acabados.

.l BEmpresas  Agricolas.— La fTinalidad de las

3

"y
H

suplotacidn del suslo

i

empresas agricolas s 1

i

vy los  agentes naturales, la misma que se
realiza sn etapas es  decir siembra, cultive v

cosscha de determinados productos, luesgo de la

N

cosecha la btierra es reconstituida v gueda

t

lista para ser exdxplotada nuevamente; por eso se
cices e los productos agricolas SO0

indefinidamente reproducibles.

a.2.~ Empresas Extractivaes.— Hon aguellas gque

se dedican a extrasr del suelo su rigueza, a
diferencia de las empresas sus productos no son
reproducibles con  seguridad. Es muy impprtanta
g indispensable en las anpresas extractivas los
caloculos Previos, acdemdéds 1L reﬁdimieﬁto
material v financiero estd ouy  influenciado por

los progresos téconicos constantemente renovados



vy o en lo gue se refiere al mercado de productos
minerales son  casi exclusivamente industriales
proe ey tanto sujetos a variaciones
considerables.

Geda~ Empresas de Transformacion.— Comprenden

empresas edbtremadamentes diferentes entre i,
las mismas gue convierten la materia bruta en
productos mds o @ menos acabados, este tipo de
indyatria es muy variada, va de la industria
pesada  la metalurgia o la de arte v lujio.

Tenemnos en sste gﬁgpa =

fu

- Industria Fesada.— Oue agfupa & 1

industria metalurgica preparatoria  para la
produccidon o gue son dtiles directamente,
w0 materias de  poco valor v mucho

VO LLuumen .

- Industria de la construccidn v aparatos
MECANLEOS .. Desarrollan dos tipos de

actividades: fabrican objetos ocuyo acabado
no requiere montaje alguno  como  piezas

sueltas de recambio, dtiles simples, etc.,

-

omtros  producen articulos complejios  gque
Fresultan de la utilizacidn de distintas

plEeras.



@

- Industria de OQULMICOs, textiles Y

asimilados. - Comprends actividades

diferentes va que s incluven también  la
produccidn de cueros, papeles, materias

grasas, plasticos, vidrios, sto.

- Industria manufacturera.— Implics una
proporcLon numerosa  de trabajo tanto

humano, intelectusl o manual, por ejm.: la
industria del calzado, perfumeria,

orfebreria, las artes grafices, etc.

- Industrias alimpenticias.— Es MLy

importante su  evolucidn, en la actualidad
existe wuna gran demanda de este tipo de
productos trabajados, o que en cierto
modo hace  perder el valor nubtritivo de los
MLSMOSs o los componsntes quimicos

utilizados para su conservacldn.

EMFRESAS COMERCIALES:

Toda empresa desempefa una actividad comercial,
ms  deocir compra v vende, pero la empresa
netamente comercial =3 la CjLies adguiere

productos  para luego venderlos sin necesidad de

gue éstos requieran cambios profundos.
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Ceisten dos formas de comercio:s

- Comsrcio al detalle.~ Su tarea es tanto
econdmica COMmG soocial, pues debe
satisfacer las necesidades  del altimo
consumidarg el detallista (34 =3}
comerciante prEcueno (uIRY=] ileva los
productos a s destino @e  decle al

consumldor.

---- Comercio &l por mayor.— Se caracteriza

la importancia de sus operaciones vy de

ulwla

los

capitales que maneja, ademds es el punto

clez CorveE L on @rtre el productor

Y

detallista. El comgrociante &l  por mayor

recibe directamente del  productor
articulos para realizar

los

Sl

comercializacidn, éste puedes comercializar

materias primas, productos acabados, o
realizar COHnEE Lo de importacion o]
axportacidn.

EMPRESAS DE SERVICIOS:

Son  empresas  complejas, prolongacion de  las

@M Esas e produceion Y cle comerclio,

distinguidéndose de ellas por dos caracteres:



1.1.1.2.

&
- Feunen bienes o productos v los  presentan

adaptandolos & necesidades individuales,

f}
1o o difiere de las empresas de
producocidn gue | fabrican i producto

uniforms.

- La transformacidn sefalada implica que el
precio de los bisnes o productos sea
suparior  al precio  de costo  de los

elementos participantss en  su elaboracidn,
lo gue no ocurre con las smpresas  de
COmeEr CLO gque  realizan transformaciones

ML LMAS

LAS EMFRESAS COMOD SOCIEDADES:

Fara L L& BMPresa pusda  desarrollar Sl
actividades normalmente, necesita estar legalmente
satablecida, e decir debs adguirir pErsonaria
juridica:; de esta manera podrid ser sujeto de derecho
suceptible de contrasr obligaciones vy ejercer  sus
derechos; &l mismo tiempo que adguiere personeria

juridica también adopta su forma organizativa.

Segun la Legislacidn Ecuatoriana existen cinco

pepeclies de companias:

e Sociedad en nombre colectivo
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- Sociedad en comandita, simple v dividida en

acociones

- Sociedad de Responsabilidad Limitada
- Bociedad Andnima, v
- Sociedad de Economia Mixts

SOCIEDAD EN NOMBRE COLECTIVO:

Constituve las primeras formas de agrupacidn en
sociedad, @s  tipicamente personalista, v @std

fundamentada en  base a la solvencia SConomica, la

confianza v  comprension de  log asociados: esta
circunstancia euplica gque la sociedad colectiva

agrupa generalmente a un reducido numers de Personas
que  se conocen  bien vy  deciden reunir no s&lo sus
aportacionss sociales sino su esfusrzo vy capital. La
responsabllidad solidaria & ilimitada no SEF L&
aceptada si los socios no llevaran  un concenso total

a la sociedad v no  tuvieran una confianza absoluta

aentre ellos; la responsabilidad solidaria e
ilimitada es la caracteristica escencial de la

sociedad colesctiva.

CONMSTITUCION:

Debe seguirse los siguientes Pas0os:

- la Constitucion se la hara madiante escritura



publica.
- l.a escritura deberd ser aprobada por un Jues de

lo Civil.

- B publicard un estracto de la escritura por
una sala ve: en uno de los periddicos de  mavor
circulacidn del domicilio principal de la

Compania.

- Inscripoidn de la escritura en &l Registro

Mercantil.

En casn de reforma a la escoritura constitutiva se
segquird el mismo tramite, para lo cual se reguisre
el consentimiento unanime de todos los socios, salvo
gue en sl Contrato de Constitucion se havea prévistm

se lo haga por mayoria.

En este btipo de compafiiaz se usard la razdn social,
gque se una Torma enunciativa gue se conforma  ocon los
nombres, apellidos, silabas, etc., de los duefos de

la Compafiia.

El capital social se compone de las aportaciones de



los socios, v deberd estar pagado por lo menos en un

CBOY% &)l momento de constituirse la compania.

El capital de este tipo de compafiia no se pueds
formar, ni aumentar. mediante suscripcidn publica,
las aportacionss no estan representadas por  titulos
libremente negociables, para su venta se necesita el

consentimiento undnime de los demas socios.

Los aportes pueden hacerse en dinero, bienes muebles

& inmuebles, ademds en industria.
L.a wvotacidn en las compafias colectivas es  per-
capita, es decir un voto por persona, sin importar

@] monto de aportaciones gue tuvieran los so0Clos.

ADMINISTRACION:

La administracidn en  las compafiias colectivas,

1

potard determinada en  los estatutos de la compafia,
va o gue la Ley de caompafiias no establece Sid

sstructura de gobisgrno v administracidn.

El ssquema general en las compafiias colectivas esta

formada por la direccidn, siecuclidn vy fiscalizacidn.

L.a Direccion estd formada por la Juntae Beneral de

Socios, donde las resoluciones s&  Lomaran =1y}



y

mayoria, & menocs que en el Contrato de constitucion

we hubiere aceptado &) sistema por unarnimidad.

El nivel sjecutor fijard el trabajo, atribuciones vy
debsres, determinard ademas  gulien tiene 1a
representacidn legal de la compafiia.

Serd obligacidn del administrador de la Compafiac:

- Bujetarse a las facultades que le han  sido

dadas seqgun el Contrato constitutivo.

- Llevar la contabilidad v libros de acuerdo al

Cédigo de Comercio.

- Lilevar =1 libro de actas v rescoluciones de los

BOCLOS ..

Rendir cuentas de su administracién v presentar

los informes a la Junta General.

Be excluird &1 administrador de sus funciones [nlwl ol

- Utilizacidon de la razdn social de la compadia

@n negocios privados.

- Cuando  en su labor o en la contabilidad se

hayan detectado fraude o dolo.



o

- Cuando el administrador se ausentare de su

lugar de trabajo descuidando sus funciones.

En algunas compafias colectivas los soclos, ademas

e  tener amnplias faoultades para controlar la
COMmpan La puecte rcmbrar de entre 2llos =
Interventores que son  sS0CLO0S no  administradores

encargados  de fiscalizar la administracidn de la

COMPanid.

coMrPamIA EN COMANDITA SIMPLE:

L.a compania  en comandita simple btilene caracter
personalista, ediste bajo una razin social vy se
contras entre uno o varios socios comanditarios  ocuya
responsabilidad se  limita al pago de sus aportes v

gquienss no  pueden intervenir en la administracidn de

la compafhia.

TIFOS DE BOCIOS:

Frn la compafia en comandita simple existen dos tipos

e socloss

- Socios comanditacdos, los cuales responden  por
las obligaciones £ frarmea ilimitada v

solidaria.
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- Socios  comanditarios, que responden  por  las
obligaciongs atlamente hasta el monto de sus

aportaciongs.

CONSTITUCTION:

‘1

La constitucidn de la compafia en comandita simple
as  similar a la constitucion de la compafnia  én

mombre colectivo, es decir sa la realiza asi:s

- Mediante escritura pablica
- Debe ser aprobada por un Juesz Ciwvil
- Se  publicard un estracto de la escritura por

1

una séla ves: en  uno de los periddicos de mayor

circulacidn del domicilio principal de la

1

COMPAanLa.

----- Irscripocion de  la escritura en el Registro

Mercantil.

La Ley no exige un minilmo de capital en sste tipo de
compafiia. Las aportaciones de 1o socios para formar

@l capital puede ser an hienes muebles, inmuebles €

industria, excepto  los socios  comanditarios gue  No
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pusdan aportar en industria.

e

Los aportes de la compafiia

]

i comandita simple no
getan representadas  por hitulos negociables, ademas
su  capital no pusde formarse mediante suscripcldn

piblice de capital.

&

Bl

Utiliza como nombre la razdn  social, gue st
formada por los nombres de los so0cCios comanditados

afacdiendo las palabras compafiia &n comandita.

ADMINISTRACION

La administracion v representacion en la compafiia en
conandita simple esta &  Ccargo de los SOCL0S
comanditados, guienes entregaran el balance, losg

documentos v antecedentes necesarlios para su axamen

R

respectivo.

Feor 1o demas la administracidn es similar a la
compania  colectiva, e decir rigen las mismas

Mormas .
comMPAMIA EN COMANDITA POR ACCIONES:

La compafia en comandita por acciones es de caracter



1é&
capitalista, @E  UNa variedad cle la compafnia
comanditaria, en  ésta los socios comanditarios  son
accionistas va qua el capital depositado por zllos
eotd dividido en acciones de igual valor unitario,
1o gue permite su venta sin  precisar auntoriracion de

los socios gestores.
L.a compania  &n comandita por acciones esta bajo el
control vy vigilancia de la Superintendencia de

Compafias.

CONSTITUCTON:

Al dgual gue la Compafia AnGriima, la compafia en
comandita por  accionss se constituye por escritura
pablica, G debe S Coaprobada ulule la

Superintendencia de Companias.

&1 minimo de capital para constituir la compania &n

comandita por accliones es de % 27000.000,00.

£l capital se divide en cuntas o acciones de igual

valor.

&) los comanditados S entregan certificados

intransferibles vy nominativoss en  cambio a los
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wncios comanditarios se prtregan  AacCionses libremente

negociables.

ADMINISTRACION:

&1 igual gue  la compafiia  en comandita simple, la

administracion @sth & CArGo de los SOCLOS
comanditados, los administradores prieden SE

evcluidos de la compafia por las siguientes razoness

- £l socio administrador gue hiciere uso de los

capitales sociales en proyecho proplo.

- El socio administrador gue cometisra fraude.
- Aguel que s ausentare de su  trabajo sin

justificacidn alguna.

La compafia &n comandita por acclones S8 rige  por
las mismas normas  gue 1a compafia anonima Yy o &N
cuanto a derechos V¥ obligaciones de los sOCLOS
comanditados por las compafiias en comandita simple ¥

colechivas

Este tipo de forma organizativa en 1a actualidad no

es usado es decir no existe sste tipo de companias.

COMPARIA CON RESPONSABILIDAD LIMITADA:



Fate
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tipo de compafiia  ha tomado para su formacidn

wlemsntos de 1as compafias de personas v de capitals

en @lla intervienen tres o mas soClios, gue responden

ninl

las obligaciones sociales hasta el monto de sus

aportaciones individuales.

COMSTITUCION:

ceisten dos tipos para su constitucidns

Raguisito de fondo. -

Capacidad.-

No se pueds asoclar para formar una compafiia de
responsabilidad limitada anbire CONYUQES, u

padres @ hijos no emancipados.

No  se pusden asoclar los Dancos, compafiias de

sequros, de capitalizacidr, de ahorro v las

4

compafiias andnimas edtran)eras.

No == pueden asooiar las Corporacionas

srlesidsticas, religiosas O clérigos.

No se pueden asoocilar los funcionarios pablicos
prohibidos de @iercer @1 Comercio, segun 21

codigo de comerclo.



~~~~~ No pueden

asociarse los incapacitados por  ley

para contrabtar.

Consentimniento. - Ee la decisidn voluntaria o

euprasion libre para ABOULANESE.

Objeto Licito.-

Segun la ley de compafias cualguiera

e fuetea @l obisto cle la compan ia de
responsabilidad limitada, eata siempre sEir&
maercantilista.

2. Requisitos de forma.-

Causa Licita.—En el que =1c] egpecifica 2l

procedimiento para la constitucidn de la compafia,

sagqun 1os siguisntes pasos:

- Escoritura

que debe

de Dompani

constitutiva de la compafiia, la misma
ser aprobada por la Superintendencia

& e

Fublicacian de un estracto  de dicha escritura

@ uno  de

los periddicos de mayor circulacion

del domicilio principal de la COmMpania.

- Inscripociéon  de  la sascritura en el Registro

Mercantil.



- Inscripcidn  en el Registro de Sociedades, el
mismo gue es llevado por la Superintendencia de

Comnpafias.

s la Gniica compania gue puede adoptear Como nombre

1a razan social o denominacian obietiva.

1 minimo cle soClios =1 la compania ce
responsabilidad limitada es de tres (I) vy el m& imo

de veinticinco (23).

CAPITAL:

El minimo de capital para formar Una& compafiia de
responsabilidad limitada =s de $ 700,000,000, e te
capital debe estar totalmente suscrito, y pagado  en
wn 50% de cada participacidng el saldo o diferencia
del capital suscrito debe ser pagado déﬁtrm de docs
meses contados a partic de  la fecha de inscripcidn

de la compafia en el Registro Mercantil.

El  capita no ose  suscribe  pablicamente, date @
divide en participaciones que debhen tener un valor
de 1.000 o adltiplos de 1.000: las participaciones

wetan representadas por certificados no negociables,

intransferibles e indivisibles, pero  en CASO de



o

o

muerte de uno de los SOCLOS ., 1ms herederos puedsn
2

Frecibir la transmisidn de dichas participaciongs.

i

El capital de las compafiias de responsabilidad
limitada pueds ser aumentado o reducido, aumentado

mediante resolucidn de 1a Junta General, los medios

ce pago para dicho aumento pusden ser mediante:
- fagio raalizado en bisnes O dinero realizados
por los socins, O por nuevos miembros admitidos

para cubrir las necesidades de dicho aumanto.

- Capitalizacion de utilidades realizadsa al final

del sjisroiclo @ranGmL oo,

- Capitalizacidon de ressrvas.

- Compensacidn de srdd il Eos .

- Capitalizacidn de superévit.

- Rovalorizacidn de artivos fijos.

a  reducoidn cle

devolviendo parbe

pagadas por los SOCLOE.

La reserva legal debe ascender al 20% del capital



e
gt

(=X

mocial, é@sta s8 forma seqgregando el S% de 1

it

utilidades ligquidas anuales.

il

Los aportes para formar ml capital social se 1

i

pueds haces an direro en efectivo, bienss muebles
inmushles que sa Felacionen con el objeto social de

e

la compania, ¥y en créditos.

ADMINISTRACION:

Pt
u]
Hy

La administracidn estaé ligada normalmente &

SO LOS .

1 nivel Directivo estd& inteqgrado  por la& Jurnita
General, compuesta por Fodos los socios, segun la
l.egislacion ecuatoriana hay dos  tipos de  Juntas

ardinaria v extraordinaria.

l.as ordinarias que s Fetnen en los  neses de enerc,
febrera Y. MArEo  para  conocer asuntos de cardcter
ordinario come aprobaclon de balances, distribucion

cde utilidades.
Las exbtraordinarias que se FeEtrnen @n cualgulier
tiempo para O CIE T asuntos no  ordinarios  Como

sumentos de capital, cambio de domicilio, etd.

La Junta General de arcionistas se considera valida



i @ la misSma sstuvieren mMAas cde la mitad del

e

en  la  primers convocatoria, vy o &n

——

capital socia
sagunda convocatoria se constituye con &l namero de

spcios presentes, O SUS representantes.

La Junta General tiens las siguiientes atribucionss ¥y

cdeberes:

- Tomar las resoluciones par mavoria de votos,

salvo 8n eHCepclines.

- Tigne facul tad para remover Y romberar

administradores v gerenbtes.

- Designard al Consejo de Vigilancia, si fuere el
CAS.

- Aprobara las cusntas v balances presentados.

- Resuslve asobre el reparto de utbilidades ¥

amortizacionss.

----- Tiene facultad para consentir cesion de partes

sociales y para admitir nuevaos SOCLOS .

- Decide sobre aumento O disminucidn de capital.

- Resuslve sobre la displucion anticipada de la



COmMPpAan La .

- Resuelve sobre la exclusidn de socios, segun la
ey .

1 acta de Deliberaciones ¥ Acusrdos serd firmada

por @l presidents ¥ secretario de la misma.

£l nivel sjecutor generalmente en pstas Ccompanias
por &l pegqueio numEro de socios eshbara a cargo de un

gerente Vv un  presidente,pero se puede  nombear
rambidn subgerente, conssjo de administracion.

E1 gerente se sujetard & las facultades que le hava
dado &l contrato social o la  Junta General de

BOCios.

- Fetard facultado de representar a la Companid.
- e encargarad de presentar palances v estados de

pérdidas v Qanancias.

- Dabe cuddar e lleve la contablilidadd

adecuadamente v hacer cumplir la Ley.

Ern &1 nivel de Fiscalizacion existe el sistema de
control individual o de cada socio. Segun la Ley de

CONNpAan Las pueds axistir Groganos internons de
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figralizacidn en aguellas compafiias donde @l namerc
de socios es mayor a 10, es =1 caso de Consejo de

Vigilancia nombrado por la Junta Beneral de S0CL0S,

wan  socios o nd, también

ift
]

formado  por 3 miembros

puede nombrarse comnlsarioas.

l.& compafia de responsabilidad limitada esta
controlada por  la Superintendencia de Compafiias, la
pue  pusde nombrar & interventores para la buesna

marcha scontmica de la compafiia.

COMPARNIA ANONIMA:

fre UMa COmMpPania tipicamente caplitalista, Cuyo
caplital dividido &n ACCLONES intransferibles

atribuyen a sus duelos la condicidn de accionistas,
con responsabllidad limitada, respondiendo sHlamante

por &l monto de sus aportaciones.

CONSTLTUCLON:

Se pueds constituir en un  sdlo acto o constitucidn
simultanea, para 1o cual se realizan los siguientes

PAasns:

e Se  elabora (Rig¥- gscritura publica de

constitucion dela compafiia.



----- Aprobacidn de la sscritura publica cle
constitucién  por parte de la Superintendencia

de Compafnias, lueqo de estudico realizado.

- Inscripcidn en &l Registro Mercantil.
- Fublicacidn de un setracto de la @sorihura

{elaborado por 1a8uperintendencia de compafias)
en eldiaric de mayor circulacién del domicilio

principal de la Compania.

Se pusde realizar Lambién mediante constitucidn

sucesiva, 1o ocual sucede cuando se llama al pablico

para formar @l capital de la CcOMpPAanLéa, Be debe
mequir los siguientes pasosi
- Se eleva a escritura publica @l acuerdo de

pronocidn, asi Como rambién el estatuto que ha

de  regilr la compafiia, 1& cual debs  ser

3t
'y
th
8‘!

aprobada poe la Superintendencia de compsa
luego s 1la inscribe en el reglistro mercantil v

e publica un estracto  en el diario de mayor

P
B

circulacidn  del domicilio principal de

COMPERLE.

Luego se realiza la susciripcion  de acciones an
la gque los promotores de la compafia llaman al

publico por medio de la prensa. La suscripoion
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accionss S

=
i

la realliza an  boletines
mepeciales quea podiran ser adguiridos por los

interesados en el numero gue desesn.

e Concluida la suscripoidn de acciones se realiza
la constitucion definitiva, enviandola sn  Lres
giemplares a 1a& Superintendencia de  Companias,
acompafada clez uha peticidn firmada por oun

abhogada.

Utiliza la denominacidn objetiva, es decir en @l
mombre se hace referencia a 1a actividad gue va &
realizar la compafiia. También pueds uatilizar nombres
de  fantasia, seguida por las  palabras sociedad
andrima o su abreviatura.

RESERNMAS:

et

La reserva legal de  las compafias  andnimas debe

-

- y o se farma

llegar al SO0% de capital social

agregando el 10% de las utilidades liguidas anuales

1 minimo de capital para constituir una Ccompafia
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ananima ss de Doo00,. 000,00, @ste esta dividido en
cuotas 1lamadas accliones, gque pueden ser libremente

negociables sin consentimiento de los accionistas.

Ge pusde realizar el aumento del capital social
emitiends nuevas accionss O aumentando el valor de
las va emitidas, capitalizando las utilidadess para
lo que s requisre unanimidad de los accionistas,
pero si el aumento se hiclera por capitalizacion de
FesErva 00 COMPEnSacion de créditos se redquiere

mayoria de votos.

ADMINISTRADTION:

Ern la compafia andnima exvisten obligatoriamente los
tres niveles, s decir direccitn, ejecucidn v
fiscalizacidn.

Direccitn.- Esta integrada por la Junta General , gque

T

es  la reunion de  todos los accionistas de ia
compania, gus  @e rednan mediante convocatoria para
decidir por mavoaria sobre determinados asuntas
sociales propios de su campetencia; ee funciton de la
Junta Gerneral resolver todé 10 relacionado a los
megocios de la compania, ¥ por consiguiente actua en
su interss v defensa. La Junta General tisne las

miguientes atribucionss:



N
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---- Nombrar Yo rEmOVEr & tos miembros de  los

Corganismos administrativos, al igual gue & los

comnisarios.

~~~~~ Conocer sobre el balance y estado de pérdidas v
ganancias de la compafiia, asi como los informas
de administradores, comisarios, etc.

- Resolver sobre la distribucion de beneficios

sociales.

e Resnlver sobre moadificaciones del Conmtrato

social.

- Acordar sobre la liguidaoidn, fusidn ]

transformacion de la Ccompania.

Fiecuclon.— L.a Ley o fija LM estiructura
administrativa &n las compafiias  andnimas, Bata

13

motara fijada en los estatutos de la compania, &n

los que se debe especificar las abtribuciones v

deberes de  cada Lo cle los administradores.
Mormalmente matsd  formada por oun directorio, un
presidente administrativo, por un gerente.

El directorico serd nombrado por 1a Junta General de
Accionistas v se encargard  de Conocer, avtorizar o

rechazar ciertas accionss necesarias  para 2l normal
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desarrollo de la compafiia. El gerente tiene la
funcion de dar Cumplimianfm al objeto social de la
compania, asi Como ectd bajo su  responsabilidad las
cifras verdaderas sobre el capital suscrito, sobre

la entrega de bienes aportados a la compafia, sobre

la gxistencia Vv gxactitud de los libros de
contabilidad y  sobre @l cumplimisgnto de las
formal idades gxigidas para la wistencia de la

COmMPan 1é

i

Fl  presidente tiene la funciodn supervisora en  la.

compafia, ademas preside log Organos de la misma.

FISCALIZACION. ~Obligatoriamente las compafiias

andrimas deben hener Organos internos de control,

representados normalmente  por los comisarions  que

e AN riombrados wlnlg la Junta Gerneral, =llos
vigilaran @l rormal desenvolvimiento de las
compafias por  @J. Eavi%andm los  libraos, cusntas,
halances, satados cle pérdidas y QATENCLAS

= Gensrales cuando el CAS0 1o

2t

convaocando  a  Junta
ame i Lhe, recibiendo  denuncias &N caso de mala
administracidon de  la compafiia, etic., 1o cual hara

conoocer a la Junta General.

Intervienen para Lla constitucion  de una compafia
antrima como minimo  de accionistas clnoco peraonas

naturales o dos personas juridicas de derecho



publico o de derecho privado ocon finalidad social.

Al igual  gue la compafiia de responsabilidad limitada

la forma organizativa de  la compafiia anonima es

adoptada  por muchas empresas sn nuestro pPais,
sspecialmente por 1a responsabilidad limitada y por

ol monto de capitales gue mare .

COMPARIA DE ECONOMIA MIXTA:

Fs aguella en la cual.el capital de origen publico v
privado se wne para Fealirar actividades dedicaﬂas
al desarrollo. ¥ fomento de la agricultura =
industria gque Cconvenga para impulsar el desarrnllo
e wun pais O para satisfacer necesidades colectivas.

/

La caracteristi sscencial  de esta compafiia @6 que

me forman  con la intervencion de capital publico v
privado; por el sector publico  podera intervenir el

watado, las municipalidades, los consejos

provinciales v las entidades administrativas

auténomas, v por el gector privado cualguier persona

natural o juridica de derecho privado.

COMSTITUCTIONS

La constitucidn de la ompafia de Economia Mixta

-

sigue los mlsmos pasos gque  la compafiia andnima, 3
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decir mediante escritura pablica, la cual sera
aprobada  por la Superintendencia de COMPanias,

inscripeidn en el Registrao Mercantil, v publicacidn
de un estracto en el diario de mayor circulacidn del

domicilio principal de la COMpPan La.

a1 constituirse la compafia de economia mixta se
debe sstablecer claramente 10 relacionado al reparto

de utilidades entre los SOC108.

