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1.1. INTRODUCCION

De la construccidén existen antecedentes en México desde
la época de los Aztecas, en donde 1legé a tener una importan
cia muy significativa.

La construcci6n en esa época iba dirigida principalmen-
te a los Dioses, recinto donde los adoraban.

A la conquista de los Espafioles en 1521 fueron demoli--
dos las principales obras de construccidon en Tenochtilan.

La Ciudad de México fué reconstituida sobre las ruinas-
a principios de 1522 y se mandaron construir sobre el terri-
torio nacional, villas y ciudades que prono alcanzaron impor
tancia y prest1g1o Figurando entre ellas Villa del Espiritu
Santo, Colima; Santiesteban del Puerto. Oaxaca; asi como la-
Real Pontificia Universidad de México.

Los estilos clasicos fué la caracteristica de la cons--
truccion en esa época.

A fines de 1761 la construccidn fué teniendo un declive
en cuanto a cantidad de obras a construir en el territorio,-
ocasionado por la incipiente sublevacion de los indigenas, -
hasta la consumacidn de la Independencia,

Pero ésta se extendié no obstante este movimiento so---
cial, hasta la 1legada de un Gobierno Dictatorial que origi-
né la estabilizacion politica y econdémica de México. Con - -
ello vuelve a tener un nuevo surgimiento la construccifn; so
bretodo en la Ciudad de Mé&xico donde se mandaron construir -
edificios pues en esta época, tuvo gran auge la industria y-
el comercio. Se realizardn muchas obras de tipo civil, y las
vias de comunicacidén, sobre todo las férreas comenzardn a ~~
destacar.

Este buen periodo para la construccién término con el -
inicio de la Revolucidn Mex1cana, al término de ésta, una --
vez que se establecid el pafs p011t1camente, se fue desembo]
viendo paulatinamente el comercio, la pequefia industria asi-
como las actividades fisicas e intelectuales, obligando al -
estado y a particulares a reiniciar obras, con ello los ar--
quitectos se vierdn obligados a realizar estudios para efec-
tuar serias modificaciones de estructura y decoracién de las
obras a emprender.



La materia prima usada hasta entonces fué paulatinamen
te sustituyendose por acero, hierro y concreto. Nacid el es
tilo Revolucionario, 1lamado funcional que persigue al le--
vantar un edificio, la economia de espacios y la higiene -
que son elementos bdsicos en las nuevas construcciones.

La construccion por lo consiguiente se puede dividir -
en cinco grandes étapas.

1.- EPOCA PRECOLOMBINA

En esta época la arquitectura estaba orientada fundamen
talmente hacia la construccién de edificios de cardcter teo-
graf1co, civico y conmemorativo y la hab1tac10n tenifa un ca-
rdcter de temporalidad origindndose asi " El1 Jacal ". Este -
tipo de construccién ha trascendido hacia nuestros dias en -
el medio rural como en el urbano, constituyendo lo que se de
nomina ahora como la vivienda expéntanea que levanta el pro-
pio interesado con materiales de deshecho y temporal. Activi
dad que se conoce como paracaidismo.

2,- EPOCA COLONIAL

Dentro de este periodo se construyeron numerosas vivien
das de tipo medio, entre las cuales se conservan algunas ca-
talogadas como bellos monumentos coloniales tales como la --
manzano de la vivienda artesanal del Colegio de las Vizcai--
nas y las viviendas del obizpado en Guadalajara, Jalisco.

3.- EPOCA PORFIRIANA

De fines del siglo pasado son las vecindades de cuarto-
redondo principalmente en la Ciudad de México.

Este tipo de vivienda denominada también patio de vecin
dad es aquella en la que se distribuyen generalmente las vi-
viendas y en el frente y a la calle se ocupan de accsesorios
comerciales.

En esta época las influencias extranjeras en nuestra ar
quitectura, la Francesa e Inglesa, introducen modos que fun<
didas a la nuestra producen un nuevo tipo, en la cual la an-
tigua vecindad transforma el patio en calle privada y con --
diferentes soluciones a las viviendas. De éstas a la fecha,-
muchas de ellas se encuentran en uso motivado principalmente
por el congelamiento de rentas. Es importante comentar que -
esta originé un deficit de 1a vivienda en el pais.



Ya en las postrimerias de esta época y a principios de-
este siglo la fidbrica de cigarros * E1 Buen Tono ", constru-
y6 como iniciativa privada, varias manzanas de vivienda co--
lectiva de excelente calidad.