NOMEBRE =
-} compafia de G Conomia mixta Usara siempre

denominacian objetiva  COmO rombre .

1 capital minimo en petas compafiias Sera igual gue
an las andnimas, asi  Como diversas disposicionss

regiran a los dos tipos de companias.

Loe aporbes  del geetor  pablico para formar al
capital podran  ser @n dinerco, Squipos, instrumentos
agricolas, bisnas muebles e inmuebles, efectos
pablicos negociables v concesion  de prestaciones de
L cervicio pablico  por un periodo de Ttiempo

determinado.
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ADMINISTRACTION:

La administracion de la compafiia de economia mixta
estard a cargo del Directorio, gque S formara  por
representantes del sector pablico v privado &n
proporoidn al capital aportadog en el caso de que el
sector pablico tuviere m&e  del S0% del capital

aportado el presidente procederd de este sactor.

LA compafia de economia mixta dejaria de fUrcionar
como  tal si el sector  privado adguiriera las
acciones del sector pablico, pasando & sar CcoOmpania
anéGnimay v, &n &l caso contrario si &l seschor
publico adguiriera las acciones del privado, la

compafiia pasaria a ser entidad del sector pablico.

El minimo de socios en la compania de moonomia mixta

e de dos  miembros, siempre Y cuando  uno de ellos

A&rl de

i

l.as companlias cle 2 CONOMmL& mixta Qo
suoneraciones totales o de  tratos esspeciales  en

cuarto & pago de  impuestos O contribuciones al

i

Estado.

DISOLUCION Y LIGUIDACION DE LAS COMPANIAS:

La Disolucidn es la rerminacian del obisto socials ¥



@i general, suspensidn de los efectos del Contrato
social.

La disolucidn s por banto 1a  extincidn  de las
actividades normales que desarrolla la emprasd. l.a

disolucidn  interrumpe dichas actividades, paro la

Smpresa & i gue existiendo a Lraves de GBus
liquidadores, qu& s@ encargan de efectuar las

opEraclones sncaminadas a finiguitar 1as relaciones
sariales con Lerceros, de esta forma se extinguen
los derschos v o las ghligaciones contraidas Yy &8
realiza la reparticlion del patrimonio social
liguidao; es @n sete momsnto cuando los liguidanores
pueden solicitar & la Superintendencis de Campaﬁiae
la cancelacitn de la inscripoion de la compafia en
@l Registro Mercantil por lo gue esta deja de
eristir como persona Juridica.

La disolucidn de las compafias puede darse por
decisidn  voluntaria de los SOoCions, O por causales
legales establecidas en la Ley o Contrato Social de

la emprasa.

i

NDisclucidon Voluntaris.- Normalmente las compafias se

constituyen  para un plazo determinado, pero pusde
darse el caso de que la Junta de spclos resuelva la

disolucion anticipada de la compafiia, para lo cual

se debe elaborar una sscritura piblica de disolucidn



v luego se efectiua el tramite establecido segin  la

L.y para Disclucion v Liguidacidn de Companias.

Disclucion por Causales bLegales.— He pueds  producir

pors 1) pleno derescho, Yy £) por decisién de la

Superintendencia e Companias.

Lo Diﬁmluciﬁn de Fleno Derecht . Fara la
Disolucisn de Fleno Derechao Mo se regquiers la
decisidn de  ninguna autoridad, mi  de los
gocions, S 1a realiza  por la sola disposicion
de la Ley., lusgo de lo cual la autoridad mfdena

! .

la liguidacidn de la COMPAnLE s

ho en

i
i
r

Una compafhia 2sSe disuelve de pleno der

los siguientes Casos:
a).— For el cumplimiento del plazo de duracidn
para la gue fue constituida, en el caso de que

rmo hubiere sido aolicitada su prorroga.

B).~ For cambio de domicilio principal de la

compafiia fuera del territorio del Ecuador.

).~ FPor autoguiebra legalmenta gijecutoriada.

S e Disolucidn por decisitn de la Superintendencia

de Conpafras.— La Superintendencia de Companias




Pl )
podra declarar de oficio o a peticidn de parte,
la disolucion v ordenard la liguidacidn de una

compafiia en los siguisntes CasOsl

a).~ Por violacidn e inobservancia de la Lev,
de  sus  reglanentos O de sus estatutos, Qque
atenten contra su desarrollo normal o gue Cause

perjuicios a los intereses de los s0Clios.

B) .~ For finalizacidn de la actividad para 1la
quie fue creada, ye sSEa e concluyd de forma
normal o po imposibilidad de qgue dicha

actividad se reallice.

).~ Por pérdida del 50% de capital social vy la
rotalidad de sus FeEsarvas, mshto significa gue
1a misma atravieza una situacidn econdmica

critica por lo cual se 1a debe disolver.

d).~ For incumplimiento  en el envio de la

informacidn a la Superintendencia de Compalias

{en cinco afos).

@) .~ For no elevar gl capital social al Minimo
legal (segun @l tipo de compariial)s  pues SN
circunstancias econdmi Cas clerl medio Se

presentan aumsentos de capital de las COMPARLAS.



Fram For  exceso en €l ndnero de soclos de l1a
compaiiia, ya gque las compafiias deben conservar

el numero de socios maximo gue indica la L&Y e

).~ For reduccion del numero de SoCcios & meEnos

del minimo legal.

CICLO ECONDOMICO Y PERIODO DE MADURACION:

£l ricle econtBmico constituve la ejecucidn de los

i}
b5 1]

diferentes procesos ¥y OREraciones necesarias -
obhtener &l producto terminadac o bien acabado, listo
para presentarlo en el mercado para su comerciali-

racidng al ciclo econdmico se 1l llama tambidén cialo

ile gxplotacidn vy al tiempo necesario para el
desarraollo de pale  Proceso @y &l pericodo  de

maduracidn.

Fe necesario gque el ritmo  de funcionamiento v de

i

fectividad de las operacionss sea =1 mas adecuado,
ﬂe ssta manera se evitard que los pericdos de
transformacidn ée prolonguen, que los costos de
explotacidn e  incrementen, vy gue se necesiten
cantidades superiorss de dinero  a las planificadas

hasta que el producto o bien terminado se convierta

ern dinero en efectivo luego de suU venta.

Fs muy importante que  la planificacidn del proceso
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cle produccion  se 1o elabore tomando en cusnta
principalmente los recursos que posee  la empresa,
con  previsidn v flexibilidad con el fin de hacer
frente arrte posibles problemas cjue pudieran

precsentarss durants el mismo.
1 riclo de explotacidn se divide en dos partes, una
interna o ciclo productivo v atra  externa o ciclo

comercial .

1 ciclo produchivo.-

Dentro de €1 se realizan todas las operaciones gue
tienen qgue ver con g8l procsso de producoidn o

slaboracion del producto O bisng el tratamiento

i

contable de este ciclo ss 10 determina mediante la

cortabilidad de costos.

El ciclo Comnercial.—

Tiene oue  vetr con  la comercializacion  de los

productos o bienes terminados en el mercado,

i
i

decir en este periwdm la empresa se relaclona con su
entorng para  alcanzar su shijetivo  final, gue es la
venta o comsrcializacidng el rratamiento contable de
gste ciclo se lo determina mediante la contabilidad

comarcial.



EL FUNCIONAMIENTO FINANCIERO DE LA EMPRESA

Desde que s inicla el rciclo econGmico en una
enpresa hasta que S produce el cobro, @sta ha
tenido que realizar gastos considerables; en el
momento en gque S8 poneg A consideracian del pablico
sy producto recibe un precio, llamado precio de

venta, clasificado @ dos partes:

El precio de costo, gque compensa a la empresa ios
gastos originados  por o pago de mano de  obra,
adquisicion de materiales, etc., asi como por  Pago
de impusstos vy por gastos financieros de cardachter

bhancaric.

L.a utilidad vieng & constituirse entre el precio de
venta vy el precio de costo, luego de determiniarsala

e la destina al pago de dividendos a accionistas,

ot
P}

pago de impuestos  sobre las wtilidades, &
devolucion de préstamos v enpréstitos v a constituir

las reservas de la ampresa.

Fara gque el precio de venta sea igual al precio de
costo mas  la utilidad, la empresa  se ha vinculado
quly] _lma provesdores de materiales v servicios, con
los l:);:*.rn:cys,;1 con  los acresdores no bancarios, ©on la
mano de obra, con el estado vy los clientes, con los

acrionistas, etc.; es decir para gque se cumpla essta
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@ ouacion la empresa dehberd relacionarse tarto
intarna O erternamente, los factores uuY=

interviensen en la produccion de bisnes vy sServiclos,
asi como los gue hacen posible esta produccidn. For -
1o tanto cada wuna de sus  partes debe funcionar
correctamentes tanto separadas como combinadasi por
ello  la importancia de controlar &L normal

funcionamiento en forma periddica.

GESTION Y POLITICA FINQNCIERQ

GESTION FINANCIERA:

1 conjunto de los asuntos financieros de la empresa
constituye la llamada gestidn financiera de la

BMPress.

L.aa geshtidn financiera puede denifirsee como la

actividad encaminada a la busgueda vy obtencion de

fondos de  fuentes determinadas ean condiciones
favorables v & procurar  su o correcta vy aficdz

stilizacidr.

1 objetivo de la gestidn financiera es conseguir el
sguilibrio dindmico entre las necesidades
financieras de la empresa vy los recursos financieros

e dsta b

th

nga o puada llegar a tener; es por ello

-~

gque  debe asegurar gue los ritmos de pagos v de
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cobros estén sincronizados v de esta manera no e

presenten problemas en resoraimia.

Fero su labor no gueda alli, la gestidn financiera
ademas de encargarss de la custodia de los fondos y
de mantensr una adecuada politica de cobros ¥ de

créadito deberd vigilar las relacionss financieras en

-

@l  meErcado terno asi como  reallzar an&lisis v

sstudios de los infornes sconGmicos de  la smprasa,

con el fin de  vigilar 1a  buena marcha de la

opEeraclones firancisras.

Fg importante mencionar gue la qgestidn financiera

depende an gran parte del tamaio de la empraEsa,

inicialmente ésta puede encargarse aolamente de
mantenerse al corriente de los clientes oon

créaditos,. a 2 medida gue la empresa Va creciendo  se
noupara  ya de evaluar eu  posicidon  financiera V¥
administrar el financiamiento a corto plazo, lueqgo
su funcion  serd  mas compleja v s& ocupara de las
decisiones relacionadas con la agbtencidan de fondos &
largo plazo para financiar achbivos fijos v 2 la

distribucidn de utilidades entre las dusenos .

Far lo antes expuesto es de gran importancia que los

directivos de la smpress faciliten & 1la estidn

i

financiera los medios necesarios para su adecuado

desarvallo Y gupansidn. [ continuacidn las
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principales lineas de actuacidn dentro del area

firmanciera:

Evaluar las necesidades de empleo de recursos
mn las distintas partidas del activo, teniendo

en cuenta los objetivos enpresariales.

Ectablecimiento de politicas sobre manajo  de

activos.

Ectimar el movimiento de caja Y sstablecer

previsiones sobre la MiGma .

Controlar el movimiento de CARIR

Analizar las distintas fusntes para obtenocidn

de recursos v elegir las mas adecuadas.

Megociar la abtencidan de recursos de fuentes

exlternas.

an&lisis de las cuentas de explotacidn v
palances, para determinar 2l beneficio real

obtenida.

Fijar las politicas de aplicacidn de beneficios
tomando  en  cuenta  la antofinanciacidn vy la

regociacion futura de recursos.
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4%
Controlar la funcidn contable en general para

determinar las decisiones Fimancisras.

En  suma la labor de la Goestidn financisra s @uy

compleia, ya Que abarca desde el origen hasta la’

utilizacion de los fondos conseguidos.

FOLITICA FINANCIERA:

T importante sefalar  que entre las actividades de

la Accion Financiera ashan: la especificacian de los
mhjstivos a corto v medio plazo, establecer las

politicas en  Dbase a 1ms obistivos planteados, v o€

poy

de fomentar los métodos vy tdcnicas para concratar

politicas.

Las paoliticas fimancieras son normas y o lineas de
orientacidn, las mismas que definen las actuaciones
a segulir ante asituacionss o problemas fimnanciseros

que se presentern.

l.as politicas determinan los fines de la empresa asi
comn también sstablecean principios directivoss las
politicas de la empresa soOn las bases en las cuales
se  fundamenta las actividades emnpresariales, su
fijacion es la principal mision de los directivos de
la empresa, €1 sotablecimiento de estos principios

serviran como punto de partida para encontrar la
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solucion  mas satisfactoria a problemas  que S

prasenten.

Ninguna empresa independientemnente de s tamano
pusde consaguir  un puen  rendimiento vy ooun éxito
permanente si no ha definido en forma previa vy clara
st politica propia, que debe estar fijada sobre un
sistema bien planeado.
£

Fara obtener  1a Lcacia de  las politicas 8

HH
1

MEcesario Fealizar wn  estudico minucioso de  las
circunstancias de la explotacion de la empresa, las
condiciones variaran segun la naturaleza de sus
actividades, por &llo su formulacion debe realizarse
tmmandm‘ sn cusnta las necesidades particulares de
pada explotacidn.

la

Al dgual que  se determina la politica general de
gmpresa s debe determinar politicas tanto internas
comeg  sdternas, gue han de colaborar para la

consecucidn  dal firn propuesto e la politica

genaral .

et politica interna esta representada por la
politica financisra, 1a accién financiera constituye
@l corazdn de la emprass, va gue  regula 1a
circulacion  del efectivao v del productos las

dificultades financieras puesden ser muy gQraves en el



prac@sb de esxplotacidn, por ello la necesidad de
fijar normas Yy lineas de orientacidn gue permitan
adoptar las TOrmas de actuacidn mas lagicas ante
situaciones o problemas de caracter financiero gque

s presenten.

La DBestidn financliera en cambio se encarga de la

P

utilizacion de téconicas ¥ NOUMAaS, de la obtencidn v

utilizacion correcta  de los reclrsos financieras en

lag condicionss Mas favarahbles para la empresd,

ohservando Siempre las politicas financieras
Q

traradas.

For lo  antes. expussto, e9 posible distinguir estos
dos conceptos sin problema v ohservar la importancia

que  tieng para la empresa; el encargado  de la
Gestion financiera es el Director Financiero, vy de

la politica financiera el Director General o el

Consejo de Administracidn.

LAS FUNCIONES DEL DIRECTOR FINANCIERGO, FORMACION Y

CARACTERISTICAS DE ESTE:

La responsabilidad financiera exigs gus se posea un
sentido econdmico v de oportunidad  al manejar los
foncdos, de tal forma que se dé un equilibrio justo v
una estrecha  vinoulacion entre las posibillidades

financieras y su utilizacidn.



4é
L.a misidn del Director Financiero ees muy compleia,
mn vista de gque su labor noooes drniicamente la
captacion de capitales (gue generalments lo resuslve
=1 Conseio de Administracidn), sino un sinnumero de
actividades, sin descuidar =]l ahjstivo principal, es
decir la obtencidn de utilidades con la aplicacidn

de politicas apropiadas.

Entees las funciones basicas ches LA Director
Financiero, estan el desarrollao, la coordinacidn v
administracion cle las siguisntes actividades:
finManzas, contabilidad, planificacidn financiera VY

auditoria, impuestos, control interno v Seguiris.

ACTIVIDADES Y. FUNCIONED

ACTIVIDADES GENERALES:

financieros.— Mediante este

1.~ Analisis de =z

andlisis se permite la ukbilizacidn de datos
fimancieros para controlar 1a posicion

financiera de la empresa, realizar planes para

financiamientos FUuturos, evaluar las
necesidades para aumantar la capacidad

productiva v & determinar &l financiamiento

adicional gue se reguisra.
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Determinacion de la sstructura de ctivos.— E1

Directar finantiérm tendra a St Cargo
determinar la composicidn ¥ 2l tipo de activos
de la empresa, la composicidn se Felaciona con
@l porcentaje de dinero gque va a tener el

activeo circulante vy fijo, una ve:x determinados

il Director Financierao ABEgUIrara niveless
dptimos en  los activos circulantes, ademas
establecera que activos fijos debe adguirir la

epmpresa vy o odando dehberan ser regmplazados  por
estar obsoletos. Fara ‘alcanzar estos niveles
aptimos se requieren estudios profundos de
aperaciones pasadas ¥ futuras, asi como  tener

hien determinados los objetivos a largo plazo.

Determinacion de la estructura de Capital.- Se

£

retfiera a determinar  la composicidon més
adecuada de financiamiento >a corto v largo
plazo de la empresa ya gque atecta a su liguides
y rentabilidad. Debe determinar cuales fuentes
de financiamiento son  las mejores para  la
enpresa en clierto momento, para Cconseguir Eato
me necesario observar el funcionamiento  de
dsta, bUusCar Areas problematicas suceptibles de
mejoras. &l determinar  la estructura del activo
y capital, =} Direchor Financigro @ ta
construyendo &l activo, pasivo y capital de la

SMEpreasa.
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ACTIVIDADES ESFECIFICAD:

Colabora con &l

politicas

B

2.~ Relaciona

establecimiento de

los planes financieros

chietivos,

y directrices de la empresa.

y presupusstos

a

de todos los  departamentos y  elabora el plan

financiero global de la empresa que incluye lo

siguisntes

- Recursos financieros a obtenerse a corto v
largo plazo.
Folitica de dividendos.

- Fastructura de capital.

- Devolucidn de préstamos.

- Origen aplicacidn de los fondos.

o Frogramas de accidn paira todos los=s

departamentos que integran

o~ D& criterios con relacidn a
crédito v ode cobro.
Garantiza la formacidn del

la emprasa.

la politica de

personal cel
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departamento financlero.

Establere la estructura béasica y la composicidn

de su propio departamento.

Dirige v supervisa las actividades del

departamento de Tesoreria, COmo s0n0:

e Custodio de dineroc v de los titulos-

valores de la empresa.

- Las relaciones con  los bancos vy o otras
entidades financieras con  las gue =1

trabajsa habitualmente.

- La creacidn v el mantenimiento del sistena

contable de la enmpresd.

- Fraparacian de los  informes anuales para

los accionistas.

Dirige v supervisa sl departamento de  control
de gestidn mediante:
- l.a preparaciéon vy examen de los estados

financieros v de cuentas de resultado.
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----- fsistencia en &1 desarrollo de sistemas de

control de gestidn.

4.~ Dirige vy supervisa el departamento de auditoria
interna &0 la creacidn v mantenimiento de los

'

controles correspondientes.

- Garantiza que 21 sistema de contabilidad

esté de acuerdo a los requisitos legales,

ademas gque los ejeculivos reciban  una
adecuada informacidn  financiera que les

facilite 1 desempefio de Sus funcionas.

FORMACION Y CARACTERISTICAS:

Fara gque @l Director Financiero pueda realizar las
tarsas anctadas necesita  wna buena formacidn v las

siguientes caracteristicas.

- Capacidad especifica.
- Actitud receptiva frenta a los problemas, 1o
cue 1e permitird resolverlos de  un medo

creativio.

- Dehe tener sentimiento de vinculacidn & la

EMDrasd .
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Fosser mentalidad analitica.

Debe ser metddico.

Debe posesr capacidad de previsidn.

Capacidad para mobivar

colaboradores.

Capacidad aorganizativa.

Debe ser un bDusn negociador.

Capacidad de adaphtacidon vy

conguista de oportunidades.

al £20JL L (30

habilidad

e

la



CAPITULO II



LA FINANCIACION DE LA EMPRESH

LA PROBLEMATICA DE LA FINANCIACION

*ola empresa  debe reunir los medios de  finmanciacion
MeCrsEsarios para su creacidn, v luego para =Nl

fhncionamiento v desarrallo “ (1.

L.as sdigencias QQ dinero de la smpresa, se derivan
principalmente de la necesidad de formar el capital
de produccitn, para la realizacidn de las diferentes
transaccliones, actividades de produccidn v iden

intercambio, asi como  para mantener v aumentar el

. . 12
capital de produccidn.
Toda actividad econdmica se desarrolla en SLS

inicios en un medio caracterizado por la escasez de
FECLLS0S ) por  =llo, lusgo de establecer gue el
capital propio no  cubre las necesidades finam:ier”r:fssF
se recurre al orédito en todas sus manifestaciones.
la escaser de redursos eﬁ.uﬁa realidad  identificada

plenamente con la actividad econdmica, vy constituve

LA factor CJLLE S8 dessnvualve  enla macAnica
ampresarial v coamo tal debe tomarssla con
saranidad, limltdndose & maneiar con certeza vy

adecuadamante las fuentes de crédito.

{t) La gestién finaniiera de la eapresa, editorial Hispano Europea.
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L.os responsables de la Gestion Financiera deben
cdesarrollar una capacidad imaginativa LiEs les

permita  obtener los reEcursos complensntariosg  gue

precisen para @l desarrollo v expansidn  de su
Bopresa, conssrvando @l egquilibrio praporcional
sntre los capitales propios vy ajenos, optando por

posicionss gue faciliten un erndewdaniento discreto

ancaminado & mantener la armonia  entre las
Ffacilidades cle obtenar recursos ajenos Vi la

posibilidad de cancelar los compromisos adquiridos.

£l Director Financiero deaberd aprovechar las

miltiples opciones de crédito gque se le presenten, v

e lagir las NAs convenienhtes; 2l no hacerlo
demostrard timidez: en la gestidn smprasarial &

inseguridad en el futuwro, aspectos inaceptablas an
un  dirigente, cuya responsabilidad  va mas allsa de

obtener para la smpresa  los recursos, procurando el

uso efectivo de los mismos.

El elegir las fuentes de financiamiento depesnds  del
rosto de los recursos a utilizarse, asi como tambien

snpresa, obro

fii
et
b1

de  las politicas financieras de

factor importants ss el riesgo gue conlleva la

]

sleccisn  de tal o cual forma  de financiacidng 1

cual depende de factores whernos como: evolucidn de
precios, politicas cle compatencla, adelantos

tecnaldgicos, ebli., los Tactores internos estan
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wintetizados en =21 nivel de errrores de los altos
mandos de la sociedad, como errores téconicos, por

demasiado conssrvadorisms o por exoesivo optimisao.

Es evidente oque la problemdtica financiera debe

i

patudiarss en  base al balance d la SMPIresa,

tomadndose en cuenbta gque:

).~ En funcidn del ciclo de explotacidn, el activo
tiende a la liguidez, vy va convirtidndose en

disponible.

BY.— De acusrdo  a los contratos por  crédito
firmados, wna parte del pasivo requiere aporbes
cie dimsro independientes del ciclo cles

smxplotacidn.,

l.as necesidades de financiamiento de una ampresa

SO e

Desde el punto de viste del activo para inversionss
£ BOUWLpD, magquinarias, iﬁstalacioneapetcug &0
MAF TR, patentss, stocks, &0 materia D ima
ACCcas0rlos necesarios  para el ciclo de explotacidng

créditos a clientes v disponible en cajia v bancos.

Desds 21 punto de vista del pasivo, ss necesita

financiacidn para =1 nago de deudas a proveedores
+ L
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crecdores  en general, asi  como para establecer las
resarvas, amortizaciones, previsionss vy provisiones

necesarias para mantener £l eguilibrio financisro.

Fara el desarrollo normal de las actividades en el
ciclo de explotacion, la  financiacidn s cubrira
mediante proveedores vy oréditos a corto plazo, los
mismos gque serdn utilizados, renovados o modificados
segun los cambios que se presenten; &1 resto de la
financiacion del ciclo de suplotacidn necesaria para
mantensr niveles de stocks v tesoreria, aﬂemé% el
v luumen cle crédito A clisntes reguisre la

wtilizacidn de capitales permanentes.

ara la financiacion de la euxpansidn vy crecimisnto

e la socisdad se necesita la existencia de
FESENVASL, consaguidas P utilidades no
distribuidas, de amortizaciones suficientes, fa =

creditos a medio vy largo plazo, log  mismos gque
utilizados adecuadamente proporcionan altos niveles
iz crecimiento con proporcidon de andeudamisnto

relativamente bajo.
l.os  principios fundamentalss gque deben observarse
pAara  una sana financiacidn empresarial  son los

siguientess

L.~ SBalvaguardar la existencia de la empresa vy
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fortalecer su solidésx.

Pe= Facilitar las diferentes actividades de la

firma desde 21 punto de vista global.

.- Procurar que los costos de financiacidn  sean

los mas bajos posibles.

lLa financiacisdn de la enpresa dependera de las
politicas de la misma, la empresa puede optar  por
tna politica de maxima avtofinanciacidn, maximo

endeudamients o de sguilibrio de recursos.

Maxima Autofinanciacidn:

En la cual los accionistas deciden renunciar a sus
dividendos, reteniendo la totalidad de las

utilidades obtenidas durante un periodo, lag mismos
que pasan  a formar parte de las reservas de la

empresa  con o la finalidad  des propoircionarls a  la

pi

Enpresa los recursos NBresarios para desarrollarla vy

consolidaerla financisramente.

Es importante sefalar gue asi como las capacidades
para  producis recursos son diversas, lo son las
posibilidades de atender planes de desarrollo, los
que dependen de los recursoss disponibles, 2n @ te

.

raso 2] desarrollo v consolidacidn de la empresa no
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(=¥
L o

se presenta necesariamente, ya gue al condicionar la

EHpansion de la empresa Udnicamsnte mediante la

antofinanciacidn =5  ilmpedir U cracimiento, gue
podria ser mis acelerado v positivo si se recurrisse

a la wubtilizacion del ocréadito.

Los  recursos  producidos  por la autofinanciacidn
abastecerdn la realizacidon de planes pequefos, MAS

ro para otros de mayvores magnitudes.

La autofinanciacidn es una Tusnte de recursos  muy
importante, pero tiene también sus rilesgos, ya que

5i s ubiliza édsta  sin necesidad justificada pusde

piraovocar la realizacion  de inversiones sin o un
estudio suficients, ademds de la axistencia de
rESEIrvVas abundantes, la ue pProvooaria BECASA

rentabillidad.

"El sxceso de dinero  invertido en  la empresa méas
alls e SIS raquarinientos BAIRFTE R
consiguientements, como un @lemento nocivo por  dos
Farones: 1) porgue  la  rentabilidad del pateimonio
wocial disminuye, 2 porgue la abundancia de
Fecursos hace gque  la gerencia  pierda efectividad vy

agrasividad en su gestidn " (2).

{2) Gastion econseica de los recursos financieros, Haribel, Artes grdficas, Hadrid.
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Marvimo Endeudamiento:

Consiste  en financiar la anpresa  mediante la
contratacion  de  coréditos externos,  poc o cual

-

solamente se constituird le reserva  legal, ¥y algdn

obtro tipo de reserva siempre vy cuando estée fijado en

ios estatutos de la emprasa.

Cuando  una papreasa  opbta  por wbilizar créditos
extarnos para financiar sus planes de expansidn,
quisre decir gus ésta no posee los FROUFSOS  proplos

gque necesita; vy gue por  lo tanto las  posibilidades

de ghtener dichos coréditos estén un tanto reducidas.

Fste tipo de financiamiento caracterizado por la

falta de equilibrico entre los capitales propios vy

AjBros, gue necesita la utilizeacidn maxima del
crédito, con conteibucion mirnima de capitales

propiocs puede llegar a complicar el futuro de la
enpresa, pues cono 8% sabildo 21 mercado de capitales
e un btanto fragil, pudiendo presentarse cambios en
lo que se refiers a las posibilidedes crediticias,
lo gue llevaria a la empresa a una dificil situacion
financiera, en especial s$i se opta por 15 FeErnovacion
sucesiva de coréditos cdmo unica  soluclidn para

corvertir el dinero a corto plazo  en medio vy largo

plazo.
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For 1o anotado ss  un ervor  pretender expandis  una
mmpresa  Unicamente con el credito externo sin poseer

un capital considerable.

Fguilibrio de Reocursos:

Fara financiar sus planes de desarrollo, la enpresa
debs metlmar Sid potencial econdmnlco y fijar
claramente la politica & utilizarse en cuanto a los
FRoUrsos propios v odel orédito externo, el capital
propio  debe trabajar paralelamente con el incremento
de crédito que se consigan, observando la existencia

de adecuadas proporcionss en  la composicidon  del

pasivo v capital.

l.a fimanciacidn interna unida & 1a extarna
procuraran a la  emprasa ia fusrza que necesita para
desarrol larse Ssin altibajos Yy permitiran al
enpresario estudiar  las nejores formas para gue se

desenvuelva con tranguilidad v prudencia.

LA FINANCIACION FPROPIA O INTERMA

LA AUTOFINANCIACION:

Consiste en  asegurar el crecimiento de la empresa,
sin  bener gue  recdrrir  a  terceros  para  obtener

nuevas aportacionss o 2 préstamos, ni tener Gue
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reasponder por intereses v reembolsos.

L

L.a Autofinanciacion es el resultedo de la dinamica

enpresarial, Vv mstad  dada =1y funcidn da los
henseficios qus  se producen por las  operaciones

realizadas, v gque seran abilizados en tanto gque  los
accionistas no  dispongan de ellos, por lo  anotado,
pete tipo de financiacidn es  un tanto inestable vya
gue no permite emplear los recursos indesfinidamente,
sino hasta que  los accionistas tomen  la decisidn

sobre su desting.

Fara financiar la empresa  con  fondos propios es
necesario conocer primecamente la forma en la gue se
Va a reinvertir los FECUFSOS, pues se  pueden
presentar casos  en los gue la Direccidn Financiera
apte por mantenar fuertes sumas de efectivo
super10r95 a lag necesidades en la composicidn del
capital de trabajo, lo que impedird gque la empresa
pinda  un beneficio real acorde con los  capitales

invertidos.

Cuando las emnpresas fTinancian sus  proyectos  con

fondos  propios  se demiestra el interds de  la
Direccidn Financisra po a¥s] endeudarse S0
praporocidn, sin gue  =1llo signifique que asta

practica  see recomendable mds alléd de los limites

gstablecidos, la evolucidn de uwuna enpresa nodesta



puede financiarse mediante la autofinanciacidn, pero
@n lo gue  se refiere a una empresa grande, donde su
ExXpansidn va a ser mAs agresiva, se debera utilizar

el crédito externo  con 1os reEcCUrsos propios para su

fimanciacidn.

L.a avtofinanciacion S caracteriﬁa peo =11
transitoria, va gque se la ubtiliza para atender
planes especiales en sus  inicios, pero no para
financiarlos definitivamente, debido a gque como s

la anotado, estos valores no han  sido dispuestos aun

por los accionistas, pero an cualguisr  momento
pusden requerirlos para hacar LSO de astos

beneficios, a través de los dividendos, por ello es
menester el conocer cilertas caracteristicas, gque nos
permitan saber en gus monento  se pressntan y  hasta

gque punto pusden ser consideradas transitorias.

Fodenos clasificar la avtofinanciacidn en:

Financiaciton Frovisional:®

Son aguellos recurses financieros gque se  invierten

para un  periodo limitado de tiempo, luego del cual
se convierten =2n efectivoy; lo cual se realiza  Como
medida de politica  Tinanciera que permite la

whilizacion  de  recursos mantenidos  sin Wso, CUuyo

-ificado adn.

i

™t

destino no estd sspe
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Froel mismo caso  estan los fondos  gue proviensn  de
las cuaﬁas de depreciacidn v amortizacion, las
cuales ern el futuro deberan responder  por la pérdida
del valor fisico o econdmico de los bienes Que posea

la empresa, v que hasta dicha reposicion se real lce

pueden HE invertidos para financiar planes
mgpariales.

Financiacidn Definitivas

S inversiones CjLiE =t rEal iTan 11 bisnes

Q.

permanentes, que sirven para el asarrollo de la
empresa, como terranos, inventarios, maguinaria, vy

que  generan  productos  amortizables en el tiempo,

vy  un  beneficio adicionals

PR

proporoionands a1
mstas inversiones son  definitivas, producto  de la
fimanciacitn propia, cuya realizacion no es a corto

plazo, v si se produce tal cosa es con el objeto de

reinvertirlos nuevamente.

FUENTES PARA LA AUTOFIMANCIACION:

a.- PFolitica para reparto de wvtilidades:

L.as  ubtilidades son aguella parte del beneficio
abtenido por la empresa por  wun determinado periodo,

v gue son repartidas entre los accionistas.
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La politica para reparto de utilidades, determinara
gue porcentaje  serd pagado a los accionistas;  por
esta razon la administracidon de  la eapresa  debe
@legir una politica gue se complemente con  sSus

objetivos, con  las necesidades de capital, con  sus.

nperaciones v con los deseos de los accionistas.

Del supsrdvit (lusgo de deducic los  impuestos) se

sstablece el limite de las utilidades, ademas de l1a
politica reconendada o el Consaio de

Administracison, gque puede sugerir la retencidn de la
wtilidades o miras A financiar planes de
crecimiento de la empresa; esta retencidn se pusde
LOmar en cusnta slempre v cuando sxista la
conformidad de los accionistas o socios vy se siga
mantenisndo  la confianza en el mercado de capitalaa;
pero se la debe evitar al maximo, sin dejarse llevar

por  la comodidad gque esto significa, pues restaria

la seguridad gue tiensn los accionistas =0 la
capacidad cie la EMprEsa Eara repartir las
utilidades, va gue normalmente  los accionistas

esperan recibic utilidades superiores o por lo  menos
estables en relacidn a las recibidas en el periodo

anterior.

For lo sxpuesto, para optar por determinada politica
de reparto  de utilidades, se debe observar cisrtas

factoress importantes Ccomo SoOns



La buena capacidad para obtener préstamos vy la

liguides gue puada mantensy la EMDreSa,
1

paermitirdan  la  adopoidn de una politica mas

liberal en cuanto a repartic atilidades.

Los  porcentaiss  gus por impusstos sobre las

putilidades de deben pagar.

El elegir gntre =21 pago o renovacidn de  los
pasivos, o repartir las utilidades, va gue al
cancalar la e a G raduce el riesgo
financiero para la empresa, pero también como
se anotd  anteriormente se  reduce la confianzae

e los accionistas.

En caso de gue la empresa cuente  con un ndmaro
considerable de inversiones aceptables, para la
cual se necesita la wbilizacidn de todos  los
recursos gue tenga a su alcance, se podra optar

por la retencidn de utilidades.

Otro aspecto importante a considerar es gue
rormalmente los acresdores solicitan la
garantia de los accionistas para el pago de las

obligaciones contraidas, por ello al convenir

4

ean el préstamo  se limita la capacidad de la

empresa para repartic las utilidades.



b= Las Ressrvass

UoLlas reservas constituyen un fondo o cuenta que se
forma con una determinada segregacidon  de las

utilidades liquidas anuales, va sea por imposicidn
de la Ley o va por voluntad de los socios o
accionistas, =8n  interés davla propia compania v de
los acresedores sociales " (3).

Este fondo esstablecido se lo destina para cubrir
riesgos futuwros de cardcter indeterminado, asis comno

también constituyen una garantia de la empresa ante

teroeros.

1) Legales, 2)

za

l.as rEBErVaL pusden ser
facultativas, voluntarias o especiales.

La Reserva  Legal.— Es aguella gue debe constituirse

gbligatoriaments segun disposicion de la Ley, ésta
we  formard segregando el 5% de las utilidadés
liguidas anuwales hasta alcanzar 21 20% del capital
social en las compafias de responsabilidad limitada,
v @i las compafias  andnimas la  reserva legal debe
ascender  al 507 del capital social, v se formara
segregando por lo menos el 1074 de las wutbtilidades

liguidas anuales.

e misidn de  la reserva legal s consolidar la

integracidn del capital, ademds se la utilizard para

{1 la compania de responsabilidad limitada, Dr. Carlos Raeirez Romero.



&7
cubrir necesidades urgentes e imprevistas y perdidas
gutraordinarias gque se presenten. La reserva legal
@5 incorporable &1 capital pero no  sa la puede
utilizar hara el reparto de utilidades.

Reserva  Facultativa.- Fe aguella gquie no Eatd

i

prevista o exigida por la Ley, se la forma por la
librs voluntad de los socios o 2 accionistasg las
ressrvas facultativas pueden ser: estatutarias, que
son aguellas previstas en el estatuto de la empreasa,
Ve gue  ageneralmente sa las destina para la
capitalizacidn, representan  una madida de prudencia
no obligatoria, 7 laé reservas extraordinarias  que
no estan  previstas en el eshatuto, las mismas gus
deberan  ser aprobadas  por o la Junta General de

Accionistas o SOCLOS.

Los fondos para reservas antes anotados constituven

&l ahoreo neto taf] la SmMpreGa, seglin las
caracteristicas anotacdas =t determinarai it

utilizacidn.

El incremento de  las FessErvas | en la emprasa
constituye una amplia fuente de financiamiento, asi
como también proporciona los  elemsntos  de juicio

mecesarios para determinar su  alcance y la capacidad

¥

gque  tiene la sociedad para  hacer firente a su

crecimianto.
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&
Fs necesario conocsr &1 tipo ﬁe reservas que poses
la enpresa, para asi determinar la forma y manera de
wtilizarlas en la adtofinanciacidn de
incremento total de las reservas serd una muestra
foacients de la capacidad que tieng la empresa  para
avtofinanciarse, por ello es necesario un  andalisis
de sus componentes para  conocer  su oalcance vy la

capacidad que tiene la sociedad para desarrollarse.

Ce— Las Frovigionsss

Son agquellas gue se forman con el objeto de cubrir
determinados lesgos futuros Y contingentes,
mediante la separacion o inmovilizacidn de ciertos
FECLETS0s provenientes e las utilidades no
distribuidas, las mismas que cumplirdn la funcidn de
respondsr por las pérdidas gque se produzcan en un
periodo determinado an la empresa.

lLas Frovisiones =i un momento determinado  pusden
autofinanciar a la empresa con  los  fondos gue se

puadan disponer de las mismas.

i~  La Depreciacidn

Fes wna reserva  que se va acumulando  con el
transcurso del tiempo con la finalidad de compensar

el deterioro, obsolescencia, etc., del activo fijo,



6
v de esta forma poder reponerla  en un tismpo

proadencial .

La depreciacion de los Activos Fijos se presenta

PO s

- For =1 transcurso del tismpo

- Por la utilizacion del Activo Fijo

- For los nuevos procedimientos de fabricacidn

que desplazan  la demanda hacia otros productos

(obsolescencia).

EL. CAPITAL SOCIAL:

sital aoncial viens A constibuir

1

El ca la

=

..
i}

concentracion de  capitales con miras  a formar  un
sociedad, éste servird como respaldo ante terceras
personas  por los  oréditos recibidaﬁﬁiademé% COmo
garantia de gue los planes de crecimiento  contardn
Con FERECUFSns propios v aufiaientaﬁ para aseqgurar la

permanencia de las operacliones.

El capital reprasenta la principal fuente ez

financiamientn de la empresa, de &l se hard uso
inmediatamente cuando las - condiciones A4 1o

reguierans por  esta  razén  los  accionistas deben



realizar los aportes de capital tomando  en cuenta

las

necesidades vitales de la Bmpresa, desechando la

idea de gue con un capital insuficiente vy con  la

utilizecitn del crédito desde el comisnzo de las

opEracionss se podrd  alocanzar @l objstivo des  la

EMpIreEsd.

B

necesario anot

11}

 algunns factores importantes gue

enn determinantes del capital social comos

La actividad que desarrolla, va gque no tendran

[313

las mismas necesidades monsgtarias una  empres

comercial, industrial o de transformacidn.

La forma como va a obtensr  la empresa los
activos fii0s, ¥ A SEa arrendiandolos u]
adguiriéndolos directamsnts.

La duracion del periodo de transformacidn an
algunas 2mMpresss a8 largn, =n este caso  se
deberd contar con el E%ectivm suficiente para

rutrir a la empresa sn eshte periodo.

Otro  factor importante es la politica de
créditn en cuanto a  su concesidn v obtencidn,
las formas de cobro que se& practigue con =)
cliesnte vy la habilidad para conseguir busnas

condiciones para el pago por adguisicidn de



materia prima, =tc., sste equilibrio conseguido
significaria un meEnor porcentaje de capital por

aportar.

En resumen La empresa debe formarse con el capital

suficiente, el mimmo gue  deberia ser reforzado

mediante los aumentos sucesivos de capital.

FUENTES

2.~ LOS AUMENTOS DE CAFITAL

l.as enpresas, se constituyen Ccon un capital
determinado, el gue abastecera n un principio para
corFrer con los  gastos de instalacion de la compania
Yy para  empezar a desarrollar la actividad para la
gue se  ha formado, pero un momento determinado  se
pressntan MLEvVAas necesidades monetarias, para
solucionar ®=ste problema se pusde FeEcUrrir a los
accionistas solicitando un  aumento de capital, va
s@Ea  porgue  no ha  sido posible la obtencidn de
créditos externos, o pogue dichos aumnentos resul tan

un medio de financiacidn mas barato para la empresa.

For 1o sxpussto es logico gue la gesbion financiera
o g
pretenda  obtener dinero barato para  la empresa,

@

o]

ademas evita que tenga que cumplir con obligacic

gue, por recuarrir o al capital ajeno debs cancelar,



e
mota carencia de compromisos ofrece a la emprasa un

alto grado de flesxibilidad monetaria.

B).~ DIVIDENDOS EN BIENES NO NUMERARICS:

Cuando las finanzas de la sociedad no cuentan con el

efectivo suficiente, o prefieren destinarlo para

otros  fines, v se desea seguir pagando normalmente
las utilidades & los accionistas, 1lamados
Dividendo-fococidn S pueade entragar para Sid

rancelacion utilidades en especie, gque son derechos
en bisnes no dinerarios, de ssta mansra se paga las
utilidades a los accionistas vy no existe sangria de

fondos para la empresa monsntiansamenie.

l.os aspectos importantes de repartir dividendos &n

Disenss no numeraricos soni

- Desde =1 punto de vista legal vy ante terceros
se produce el  reparto de utilidades sin  mermar
los fondos de la tesoreria.

- El accionista a pesar de no recibic efectivo
directamente, obtiene un documento posible de

negooiar vy de ser convertible en sfectivo.

Fsta forma de financiar el pago de las utilidades es

]
i
—

muy  importante, en especial, culando exist
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mfectivo guticients, pero cuya utilizacidn =3

preferesncial para otros fines.

o).~ FRESTAMO DE LOS ACCIONISTAD:

La DBestion financiera de la esnpresa  pueds optar

también por solicitar préstamos a los accionistas o

BOCLOS , ciando la tesoraeria  se encusentra  en
dificultades, generalmente cuando no  tisne la
capacidad suficiente para  hacer frente a las

obligaciones por pagar vy de esta manera evitar

retrazos en  los pagos, ademas de mantensr  la
confianza &n la emprasa.
=1 dinero obtenido de los accionistas como préstamo

permitirid alcanzar el equilibrio necesario  en la

PESOrEerLa.s

Fsta préctica no es muy aceptable, debido a que pone

empresa por  su incapacidad  para

13

gmr evidencia a 1l

obtensr prestamos externos, solamente se pusde
justificar en circunstancias de espera por  10S

tramites gue llevan la formalizacidn de operaciones
craediticias.

Dualguisra que sea la razon por la gque se racurre a
mete tipo de préstamo, es obligacidn de los socios o

accionistas prestar su ayuda incondicional, por la
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responsabilidad gue tienen para ayudar a solucionar
1

problemas que se presenten vy procurar el adelantn de

en ciertos casos les  results

o
@

la snpreEsa, LATEILL

molesto para la frecuencia con gue se repiten.

log accionistas o repartie

it}

El solicitar préstamos
utilidades en bienes no numerarios seran utilizados
an aguellas empresas donds el capital esté repartido
entre unos pocos, A& los cuales se pueda recurrir
personalmente para exponer las dificoltades por  las

gque se estd atravezando.

VENTAJAS E INCONVENIENTES DE LA FINANCIACION PROFIA:

- lLa fimanciacidn interna evita =1 endeudamiento

de la 2mpresa.

Farmite mediante las reservas  regular 2l nivel
de endeudamisnto v disminuir las fluctuacionss

que se presenten en el ciclo de explotacidn.

- Mantiene su autonomia al no tener gque respondsre

por obligaciones ante tercsros.

- La financiacidn interna se  forma principalmente

con las amortizaciones, esto  implica una
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peduccidn de la imposicidn

- Ern wvista de gue la

capital externo para su

FJFUdLlCE’!l‘“l 2Orasos

de gastos financieros.

INCONVENIENTES:

e La financiacidn interna
snpresa al mercado

FECUPSOS .

----- La capacidad de
insuficients para ocubrir
SMprESa .

- Al no recurclr al

limitandn las posibilidades

empraesa, al  imponsr un

invarsionas.

nmpreaasa no

(aparentemente)

fimanciacidn

crédito

tope a @ sus

fiscal.

FECUrre AL

financiamiento, no se

por concepto

impide £l acceso de la

extarng para la obtencidn de

interna =5

las necesidades de la

ajenn, se ,esta
de desarrollo de la

posibles

- Forza a la empresa a solicitar préstamos 2n
momen tos inadecuados, cuando 'no hay atra
alternativa posible, sin permitic que Se
Frealice 21 estudio de las situacionss de los
mercados  financieros, 1o cual debilita la

posicidn negociadora e

la empress.



2.3.1.
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— El  peor inconveniente por la wtilizacidn de

financiacidn interna =ss el costo gue
arigina, si  se espera gue el dinero gue p
la empresa produzca mids de lo gue se  hub
colocado fuera de la misma, ssto no sucede,
@llo esta diferencia Eonstiﬁuye urn costo

la sapresa por concepto de intereses.

- La empresa procurard mantensr el mismo nive
ganancias en  todos los periodos,  para
deberd incrementar =1 precio de los produc

1o cual pusde ocasionar perjulcios  para

MLBMA .
- S produce un costo de capitel, pues

disminuir &1 monto de las utilidades, dismi
también la confianza de los accionistas de
Smpresa, v por 1o tanto, éstos busc

inversiones mas rentables.

LA FINANCIACION OJENA O EXTERNA

ASPECTOS GENERALES:

Tomando  an cuanta los  inconvenientes de
fimnanciacidn intsrna es NECESArio  recurrir
crédito ajeno para financiar conjuntaments

ampresa, normalmente s  lo hace con la finalidad

“

e 1a
ello
Oses
iera

poar

para

1 de
ello
tos,

la

al
niiye
1a

arAn
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atender necesidades de caracter covyuntural o par
procurar el crecimiento de la misma, sea cual fuere
@1 objetiva, es importante gque se valotren algunos
aspectos importantes, gue son tomados muy 2n  cuenta
por  las Instituciones Financieras a la hora ds

conceder préstamos:

e E1 capital que posee la empresa, qua debe

abastecsr para su normal funcionamiento.

- L capacidad R posese  la SMPpresa Para
responder por las obligaciones ante fercseros, v
1a facultad de los directivos para proponge las
soluciones mas convenientes a los problemas gue

se presenten.

- La solvencia moral v gcondmica  de los
Arcionistas v Direcitivos, éste constituyse  un
aspecto  muy importante, vy oen  muchos casos

descisivo al momento de conceder los créditos.

----- Condiciones como forma de pago, plazos y otros

aspeactos gue debsn CONOUerse.

Como se anotd va, la obtencidon del crédito dependera
del prestigio gus mantenga la empresa, ya gus la
splvencia v seriedad con la gues se cuente permiticad

condiciones mas favorabless en  cuanto & plazos v



I

e
I3

monho.

Ln  aspecto importante es determinar la aplicacidn

dar a los recursos solicitados vy su

<
fu
11}

L S8
morto, va gque si se necesita financiamiento para la
compra de bisnes de cardcter fijo como magquinarias,
vehiculos, terrenos, stc., es de entender gue el
créadito solicitado serd de un monto considerable vy
por lo tanto a largo plazo, por el contrario 51 lo
gque se intenta es incrementse el capital de  trabajo
para aumsntar las Dperacianaa_cmmercia1955 lo que se
mecesita ®s solicitar wn ocrédito a medio o corto

plaro segun la magnitud de las mismas.

Cuando =] FrEguilere créadito para enfrentar
situwacionss de debilidad financiera de la empresa,
mes natural gue no se produzca ningun incremento  en
/
las operaciones, puss  su misidn  ss respondsre por
obligacionss momnentdneas gque se  presantan, pero  en
los casos de solicitud de corédito para inverticr en
planes de crecimiento o de cardcter coyuntural es
légico que se espere  obtener un  beneficio, el que
cubrird los costos financieros producidosy; por lo
tanto la inversidon a realizarse debe ser rentable,

para e@llo se reguisre un andalisis exahustivo de  la

situacidn de la empresa v de sus necesidades.

{.0S CREDITGS & CORTO PLAZO
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Lnea deuda  programada rnormalments  para ==X

i

cancelada hasta un afo, la misma gue tiene 1
funcian  de firnanciar opegraciones de produccidn vy

venta a corto plazo.

Bl crédito a coorto plazo se diferencia de los otros
tipos de endeudamiento porgue es concedido s iempre
an funcion de la realizacidn de una operacidn, s

decir del cobro del  ingreso; por 21 contrario los

-
o

créditos a  largo plazo  se fundamsntarn en

Frentabilidad ssperada de dichas opsracionss.

£l erédito a corto plazo esstid determinado por  un
criterio de liguidesz, su funcidn es compensar 10s
1

desequilibrins gque se presentan en el ciclo de

sxplotacion entre los flujos de ingresos vy gastos.

Se debe elegir la fuente de financiamiento a corto
plazo  mas apropiada para  la empresa, observando
Adetenidamente sus costos v vencimiento, ya gue  las
diferencias entre una w otra fusnte a través del
tiempo varian al  igual gque las condicionss del

mercado financieyro.

Las principales fuentes de financiamiento a corto

plazo sons

- Crédito del proveedor



2.3

2.1

- Cré&édito bancario
-~ El1 factoring.

Et CREDITO DEL PROVEEDOR:

Es  uwna forma de financiamiento digna de =1-1a
analizada, ésta es wutilizada en particular por
agquellas emprasas  gue requisrean con regulacidad
suministro de materiales para emplearlos en el
proceso de prodidccidn. -

o<

Frn vista de gque los proveedores son dn tanto més
liberales cjLae las instituciones financiseras,

rnaormalments no exigen al comprador que cancelen las

]

ercaderias  de inmediato, sino gue les  otorgan un

iempo determinado para realizar el pago, es decir
les conceden crédito, ssto significa para la sapresa

Lna valiosa fuente de recursos.

Debido a la importancia gue tiene para la empresa =1
crédito del proveedor, la Gestidn Financiera de la
empresa (departamento de ventas) debe contactar las
aduisicionss en  las condiciones mds favorables, en
especial en lo que se refiere a forma vy plazo, puss
de una u otra manera  se esta Camprametiendu los
FECES05 smcial@a, cuya  adecuada ubilizacidn es

decisiva para el crecimiento de la empresa.
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il crédito del proveedor es  ventajoso por la
facilidad v flexibilidad con  la gque se puedse

disponer de él, ya que no s necesita como en obtros
tipos de financiamiento a corto plazo negociar

condicionss de pago v firmar documentos como pagares

vy garantias que en  nuochDs Casos resulta oneroso,

i
33

sino que constituye una forma de credito expontansa
Ve continuada, producto de las transaccionas

comnsrciales ordinarias.

El crédito del Froveedor en Cuenta Corriente, es el
tipo de crédito mas generalizado, mediante éste el
Vendedor envia la mercaderia adjuntando una factura
en la que se las detalla, ademas de pepecificar 21

precio v la forma de pago.

El Vendedor proporciona el crédito tomando en cuenta
las cmndicionés del comprador como  su capacidad
fimnanciera, gque respalda  la deuda, por  ello =1
comprador no firma ningun documento  en @l que se

especifigque 21 valor adeudado.

Ge debe sefalar  ademds que aungue  se diga que el
crédito  del Provesdor no o biens ningan costo por
concepto  de intereses, el usoc de fondos nunca &S
gratuito por lo tanto  alguien debs soportar su
rosto. Normalmente el vendedor intenta cargar dicho

costo al comprador mediante el incremento  de los



precios en  los  articulos; por ello es necesario

mecoger los proveedores  gue proporcionen a  la
smpresa las condicionses mas favorables v por

supuesto los precios mas bajos.

Fs imoportante hacsr notar la importancia qLies
conlleva la utilizacidn del orédito del proveedor
por  parte de  los directivos de la sSmpresa, v
desachar la idea de gue Eémo no  se  hacen las
adguisicionss ai contado se  estad debilitando  la
seriedad financiera de la misma, por 21 contrario

es

1]

esta politica adoptada por  algunas Smpresa
considerada porgue denota en muchos casos espiritu
de progreso v eficacia en la gestion gque se realizag
ean la medida que se sepa aprovechar esta fuente de
CRCUNS0S, S5 metara asegurando tambidn =]
&umplimiento de los obietivos financieros de la

EMDIrESa .

EL. CREDITO BANCARIO A CORTO PLAZO:

Actualments la actividad bancaria ocupa un lugar mgy

importante dentro del conjunto econdmico mundial,

i

por su influsncia dentro del campo monetario, par
la formacidn de capitales Y come factoe de

desarrollo de la sconomia de los pusblos.

El  dinero por naturaleze es escaso, por ello la



influencia de los bancos en  la financiacidn de las
snpresas es decisiva, pues a ellos acuden tanto las
snpresas pegquefias como las grandes organizacionss

con necesidades monstarias de diversa indole.

El martenimiento ole saludables relacionss
comsrciales con  los  bancos permitird  obtensr  los

crdditos en forma mas  sencilla, pero 8% necesario

tambiidgn coumplir con  los requisitos  gue éstos
precisan, como la prasentacion  de  un plan de

utilizacion de los recursos en forma clara vy precisa
que ssté enmarcado dentro de las limitaciones que el

bhanco debe mantsner.

Se debe seRalar gue la mayoria de las emprasas
pbhtisnen gran parte del financiamiento a corto plazo
de los bancos con los cuales s mantienen relaciones
funcionales, s decir con  aguellas que manejan sus
cusntas corFientes o de ahorros. La empresa debe

escoger Wi banco (s) gue pusda () proporcionarle

los Servicios ogue reguisre para atender SUS
neresidades en el presente, vy que precisard en @]l

future segin su desarrollo. Es de sefalar que ia
empresa debe relacionarse Con mas oe un banco, esto
permitird reducir el riesgo cuandn  se presenten
periodos en  los gue exista sscarss de dinero vy la
enpresa regquiera de corédito, en pste caso si  un

banco no le  proporciona @l financiamiento Cjues
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necesita, talvés obro si 1o haga.

Cuwando =1 Director Financiero de la empressa, se pone
arn contacto con =1 banco vy especaficamente con el
Departamento de Cre&dito para solicitar el
financiamiento, debs prevalecer en &1 la capacidad
de negociacidn, ademids debe proporcocionar datos

importantes comos

- Finalidad del préstamo

- Valor gue se regquiers

CL
i

- Frusbas de solvencia como: presentacion
pestados financieras, =2 informacidn acerca  de
los funcionarios de la empresa como gerentes,

presidente, eto.

- BGarantias o avales con los qgue cuenta la

- U plan detallado en 2l que se demnuestre como
la empresa s8 va a desenvolver en el futuro vy

por lo tanto cancelard el orédito solicitado.

Fsta informacidan permitird al  banco btener una vision
real v confiable de las operaciones de la empresa, v

por lo tanto serd wun factor determinante a la  hora
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e

de conceder el orédito.

TIFOS DE CREDITOS BANCARIOS:

Créditos Eventuales.— Como su nombre lo indica  los

créditns eventuales son oréditos ocasionales gus  se
negocia por wna cantidad determinada v a un plazo
pepecificoy; acuden a este tipo de crédito aguesllas
SOpresas gque rno  tisnen necesidad  de solicitar
piréstanos frecuantemeﬁte v ooocuya relacion con el
barnco @ mas de un depositante gue del de  un
snlicitante de créditos. En todo caso  aungque esie
tipon de solicitudes no sean frecuentes sera
del Director Financiero negociar las condiciones
para obtenerlo, si las necesidades de la empresa asi

lo reguisrsan.

Linma de Orédito.— La linea de créadito 2s wun

convenio informal entre =21 banco vy sus clientes,

mediante el cual =1 banco se obliga a prestar hasta

una  cantidad especifica de dinero dentro de  un
4

periodo  determinado, que normalmente es de un amno

pero sujisto a renovacidn.

La linea de crédito se reserva frecuentemente para
los clisntes mas solventes del banco, y o su
Fenovacitn se realiza  luego de que se haya conocido

2l balance general madiants =21 cual se podra
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8é&
ohssrvar  la evolucidn financiera de l1a snpresa,
luego se  establecerd cudles son las necesidades
monetariase de  la misma para el praximo periodo, de
msta forma se determina =21 monto de la linea de
crédito, la misma gque pusds  ser ajustada de  ser

MeCeEsario.

1 costo de la  linea de orédito se fijas cuando se
realiza el convenio inicial, pero pusde variar segun

la tasa de interdés.

Cada ver que la empresa dispone de la linea de
crédito debe pagar el interds convenido, perg aungue
o wtilice dicho dinero, debe mantener un saldo de
compensacian con sl fin de gue 21 banco garantice la
disponibilidad de los recursos cuando la empresa los

mecEsite.,

For 1o general se exige & la empresa gque  mantenga
limpia su  linea de orédito "pagando todas  las
disposiciones que se hayan hecho, por un  periocdo

pspecifico de 30 dias cada afio. 5in embargo esto es

negociable” {(4).

EL FACTORING:

Fs la transferencia o cesidn de wun crédito comercial

{4} Hanual de adeinistracisn financiera, ediciones Ciemcia y Técmica §5.4., Steven
Bolten,
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e su titular a Factor (Institucidn Financiera), el
mismo  gue tiene como funcidon  realizar  su cobro A
cambin de una contraprestacidn en la gue se  incluye
@l costo financiero por la entrega en efectivo del
valor del crédito antes de la fecha de exigibilidad,
comisidn por asuncidn del riesgo v por la asesoria vy
servicios adicionales recibidos del factor.
El servicio que la empresa recibs del factor esté

gintetizado en Lbres aspectos:

- Financiero.~ Ya gue anticipa a la ampresa o
cliente los valores gue coressponden &  los

créditos cedidos.

poet
]

- Administrativo.— El factor proporciona  a

.

anpresa servicios administrativo contables, al
ofrecer informacidn de la situacidn vy solvencia
de  los dewdoress, va qus  actda  como cobrador

avtorizado.

----- Cobertura de riesgos.— Bl factor puede asumir

el riesgo  por insolvencia del dewdor en forma

total o arcialy si lo hace parcialmente no

meEnor a un 8% a PO%, =1 porcentalje

318

SE
sobrante correrd a cargo de la empresa de esta
forma @sta responds en parte por concsder

crédito a personas poco solventes.
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Mediante el factoring se libera a la empresa de
wécurrir a costosos mecanismos de crédito, ademas
del riesgo que por cusntas incobrables se producs, vy
le proporciona  recursos liguidos por  las ventas a
cré&dito.

1 factoring Gtwrga un gran servicio al sistema
crediticio en general, al permitir disponer de una
maymr_rmtaciﬁn de activos circulantes v por lo tanto
al incrementar =1 volumen de las opesraciones vy las

utilidades.

Ewisten también ciertos inconvenientes u  objeciones

con respecto al factoring:

- Comn la utilizacion del factoring, se presenta
21 acceso de elenentos extradios a los libros
contables de la empresa, lo e puede
significar problemas en  la relacidn entre la

pnpresa ¥y el factor.

- Dtro  inconveniente 28 &1 poco contacto gue
mantiens la empresa  Con los clientes, al

delegar al factor las funciones ya descritas.

LGS CREDITOS & MEDIO Y LARGO PLAZO:

wrre a  los préstamos  a medio v largo plazo

4
i

e

i
i1
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para financiar necesidades de naturaleza pErmansnte,
como por ejemplo maguinaria  y  equipo,  pues los
mismos coinciden con la vida estimada de estos

activos fijos.

Fate tipo de créditos se cancelan normalmente con el
producto de las operaciones gques se obtienen lusgo de
varins anos, Y o su cancelacion se realizaven cuotas
periodicas v por  un espacio  de tismpo determinado

gque oscila normalments entre 1 y 10 afos.

Lo créditos a medio v largo plazo, en algunons Casos
se negocian en privado, por ello la empresa puede
snlicitar condiciones gue més le Convengan a2 sus

mecesidades.

os  créditos a medio vy largo plaszo  para Sid
cancelacidn g b AR sujetos & amartizacionas

periodicas, generalmente de igual cuantia cada  una
de ellas (aungue en otros casos  las  cuotas van

descendiendo); a diferencia de los préstamos a corto

~h

plazo gue en forma usual se cancelan una sola vezx al

llegar al vencimiento del mismo.

CREDITO BANCARIO:

Fg aguel crédito gque lo otorgan los bancos privados,

mutualistas, financieras, etc., en estos se amortiza
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@l capital durante la vigencia del crédito, es por

P

@llo gue se lo cancela a plasos. La amortizacion
clasica se  la realiza oediante pagos trimestrales,
semestirales o anuales, de tal manera gue dicho

préstamo  gqueda  cancelado  an st botalidad a su

vencimiento.

Los  oréditos bancarios se concretan mediante  la
firma de un  documento formal, v 81 respaldo de una
garantia para ser otorgados v para asegurar 21 pago

del capital 8 interesas.

Una ventaja importante de los préstamos bancarios a

hE
bt

medio v largo plazo es gque  asegura al prestatario

{La emprasal) el uso  de los forndos por un
considerable pariodo  de tiempos PO ella  la
necesidad de L = incluya povr parte el

prestamista (Banco o Institucidn Financiera) varias
estipulaciones gque  lo protegen durante la vigencia

del préstamo.

Fntre sstas estipulacionss tenemos:

- Obligan a la empra2sa a mantensr un capital de
trabajo suficiente, s decir deben conservar un

mivel minimo de capital de trabajo.

- Mantener L& administracidn nonesta y
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gficiente, para lo cual el PBanco exige la
presentacion  de estados financieros v demas
informes mediante los cualess s2 pusde  Conooer

&1 1a empresa eshd oparando segln 1o

I

planificado v si podra  seguic cumpliendo con el

programa de amortizacion.

- . Exige la posecion de activos fijos de valor
suficients para gue 21 Banco pueda disponer de
pllos en caso de gque la empraEsa no cumpla,  eén
cisrtos casos  limmitan a la eanpresa para  que
utilice estos activos como garantia para  otros
préstamos, 0 para obtener otros FECUrSOs

adicionales.

bn todo  caso  es deber del Director Financiero
negociar  las estipulaciones de garantia v reducirlas

la

by

al minimo posible con la finalidad de dar
empresa las facilidades para hacer frente a los

sucssos del futuro.

Ertre los tipos de préstamos bancarios tenemoss:

- Lo préstamos hipotecarios.~ Fara Uy A
concesidgn  presentan una  garantia hipotecaria

que respalde su devolucidn.

----- rréstamos de amortizacion gradual con cédulas.-
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testos se realizan mediante la emisidn de

cedulas hipotecarias.

= Fréastamos Frendarios. - Bue =tulyl otorgados
meadiante garantias prendarias [a = indole

comercial agricola, industrial, eto.

- Fréstamos Con hipoteca abierta.-— Cuya
caracteris-tica principal =ss gue pusde ser

renovado, siempre v o cuando se cancele un 254 o

207 de capital.
CREDITOS DE LA CORPORACION FINANCIERA NACIONAL:

La Corporacidn Financisra Macional ss una financiera
pablica, creada mediante Ley el 11 de agosto de

1944, cuyo objetivo principal es  sstimular =)

impulsar el desarrollo 2oondmico del Dais,

H

basicamernts an las actividades relacionadas con la
industria manufacturera la agroindustrial, pesca vy

turismo.

L.as principales funciones de la Corporacidn

Financiera Nacional sons

----- Brindar asistencia tecnice v financisra an las
condiciones mas favorables en cuanto & interés

Yy plazo.



G
----- Fromover v 2 eiecutar provectos indispensables

para el desarrollo nacional o regional.

e Fomentar el mercado de capitales, ademas de

alentar v captar £l ahoreo.

- Contribuir a la explotacidn  de nuevos recursos

o aprovechar los insuficientemente explotados.

- ODtorgar SRrvViICios fiduciarios Y e
intermediacidn a empresas e institucionas.

L.a Corporacidn Financiera Nacional anualmente

moviliza considerables cantidades de dinero

encaminadas  a atender su objetivo central, es decir
otorgar asistencia de crédito & los siguientes

sectores de la sconomias

- Industrial
- Agroindustria

----- Fesca

- Turigmm\

- Fegquaefia industria y artesania

- Exportacidn  de productos no tradicionales,
incluve los agropecuarios.

Se bensefician de los créditos gus otorga la C.F.NL,

toda persona natural o juridica privada o mixta, gue
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cuenta corn formacidn téonico-econdmica  gue le
permita instalar wna unidad productiva o ampliar la
gque yva tiang.
4

Con el fin de dar cumplimiento & sus objetivos la

C.F.N. hace uso de los siguientes mecanismos  de

1.~ Crédito Industrial Directo. Que esta
srcaminado & financiar actividades
incdustriales, agroindustriales, de pesca v

L ismo.

Normalments este tipo de crédito financia la
magquinaria vy equipo del provecto, asi como 1os

gastos de instalacidn, construccidn de equipos

i

v o capits

1 de trabajo, £l crédito industrial es

concedido a corto, mediano v largo plazo.

=

Do Crédito para exportacionss FOFPEX.~ Este crédito

gstd destinado para financiar la ejecucidn de

proyectos nuevos o ampliacidn  de unidades
produoctivas, SEan estas industriales f

la exportacidn

il

agropecuarias, sncaminadas hacl
vy para operaciones de sxportacidon, estos pueden

ser otorgados a anediano v largo plazo.

Fetme créditos servirdan para financiar activos



]
o

(2
(2]

g5

fijos v capital de trabajo, preembarque,

vy movilizacidn de los bienes a

postembargue, costo de los bienes expo

ademds de la promocidn de  productos

s iErlor.

costo

Hportar,

rrados,

e &l

F.~ Fondo para  Fegquena Industria v Artesania
FOFINAR.- Este fondo estd  destinado a concedar
créditos a  la Peguefa Industria vy  Artesania a
traves el Sistena Bancario v Financisro

Nacional.

FOPINAR fimanciard la adguisicidon de maguinaria

y mquipo, ademias de la construccion vy

capital

de trabajo indcial, el plazo para =1

otorgamiento  de este  tipo de corédito

mediang v largo plazo.

4.~ Crédito de Preinversion.— E1 objetivo

créddito es conceder financiamiento a

e 2s

29 a

laal

£

pEreonas

maturales o juridicas de derecho privado para

la realizacidn de estudios praevios

inversidn.

PRESTAMOS DEL BANCO NACIONAL DE FOMENTO:

£1 Barnoo Nacional e Fomesnto 85 dna

fimanociera de  desarvollo, autédnoma de

& la

antidad

aerecho
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privado . vy finalidad social vy pdblica. Bu objetivo
principal ess estimular vy acelerar el desarrollo
socio-acondmnico del pais, a tiravés de una adecuada

actividad crediticiz.

Frtre las  principales facultades oparativas del

RBanco Nacional de Fomenito Densmnosd

- Dtorgar créditos para incentivar la produccion
AQIroOpPECULAria, artesania, pequeta Lndusteia,

paréa la industrializacion y comercializacidn de
productos agropsouarios, para fomento forestal,
pesquero, para mediana industria vy actividad

turisticd.

- Recibir depdsitos Y otorgar craditos

comsrcliales.

- Dbtener créditos v realizar operaciongs con &l
Banco Central, asi como con obtras Institucioness
Financieras HEan sahtas nacionales fw

mriranjeras.

---- Administrar v actuar como agente fiducierio de

fondns  sspeciales  gus ze  conformen por el
goblerno ) de arntes grtranjeros de

financiamiento, con finss precisos de fomsnto.
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o Colaborar con entidades que tengan programas de
asistencia técnica para mejorar las condiciones
de la agricultura, artesanias, pEguUEna

industria, sta.

£l Banco Nacional de Fomento ofrece los siguientes

sistemas de crdéditos

radito Bancarico.— Bl crédito  bancario otorgado

-
“

i
iy

por el Banco  Nacional de Fomento se lo

utilizard para la financiacidn de invarsionss

pepecificas v proyectos integraless de
desarraollo, gus havan sido elaborados Con

asistencia del Banco, tales como sxplotacidn

f

agricola, ganadera, pPesquara, para la psgusha v
med iarna industria, consrcializacion de
productos agricolas, industriales v e

ArteESANLA .

Son beneficiarios de estos préstamos aguellas
personas que denusstran su capacidad an cuanto
a administracion, de garantia vy de pago, ¥ lo

principal gue dichos recursos sean destinados a

las antes citadas actividades.

2.~ Creéeditos die  Dapacitacion.- El credito des

capacitacidn sgrvira para fimnanciar inversiones

cliz pEcquenan PMPIrESas, acdends S les



proporcionard asistencia téonica & SUS
propistarios. Son beneficiariocs de los créditos

ol capacitacidn los pegqusefos agricultores,

¥

artesanos e industriales gque posean  limitada

capacidad scondmica.

Credito Gomercial .~ Son aquellos créditos
otorgados a  institucionss crsadas por ley,

cuyos objetivos son similares a los del Banco

Fomentos patos  son concedidos madiante

lineas de crédito vy, financian hasta 1 754 de
los respechivos sub-préstamons para  actividades
gus estimulen v aceleren ] desarrollo del

PALS .

1 Banco Nacional de Fomento  otorga también
créditos a través de la &aeptaaién de letras de
cambio con la fimalidad de  financiar la
movilizacidn de productos  agricolas, ganaderos,
industriales, artesanales, CUYaAs  OPEracionss se

lag realira con 21 Banco Central del Ecuador.

Existe ademds uwna linea de oréditos espscial
para la Vivienda, cuvos benseficlarios pusden
S las pErsOnas naturales ] djuridicas

se dedigusn a8 la actividad de

vy ooogue estén afiliadas a la

raspectiva Camara de la Construcocidn.
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g5
1 plazo méximo para este tipo de credito es de
clos afos, v ose los  otorga para financiar la

construceidn e MUBVAS solucionss

habitacionales.

PRESTAMOS DEL BANCO ECUATORIANO DE LA VIVIENDA:

En la actu&lidéd 21 Banco Ecuatoriano de la Vivienda
v la Junta Nacional de la Vivienda estd concediendo
A los constructores privados, coopsrativas Y
organizacionss legalmente constituidas una linea de
crédita PAara 1a @jecuoldn ce obras cle

infrasstructura v/o vivienda de interés soclal.

Como va se anobd pusden ser beneficiarios de este

Ctipo de créditos

Los constructores privados sean eshos  personas

naturales o juridicas gue aestén afiliados
\

actualmente a la Camara de la Construccidn de

la localidad.

- Las cooperativas v organizaciones de cardcter

gsocial que estén lagalmante constituidas v gue

tengan COHMO obhistivo realizar programas
habitacionalss que VAY AN 82n favor de  sus

afiliados, para 1o cual deberd respaldarlos  un

constructor  (profesional capacitado) =21 mismo
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cjue se  responsabilizari por la 2jecucidn
thonica de la obra.
AAAAA Las personas naturales o Juridicas qgue s

asocien a un  constructor calificado por la

Camara de la Construccidn, =21 gue debsra
responsabilizarse cles AN A conjunta Y

solidaria por el proceso de financiamiento vy

construccidn del provecto a desarrollarsa.

DETERMINACION DE PRECIOS:

Los posibles bensficiarios debsran prassntar  1a

i

solicitud de crédito, =n la cual estableceran el
valor referencial de las solucionss habitacionales a

realizarse, tomando en cusnta los precios vigentes a

la fecha de presentacion de la solicitud, para  lo

gque se tomard sn cusnta lo siguiente:

- Costos directos (costo berreno, sstudios, obras
infragstructura, etc.)

- Costos indirectos

- Gastos de administracidn central y promocidn

- Utilidad esperada  (en caso de <cangtructare5

privados) .

1 financiamientn antes anotado serd en un 704 por

parte del Banco de la Vivienda, y en un Z0% por
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parte de los solicitanies.

CARACTERISTICAS DEL FPRESTAMO:

- Fi monto de sstos préstamocs, se lo detsrminara
de  acusrdo a  la solicitud de crédito del

golicitante v & la aprobacidn por  parte

Banco.

as rengvables por una

i
m
et

T3
ot
fu
i
]
i
i
[
o
o
B

vazr, vy hasta 360 dias adicionales,

del

sHla

- La tasa de interés serd determinada  por =1
Fanco al momento de aprobarsse £l proveoto.

- LAS garantias solicitadas serdan  sobre @l
terreno en el gque sejecotardn l&g obhras, wna
primera hipoteca, la que se extenderd sobre las
construcolonss y o obras e infrasstructura
sxistentes o gque se realizaren durante  la

vigenoia del préstamd.

et

----- La @mpresa 80
Cdocumentacién necesaria  para la aprobacidn

crédito en el gue se incluyen los planos

proyecto, pErMLSo mrnicipal, planificac:
adeouada, desglose de costos directos

indirectos v un esstudio  socioscondmilco

icitante debesrid reunir  toda la
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mercado en el oual
mristente &n cuanto

gque serd debidamsnte

caso de que
para la
h:bitacimnaléﬁg
procederd A
heneficiarios del
colaboracidn de un

colaborard desde

sucureal facilitando

la tramitacidn de

A la obra

construcoldn de
la enpresa

promocionar v

funcionario

S respectiva

las carpetas de los

1
ii

@ demostrard la demanda
planificada, la

comprobada por 21 Banco.

la solicitud de crédito sea

gsoluclionss

solicitants

gelsoclionar los

provecto habitacional con la

del Banco, éste
agsnoia ]
informacidn vy asasgria  en

posioles

heneficiarios del provecta.
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CAFITULO IIX
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COSTOS FINANCIEROS

PRESTAMO X

Fe la concesion de crédito valorado =2n unidades

monetarias por parte de una persona (prestamistal, v

la utilizacidn del misme por parte  de otra
{prestataria) paré 1o cual 28 Necsesario Si
formalizacidn mediante la elaboracidn de Lin
documento 1lamado  conbrato, sea =ste pdblico o

privado: en el cual se especifican las condiciones

iTh

e las gue se realiza el préstamo  como monto,

intereses, plaro v fecha de vencimiento. Este dinero

obitenido s@rvird para movilizar ] transferir
rigqueza, valores, dinero, los  gue debaran SB

3

restituidos en el plazo estipulado en el contrato

L.os entes encargados de canalizar los préstamos son

las instituciones de orédito v las  instituciones
intermediarias de crédito. En nuestro pais  los

préstancs o créditos bancarios son regulados por la
ey GBerneral de Bancos & la gue se deben someter los
antes anotados organismos; o esta ley clasifica e
individualiza las operacionss de orédito de  los
Fancos va gus condiciona  sus _montoa tomando como
hase o1 capital v reservas de los propios bancos, la

capacidad crediticia del cliente, 21 monto total del

préastamo, su destino, etc.
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L.a Bupsrintendencia de Bancos posee avtoridad sobre

sea mediante

i}

todas las operaciones crediticias, v

@y 0 por las

-

lo estipulado en el Reglamento de

diversas resoluciones gus se tomen en su send.

La Junta Monetaria por obro lado 88 un organismo gus
tiene autoridad para dictar segan la ley de Regimen
Monstario regulacionss gque tiensn  gue  ver con la

regula el

y
13
Ui
o+
bl

programacidn  crediticia del pais,
crédito  y  de esta forma controla y wvigila la
liguidez del sistema, tomando para ello  los madios
gque la Ley pong en Sus  manosi . ademds regula los
volumenes de crédito primarico, tasa de interdés para

operacionss activas, las tasas de redescuento vy

comisiones, topes de cartera, eto.

Es de anctar que los propios Bancos de acusrdo a las
politicas propias enmarcadas dentro de la Ley,

regula también sus flujos de crédito.
PRESTAMOS COMERCIALES:

l.os préstamos comerciales  son aguellos gque se
sncargan de suministrar las necesidades crediticias
de las empresas cualguiera gue sea la forma que
dstas  adopten, incentivando  de esta forma =1
crecimiento de 1la cmmumiﬁad v @1l bisnestar econdmico

de los ciudadanos.



104

L.os  préstamos  comerciales financian también los
actos de comercio comprendidos en el articulo 3 del

codigo de comercio.

Las empresas recuren normalmente a solicitar  1os
préeastamos para incremsntar el v lumen  de BLS
nperaciones comerciales, ademas para mantener la
liquider suficiente para realizar sus transamciohea
normales 'y por  ende  mantener  la solvencia de la
BRDFESR .

- caracteristica principal de los préestanos
cumer&ialeﬁ. o préstamos  sobre firmas es gque  estan
garantizados no por  bienes inmuebles, sino por la
capacidad econdmica de sus  propios dusfos, o por

terceras personas gque se comprometan a avalizarios.

Las caracteristicas gensrales de 1o préstanos

consrciales son:

Monto.— Las instituciones financieras, los bancos
privados v pablicos conceden créditos desds pegusfas
hasta grandes cantidades de dinero; aungue corre de
cusnta fijar un monto minimo  de préstamo, el mismo
no podrd ser superior  al " 154 de capital pagado vy

Fondo de Reserva del Banco" {(5).

{3} ley General de Bancos.
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Vencimiento.~ El crédito comercial es otorgado a

corto plazo, £l plazo maximo para su cancelacion  es
hasta dos afios, va gue su pago estd en relacidn a

una fuente especifica de ingresos.

Forma de pago.— Es el propio banco o institucion

ki oo msor

financiera guisn determina la forma de pago de los

préstamos comerciales, normalmente se espera  pagos

trimestrales o semestralesy dependiendo de la
serisdad de la empresa éstos  pusden ser  renovados,

cancelando los intereses vy un porcentajs de capital,

sismpre v cuando &l tiempo no exceda de dos AROSE .

Garanbia.— Los préstamos comerciales SOn
garantizados  por terceras pPersonas, los cuales

responderan  por la deuda en caso de que la empresa
no cumpla, pueden  ser garantizados  también por los

propios dusfos de la empresa.

Interés.— El interds que se cobra por los  préstamos

comerciales estd en  relacian con la tasa de  intereés

vigente, también interviensn obros factores Comos 1a

calificacidn crediticia cle l1a Eempresa, lasg
relaciones que mantisnen con el Banoo.

Entre los principales requisitos exigidos por las

instituriones financieras benemos:
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- Due la empresa sea cliente activo del banco, es
decir realice operaciones en forma constante ya

sea on cuenta corriente o de ahorros.

- Que  la enpresa Sea de conocida solvencia
pronémica, e decir gue la misma haya cumplido
satisfactoriaments con obligaciones crediticias
con ssta u obtras institucionss.

- Que la empresa mantenga una actividad econdmica

rantable lo cual le permitird cancelar la deuda

contraida

Oue al empresa  cusnte Con una  persona gue
garantice el pago de la deuda, en caso de

incumplimiento por parte de la misma.

El  tramite gque debe seguirse para hacerse acrasdor
al préstamo comercial, varia entre los bancos vy las
instituciones financieras pero normalmente s inicia
con una solicitud de préstamo a Berencia y lusgo de
sy aprobacion, finalizard en el departamento de
cartera.

B suma, obtener  un préstamo comercial en la
actualidad es relativeamente facil, 1o imporitants
para ello es mostrar una  imagen  en ia gue la

capacidad para manejar adecuadamente los fondos a
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obtenerse v la solvencia scondmica v moral, sea la

1

carta de presentacidn: ante la institucidn

prestamista.
PRESTAMOS ESPECIALES
Bon  aguellos en los cuales se toma en  cuenta el

origen, destino v beneficiario de los fondos e

zstan  orientados & impulsar el desarrollo de los

il

ssctores  priocritarios de la economia, s decic al

progreso v oadelanto del pais.

“ara el otorgamiento de este tipo de crédito  los

bancos & institucionss financieras cumplen el papel

de  intermediarios  va fquE  organismnos COme la
Corporacidn Financiera Nacional, Mimisterio de

Bienestar Social son los encargados de administirar
los  fondos, v, s el Banco Central del Ecuador quien
canaliza los mismos hasta los respectivos

heneficiarios.

El Banco Central del Ecuador cumple una labor miiy
importante ﬁentru de  los préstamos especiales, al
realizar las operacionss de redescusnto de  los
creditos mturgadusg entendidndose por redescusnto al
traspaso e documentos de obligacidn de las
institucimme%\ imtermediawiaﬁ a la orden del Banco

Central, siempre gque dichos documentos respalden



F.1.2:-1.

110
pperaciones de crédito destinadas a la produccidn
cuyvos plazos fluctdan entre 180 y 720 dias, @]l Banco
Central se encargard de cobrar por  los mismos  las

respectivas tasas de redescuento, que varian seglin

@l tismpo v el deterioro scondmico.

CREDITOS DE FOFPINAR: {(Fomento para la FPequena

Industria vy Artesania)

FOFTHNAR ez un mecanismo de orédito a mediano v largo

'y
i

ELET0, creado  para el Fomsnto de la FPesguana
Industria v Artesania, constituye un fondo, gue se
forma con  los  préstamos  otorgados  por Organismos
Internacionales -como €l BID (Banco Interamericano de
Desarrollo), Banco Mundial, ocuya administracidn
corre a cargo de la Corporacidn Financiera Nacionalg
@l objetive principal de FOPINAR @ es isopulsar el
desarrollo gdael pais @stimul ando la creacidn,
eapaﬂﬁiéﬁ y modernizacidn de  las empraEsas, meaciiante
=1 otorgamiento de créditos, asi como también de

asistencia téonica.

Fara poder solicitar v obtener este tipo de
préstamos, las enpresas puedsan acudir tanto al Banco
de Fomento, o a los bancos privados o fimanciseras

Yaln Lin COMYVEN Lo e

i

privadas e hayan firm

1

participacion con la Corporacidn Firmanciera Nacional

para operar con la linga de crédito de FOFINAR.
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FERSONAS QUE FUEDEN ORTENER ESTOS FRESTAMOS:

- Toda persona natural o juridica calificada como
suisto de crédito gue  tenga a su Cargo una
empresa industrial, agroindustrial, de turismo,
artesanal ; pPasguUBra o de SErVICLOoS, CUY s
activos sin  tomar en  cuenta los  terrenos v
edificing no sobrepasen los $ 1007000.000,00.

a\':"

—

- Ern  caso de solicitudes de corédito de
empresas existentes, @1 activo total no poadr &
sobrepasar  los 2007000.000,00 al momento de
presentada la solicitud. Debe sefalarss gue en
pingan  caso la inversidén existente y solicitada

puade ser superior a los % RACTOO0, 000,00,

MONTO Y FLAZO:

E1l monto ma&ximo gue puede financiar el crédito de
FOFINAR e hasta =1 80%4 del valor del proyecto,
sinsemnbairgo = mismo  nNno puede s may or &
80 000,000, 00 a8n wno o mas prestanos.

El plazo que concede FOFINAR @ cuando se trata de
adguisicion de activos fijos, ssta comprandido entre

uno v dier afos, includdo un periodo de gracia de

hasta tres anos.
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Cuancdo 21 crédito estd  encaminado al financiamiento
el capital de trabajo, 2l plazo maximo a concederse

@s hasha tres afos, con un periodo de gracia de  un

s

tasa de interds de los créditos cqncedidma
mediante la linea de crédito de FOPINAR ss  cobraran
tomando en cuenta el mecanismo de tasas reajustables
{segun los cambios que se presenten se realizard . su
resmbolso)  segdn las regulacionss de  la Junta

Monstaria expedides "para operaciones preferenciales

con concurso  de préstamos  externos  destinados  al
financiamiento cle la peguUaRa industria Y
artesania(bd) .

TRAMITES FARA OBTENCION DE& CREDITO:

- Presentar la 5?1‘“1Lud de crédito junto con los
documentos habilitantes, ante un  banco privado,

financisra privada o Banco Nacional de Fomsnto.

- fArndlisis de la solicitud v evalwacidn de las
condiciones del ocrédito gue se solicita  por
parte del banco, financiera o Banco de Fomento.

- S5i los resul tados de  la evaluacidn son

favorables, se aprueba el corédito.

{8) Noreas operativas y procedimientos para organismes financieros participantes,
Cuarta Linea Banco Hundial.
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----- Lusgo se firman los documentos de respaldo
( contratos, pagarés, stoc.) vy  se instrumentan

las garantias.

~~~~~ La institucidn financiera intermediaria
rontabiliza =1 corédito  luesgo de  tramitada la
operaciton vy procede  a entregar 21 dinero

respectivo al beneficiario.

OTORGAMIENMTO DE CREDITOSG:

La Corporacién  Financiera Nacional a @ thraveés del
Barnco Central del Fcouador procederd  a debitar las

cantidades correspondientes a la pperacionss de

it

degouento concedidas & las institucionss
intermediarias, para lo cutal  autorizard gque se

debitern las cantidades respectivas de la cuenta d

i

0§
10

FORINAR gue maneja @1 BRanco Central Yo Oue
acredite a la cusnta de la institucidn financiera
intermediaria CJLies ha firmado CONVEnLo e
participacidn la misma gue hara llegar dicho cré&dito
al beneficiario final luego de aprmbar sl soliclitud

presentada.

Frn 1o gue se refiere a la cancelacion de los

]

préstamos, G utiliza @] procedimiento d
transferencia de ocuenta, mediante el cual &l Banco

Central a pedido de la Corporacidn Financiera
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Macional vy deg acuerdo a la liguidacidn que se le
presente, debitard de la cusnta corriente de la
institucidn financiera intermediaria las SLMAS
correspondientes, sequn 1 vencimiento de lasg
obligaciones v se  las acreditar a la cusnta de
FOFINAR en el Banco Central.

DESTING DE LOS FOMDOS:

FOFINAR puede financiar los siguientes rubros:

- La construccidn, adecuacidn o ampliacidn  del

local industrial o taller

- L.a adguisicidn e

repuestos, hesrramientas, muebles vy

la industria o taller

- Se pusde financiar ademas la

necesaria e o=l me

industrial o artesanal.
de matesria

- La adguisiocion

suminishtros.

maguinaria v

joramiento de

prima,

artesanal.

S Lpo,

SnsSeras para

artesanal.

asistencia técnica

la actividad

matsriales v

Los oréditos FOPINAR son supervisados tanto por  la
inetitucican  financiera intermediaria  como par la
Corporacidn  Financiera - Nacional ya sea en  forma
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individual o conjunta.

Con el fin de dar apovo al  crédito otorgado =1

FOF ITNAR desarrolla actividades cfe diagndgstico,

5"5‘

asesoramiento,. capacitacion vy asistencia técnica
enpresarialy ademds se preocupa del financiamisnto

de programas de asistencia técocnica, investigacidn vy

desarrolla institucional realizados For
organizaciones vinculadas con =1 sector de la

paguena industria vy artesania.

CREDITOS DE CONAUPE: (Corporacidn Nacional de
Apavyo a las Unidades

Econtmicas)

El Gobierno Nacional a través del Ministerio de
Bienestar Social auspicid la creacidn de la CONAUFPE,

gque ss una entidad autdnoma legaleente reconocida en

M

a2l afno de 198%.

La actividad principal de la CONAUFE es la atencion

al sector irnformal e la economi

1]

dezempefiandose

comn organismo  experto  para otorgar corédito a  las

s

microsmprasas, logrando de ssta mansra el incremento

de ingresos, producto y productividad, del  volumen
de ventas, asi como de la capacidad de autogestion,
pat & &llo la CONALIFE con la ayuda de las

institucionss financieras intermediarias 3 SEa
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aquellas gque han firmado convenio de participacion
con @1 Banco Central v CONAUFE para canalizar Vv
redescontar préstamos, ademas de proporcionar  estos
créditos dard la capacitacidn y  asesoria t&Eomica

i3

TIRCeSAFL

~h

PFueden ser beneficiarios del corédito de CONAURE.,
aguellas empresas  gque cumplan  con los  siguientes

reguisitos:
Que hayan recibido capacitacidn sea por parte
de la CONAUFE o por wuna entidad pepecializada,
aprobada por al CONAUFE. -

- Due los dusfos laboren permanentemente  en la
empresa v que ademds la misma tenga 6 meses de
funcionamisnto.

- Debe tener domicilio estable.

MONTO Y FLAZG:

- Fara aguellas empresas de transformacidn  gue
necesiten financiamiento para el capital ds
- L ¥ =~

operacidn el crédito no puede ser Mmayor a &o

salarios minimos vitales.

- Fara la adguisicién de activos fijos hasta 100
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salarinsg minimos vitales.

- £ agqusllas coopasrativas o BNPresas con
personsria juridica, se podrid conceder oréditos
romando en cuenta el ndamero de soclios  gue

posean, @1l mismo gue no o Sera mayor a 1.060G

salarios minimos vitales.

- Fl plazo de los créditos a otorgarse podra  ser

de 180 dias para la actividad comercial, un afo

Py

para =1 capital de operacidn y dos afos  para

adguisicidn de activos fijos.
- La tasa de interds v redescusnto serdn las
sstablecidas por la Junta Monstaria para el

meEcanisms  de fondos  financieros o 2 de ocrédito

normal , segln 21 caso.

OTORGAMIENTD DE CREDITOS:

Lo gsplicitantes e crédito piresentaran SIS
solicitudes ante las instituciones finanocieras

intermediarias para su tramite correspondiente segun
1o establecido por la  CONAURPE, pudiendo sstas
entiregar los recursos vy descontar o redescontar su
cartera en =1 Banco Central de acusrdo A las

convenidas para =1 efecto.

th
N
‘,.l
[
=
1]
it

wepecific
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DESTING DE LOS FOMDOS:

L.a  CONAURE financia =1 capital de operacidn v
activos fijos de las unidades populares scondmicas
dedicadas a actividades cle produccidn Y
transformacidn, también  financia la compra-venta de
productos nacionales, transportes, etc. para

enpresas dedicadas a la actividad comercial.

MECANISMO DE FONDOS FINANCIEROS:

El mecanismo de  Fondos Financieros fus craado
mediante Decreto Supremo No. 374 del 5 de abril de

19735,

Este fondo se alimenta con  recursos nacionales y

wtranjeros, los que estan destinados a financiar el

T

capital de operacion e inversidn en los sectores
agropecuarios, de la peguela  industria y artesania,

TUrLsmo, ssca v produccidn exportable.
k 7

51 mecanismo  de fondos financiscos ee  administrado

por el Banco Central del Ecuador, constituye un

errelonte instrumento  de interoediscidon financiera-

crediticia, =] gue en union con el sistema pancario

Y financiaro incentiva el desarrollo e las
actividades va indicadas, hablando 2n términos

juridicos, estos fondos sntregados  al Banco Centiral
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constituven wna facultad legal sncaminada a la busna
4

administracidn de los mismos.

Bl radio de accién del Decreto 374 s ha ampliado
una v obra vesz, con el fin de mejorar v ﬁimﬁlifitaw
ta ﬂdminigtraciﬁn de este sistema, prusba de ello es
gque  hasta marzo de 1992, =1 Banco Central del
Feuador ha entregado mas de 60 mil millones de
sucres mediante 21 mecanismo de fondos financieros,

meto indica su capacidad financiera.

Se destinan los siguisntes fondos para el

otorgamiento de créditos:

a.— Fondo Agropecuario
L.~ fAgricola
2.~ Ganadsro

<

.~ Activos fijos agropecuarios

b.— Fondo para la psguefa industria v artesania
1.~ Feguesna industria v artesania
2o TUrismo

.~  Pesca artesanal e industrial vy cultivo de

od

pspecies bioacudticas.

.~ Fondos para Frovectos integrales

.~ Fondo AR desarrallo de la produaccidn
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3xp0rtablé,
L.os recursos internos que  financian los fondos
financierns comprenden las lineas de redescuento
autorizadas por la Junta Monetaria al Banco Central,
los  recursos propios de  los bancos  privados, los
forncdos  especiales del Gobierno asignados a este
macanismo, @1 producto de la colocacidn de bonos  de

1

desarrollo de los  bancos  privados nacionales vy’

extranieros v las recupsracionss de cartera.

Todas las instituciones bancarias vy  financisras
pusden ser intermediarias de estos créditos, siempre

v cuando hayan realizado contratos de mutuo.

Ee de anotar gque eshte fipo de operaciones gua  ss
realizan.  por egste sistemsa, son  exoneradas e

impuestos, btimbre vy demds gravanengs.

En lo que se refiere a las operaciones que realizan
los bancos con cargo a los  fondos financieros, estos
se sujetaran a los plazos vy  pericodos de gracia
setipulados en los respectivos convenios de crédito,
sin tomar en cuenta las limitaciones que sobre estos
impone la Ley General de Bancos, ademas el monto de
créditos a favor de una persona natural o juridica
no serd mayor al 104 del capital pagaedo y del fondo

de reserva de la Institucidn intermediaria.
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12
Frn lo gue se refiere a la tasa de interdgs para las
operacioness  activas de corédito de los bancos &
travies del mecanismo  de Fondos Financisvros  "serd de
groepclidn vy menor  al  mAximo  convencional sedalado
pHIE la Junta Monetaria péra las opsraciones

activas" (7).

Bl mecanismo de fondos financieros podrd financiar
al 20% de la inversion prevista, por @llo el

solicitante deberd aporitar =1 10%4; en caso de gue la

inversidn  sea superior & los %0 37000.000,00, =1

mecanismo financiard el BOY% y el soclicitants el 204.
CREDITOS DE ESTABILIZACION MONETARIA:

Dee acusrdo a la Regulacidn No. 048-83 de marzo de
198% v dentro del Mecanismo de Refinanciamiento de
la Deuda externa  privada, los bancos & instituciones
financisras 'pueden concedear créditos de
gstabilizacitn a empresas  privadas con 2l objeto de
tramsformar  a sucres la deuda contraida en moneda

srtranjera (sucretizacidn).

L.os documentos originados producto de setas
operaciones podran ser  descontados vy redescontados

en @l Ranco Central. Fste Ranco fija comisiones por
riesgo  cambiario, debido a las varliaciones gue se

(7} Politica smonetaria y derecho, ediciones del Bance Ceutral del Ecuader, Guite
1986,



o
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pusdan dar an la cotizacién de divisas.
PRESTAMGS HIFPOTECARIOS

l.os préstamos hipotééariog son  aguellos gue btienean
O objeﬁivm principal financiar la adguisicidn  de
bienes inmuebles o© ﬁrmcurar SU meja?a, para  su
otorgamisnto es necesario la garantia e wun bien
=¥ Rt cliya éﬁcritura debe estar debidamente
registrada; este bien raiz servira como respaldo

para el cumplimiento de la obligacion adguirida.

Entre las caracteristicas principales In las

hipotecas tenemnos:

----- Es una garantia gue se ofrece para respaldar la

rancelacion del crédito solicitado.

e La garantia hipotecaria se constituve sobre
bisnss inmuebles.

- Los bienes hipotecados quedan en  poder de los
dusfos.

- En caso de gque el solicitante del credito no
pagare la deuda contraida, el acraador

procederd a ejecutar la hipoteca rematando @1

os 1

bien grabado; de esta manera se cancela el
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El banco que va a conceder el préstamo hipotecario
dehe informarse sobre la situwacidon financiera del

anlicitante, con el objeto de conocer a cabalidad su

ir ®miova a

a]

capacidad para cancelar el crédito, =25 de
cumplir con el plan  de amortizacién elaborado para

2]l sfecto.

L.os préstamos hipotecarios  son concedidos  a largo
plazo; por ello se presenta cierta incertidumbre en
cuanto a su  pago; un factor importante para gque se
raduzca la natural inseguridad gue tiene el banoo,
@s la inspeccidn del bien presentado  en garantia por
parte de un  perito calificado por @l Banco, para lo
cual se debe tomar en cuenta tanto el estado como la

edad del bDien inmusble.

El1 préstamo a concederse  por  parte del banco no
evredera las dos terceras partes del avallo del bien

hipotecado.

Fuisten los siguientes tipos de préstanos

Frégtanos hipotecarios COMUNEs .. Son aguellos

préstamnos  para los  cuales no es necesario emibir

mingun tipo de cédulas, v se lo hace por pocos anos,
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romando en cusnta Gnicamente la garantia de un bien

raiz, v o su cancelacidén se la realiza madiante losg’

abonos presstablecidos  con la institucidn cue
realiza el préstamo.
Fréstanos  hipotecarios de Amortizacidn Gradusl .-

Fste préstamo hipotecarioc se lo realiza mediante  la

anision de cédulas gque son  documentos que 21 banco

FEQoCiLAa Con 1a Bolsa de Valoras mediante
intermediarios, sstos documentos a s ves =Auly]

adguiridos por el Banco Central vy por el IESS al
contado: con este dinero obtenido el banco procede a
entregarlo en calidad de créeditos a los snlicitantes
@ un porcentaje de un 80X del valor golicitado, va
gue 2l 20% restante  es retenido  por ml IESS o =1
Barco Central. Los plazos en este tipo de préstamos
fluctian entre 5 v 10 afos, vy la tasa de intersés es
de libre contratacidn, es decir la que estipule el
banco. La recupsracion de sstos  valores se la  hace
cada seis neses, mediante el procedimiento de sorteo
de cédulas, las cédulas que han  salido sorteadas
deben  ser canceladas totalmente (el capital) vy de
las cédulas restantes se cancelardn los intereses
por ese periodo determinado, este procedimiento se

repite hasta gue  se cancelen totalments 21 valor de

v

los documentos v hasta gue  sus posesdores recuperen
todo  su dineroy  esn este tipo de orédito el banco

hace de intermediario obteniendo la respectiva
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4
datl

oomisidn. Actualmentes la tasa -de interdgs para los
préstamos  hipotecarios de Amortizacidn gradual es
gimilar a la de hipotece abisrta, por lo cual se los
solicita en menor escala gue hace algunos  ARos

cuando la tasa de interds sra inferior a la vigente.

Bl préstamo  con hipoteca abisrta, ocuyo plazo de

~

concesion fluctta de 2 a 5 afos, s& caracteriza
poroue puede  ser  renovado  siempre v cuando  se

Y

realice la cancelacidn del 25% o 3074 del capital, la
tasa de  interds serd le vigente, v se sujetard a los

cambios que s prodazcan con @l tiempo.

TASA DE INTERES:

"Fara progresar  socialmente el hombre debes  obtener
algun beneficio de sus actividades. £ puss, una Ley

social™ (8), los bisnes gque possen v las actividades

cjLies realizan  los hombras producen normalmeante
frutos, pudisndo ser 28108, rentas, beneficios,

wtilidades, sto.

Con 1é evolucidn de las diferentes formas de

P

comsreio, 21 interés ha tomado wna imagen cada  ves
mas compleja, v lo s en proporcidn mayor en el

muncdo actiual de las finanzas pablicas v privadas.

(8} Politica wmonetaria y dereche, ediciones del Banco Central del Ecuador, Quito
1986,



l.a necesidad de dinero s tan grande en la
actualidad, debido a que es el nico activo
realmente 1iquidb, ee por =2l1o gus S8 pre;isa de &1
va esea por razones personales o de negociosg las

peErsonas gue no  lo poseen  deben pagar algo por su
uen, sse algo es 21 interes.

Nlntberds  @s el lucro, utilidad, provecho o ganancia
pue produce un capitals es el precio gue s paga por

el uso del difnero. La tasa es el porcentaje gque  se

o

aplica  al uso gue del capital se haga en  tal cual
gparacion, ésta pusde ser el resiltado de la ofsria
v de la demanda monetaria en el mercado  financiero o
monetario, o pueds aer 21 o los gue fije la
autoridad competente, la Junta Monetaria o la Ley &n
clertos casos" (9). Nuesstra legislacidn ha aceptado
la clasificacidn de las diferentes opEracionses

bancarias vy financieras sobre las cuales la Junta

FMoneltaria determina la tasa e interds
correspondiente. FPor Eis
- Fija la tasa maxima de interés que deben cobrar

1o bancos v financisras 80 SUsS opEracioness

achivas.

----- Ademas se ecstablecen tasas preferenciales gue
ma  las pueds  incrementar o raducir, segdn  se
{?) Politica monetaria y dereche, ediciones del Bance Ceatral del Fcuader, Quite

198¢.
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gquisra o no incentivar ciertas actividades.

----- Regula las tasas pasivas (depdsitos otras
& v

obligacionss)

- He presenta también en el manejo del sistema de
redescusnto, los interases tipicamante

preferenciales de creditos para la produccion,

20 actividades AQropEcuarias, MiNeras,
industiriales, pesqueras, etc., a la vez se

controla la  liguidez de  las institucionss gque

i

son intermediarias en este sistema.

e
{

- Admmas se abstiens de sefalar tasa de interes
mAximas para operaciones determinadas vy dejia en

libertad a los bancos para contratarlas.

La Junta Monetaria determina el tipo de interss
legal de acuerdo al Art. 88 de la ley de Régimen
Monetario, =1 interés legal no es  un porcentaje
maximo o 2 minimo, sino wno solo fijo vy determinado,
@l tipo de  interés depende de la demanda v oferta
del dinero, es  decir de la consistencia de liguides
an  ralacidn con la cantidad total de dinero
disponible; cuando mas fuerte sea la preferencia de
liquide: el interds serda mas alto, cuando sxista

mayor cantidad de dinero 21 interds serd mas bajo.
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s de anotar gque las tasas de interés constituyen un
instrumento  muy importante de politica monetaria que
se pone en manos de la  Junta Monetaria y del Banco
Central, con &1 fin de  regular las operaciones
activas vy pasivas de las Instituciones financieras
intermediarias con el publico, v a su vez de Estas
con 21 Banco Central, por ello es descisivo para la
arientacion de recursos v para la eficacia de las
inversiones. Es fundamental gque 1 disefo del
sistena de intereses sea el mas correcto vy que se

complansnte con  obtros instrumentos financieros para

gue de  esta forma se estimule el ahorro, el
financiamiento A mecdio v largo plazo, las

inversiones, etc.

#1 irnterés nominal, es  aguel gue se lo establece en

urn  contrato Ini COMVENLD, @]l  mismd cjLie estd
determinado e la Jurita Mornetaria. Interdés

afectivo, 88 el interds nominal mas algunos recargos
de la operacidn gue se suman, en pocas palabras el

interés sfectivo representa sl costo del crédita.

COMISIONES:

tion aguellos  valores gue retienen  los | bancos @
instituciones financieras por determinados gervicios
prestados a sus clientes, entre las comisiones Jgue

cobiran los bancos tensmnosi



2% EN FRESTAMOS ‘A MAS DE DOS ARHOS FLAZO:

lomo va estd  enunciado este porcentaje  lo cobran

s

todos los Lar

w0s por aguellos  préstamos obtorgados:

Cuyo plazo es superior a dos anoas.

4% EN SOBREGIROS OCACLONALES Y CONTRATADOS:

U sobregiro ocacional o contratado es un servicio

caue otorga el banco a sus  clientes méds  solventes,
. )

por el mismo se cobra un porcentaje adicional del 4%,

»

a la tasa de interes vigente,

14 _TRIMESTHAL EN FIANZAS Y AVALES:

4

‘7

Los bancos otorgan fianzas v avales para garantizar
L oréditos o anticipos, éstos  son concedidos &
anpresas legalmente constituidas v de  solvenacia

reconocida.

1 porcentaié cobrado es o del 1% trimestral  de

COMLSLan.



CAPITULO IV



E
13

EL FLAN DE FINANCIAMIENTO EM EL PROYECTO URBANISTICO

“Sap PEDRO DE BELLAVIGBTA®.

ANTECEDEMTIES:

Eroel afo de 1981 BERFOCS CIA. LTDA., realizd el estudio

do factibilidad para determinar si en la finca "Ean

Padro de Hellavista! podia provectarse la construccion
de una urbanizacitn moderna:; luego del estudio se
determind gue estos terrenos cumplian con todas las
condiciones necesarias para el efecto, v gue el éxito
cel fiid SMe depsnderia che 1 & estrategia e
conercializacion, de las facilidades de financiamisnto
gue se pusden ofrecer a los futuros conpradores de

terrenos, ¥y al dinamismo con gque se gjiscuten los

drabajos urbanisticos.

Mediante Escritura Fublica del 21 de agosto de 1981,

se realizé el Contrato de Frestacion de Servicios vy

,«
e
i

Administracidn entre &l representante cles 1
propietarios de la finca "San Fedro de Bellavista® y
Epoca, estudios, promocion, consutltoria Cia. Litda.,

cuyo  objetiveo principal fus  llevar adelante &l

Aacidn San Fedro de Bellavista en

Froyecto de la Urbani

la ciudad de Loja.

En dicho contrato se estipuld que EFQCA Cla. LTDA. se

encargaria de la supervisidn, fiscaliracidn de las
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ohras de urbanizacion v de la promocion vy venta de 108
lotes, ademds de la cancelacion par cusnta de la
asignacidén de determinados porcentajes de todos los
gastos que  tengan que ver ocon los concéptmﬁ Y&
indicados.

e

- Los costos de fiscalizacidn ascenderdian al 54 de

i

las obras realizadas.

- Los costos por promocidon ¥y oventas ascendsrian al

10% de ventas realizadas. o

ademas BEFOCA CIA. LTDA., deberia realizar todas las
gestiones necesarias en las instituciones financieras
Y hancarias  oon o @l fim  de obtensr &l dinero

indispensable para la inicilacidn de las obras de

7

urbamnizacidng gestiones serian realizadas @

varias instituciones financieras de tal Torma que 5

3

pueda conseguir el fimanciamiento en las nejores

Cgondiciones posibles va sea en dolares 0 BUCIeSs.

Cde mencionar que para la obtencidn de los créditos
debia ser necesario otorgar como garantia la hipoteca

de la finca "San Fedro de Ballaviata.

Serian funciones de EFOCA también, todo lo relacionado
a la organizacidn, ejecucion vy desarrollo de la

urbanizaciéng incluyendo su administracion financiara
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a travées de una oficira en la ciudad de Loja v con el

peresonal especializado para el efecto.

Fara la ejecucion del provecto los propietarios de la
finca “"San Fedro de Bellavista' aportaron estos
terrencos, 108 mMIsSmDs que serviran como bhage para el

mencionado proyecto.

Dentro de este rubro se describird todos los ingresos
obtenidos v constituidos por EPOCA CIA. LTDA., para
fimanciar la construccion de la Urbanizacidn San Fedro

de Bsllavista.
INGRESOS CORRIENTES: INGRESOS PARA FINANCIAMIENTO

Fréstamps Bancarios:

Con el objeto de financiar parte de los costos de
urbanizacion, EFQCA CIA. LTDA., contrato un préstamo
por $400,.000,00 délares con el Banco de Colombia en
Fanamad & wun  plazo de ftres afos, actuando como
intermediario nacional el Banco de la FProducoidn
(Quito), v como garante el Banoo dé l.ojas; lusgo de
realirar todos los tramites necesarios se recibid @l

crédito en odos partess

L.— El primsr préstamo No. AMELOSO fue concedido el
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o de  diciembre  de 1981 por  un valor che
$200,000,00 délares a un tipo de cambio de HEEDL,TH
BUCrEs Ty 0 valor en SLIDIEE ascendld &
& THOLO00,00.

mL- Bl segundo préstamo No. AMELEER por $Z200.000,00
fue concedido el 7 de abril de 1982 a un tipo ce
ﬁambim de 473,00 cuyo valor @n sucres ascendid a
®H T AHOD Q00,0

For los créditos antes mencionados en los afos 1988 v

198% se cancelaron dunicamente los intereses; a la vesr

se produjo un incremento de 1a cotizacidn del dolar a

mivel nacional, provocando de esta forma una alza en

los costos del provecto al incremsntarse el monto de

,.__
w
ifi

ohligaciones &n  sSuores frente a un  crédito

contratacdo en dolares.

EFOcA CIA. LTDA., observando la regulacion 10183
emitida por la Junta Monetaria el =D de Noviembre de
1987 solicitd gue los oréditos antes mencionados s
acojan al mecanismo de Fefinanciamiento de la Deuda
Externa del sector privados =3 deoir & la

o £l

slrretizacion de la misma & 5 afos DLaio, para el

—t

efecto los propietarios de San Fedro de Bellavista

debian respaldar con una garantia hancaria de un Banco

local los créditos sucretizados a favor del Banco

Cantral, v para responder ante gl Banco de Loia por la

¢



garantia otorgada se ofrecid en hipoteca wun numero
considerable de lotes de la wbanizacidn.

Fa decir, sequn 21 mecanismo de refinanciacion el
Banco Central pasaria a ser el deudor antse los bancos
del exterior v ademds absorveria la diferencia en el

caso de gque el déalar ascendiera de valor luego de

transeformar la deuda de ddlares a suores,

De esta manera el orédito bancario gque al principio
fue adouirido en ddlares vy cuyo acresdor fue un Danoo

del exterior, se convirtid en un crédito en suoras oon

un acreedor local (Banco de Loida).

Ern @l afo de 1984, acogiéndose a la regulacion 201-04,
la wrhbanizacidn amplid el pago de la deuda sucretizada

a 7 afhos plazo.



TARLA DE PABOS DE CREDITO DE ESTARILIZACION MONETARIA
NRQ. Operacién: Bco, Central.- 001302876 8o, de Loja: 00i-83  Alternativa: B2 Fresentada a Beo. Central: Nov-30-83

CREDITC EXTERND: AME 1090 VALOR: $200,000,00 TIFG: 3 TASA DE CONVERSION: 33,60 PLAID: 14 SEMESTRES ¥/ en $10°720.000,00
4 pagos trimestrales.

Mro.de FECHA .  INTERES  [CHISION AMORTIZACION d.  AMORTIZACION d. DIVIBENDD CAP, REDUCIDO
pedidc  VCTO. 161 2% d.0ct-15-p4  COMIS.d.R. CARE. CAPITAL

B4-02-28  428.000,00 0,00 G,00 0,00  426.000,00 Cancelade  10°720.000,00

! §4-05-28  428.000,00 {00 ¢,00 2,00 28. 000,00 '’ 1¢°720,000,00

2 B4-08-26  428.000,00 0,00 .00 0,00  428,000,00 '3 18°720.000,00

g4-11-24  428.000,00 24,417,94 ¢, 00 0,00  453.217,% s 107726, 000,00

3 B5-05-23 857.600,00 107,200,090 0,00 f,00  964.600,00 o 10°720.000,00

3 §5-11-18 B537.600,00 1¢7.200,00 0,00 . {00 ?64.800,00 o 1¢°720.000, 00

g Re-a3-18  B57.4600,00 1067.200,00 0,00 0,00  964.800,00 ' 1¢4°720.000,00

& g4-11-14 B37.600,00 107,200,000 8,00 ¢,00  964.B00.00 i 1¢°72¢.00¢, 00

7 B7-03-13  B57.400,00 107.200,00 {00 g,00  964.806,00 o 187720, 000,00

8 §7-11-09 857.4600,00 107.200,00 0,00 0,00  944.B00,00 P 10°720.000,00

¢ 86-05-¢7  8537.600,50 107.200,00 f .00 0,00  964.800,00 1’ 10°72¢.000,00

1 88-11-03 BS7.60¢,00 107,200, 00 2°640.000,00 2°144,000,00 §°748.800.00 0 B 376.000,00

il g9-05-02  486.080,00 83.76¢,00 2°640.000,00 2'144,000,00 5°553.640;00 it 6432, 000,00

12 B9-10-29  514.56¢,00 £4.320,00 2°640.000,00 2'144,000,00 §'362.880,00 1 4°288. 000,00

13 20-04-27  343.030,00 42.8680,00 2'640.000,00 2'144.000,00 5°169.920,00 o 2144, 000,00

14 90-10-24  171.570,00 21.,440,00 27640, 000,00 2'144,000,00 4°978.960,00 ,, ¢o0

10°921,000,00 1'096.417,% 43°200.000,00 10°720.000,00 35°307.617,94




TABLA DE PABOS DE CREDITD DE ESTABILIZACION MONETARIA

NRO. Operacidn: Bco. Central.- 1314509

CREDITD EXTERND: AME 123B VALOR: $200.000,00 TIPD: 3

Bro. de Loja: G04-83

TASA DE CONVERSION: 53,60 FPLAID:

Alterpativa: B2

14 SEMESTRES
4 pagos trimestrales,

Presentada a Bro. Central: Nov-30-83

Y/ en $18°720.000,00

Nro.de FECHA D, INTERES  CONISION AMDRTIZACION d,  AMORTIZACION d. DIVIDENDD CAP. REDLCIDG
pedide  VCTO. 18 2% d.Dct-15-84 [OHIS.d.R. CAHB. CAPITAL

84-02-28  428.000,00 0,00 0,00 0,00  428.000,00 Cancelado  10°720.000,00

1 84-05-28  428.000,00 8,00 0,00 0,00 428.000,00 1 10°720.000,00

2 B4-08-26  42B.000,00 0,00 00 0,00  428.000,00 o 10°720.600,00

B4-11-24  42B.000,00 24.417,% 0,00 ¢,o0  433.217,% o 10720, 000,00

3 85-05-23 B837.600,00 107,200,800 .00 (.00  964.800,00 s 10°720,000,00

4 B5-11-18 BS7.600.00 107.200,00 0,00 0,00  9464.800,00 o 10°72¢.000, 00

3 86-03-18 B57.600,00 107.200,00 0,00 0,00 984.800,00 P 10°720.000,00

& B6-11-14  BS7.600,00 107,200,00 0,00 0,00  F64.800,00 o 16°720.000,00

7 B7-05-13  857.600,00 107.200,00 0,00 G,o0  944.800,00 e 1¢°720.000,00

8 87-11-09 B37.400,00 107.200,00 &, 00 ¢,00  964.800,00 o 10°720,000,00

g BB-¢5-07  B37.600,00 107.200,00 .00 f,00  984.800,00 ’s 107720.000,00

10 88-11-03  B37.600.00 107.200,00 2'640.000,00 2'144,000,00 5°74B.800,00 it 8°576.000,00

i 89-05-02  4B6.080,00 85.7460,00 2°640.000,00 2714400000 54555.840,00 i 6°432.000,00

12 B9-10-29  514.360,00 £4,320,00 2°640.000,00 2°144,000,00 5°'362.880,00 . 4° 288,000, 00

13 20-04-27  343.04C,00 42.880,00 2'640.000,00 2°144.000,00 5°169.920,00 . 2°144,000,00

14 9¢-10-24  171.520,00 21.446,00 2°640,000,00 2°144,000,00 4°976.960,00 e 0,00

10°931.000,00 1°0%6.417.%5 13°200.00¢,00 107720, 000,00 3§°307.617,96




Préstamos de otras Instituciones Financieras:

Con 21 fin de acelerar el proceso de construccion de
la urhanizacion San Fedro de Bellavista, v en vista de
que fue imposible contratar un préstamo con un bance
local, se procedid a contratar creditos con organismos
v personas allegadas & EFOCA CIA. LTDA., asi comoc
tambieén se recibid préstamos de algunos

copropietarios.

Eatons creéditos fueron solicitados poco a poco, segun
se iban presentandoc las necesidades, en especial se
requerian para la. cancelacion de planillas a los

Contratistas.

Los valores obtenidos como préstamos oscilaron entre
100.000,00 v S 000,000,000 de sucres con vencimientos

Vi ! RARAS

trimestrales, semestrales y anuales.
Fara garantizar la devoluciéon de estos creditos se
firmaron documenrntos en los cuales se especificd el

tipo de interés y la fecha de vencimiento.

Las cancelaciones se las realizd segun lo especificado

‘= los documentos suscritos para el efecto: en varios

rasos se realizaron las renovaciones de los créditos,

carncelando los intereses correspondientes.
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E1 total de los coréditos especificados en este rubro

ascendid a $334°000,000,00 de sucres.
INGRESDS FIJOS:

Venta de lotes:

L& dgmaﬁda de terrenos en la ciudad de gmja fue
estudiada detenidamente. se determind gque la misma no
ha sido %atiafechaﬁ va gue el problema de vivienda

afecta a una busna parte de la poblacidn.

Las 28.% hectarsas gque conforman la wbanizacidn San
Fedro de Bellavista fusron divididas en 350 lotes,

cuyas aAreas van desde los 300 a 800 matros cuadirados

aprozimadamsnte.

La determinacion del precio de venta de los lotes fue
un  aspecto fundamental para garantizar su rentable
comercializacion: en vista de que las recaudacionss
por este concepto asegurarian el financiamiento ael
proyecto, por &llo observando las'grandeﬁ variaciones
de los precios de los terrenos ¥y la dificultad para la
aplicacitdn de un precio dnico par todos los lotes, se
fijo un precio inicial relativamente baio gue permitia
iniciar un m@rcadm'égil de los terrenos para  luego
incrementarlos de acuerdo al avance del proyecto, va
ue ,  en 1& medida en gue se vendieran los primeros

lotes, irian  ganando valor tos sobrantes A&
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comercializarlios a meior precico, tomando en cuenta gue
con el paso del tiempo serian mas visibles las obras

de infrasstructura.

Un aspecto adicional importantse v considerado para la

venta fus la ubicacidn del lote v su categoria.
INGRESOS EVENTUALES:

Ingresos por venta de derechos de aguas

1 sistema de agua potable construdido para la
urbanizacion San Pedro de Bellavista fue disefado para
satisfacer las necesidades ﬁe‘ &4 unidades de

vivienda.

Tomando en cuenta gue la urbanizacidn esta dividida en
250 lotes, los cuales ss beneficiardn del servicio
anotado, restando un considerabls ndmero e
instalacioness domiciliarias por utilizarse; v, qQus
ademas leos duefos de la wbanizacidn San FPedro de
Bellavista, tenian la facultad legal para vender gl

uso del agua potable a las urbanizaciones colindantes

e

que requerian de este servicio, por no existir
impedimento de orden téonico pars esta dotacidng se
autorizd a EFQCA Cia. LTDRA., para gue realice la venla

de derschos de agua previo la autorizaclon escrita de

la Empresa Municipal de Agua Fotable.
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El precio establecido por EMAAL para dichas ventas fue

de $1%.200,00 por derecho de agua.

E total de derechos de agua vendidos a las

urbanizacionss colindantes fue de 278 derechos.

Qe reservo un total de 136 derechos de agua para
provectos sspeciales a realizarse en el futuwro en los

1otes de la urbanizacldn.

Ingresos por intereses en venta de lotes:
Como va se anotd anteriormente, a partir de 1984 se
adoptd una nueva forma para la venta de lotes, &n la

cual se incluian intereses al saldo lueqgo de cancel ar

-t

1a entrada correspondiente; estos intereses sor
sumados a cada una de las letras gue el comprador a

convenido en cancelar.

Con esta forma de financiamismnto, ademas de beneficiar
a los interesados dandoles facilidades para el pago de
los lotes, HE compensaba a la urbanizacidn

financieramente por el servicio prestado.

Feg importants ﬁeﬁalaf que  @n  caso de mora, EFOCA
procede & cabrarxﬁn interds adicional de mora, el
mismo gue se lo caloula desde la fecha de vencimiento
de la letra () hasta la fecha an la gque se cancelan

las mismas.
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Ingresos por inﬁereses en Polizas de Acumulacion vy
Liﬁreta de Ahmfros:

Al partir del afio de 1988 se empiezan a emitir polizas
de' acumulacion v a depositar en libreta de ahoryros
diversos valores a favor de la urbanizacidni con el
capital e intereses obtenidos por  los mismos S8
aancelaban 1os dividendos correspondiesntes al Banco de
Lajag a medida que se realizaban dichos pagos se
deshipotecaban determinado  numero de lotes que
guedaron comp garantia  al Ranco de Loija por el

préstamo concedido.

Dentro de este rubro se describird  todos los
desembolsos efectuados para la construccion de la

urbarnizacién San FPedro de Bellavista.
GASTOS OPERATIVOS.—
GBASTOS DE URBANMIZACION:

Luegn de que s2 2 determindg  en g estudico de
factibilidad @ ingenieria gue la firma San Fedro ches
Bel}aviﬁta presentaba condiciones favorables para
giecutar un provecto urbanistico moderno; EFQCA CIA.
LTDAa., elabord ¢l plano urbanistico del terreno

disponible en el que se detal laron aspectos tales Como
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ubildcacidn de vias y lotes, dimensidn de lotes, anchos
de veredas v bordillos vy demis aspectos necesarlos
p&%a determinar Ccomd va  a éstar ‘confmrmada la
urbanizacion, observando las ordenanzas municipales
vigentea; spguidamentse se realizd el levantamiento
topografico de dicho terreno para con estos datos
iniciar los estudios de urbanizacidn, alcantarillado

sanitario v pluvial, agua potable v luz electrica.

Los estudios fuesron concluidos v presentados ante el
I. Municipio, a la Empresa de agua potable; Empresa
Eléctrica respectivamente para su aprobacidn, la misma

gue se did en forma satisfactoris.

Concluidos v aprobados los estudios EFOCA CIA. LTDA.,
convood  a concurso  privado de ofertas para  la
giecucion de las obras de wrbanizacion de San Fedro de

Fellavista.

Las obras a ofertarse fueron las siguientes:

1. Qbras Civiles

1.1. Movimiento de tierras
1.2. Bub-base

| 1.%. Bas

il

1.4, Imprimaciones

1.%. Doble tratamiento superficial bituminoso
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1.6. Bordillos

1.7. fceras

o Construccion de Ohras Sanitarias

2.1, Canalizaciédn de aguss lluvias

2.1.1 Ercavacion

2.1.2 Tendidq de tuberia
Z.1.3 Fozos de revisidn
2.1.4 Sumideros de calzada

2.7, Canalizacidn de aguas servidas

2.2.1 Eucavatitn

2.2.2 Tendido de tubesrias

D2.E Fozos de revision
Hoa Instalacitn de Agua Fotable

7.1. Tuberia de alimentacidn a estacion de hombeo

San Fedro

%, 2. Equipamiento estacidn de bombeo San Fedro
=, %, Linea de bombeo estacidn pargue San Fedro-

estacion Bellavista—-bajo.

EZ.4. Eguipamiento tangue estacidn  de  bombeo
{
Bellavista-baio

£

Linea de bombeo estacidn Bellavista hajo—
tangue Bellavista bajo
F.h. Fed alta

%.7. Red intermsdia



-

Z.8. Red bajia

4. Instalaciones Eléctricas

4.1. Transformadores de distribucidon
2. Eguipos de proteccion vy geccionamiento
4,%, Equipos de alumbrado publico
4.4, pisladores
4.%., Conductores desnudos
4.6, Conductores aislados
4.7. fAccesorios para conductores
4.8. Materiales pars coneccidn a tierra

4.9. FPoste

]

4,10 Herrajes galvanizados v cables de acero

4,11 VYarios.

Segun las condiciones generales del Concurso privado
de ofertas los oferentes debian realizar los trabajos
de acuerdo a las especificaciones y planos aprobados

por @1 . Municipio de Loja.

Fodrdn participar en el presente concurso todas las
personas  naturales o Jurddicas que hayan sido

invitadas v gque cumplan con determinados reguisitos

1.~ Demostrar v justificar capacidad en la @iecucion

de nbras similares, gue =21 oferente tuviere.
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2. Fn caso de  personas  Juridicas  demostrar su
gxistencia legal, vy gue se encuentra en pleno

eigrcicio de sus actividades.

£

L Nomina v Curriculum de los directivos y personal

gque laborard en las diferentes actividades.
4.~ Referencias bancarias.

5o~ Retferencias de capacidad v fiel cumplimiento,
otorgados por organismos e instituciones con los
gue oe hava tenido relaciones de  trabajo

1

similares a este CONCUrS0.
Lusgo del estudieo respectivo de las 182 ofertas
presentadas para la ejecucidn de los trabajos, se
selecciond a tres de ellas: por las gue suscribieron

los contratos respectivos.
|

1,F La  ejecucidn  de las obras civiles de la
urbanizacion fusron adjiudicadas a COBURCA por el
valor de P1°3E36.5%40,00 sUucres a un afno plazo, s
decir las obras debi@rmn concluires a fines del
mes de enero de 1983, pero debido al fuerte
invierno de noviembre vy dicismbre de 1982 vy, de
mutuo acuerdo entre las partes ss prorrogo dicho

plaso.
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Las obras de alcantarillado v agua potable fueron
adjudicadas al Ing. Anibal Armijos por un valor

de 18 509.8%97,00.

i as ohras de instalaciones eléctricas  fugron
adiudicadas a IN-FRO-EL de Buavaguil, por un

valor de $3°783.049,00 sucres.

Ademas se suscribieron contratos para obras parciales

por 1o siguientes

=

-
H
—
3

i

Evcavacitn v relleno compactado de zanjas para
instalaciones domiciliarias de agua potable, por
urn valor de $170.000,o00 contratado al Sr. Tomas

ViIvanco.

Instalacién de conexiones domiciliarias de agua

potable de los lotes de la urbanizacidn por 21

T

valor de $5%0.327,.20, contratado con la Empresa

F

de fgua Fotable v Alcantarillado de Loja.

Instalaciones sléctricas en tangues de bombeo,

contratado con la Empresa Eléctrica Regional del

i

Sur por un valor de $185.8%90,00.

GASTOS FOR SUPERVISION Y FISCALIZACION:

De aruerdo al Contrato de Servicios Frofesionales
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uscrito entre la urbhanizacidn San Fedro de Bellavista

[

y Epoca Cia. Ltda., ésta uUltima se comprometic a
realizar la supervisién y fiscalizacidn del proyectos

entre sus funcionss tenemos:

- Freparar todo lo gue se refiere a hases para
!
CONCUrS0S, invitaciones A contratistas,

realiracion de los concursos privados, asignacion

| de los contratos de cbras a los contratistas.

- Elaboracién de cronogramas de trabajo.
- Se encargarda del control de los trabajos vy

seguimniento clex los mismos de  acuerdo &l

cronograma de trabajos gue se ha realizado.

- Fiscalizacion de las obras tomando en cuenta las
normas técnices generalmente aceptadas para esta

class de obras.

b Recepcion de las obras de acuerdo  a las

especificaciones correspondientes

Lo Analisis de planillas presentadas por
contratistas, asi como cancelacion de las MISMAE ,
ademas pago de anticipos a contratistas vy
registros contables de los desembolsos realizados

para el efecto.
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- Efectuar directamente o a través de téocnicos
especializados, las muestras vy andlisis de

laboratorio necesarios para la correcta gjgcucion

i

de las cohras, tomando &n cusnta Las
eepecificaciones técnicas aprobadas y de uso de

materiales adecuados.

Fara la realizacidon de las funciones indicadas debdia
Jrontratarse el personal necesario para realizar el
Toontrol, supervisidn v fiscallizacidn de las obras, el

Tmismn estaria formado por: Un ingesniero Jefe y o oun

Cingeniero  Ayudante de Filscalizacldn, y  parsonal

"auxiliar: ademas debian contar con los equipos o

instrumentos téonilocos necssarios para el bien

cumplimiento de su labor.

Epoca Cia. Ltda.., se encargaria de controlar que los
diferentes rubros de las obras se ejiecuten dentro de
“los plazos estipulados en los contratos, procurando
que dichas obras se realicen dentro d@lun afio a partir

de su iniciacidn.
For la realizacion e estas actividades la
urbanizacion San Fedro de Bellavista canceld 1l 5% del

tntal de las obras ejecutadas.

GASTOS POR PROMOCION Y VENTAS:
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el Contrato de servicicos profesionales va

iado, EFOCA, se compromstid también a realizar la

promocidn v venta de los lotes que conformarian la

wrban
admin

l.oday

izacitn  San Fedro de Bellavista, Yy oa su
igtracitn a través de una oficina en la ciudad de

gque cuente con todas las facilidades fisicas ¥y

personal necesario para realizar su labor.

Frtre las funciones de EPDCA dentro de este rubro

PEneamos s

Aodministracion de los dingros obtenildos tanto por
medio de financiamisnto, como por venta de lotes,
de los egresos efectuados para ejecucidn de obras
vy  fiscalizacitn, ademds por otros conceptos
avtorizados dentre del Contrato de Servicios

Frofesionales.

Recaudacion de los fondos por concepto de venta
de lotes, asi como renovacidn de  oreditos
hancariocs. de acuerdo con los convenios suscritos

con las institucionss financisras.

Epoca debia contar con todo el equipo y dtiles de
oficina necesario para realizar sus  labores

eficientemente.

Eritre las labores de promocidn tenemos:
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- Elaboracidn de magquetas de la uwrbanizacion, gue
seran exhibidas en las oficinas de Epoca vy en las

instituciones que financien el provecto.

- Elabhoracidn de planos a colores, para Sser
presentados en lugares de concentracidn pdblica

de la ciudad v prmviﬁcia de Loja.

' BASTOS FINANCIEROS:

Estaba previsto en &l plan de financiamiento de la
urbanizacien San Pedro de Bellavista la cancelacidn de

intereses por los préstamos a adgulrirse.

Lo gue no estuvo previsto fue que dichos valores
fusran tan altos, sspecialmente en lo que se refiere

al préstamo solicitado en el extraniero.

Luegn de sucretizar la deuda vy elaboradas laﬁ'tablas
de pagos de los créditos de pstabilizacidn monstariag
e cancelaron intereses al 16% anual v adicionalmente
se debia cancelar una comision por diferencial
cambiario al BRanco Central por hacerse cargo de la
deuda de las empresas privadas, el monto total de esta

comision fue superior al capital adeudado.

También se produjeron intereses por 1o0s prestamnns

snlicitados a otras institucionss financieras, luego
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| . .
de qus no se pudo conseguir préstamo de obtro banco

local.

B F e LUNER TS SE debisron cancelar

intereses

iporcentajesa superiorss a los presupusstados.

en
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ESTUDIO FINANCIERO DEL FROYECTO "SAN PEDRO = DE

BELLAVISTA”.

Luego de observar la creciente demanda de vivienda en

la ciudad de Loja, en el afo de 1981 la compaiia

consultora EFOCA, a pedido de los propietarios de la
urbanizacion $San Fedro de EBellavista procedid a

"analizar la factibilidad e desarrol lar una

wrbanizacion uiE cumpliera con los requisistos

necesarios para contribuir a la solucidn del problema

de la vivienda: como resultado se obtuvo que la fincoa

san Fedro de Bellavista ubicada sn al parroguia San
Sehastidn v Sucre, con una extensidon de 28.7% hectareas

cumplia con todas las condiciones para construdyr un

provecto de urbanizacidn moderno.

Fara evaluar la factibilidad de este provecto EFQOCA
tuvo gue realizar un andlisis minucloso de la demanda
de terrenos en la ciudad de Loja mediante datos
sstadisticons en cuanto a compra v venta de lotes, que
fueron obtenidos 2n &l 1. Municipio de Loja; ademds se
realizaron gncusstas A QrLipoOs representativos

conocedores de la materia.

El principal objetivo de este estudio fue analizar las
condiciones de demanda vy oferta en esa fTecha, sus
proyecciones, €l anilisis de mercado de terrenons,

determinar &l segmento poblacional al cual se orienta



@l provecto a realizarse vy, ademas su evaluacion

financisera.

ESTUDIO DE MERCADO:

£l alto indice de crecimiento de la poblacidn en la
ciudad de Loja, por la elevada tasa de natalidad y por
la migracitn de la poblacidn rural a la capital
Cprovincial, e refleid en el impulsao pe la
construccion de viviendas v edificios publicos, 1o
Ccuwal origind un incremento en la demanda de terrenos

en &l perimetro urbano, vy una oferta adn insatisfecha.

Tomando en cuenta que el 1. Municipio de Loja, limitd
la oferta de terrenos sin urbanizar, lo cual provood
una disminucidn en la misma v, observando que la
demanda persistia, @l Municipio incentivd
decididamente la venta de terrsnos que s ajusten a
las ordenanzas municipales; para &l efecto  se
considerd la ampliacion del perimstro wbano hacia =1
norte en la parroguia El Valle vy hacia el sur en las
parroguias Sucre y San Sebastian por considerar dichas
sonas con ventaiosa ublicacidn en relacidn al centro

scondmico de la urbe: lo antes anotado favorecia al

ol

provecto debido a gue dste s encontraba dentro de las

il
=

zonas de ampliacidn.

Bl Area de mercado para la venta de terrenos de la
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urbanizacion se provectd hacia grupos de clase media

como profesores (tomando en cuenta gue colindants con

Gan Fedro estd la urbanizacion del Maestro, la misma

que no satisfacia las necesidades de sus soclios),

choferes, pequelos comerclantes, ademas habia la
posibilidad gue se sumen otros sectores sociales con

mayores posibilidades econdomicas.

ESTUDIO FINAMCIERQ:

EFOCA realizd el estudio financiero en base a los

resul tados obtenidos en el estudio téocnico vy envel ciex
mercado de t@FF@ﬁQﬁ e la ciudad; de esta forma se
pudo determinar los rRCUrsos financieros necesarios
para la ejecucidn total de las obras. Fara ello se
@labord un presupuesto de ingresos Yy gastos en bhase a
los INgresos previﬁtOﬁ‘y al cronograma de trabajos

realizado.

Se determing la necesidad de contar con recursos
indispensables para la mateErializacidn de la obra;
témandm en cusnta gue los propistarios de Ban Fedro de
Ballavista no aportarian dinero, sino vrnicamente las
20 % hectareas que conforman el terraeno indicado; por
ello =@ necesitaria recursos para la inversion fija vy

para 1 capital de trabajo.

Irversion Fijas
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Fara la inversion fija se presupuestd lo siguiente:

Obras civiles $ 28°&678.000,00
Obras de agua potable & FBY . 100,00

Obras de alcantarillado

pluvial vy sanitario 117406 .765%,00

(bras de instalaciones

rmléctricas _ 4 FLEE 740,00

CTOTAL DE COSTOS DE OBRAS

DE UREB. FREVISTAS S17407.810,00
Imprevistos (5% de obras urb.) FUATCLE40 00

CProvisidn por reajuste
de precios 2ORT70.340 00

Fotudios de preinversion 2

ingenisria 17292180, 00
Gastos de aprobacidn de

planos FO0.000,00
TOTAL: % HE140.640,00

Coma se aneotd anteriorments estos valores fusron
mbtenidoz luege de un minucioso estudio del terrenc a
urbanizarse, asi como del costo de materiales, mano de
phra v deméds factores gue influyen para ta realizacidn
de este provecto, ademds se consideraron porcentajes

para imprevistos y para reajuste de precios.



Capital de Trabaios:

El capital de trabajo u operacidn necesario para
administrar promover y fTiscalizar el provecto San

Fedro de Bellavista, se lo determind asi:

o Costos de fiscalizacidn y supervisidn de obras,
equivalentes al 3% sobre &1 valor de las obras de

urbanizacidn.
- Costos de promocidn, ventas v administracidn. Se
estimd 21 10%  sobre las ventas e lotes

realizadas.

Estos porcentajes deberian ser cancelados a EFOCA CIA.

LTRA. por los conceptos va indicados.

CGARITAL DISFONIBRLE:

-

El capital disponible estuvo constituido por las 3§,&
Chectarsas aportadas por los propistarios de San FPedro
3t.*Je Bellavista, este terreno sivrvig como base para el
provecto  propussto. Se procedid a evaluar dichos
terrenos en Torma conservadora se convino en 150,00
el metro cuadrado sin wrbanizar, el valor aproximado

cascendid a $42°4530.000,00 SUCHesS.

EFQCH determing en el estudio financiero gue para la
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:realizacién de  las obras | SEFLA necesario la
lcantrataciéﬁ de un crédito con el gue se pusda iniciar
195 trapaios:; este corédito seria parcial, yva gue se

tendria que esperar que el resto de las obras sean
financiadas con las recawndaciones de dinero por venta
|

de lotes, utilizando L sistema dindmico ce

autocapitalizacion que permita reducir los costos

financlieros gue $ OCAS10MEN.

El porcentaje a solicitarse en calidad de crédito
ascenderia al 462 del valor total de las obras, ﬁl
determinar el tipo de corédito mads conveniente se lo
Cescogeria cuando se inicie el proyectop pero se dieron
algunas pautas luego de contactar con  algunas

instituciones bancarias:

- Créadito hipotecario a 10 afos plazo, en cédulas

hipotecarias con amortizacidn gradual.

- Créadito comercial en dolares con aval de un banco

privadeo a 3 afos plazo.

- Crédito comercial en dolares con aval de un hanco

privado con renovaciones semnestrales.

Como garantia para la obtencidn de los préstamos
bancarios que se obtengan se disponia de los propios

terranos de  San Feadro de EBellavista, gua  se
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encontraban completaments saneados v libres de
gﬂalquiar gravamen financiero.

|

ﬁg importante recalcar gque en este pstudio financiero
EFOCA  sugirid  la utilizacion de politicas de
icomer‘cial':-:ac:itﬁn dirmamica Con la finalidad tle
despertar interdés entre los potenciales compradores,
asi como un sistema de promocidn vy ventas que permita
alranzar un autofinanciamiento de la obra y de esta
forma reducir en lo posible la participacion del

crédito.

FROYECCIOMES FINANC IERAS

Se elaboraron varias alternativas financieras de
presupuestos vy gastos, con el fin de gue la Direccidn
Financiera, representada por  EFOCA, adopte las
alternativas mas convenientes para los intersses del
provecto: en ellas se describen el margen de utilidad
neta a obtensrse, asi como la uwutilidad por metro

cuadrado urbanizado.

Ern dichas alternativas se describen las diversas
opciones para financiar el provecto v los posibles
precios a los que se pusdsn vender los lotes, los gue

aumentan de valor sequn el avance de las obras.

Fara =laborar estas altsrnativas EFOCA tomd en cuenta
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lo =siguiente:

a).— La necesidad de un corédito gue financie el 40%
~

del costo total de las obras.

by .~ Los ingresos por venta de lotes se calcularon con
wun porcentaje de entrada al contado vy cuotas

trimestrales hasta dos afos.

©).~ La totalidad de los lotes estarian vendides en un

periodo de dos afos.

d4).~ Los precios proyectados estarian en relacidn al

desarrnllo de las obras.

2.~ Fara el cadloculo de los costos financieros se
considerd un crédito a 3 afios plazo con el 254U de

interds anual.

fl.— 8Be tomd en cuenta los porcentajes fijos por
gastos de fiscalizacidn, supervision,

administracidn v ventas.

Fara el andalisis se bha tomado en consideracidn la

alternativa mas conservadora.

Segun la alternativa No. 3 del estudio financiero se

establecid gus a'partir del cuarto trimestre de 1981
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se  dniciaria el provecto, corn los estudios de

5
et

preinversion e ingenieria realizados por EFOCA v s
respectiva aprobacidn, seguidamente se empezaria &
eiscutar las obras de urbanizacidn presupusstando el
jdaaembmlsm del porcentaje  para  anticipo a los
contratistas ganadores de las ofertas para que inicien
los trabajos, ademids se considerd un porcentaie para
r@ajuﬁté de precics e imprevistos sobre las obras

planilladas.

- En ocuanto al financiamiento, se tomd en cuenta un
crédito de $14°000.000,00 v la venta de por 1o
menos S0 lotes & $700,00 =1 mebtro cuadrado,
obteniendce al contado el porcentaje del 307 como
entrada, con estos ingrssos se oubrirdia sin

problemas los egrescs ya descritos.

- Fara @]l afo de 1987 se considerd la obtencidn de
un préstamo de $127000,000,00, la mitad en el
primer trimestre vy la  otra en el segundo
trimestre v, ademas la venta de por lo menos 149
lotes, con cuyas entradas vy los abonos a los
lotes adguiridos en el afo anterior se seguiria
financiando la realizacion de las obrasg los
aaresos e@stAn constituidos por el pagoe total de
las obras de whbanizacidn contratadas para ser
terminadas en 81 plazo de un afo ¥, 10s egrescs

previstos por fiscalizacidn, imprevistos v



acdministracion.

S Fara el afo 1987 se preved como ingresos la venta
de los dltimos 140 lotes v los abonos por los
vendidos en el afo 1981 v 1982, Los egresos que
s& presentan en este afo son el pago de un
porcentaje de capital v o de los intereses
correspondientes al periodo por los préstamos
obtenidos, asi como los porcentajes fijos va

describtos.

- En el afio 1984 v primer trimestre de 1983 segun
ssta alternativa se reciben todos los valores

pendientss por venta de lotes vy solamente se
considera comno egresos el porcentaje de comisidn

por venta de lotes.

Este sstudio financiero v las provecciones financieras
gue lo integran constituyd un documento muy importante
‘para la Direccidn Financiera de EFOCA, vya gue le
sirvie como base para adoptar las politicas mas
:cmnveﬁienteﬁ a los intereses del provecto; sinembargo,
ern la alternativa financiera descrita anteriormente,
‘escogida por ser  la miés conservadora en cuanto &
wtilidad producida, no se han previsto aspectos
adversos que se pudieren presentar vy gue debieron ser
tomados en cuenta, por tal razdn dicho presupussto

difiers en gran medida de lo que se did en  la
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‘realidad.

aspectos no considerados en  la alternativa

ternemoss

B).—

Lol B

o).
|

La devolucion de lotes por desistir de contratos,
1o cual significaria un retrazo en la venta de
los mismos v por lo tanto wvariacidén en lo

presupuestado.

El incumplimiento en los pagos de las cuotas

correspondientes por  los  lotes vendidos con

3]

financiamiento, viene significar R{a¥:}

disminucion en los ingrsos esperados.

Froblemas en la ejecucidn de las obras por
aspectos  imprevistos gque se presenten, esto
constituye incumplimiento  en los plasos de

entrega de obras previsto.

Al no recibir las obras en las fechas previstas,

se provoca un retrazo en todo el provecto.
Tncremento de tasas de interéds, vy peor  adn
obtencion de montos superiores & los previstos,

por lo cual sumentarian los costos financieroas.

Hay demasiado optimismo en esta alternativa, en
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cuanto al nmméro de lotes a venderse, va gque e
preved comercializarlos en un periodo de dos
amnos; sin duda estas previsi@ne% estdan sujetas a
variaciones por los aspectos descritos en los

numerales anteriores.

COSTOS DE URBANTIZACION

FRESTAMO _EN _DOLARES

;Loa propietarios de la finca San FPedro de Bellavista
facultaron a EFOCA 0Ia. LTDA. segin el contrato de
servicios profesionales para que tome a su cargo la
Direccidn Financiera v Administrativa del proyecto

urbandistico a realizarse.

Epoca inicid sus labores tomando como base el estudio
Ifinanciero v las previsiones financieras que sobre el
fprmyecto se realizaron. 8Su  tarea se encamind  a
cConseguir el financiamisnto indispensable para
écomenmar el provecto, analizando los posibles creditos

a obtenerss.

ILuegQ de recopilar la informacidn necesaria  ocon
respecto a las fuentes de financiamiento existentes al
afo 1981, la Direccion Financiera representada por
EFQCA, determing la conveniencia de solicitar crédito

& wun banco extraniero; es asi como se iniciaron los
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tramites para su obtencidn. El crédito fue obtenido vy

recibido asis

- La primera parte del crédito fue recibida el 2 de
diciembre de 1981 por ¢ U.5. 200.000,00 a una&
tasa de conversion de $33%,75 a I afos plazo, éste

ascendid a un valor de $6°750.000,00 que debia

sar cancelado asis

£H0, 000,00 vencimianto 2% de Junio 19935
50, 000,00 venocimiento 17 de Dic. 1983

50, 000,00 vencimisnta % de Junio 1984
S50, 000, 00 verncimiento T de Mavo 1985

Con este valor depositado esn una cta. del Banco de
Choda s iniciaron de inmediato las obras de

Purbanizacidn.

La segunda parte del creéedito fue recibida &1 7 de
abril de 1983 por $200,000, a una tasa de conversion
de 43,00 a 3 affios plazo, este ascendid a S8 HOD 000, 00

gque debian ser cancelados asit

$H0, 000, 00 vencimiento 2 de (Outh. 1983
€30, OO0, 0o vencimiento 13 de abril 1984
FHO ., Q00 00 vencimiento 10 de Octb. 1984
$HO, 000, 00 vencimiento 1% de Mavyeo 1993
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Este dinero obtenido del exterior combinado con los
abtenidos de otras instituciones financieras como de
los mismos propietarios de la urbanizacion ayudarén a
satisfacer las necesidades monstarias principalmente
para la cancelacion de planillas a los contratistas,
y ademas los porcentajes establecidos para pago de

fiscalizacidn, supsrvisidon vy comnisidn en ventas.

Ferao llegado el momento =n el cual la urbanizacidn
debia cancelar a1 primer porcentaje de capital
obtenido en préstamo, se presentd la inevitable
insuficiencia de fondosy ésto origino el incremento de
los préstamos a otras instituciones financieras con 21
fin de abonar por 1Q'ﬁ9nm§ los intereses de dichos
oréstamos durants los afos de 1982 vy 19835, que
ascendisron notablemente en vista de la subida del
ddlar, lo cual ocasiond el incremanta considerable de

los costos de urbanizacidn.

Tmmando en cuenta estos factores negativos que
afectaron financiesramente al provecto, EFOCA CIA.
LTDA. . procedid a solicitar al Banco Central del
Ecuador el refinanciamiento de la deuda contradida con
@l banco de Colombiz mediante el mecanismo  de
ﬁucr@ti#acién de la misma. Es asi como se logrd que la
deuda que inicialmente fus adguirida en dolares sea
pagada en sucres, a una faza de conversion de 53,6 EL

capital refinanciado ascendid a $2Z1°440.000,00 a 7
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afos plazo, a cancelarse en 16 dividendos, en cuotas
trimestrales durante =1 afio 1984 v =0 cuotas

senestrales a partir del afio  198%  hasta 1990

o

cang

devengando intereses del 164X anual, comision del 2%,

H

ot
4

1

amortizacion de comisidn de rissgo vy el 1% po
comisidn adicional vy responsabilidad solidaria por

comisitn de rissgo cambiario con &l Banco de Loja.

fueva financiacionm de la deuda permitid a la

urbanizacitn recuperarse poco a poco vy ahorrar los

|
valorss necesarios para cancelar los dividendos segun

las fechas v montos estipulados en las tablas de pagos

de créaditos de estabilizacion monetaria elaborados por

el Banco de Loja para =1 efecto.

PRESTAMOS DE OTRAS INSTITUCIONES FINANCIERAS:

monto en sucres ascendid a $1573530.000,00 no abastecia
para cancelar las planillas correspondientes & los
i

contratistas, y tomando en cusnta gue se solicitd un

préstamo al Banco del Azuay, que fue negado debido a

+

un conflicto presentado entre el mencionado banco ¥y la

firma EBalssca cuyos accionistas son los propiletarios

de San Fedro de Bellavista, v que como consscusncia de

@llo los jusces competentes prohibieron la enajenacion

de los lotes de la urbanizacicon, 1o ocual impldid

snlicitar créditos a obtros bancos; EFOCA CIAa. LTDA.,
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Ta aprobacidn

14%

clel

repressntants

e lom

propietarios procedid a solicitear oréditos a olras

institucionss financieras como & la fundacion Alvaresz,

a algunos

EFDCA.

propistarios

lLaz

peErsiOnas

allegadas a

Los préstamos obbtenidos fusron los siguientes:

Amalia Valdivieso

Fundacidn Alvares

YValdivis

Josd V.

Fosa de Samanlego
I

Cornslio

oy

Samaniago

Rosa Burneo

Ing.ALfredo Burnego

Gerardo Falacios

Manuel Samaniego

ez Bamanieqo
dJosdé M. SBamaniego
!Villa% Bellavista
Burmieo

Loe

Hladys Burneo

Divreococidn

aa

CwtiliEd la

se pressntaban las

Fimanciera

politica de

=
oy

% 1

¢

“

QOO 000, o
D00, OO0 0
D00 Q00 , 0o

OO OO0 . 00

0, OO0 P L

TG00, Q00 o0

N

-

GO0, QOO0 , 0o
400, 000 oo
EOOQ L, Q00 a0
OO0, Q00 , 00
OO0 000, 00

SO0, Q00,00

100, 000,00

$34

necesidades

TOO Q00 D0

solicitar

repressntada

monetarias,

por EFOCA,

créditos segdn como

por esta
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razdn mientras unos coréditos se obtenian, otros se
cancelaban parcial v totalments, algunos se renovaban
‘pmw valores inferiores a los originales. Los oréditos
= tramitaron desds =21 mes de ensro de 19832, hasta

aprodimadanente mediados de 1984, v se cancelaron

totalmente a fines de 178&.

El valor total obtenido en préstamo, se desglosa de la

1§igui@nta MANSIm& s

|

|

]

!

! .. .

| 21 440,000 00 Préstame sucretizado
FI4 000000, 00 Fréstamo de otras I.

Financieras.

FEE 440, 000,00

COSTOR FINANCIEROS:

l.os costos financieros ocasionados por 1 préstamo de
400,000 délares fueron considerables, cancelandolos

gn - los afios 19832 v 1983,

FRESTAMO AME 10-90%

% FE . QLD 00 Comisidn del Banco Froduccidn
% 101259000 Comizsion del Banco de Loja
$° 1'425.416,00 Int.dobre.2/8l-sthre . 2/82

% 2150000 Comisidn Banco Froducoidn
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$  17020.314,00 Int. octh.2/82-marzo 9/85
% 491 . 564,00 Int. Marzo 9/83-Junio 2783
% 122763 ,00 Comisidn Banco Froducoidn

% F2.T7EL 00 Comisidn del Banco de Loja

% BO7.461 00 Imt. 2 junio/83-nov.30/85

% 405%.6858% 00 Comisidn Banco Froducoc.l.oja

& 4°'714.144,00

FRESTAMO 12038

& A0E 094, 00 Comis.EBanco Froduccion Loda
% 2.000,00 Impuesto

k227
[

Q4% 705, 00 Int. marzc 29-stbre.29/82

% G4, 485,00 int. Stbh. 29/82-mar. 29783

% 552,347 .00 Int. abril 1/83-junio 28/83
% 589.518,00 Int. Jun. 29/8%-nbre. 30/83
& 1.%98600 Liguidacidn intereses

£ 2'BB7.1581.00
TOTAL DE  INTERESES FRESTAMOS AME 1090 Y  1203%8:

FHEOL.E295,00.

Los valores anotados anteriormente vy cancelados a
rraves del Hanco de Loja como se puede apreciar son
pastante altos, pues los coréditos adguiridos en un

principio a una tasa de conversion de 33,73 y 45,003

para el pago de intereses durante los afos 1982 y 1983
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fueron ascendiendo, la Gltima cancelacidn realizada
fue a una tasa de conversion de 99.8 lo que significa

mas cdel doble del promedio recibido en préstamo.

Todo la anotado constituyd Para el proyvecto
urbanistico una pérdida considerable tomando en cuenta

gue no se abond ningun porcentaje al capital.

m

Sn el mes de noviembre de 1983 luego de que los
400,000,000 dalares adguiridos como préstamo fueron

sucretirados se cancelaron al banco de lLoja los

impuestos necesarios para el efecto.

Los gastos financieros producidos a partir del mes de
fehrero de 1984, se rigisron a las tablas de pagos de
1ms crédito de estabilizacidon monstaria elaborados por
@l RBanco de Loja; se elaboraron dos  tablas  por
200, 000,00 dolares cada una, la tasa de conversion
establecida fue de 253,60 por ello los valores a

pagarse por intereses vy capital descoritos  en las

1

tablas fusron idénticos.

)

El interds sstablecido fue del 146% arnual, ademas una
comizion del 2%, amortizacidn de comision de riesgo
cambiario b &l A ulwle comision adicional Y
responsabilidad solidaria por comisidn de riesgo

cambiario cobrada por el Banco de Loja vy gus S angxa

a laz tablas mencionadas.



Ex de anotar gue ! monto total de la amortizacion de
comision de riesgo cambiario cuyo pago lo asumid el
Banco Central ascendid a un valor de 2467400.000,00 el
mismo gue resultd superior a la amortizacidn de
capital de $21°440.000,00. El total de intereses a
pagarse por concepto del préstamo refinanciado por
medio e la sucretizacidn ches la gaucda fus

H49 175, 2536,00.

Feta politica financiera utilizada fue muy importante
para que el proyecto siga adelante, se pagaron en

4

principioc shlamante intereses los primeros 11
dividendos detallados en la tabla, en los O dividendos
restantes se cancelaron intereses y capital, estos

valores fusron relativamente céomodos, VA e

ascendieron de valor conforme pasaba 21 tiempo.

Las cancelacionss mencionadas se las reslizo sin
inconvenientes para la urbanizaﬁidng o siendo
necesario recurrir a nuevos préastamos, va que con los
ingresos recibidos por venta de lotes v tomando en
cusnta que ime gastos ‘dﬁ wrbanizacion gstaban
cancelados en  gran  parte, los pagos - resultaron

baztante comodos.

e e anotar ademas gue desde el afo 1986 se empezaron
a pagar utilidades a los propietarios, a pesar de gue

guedaban algunos dividendos por cancelar al Banco de



-17
Lojay esto significa gque la situacion financiera desde
1984 fus olgada, lo que psrnitid estos  pagos
simul tdneamente.
Fara totalizar los gastos financieros pagados

aprodimadamnsnte tenemos:

- El valor de préstamos personales ascendid a
247 000.000,00 ] interds caloulado por periodos
{(va gue este valor fue solicitado poco a poco y
renovado en algunas oportunidades) con un interes

del 20% es de $£9° 1468.88%,00.

- Fl total aprovimado de intereses cancelados por
la urbanizacidn San Fedro de Bellavista es:

% 7 BYB.Z07.00 int.y com.canc.por prést.dolar
% 9°168.88%9,00 int. canc.por prést.l. Finan

% 49°175,236,00 int. deuda sucretizada

% HETH4Z.352 00

COSTOS DE URBANIZACION:

Adjudicamos los respectivos contratos a los ganadores
de las ofertas, S iniciaron los trabajos,
entregandose ol wi1ilu] anticipo el 1G% del total

contratado.
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1]

Las obras se empegzaron a ejecutar desde comienzos de
1982, debiendo concluirse en doce MEses de acusrdo &
las cladsulas cmntractmaléa y cronogramas de trabajos.
sinembargo debido A aspectos adversos o S8

concluyeron sino hasta mediados de 1984.
£1 retrazo se ocasiond por lo sigulente:

-~ Debido al fuerte invierno imperante durante los
Altimos meses de 1982 vy primeros de 1983 que
afectd a todo el pais, esto origind el retrazo en
las obras civiles vy de infraestructura durante
los meses de nov., dic./82 y enero ¥ febrero de

¥
198%.

- £1 conjunto de las obras no se podian ejecutar
simultéaneamente por £j. para hacer las obras de
alcantarillado v de agua potable, se FEgUEr LA
realizar primero el movimiento de tiervras, lusgo
de ésto se podia colocar la tuberia, Yy para
concluir con las obras civiles como colocacion de
sub~-base, base y asfalto, deben estar terminadas
las obras de infraestructura; por e&llo cualguier
retrarzo en los trabajos de un contratista afecta

2]l trabaio de los atroa.

- Dtro  aspecto  desfavorable  fus la falta de

fimanciamiento durante un periodo de tiempo por
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@l conflicto entre Balseca v =1 Banco del Azuay.

- Se tuve que volver a disefar las instalaciones de
agua potable vy volver a elaborar nuevos planos

para reubicacion de la estacidn de bombeo.

- Se redissfd la acometida eléctrica de alta
tensidn. Estos imprevistos ocacionaron meses de

gspera hasta gque la Emprssa de Agua vy de luz

fis

gléctrica aprusben los provectos lusgo de revisar
los respectivos informes técnicos v realizar los

calculos necesarlios.

Todos estos aspectos originaron la reprogramacicon del
cronagrama de trabajos de todos los contratistas, ésto
gignificd la fijacidn de nuevos plazos para la
conclusion de las dbra%, vy ademas pkovmcé incramentos
& los Valores contratados, por lo cual SE
reconocieron reajustes de precios aplicables a los

afmos 1983 v 1984,

Los wvalores reales cancelados a los contratistas

fueron los siguientes:

Valor Contratado Valor pagade

COSURCA, Dbras civiles $ 21°336.540,00 $ 24°690.725,00

Ing, ARMIJOS, Alcantarillado £ 18'509.897,00 $ 21°292.631,00
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£

IK-PRO-EL, Inst, eléctricas $ 3'783.049,00 $ 5'990.439,00

TOTALES: § 43°629.486,00 $ 51'973.815,00

Como se ohserva los incrementos son considerables, al

hacer la comparacion entre los valores contratados y

los realmente pagados.

Adicipnalments se realizaron contratos por algunas

Conexiones de agua potable,José Vivanco: ¢ 380.090,00

§ 430.425,00

Instalaciones eléctricas, FERSA

Planos Eldctricos ;¢ 35.000,00
EMAAL, conexipnes dom.,agua potable 1§ 639.913,00
Klever Tambo, cerras.tangues de agua : # 167.209,00
fAnibal Alvarez, mov. de tierras : $1°013.774,00

"a

Nestor Csli, comstruccidn de muros $ 437.176,00

Fletes y acarreos § I77.745.00

$ 182,370,08

an

Aceras, bordillos y otros

TGTAL: : $4'063.094,00

Fara la realizacién de estas obras complementarias, no

e llamd a concurso de ofertas, sino que se contratd

directamente con los contratistas antes indicados.

Para @1 afgo de L9988 se iniciaron las subdivisionss en
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la wrbanizacidn, debido a gue los lotes gue guedaban
por venderse a la fecha, tenia areas supsriorss a los
Lt

400, 00 Day 1o cual impedia S rapida

comercializacidn.

EFOCA CIAa. LTDA.. convinog en iniciar los tramites
necesarios para solicitar al mundcipico la aprobacion
e subdivision  des  dos  grupos  de lotes; dicha
aprobacidn fue obtenida & inmediatamente se iniciaron

los trabajos.

Ern el afio 17289 se gontratd con el Ing. Guillermo
Maldonado la apertuwra de las calles "AY oy "Eo
necesarias para los nuevos lotes subdivididos:; ademds
me realizd la excavacion vy desalojo de material
sobrante para colocacidon de red de agua potable; el

valor cancelado por la wrbanizacion al Ing. Maldonado

fue de 2703.624,00.

He contratd mequidamente la construccidn del

alcantarillado sanitario v pluvial v la colocacidn de

1

i

. wan Hpy
/ 8

1]

red de agua potables en las calls stos
trabajos los realizd el Sr. Angel Suguilanda por el

valor de % 1°'764.856,00.

FPara el afo de 1990 la wrbanizacidn contratd con &)
Municipio 21 asfalto de la calle principal de acoceso

({calle Brasil) por un valor de 1'4??u0&0§06.
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Ern 2l afo de 1991 se procedid a subdividir 3 grupos de
lotes, previo la aﬁrmbaﬁién del Municipio: para ello
ae contratd con la constructora Bonzédlez Calderdn para

qus realice el desbangue de lotes v la apertura de una

calle peatonal.

£l valor cancelado por la whbanizacidn en varias

oo

plarnillas fus de $117532.050,00

Fara noviembre de 1991 se contratd con el Lodo. Juan
Medina para que realice 21 desaloio de material
sobrante en uno de los  tres grupos  de  lotes
mencionados en el punto anterior, gue s encuentran
ubhicados en la calle Brasil; por dichos trabajos se

canceld 21 valor de %644.000,00,

Bl total aproximado cancelado po trabajos

urhbanasticos es =

Valor cancelado a contratistas

i

»

COSURCA. Ing. Armijos, IN-PRO-EL: % 31'973.815.00
Valor obras complementarias s & 47063904 ,00

Valor cancelado a contratistas

para trabajos en subdivisiones : % 167125.590,00
TOTAL = & T2'161.309 .00

COSTOS FOR SUFERVISION Y FISCALTZACION:
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Sequn el contrato de servicios profesionales EFQOCA

CIA. LTDA. debia realizar el control, supervision y

fiscalizaoidn e las ohras ejecutadas &n 1a
urbanizacidng esteos trabajos los realiz personal

idénec, ! mismo gque contd con &l equipo necesario

para &l buen desempefio de las labores encomendadas.

L.a tarsa del personal de supervisidon v fiscalizacidn
enperd el momento en el gque se concluyeron los
estudios urbanisticosy; preparando las bases para el
CONCUFsS0 the ofertas, luego @ efectuaron las
invitacionss a los profesionales de la ciudad de Loja
v Quito, seguidamente v luego de estudiar las ofertas

presentadas  se adjudicaron  los contratos a  los

profesionales mas idoneos.

£E1 trabaio del departamento de fiscalizacidn se
@enocaning inmadiatamente a la 2laboracidn e
cronogramas de tirabajos para el periodo de un afio,
lapso en el que debian terminarse las obrasi y al gue

ze regirian los contratistas.

Iniciados los trabajos se realizd su control ¥
seguimiento con el fin de que se efectden tomando en

cuenta las normas vigentes.

Lusgo de presentadas las planillas de trabajos por

parte de los contratistas, fue la funcidn de la



fiscalizacidn gl andlisis MINUCILOSO de dichas
planillas para lusgo proceder A avtorizar S
cancelacitn, siempre y cuando los rubros y cantidades

pspecificadas sstén de acuerdo con 1la realidad.

Luego de cancelada cada planilla presentada, EFQCA.

procedia a cobrar el 5% por concepto de fiscalizacidn

v o supervisidn.

El wvalor cancelado por este concepto ascendid a la

cantidad de $2 652,378,328,

COSTOS  FOR GESTION  DE  FINMANCIAMIEMTO, FROMOCION,

VENMTAS Y ADMINISTRACION.~

A

For labores de financiamiento, promocidn, venLas vy
administracidn de la urbanizacion San Fedro de
Bellavista, EFQOCA recibid como pago hasta noviembre e

1987 o1 107 de comisidn del total de ingresos por

ventas recibidas perao  segun  modificaciones del
cantrato de servicios profesionales ae incremento

dicho porcentaje al 12% a partir del mes de dicismbre

de 198%.

GESTION DE FINANCIAMIENTO:

EFOCA se comprometid a realizar todas las gestiones de

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

i

de wrbanizacidén, va gue segun lo sspecificado en el
gstudio firanciero citado. se esperaba obtener &l 60%
para este financiamiento de los ingresos por venta de
lotes: por lo tanto &l 40% se lo obtendria mediante

préstamos de institucionss bancarias y financieras.

Luego de gque EFOCA obituvo el crédito en el extranjero
con el cual se indciaron las obras, v obssrvando gue
dicho valor no abastecia para financiar la totalidad
de los trabajos, se acudid a inﬁtitumian@u ban&aria%
comn s 21 caso del Banco del Azuway al cual se
solicitd F 14000, 000,00, dicho crédito ne Frae
concretado en vista del conflicto surgido entre el
Banco del Azuay v la firma Balseca de Guayaquil, sste
grave impravisto que estuvo fuera del control de EFQOCA
impidid  la cbtencidn de financiamiento en obras
institucionss bancarias (puss e necesitaba  Como

lotes) .

™
b
il

garantia la hipoteca de 1

Este problema trajo consigo la reduccion de  los
ingresos por venta de lotes, en vista de que muehios
lotes con los que se hize promesa de compra-venta para
adguirirlos con el seguro social, no podia agilitarse

debido a la prohibicidn de enajenacion ya mencionada.

For  las razones antes expuestas EPOCA procedid a

snlicitar créditos & otras instituciones financieras
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anlicitar oréditos de otras institucliones financieras
coma la Fundaciédn Alvarez, de algunos propietarios y

persanas allegadas para continuar con el provecto.

ahor de EPQCA se encamind también a la cancelacion

—
B2 1]
et
o

cle todas las plamnillas presantadas o los

b

contratistas v autorizadas por 1@5 fiscalizadores, asi
comn el pago de todas las deudas contraidas por la
urbanizacitng ademas realizd  todas las gestiones
rendientes & hacer producir les  fondos liquidoé
mhtenidos. de la venta de lotes hasta gue llegue el
momento de utilizarios va sea &n la cancelacion de
dividendos al Banco de Loja o péra repartir las
uwtilidades & los propietarios; gsto 1o logrd

srey en libreta de ahorros o0 en

™
[N
=3

depositando el i

nolizas de acumulacidan.

lLa gestién de Epoca en el campo financiero fue
mastante acertada, va gue las politicas utilizadas se
enmarcaron dentro de los objietivos del provecto, es
decir salvaguardar los intereses de los propietarlios

de la urbanizacidn.

az

FROMOCTION Y MVENTAR

Er lo gque se refiere a la promocion de la wbanizacidon
San Fedro de Rellavista, EFOCA efectud todas las

gesticnes necesarias con &1 fin de que la ciudadania
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de Loja conozca ) nuevo proyecto urbanistico vy, gus

se interess por &1 mismo.

Ge realizd promocidn por medio des

Los diarios de mavor circulacion en la ciudad.

Las emiscoras de mavor sintonia en la provincias

Agentes para gqu8 promocionen la urbanizacidn
hasta otras provincias del pais (especialmente en

ZaMOra) .

Llevando a los interesados de los lotes a gque los
conozcan personalmente para que escojan el gque

mas les agrade.

Las gestiones realizadas por EFOCA para comercializar
low lotes fueron diversas, entre obras fensmos:

Sz mantuvieru% algunas CONVEersaciones con
asociaciones de trabajadores, con el fin de gue
dutas estudien las gmﬁibilidadaﬁ e adguirir
algunos lotes: un  aspecto negativo gue se
presentd fus la falta de inétitucianaﬁ gue ayuden
& los interesados  con financiamisnto para
adguiririos.

Epoca realizdéd la replanificacidn de lotes grandes
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i

destinados a uso multifamiliar, para convertirlos
ern lotes unifamiliares. lo gue facilitd su venta
mas dindmica v & un precio superior al gue se

hubisran vendido los de uso multifamiliar.

Al smpezar la venta de los lotes, se fijd un
precio de promocidn para 50 lotes, con lo cual se
incentivd su venta, ademds se Tijo un porcentalje

de descuento en caso de ventas al contado.

Se dieron facilidades de pago al dar en venta los

lotes a crédito.

Se subdividieron algurnos grupos de lotes que por
sus  grandes  dimensiones  eran  dificiles  de
comercializar, ésto representd esgresos para los

trabajos de infrasstructura, pero por otro lado

13

significd uwun incremento en =1 precio de los
lotes, Y. por sus nuevas areas una demanda

exelente.

Se incentivé también la compra de lotes con
préastamn  del  Sequro  Social, ésto significd
recaudaciones considerables en tiempos inferiorss

a los préstamos.

Ern casgc de devolucion de lotes dstos (los

devueltos) eran vendidos a precios SUPBrioreas a



A

18&

los gue se vendieron anteriormente.

El total cancelado por concepto de administracidn,

promocion vy ventas fTue de $25°098.959,40.

GASTOS VARIOS:

Fn este rubro se agrupan sgresos ocasionados  por

diversos gastos, necesarios para el provecto, como por
Ejs

- For pago de estudios wbandsticos

- Elaboracion planos de la urbanizacion

- Fago de impuestos municipales

- Fago por inscripoidn de ssorituras

- Fago por levantamiento de hipotecas

- Fago por elaboracidn de planos para subdivisiones
- Fago de impuestos para subdivisiones

- Fago de Consumo agua voluz

e Fago de honorarios a apoderado



El total aproximado cancelado por estos conceptos es

des $9°278.7%4.00.

VENTA DE LOTES:

h.os lotes de la urbanizacidn se emperaron a vender
normalmente en @l aro de 1982, debido a la buena
promocion realizada por EFDCA, tuvieron bastante
acogida por parte del pldblico a pesar de que las obras

de infraestructura recién estaban empezando.

Segin la planificacidn original de la urbanizacion San

Fedro de Bellavista., #sta contaba con 3220 lotes de

i

Cterreno.  luego debido a uwun redisernn los lotes s
incrementaron en ndmero de 30, guedando un total de

EZE0 lotes disponibles.

La politica de venta de lotes establecida para los

primeros ancs fus la siguiente:

- Vaenta de 50 lotes como promoocidn
- YVenta de lotes segudn su ubilcacidn
- Unificacidn del precio por MI.

- Incremento del precio por ME.
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La forma de pago determinada para los dos primeros

afios fue la siguiente:

- Ventas al contado con el 10% de descusnto.
- 0% de entrada v saldo sn 7 cuntas trimestrales

(v de mora 21 1&6%).

- 0% de entrada v saldo sn 4 cuotas semestrales.

Notese que en este pericdo no se cobraron INtereses,
sino Unicamente por mora, es decir después de los dos
afos. Durante los afos 1982 v 1982 EFOCA vendid 178
lotes a precios que oscilaron entre los 700 vy FO0

ey

sucres 21 MZ.

El total vendido hasta 19873 fue $61°0046.243,73

A partir de 1984 la modalidad de venta fus 1a

siguiente:

- Fara afiliados al IESS el 10% de entrada y el
saldo a 180 dias sin intereses (interdés de mora

pasados los & meses).

- 0% de entrada v saldo con intereses ineluidos a
2 afos plazo (en caso de mora e cobraria

intereses).
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Estas modal idades fueron acogidas por los interesados,
va gue por un lado para los afiliados al IEBE se les
concedia un tiempo prudencial para gque realicen los

tramites necesarios para obtener =1 préstamo sin

[}

cobhrarles intersses durante los seils meses; y por otro
lado para las personas que adoptaron la otra modalidad
les resultan comodas las cuotas a pagarse dentro de

e

los dos  afos, aungque en 1]

i

e se incluyan los

IiNntersses,

Fara =1 abo de 198% v 1986 se unificd el precio de

venta de los lotes a $£1.500,00 el metro cuadrado.

En 2l afo de 1987 los lotes en general se vendieron a
$2.000,00 el metro cwadrado. En el afo de 1988, en
vista de gque la mayoria de los lotes adquiridos tenian

Arsas considerables, por lo cual era bastante dificil

roooal

pix

su comercializacidn., se procedid & solicites
Municipio la avtorizacion correspondiente para
subdividir algunos lotes grandes de la urbanizacion,
lueqgo de realizar todos los tréamites necesarios, se
pmpezd la comercializacion de los mismos a $3.200,00
con la modalidad de pagos va sefalada anteriormente.
B &l ARD cle 1982 R continda realizando
subdivisiones, esta ver el drea destinada al Centro
Comaercial ., estos lotes tuvieron bastante acogida y se

1o vendin a $#4.000,00 v $5.000C,00 el matro cuadrado.
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vendieron 202 lotes.

v,
i

Hasta =1 afio de 198%, =

Er 1990 se subdividieron dos grupos de lotes méds, los
mismos gue se comercializaron a $4.500,00 el metro
cuadrado. LDebido & las varias subdivisiones

realizadas, el total de lotes de la wbanizacion se

incrementd de 250 a 384,

Er 1991 se continud con la politica de subdivisiones,
el Area esogida para 2llo tenia excelents ubicacion a
la entrada de la wrbanizacidn, por tal motivo se
vendisron dichos lotes a $7.000,00 v $8.000,00 SUCFas

@l metro cuadrado.

Con esta nueva subdivisidén se incrementaron en numaro
de 10 los lotes de la urbanizacién, el total de lotes
para 1991 fue de 394,

E1 total de lotes vendidos fue de 252 més 9 lotes

repartidos a los propistarios, guedando un total de 23

lotes por venderse a diciembre de 1991.

ta formalizacicon de las ventas de los lotes de la
urbanizacidn San Fedro de Bellavista, se hace mediante
urn contrato de compra-venta, en £l cual se g@tallan la
forma de pago vy las letras suscritas por el saldo
financiado (incluidos intereses) con sus respectivas

fechas de vencimiento.



Luego de cancelar todas las cuotas estipuladas en el

contrato se procede a otorgar las escrituras de

compra-venta.

Hasta &1 afo de 1991 se recaudd $155.527.98&6,00 por

venta de lobs:

it

INBRESO DE YENTA FOR DERECHOS DE AGUA:

Fri vista de gue se autorizd a EFOCA la venta de los
derechos de agua excedentss en la urbanizacidn San
Fedro de Bellavista a las urbanizaciones vy barrios
colindantes, s suscribisron algunos contratos con
dichos vecinos para la dotacion de este servicio,

previo la autorizacidn de EMAAL.

Los colindantes beneficiados de sste servicio fueron:

- Cooperativa Ciudad de Loja 8 derechos
- Cooperativa Bolivar Buerrero 23 ﬂeréchua
- Barrio San Fedro 3 derechos
-  Barrio Isidro Avora 29 derechos
- Earrio San Pedro Alto 20 derechos
- Barrio Capuli_mea 24 derechos
- Ciudadala del Masstro L. 170 darechgs

TOTAL 278 derechos

vendidos
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El precico unitario por cads derecho fue establecido en
$15,.200, 005 obteniéndose wun total de $2°7053.600.00

recawdados por dichas ventas.

INTERESES FOR _VENTA DE DERECHOS DE AGUA:

Tomando en cuenta de gue la mavoria de los derechos
fueron comercializados & plazos, suscribiéndose
contratos para el efecto, v, que la politica de
comercializacion de los mismos incluia el cobro de los
intereses respectivos: B recaudo L valor
considerable por este concepto, estos ascienden a un

valor aprodimado de £2.797.590,00.

INGRESOS POR INTERESES ENM VENTA DE LOTES:

El porcentaje cobrado por intereses en cada una de las
letras susoritas para la adguisicidn de lotes en la
urbanizacidn San Fedro de Bellavista, v gue serian

canceladas hasta dos afos plazo fusron:

afio 1984 16% anual

afno 198% 20% anual
)
ano 19846 24% anual

aficn 1987 28% anual

afin 1988 287 anual
afo 1989 I2% anual
afno 1990 24 ,.25% anual

afro 1991 4074 anual
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Tomando en cuenta el retrazo en los pagos por 1
letras vencidas de wun gran ndmero de clientes, e

observa un ingreso importante por intereses de mora.
NDe esta forma ERFOCA CIA. LTDA., recaudd valores
significativos por concepto de intereses por @l valor

de $65°797.708,00.

INGRESOS FOR_INTERESES EN FOLIZAS DE_ACUMULACION Y

LIBRETAS DE AHORREO:

Como va se anotd, desde el afio de 1988 se empieza a
invértir en polizas de acumulacidn vy a depositar
valores en libretas de ahorre a favor de la
wrbanizacion San Fedro de Bellavista; con 21 fin de
gque los interesss obtenidos por las mismas ayuden a

caricelar la deuda mantenida con el Banco de Loja en un

principic, v luego de teérminar esta cancelacidn, estns
valores obtenidos por intereses vendrian a incrementar
las utilidades para BEF repartidas sntre los

propietarios de la wbanizacidn.

El porcentaje promedio obtenido por intersses  en
Faliras de Acumulacidn se lo ha determinado en un 50%,

y para libretas de ahorro en un 25%.

£l valor depositado en  Folizas de Acunulacion

considerando los afios 1988, 1989, 1990 vy 1991 ez de
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BOOO00,000,00, v, 81 valor por intereses ascliende a

45000 Q00,00.

Ern lo que se refiere a Libretas de Ahorro el valor
pstimado depositado durante los afos anotadeos es de
£

$5° 000,000, 00 v, &1 valor obtenido por concepto de

intereses 825 237 000.000,00.

TOTAL DE INTERESES OBTENIDOS: $50.000.000,00.
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UTILIDADES ESTIMADAS
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A1 afo 1991 con las subdivisiones realizadas el total
de lotes de la wurbanizacidn ascendid a 394, de los
cuales 3I52 estan vendidos, 9 se repartid entre los
propietarios, gquedando un total de I3 lotes por

venderse .

De este. saldo de lotes exriste un tramo importante que

ge subdividieron en el aho 1992.

El Area total de lotes por venderse al afo 1991 es de
$15.078,00 MZ., dicha &rea al ser comercializada a un
precio promedio de $11.000/M2. (en este valor no se
incluven los intereses, ni se estd tomando en cuenta
@]l dncremento de precio por metro cuadrado), ze

obtendria un valor de $707395.638,00.

E£16D 858,000, 00 Lotes por venderse
& 7O A95.638,00 Valores por recaudarse

lotes vendidos

$2TEL 455,638, 00 Total Valores
-%£28 E74.437 ,00 12% Comisidn 2n ventas vy

gastos administrativos

=187 000,000,000 Obras infraestructura en

Subhdivisionss.

$LFO 077,201 00 LTILIDARES ESTIMADAS
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Las utilidades estimadas ascienden a $190°079.201 00
pudiendo incrementarse sste valor dependiendo de las
circunstancias futuras gue se pressnten, gue en todo
caso serdn positivas en vista devlma antecedentes que
s& han anotado. For 1o sxpussto se pueds observar gue
ha pesar de los dificiles problemas financlieros que se
presentaron al indcio de la gestidn de ERPOCA, ésta
z#alid adelante venciendo los obstaculos gue se le
presentaron v cumpliendo con el compromiso adguirido
con los propietarics de la urbanizacidn defendiendo
SLS intereses, Y tratando de obtener Mayores

benseficios scondmicos.
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CONCLUSTONES Y RECOMENDACIONES
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CONCLUSTIONESG:

Luegn de ohservar &l Flan de Financiamiento de la
Urbanizacion San PFedro de Bellavista, sus ingresos y
gastos aprodimados, va ogue no se ha contado con
gstados financieros actualizados, se observa 1o

siguientes:

1.~ La descisidn tomada por EFOCA CIA. LTDA., al
contratar en el afio 1981 un préstamo en ddlares
ﬁara con @1 mismo iniciar las obras urbanisticas,
psperando cancelarlo en un periodo de dos afos a
mas tardar, sin preveesr aspectos negativos que se
praﬁeﬁtarian provocd gastos financieros sumamente
altos gue afectaron al provecto, v, que debieron
ser cancelados sin otra alternativa durante los

afios 1982 v 198%.

Entre los aspectos negativos que se presentaron

teEneimnos s

a).~ Begun las provecciones incluidas en el
satudio financiero que sabre el praoyecto
urbanistico se realizd, 21 cual se tomd como
base, se presupusstd la venta del 56% del total
de lotes de la urbanizacidn gue en un principio
fue de %20 lotes hasta el afo 19823 v, que hasta

fines de 1987% se comercializaria el 44% restante,
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con dichos ingresos se financiaria una parte de

las obhras iniciadas.

En la préactica, en =1 afo de 1982 se vendid el
18% del total de los lotes que lusgo de una
replanificacidn sumaron 350 lotes: en 1983 se
logrd vender el 32% del total, es decir hasta
1983 se vendid el 50Y% del total de los lotes de
la wurbanizacion, guedando un porcentaje igual de
lotes por venderse. A~ o ingresar a la
urbanizacidn  los valores ssperados seguan las
provecociongs financieras, necesariamente debian
contratarse nuevos coréditos, para realizar el
pago de las planillas respectivas a los

contratistas v demas gastos originados en &l

1
i

provecto, v. por ofro lado resultd imposible
cumplir con el pago del capital obtenide =n

délares, cancelandose dnicamente los intereses.

b).— El incremento da'la cotizacidn del ddélar
provocada  por el alto costo  de la wvida,
devaluacion monetaria, etc., afectd =n forma
significativa el financiamiento de la
wrbanizacitn, va gue &1 préstamo de 400, OG0
délares obtenido a una tasa de conversion
promedio de $47%,00 se iba incrementando al mismo

tiempo que la moneda extranjera ascendia.



Los  intereses provocados por dichos préstamos
fusron cancelados a tasas SUPSrLores de
conversion gue oscilaron pntre 43,00 v 90,00 el
délar, observandose un incremento de mas del

doble en dicha cotizacidn.

C)am Otro aspecto significativo fue la
cancelacidn de comisiones bastante altas al Banco
gde  la Froduccocidn, guien como  intermediario
macional realizd todos los tramites necesarios
para que la urbanizacidn obtenga el prestamo del

Ranco de Colonbia en Fanamd.

En suma, la labor de la Direccidn Financiera
representada por  EFQOCA CIA. LTRA. . realizd
grandes sacrificios utilizando los MECANiSmOs MAS
convenientes, especialmente en lo que se refiere
a la politica de venta vy de financiamiento para
la comercializacion de los lotes, con el fin de
incentivar al maximo las adguisiciones y obtener

busnos ingresos, entre2 estas politicas tenemos:

- Descontar un determinado porcentaje por las

ventas a crédito.

- Durante este periodo {(1982-1983) no se cobro

intereses en las ventas a plazos.
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For otro lado la labor de EPOCA se encamindg a
conseguir  nuevos crédiﬁmﬁs lo consiguid con
personas e institucliones particulares, no asi con
el BRanco del Azuay con el cual suwrgieron

inconvenientes en los que se vid afectada la

urbanizacion.

EFQCA ClA. LTDA., al observar los altos intereses
cancelados en los afios 1982 v 1983, v en vista de
gque la deuda en dolares estaba absorviendo
completaments el proyecto sin alternativa de
utilidad alguna, decidiéd solicitar al Banco
Céﬁtral gue la deuda de la Urbanizacidn San Fedro
de Bellavista s2 acoja a la sucretizacidn: ésta
politica adoptada fus owy ioportante, va gue
gracias & =lla s=se pudo continuar con 1a
construcoion del provecto urbanistico, debido a
gue la nueva fTorma de pago resultaba bastante
comoda de cancelar por 21 valor de los dividendos

v por el plazo estipulado.

Con la situacidn financiera maés olgada EFPOCA
adoptd nuevas politicas de financiamiento en
cuanto a la venta de lotes, con el fin de obtener

MAY O ES ingrasos gue.  ocubririan las deudas

contraidas.

Frtre las politicas tenamoss
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- Incluir & partir de 1984 intereses en la

venta de lotes a crédito.

- Facilitar las compras con préstamos del IESS
sin  cobrar intereses durante 6 meses Yy

ayudar a agilitar los mismnos.

- Incrementar la publicidad de la wurbanizacion
realizéandola con mds dinamismo que las obras
de urbanizacidn, al afo 1984 estaban casi

momcluddas .,

La deuda sucreti;ada fue cancelada totalmente en
las fechas 'y por los montos especificados sin que
56 prasante en ningdn momento escacer de fondosy
de lo descrito anteriormente so desprende gue las
politicas correctivas fusron adoptadas a tiempo,
graciaS a ellas se estabilizd financieramente la

urbanizacidon.

La funcidn de EFQCA, se encamind a partir de 1988

a seguir realizando las ventas v recaundaciones,

para 1o cual optd pov aefectuar. varias
subdivisiones de algunos lotes de la

urbarmizacidn, los mismos  que  por  sus  Areas

considerables no se comercialirzraban.

L.a politica  de subdivisidn de lotes thich
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magrnificos resultados a pesar de gue las mismas
provocareon gastos por obras de infrasstructuras
éstos se recuperarcn facilmente al incrementar el

precio por lote subdividido.

El reparto de utilidades a los propietarios se
realizd a partir de 1986, a pasar de gque no se
terminaba de cancelar adn la dewda al Banco de

L.oja.

Las utilidades se debian repartir en 9 partes
iguales. La politica utilizada para este reparto
fue en un principio en relacidn al total de
ingresos por  venta de lotes: de enero  a
septienbre de 1986 se repartieron mensualmente
las utilidades en un porcentaije del 18%, lusgo en
el de 1987 haszta 1991 el reparto se lo realizd a
finmes de cada afo, segun 1&% disponibilidades
monetariss existentes, lusgo de restar los pagos
de  dividendes 81 Banco de  Loja, obras  de
infrasstructura para subdivisiones y por comision

en ventas v administracidn.

Las utilidades repartidas &
diciembre de 1991, a los

propietarios fusron

Afic 1986 % 2°510.381,32
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Afto 1987 % 2TESQ.000,00
ARo 1988 £ 27 250,000, 00
Afo 1989 % 47 500.000,00
Ao 19790 & 000, 000,00
Ao 1991 $173 500,000, 00
TOTAL ENTREGADRO H#4T 010,381 00

g
{

Como se observa en la politica de repartm e
utilidédes siempre ha prevalecido la cancelacidn
de los créditos v de toda deuda contraida por la
urbanizacisn ean primer lugar. Con 21 paso de los
afos dichas deudas han ido disminuvendo v las
utilidades como se destaca en el cuadro se han

incrementado cada afio considerablemente.

RECOMENDACIONES:

Ern la  actualidad contindga adn latente el grave
problema de la vivienda debido al crecimiento de la

poblacién en el area urbana ¥y a la migracion de la

poblacion rural a la ociudad.

Ad@mésg ason cada ver mayores las dificultades para gue
laz empresas privadas consigan 21 financiamiento
recesario para la realizacion de nuevos prbyectmﬁ cle
urbanizacién gue vengan a solucionar el deéeficit de

vivienda en la ciudad:; va que, la falta de incentivo
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por parte del gobierno nacional a dicho sector de la
construccidn, no ha permitido gue éste se desarrolle

en toda su dimensidrn.

Frn =1 afo de 1981 la Junta Monetaria expidid la
regulacidn No. 11469, mediante ésta facultd al Bancoo
Central para que autorice operacionss de redescuento
para la actividad de la construcoidn, considesrandola
como industria de transformacidn en vista de que este
sector geﬁa*a win importants porcentaje ocupacional &l
e o se ha tomado en cusnta; pese a ello los bancos
privados, mutualistas, Bhc., e ACOOI8ron gata
regulacidn por lo tanto en la  actualidad estos

créditos no existen.

Tomando en cuenta lo antes expuesto, ¥ 8n vista de qgue
& raiz de las medidas economicas dictadas por el
Gobierno en el mes de septienbre de 1999 las tasas de
interds se incrementaron, ¥ gue, aungque luego de un
mes  las mismas ampezaron a bajar, en los actuales
momentos no es recomnendabls acudir a las institucionss
bancarias o financisras para solicitsar crédito para la
construcocidn de urbanizacioness o viviendaﬁﬁ.ya que al
sar los valores necesarios para =21 sfecto bastante
considerables los intereses nrovocados tendrian
iguales dimensionegs, otro aspecto negativo serian los

) lazos maxXimos gue no SoOn super iores a D afos.
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