4.- EPOCA REVOLUCIONARIA

A este periodo de los veintes, el edificio Condesa, es -
el primer auténtico multifamiliar, que fué construido en la-
Ciudad de México por la iniciativa privada.

En la década de los treintas; el Departamento del Dis--
trito Federal, realizé el primer conjunto de vivienda para -
obreros como 1o son el de la Vaquita y el de Balbuena, prime
ro bajo el régimen de alquiler y hoy ya en propiedad de sus-
adjudicados.

5.- EPOCA CONTEMPORANEA

A partir de 1925 en el que se inician los gobiernos re-
volucionarios y un régimen institucional con funciones to -
talmente sociales, las empresas dedicadas al giro de la vi--
vienda, inician un sistema de préstamos hipotecarios, para -
los empleados pdblicos, y la primera de éstas fue pensiones-
en las cuales el financiamiento opera en dos formas: la pri-
mera el crédito individual y la seguna a través de inversio-
nes directas, con fondos patrimoniales en edificios multifa-
miliares; y los primeros al igual constituidos en renta y --
los G1timos en venta. Entre los primeros importantes se en--
cuentra el Centro Urbano " Presidente Aleman ", construido -
en 1948 cuyos derechohabientes, eran aquellos cuyos ingresos
oscilaban entre $§ 300.00 y $ 1,000.00 Mensuales.

Las finanzas como un campo independiente de estudio tu-
vo su surgimiento a principios de este sigio y la principal-
preocupacidén de los estudios radicaba en la creacidn de nue-
vas empresas, los valores que estin emitidos por ellos, cues
tiones de orden legal, asi como el tratamiento de las conso-
lidaciones.

La industrializacién comenzaba a extenderse y simultd--
neamente a este auge, se agudizaba el problema para la ob- -
tencién de capital para su expansidn la falta de liquidez y-
el financiamiento.



Esto obligd a las autoridades universitarias, a la crea
cién de una profesidn que se encargara de la administracién-
del efectivo, que resolviera los problemas de Jiquidez medi-
ante una serie de formulas y aplicaciones, la obtencidn de -
capital al menor costo posible, y que permitiera a los accio
nistas tener una mejor visidon del futuro de la firma.

E1 licenciado en Administracion por lo consiguiente se-
constituye en la persona iddnea para poder realizar estas -
actividades.

Dados sus estudios académicos durante su formacidn pro-
fesional que no sélo se limita al aspecto financiero por que-
tiene un amplio panorama de la administracion en general.

1.2. EL SURGIMIENTO DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION.

La Industria de la Construccién nacid en México en for-
ma ya organizada a principios de 1953. Pero fué hasta el afo
de 1955 cuando las constructoras se afilian a la Camara Na--
cional de la Industria de la Construccidn, en cumplimiento -
de la ley de Cdmara de Comercio y de la Industrial. Que es--
tablece como obligatoria la afiliacion de las empresas a la-
Camara que les corresponda.

La actividad construccidn, efectuada por los diversos -
sectores econdémicos del pais, ha quedado agrupada en el sis-
tema de Cuentas Nacionales de México en la gran divisién 4
Construccidon. Estd a su vez, estd constituida Gnicamente paor
el ramo mexicano de actividades econdmicas.

La definicidn de ambas queda establecida en los siguien
tes términos:

Comprende los trabajos efectuados por establecimientos-
0 unidades dedicadas principalmente 3 la organizacién y/n --
realizacién, total o parcial de edificios y obras de ingenie
ria civil tales como obras de organizacion, saneamiento, de-
electricidad, de Comunicaciones y Transportes, Hidréulicas y
Maritimas. 1nc1uye las nuevas construcciones asi como las re
formas y mantenimiento, tanto de cardcter artesanal como téc
nico,

‘La construccidn es la responsable de proveer la infraes
tructura para la sociedad productiva de)l pais, combinado en~



el desarrollo de su actividad la ingenieria con la administra-
cidon y manejando equilibrada y racionalmente los intereses ---
técnicos, econdémicos y sociales involucradas, dentro del com--
plejo de individuos y organizaciones que realizan actividades-
de construccidén, se ha denominado "la industria de la construc
cidén", al grupo de personas fisicas y morales constituidas ---
empresarialmente y caracterizadas por poseer una organizacidn-
administrativa, capacidad técnica y recursos de capital o cré-
dito para tal efecto.

Dentro de cualquier sistema econdmico resulta importante-
la aportacion de la industria de la construccién durante el --
proceso de formacion de capital. En el inicio del desarrollc -
ayuda en forma directa a la creacién de su infraestructura bd-
sica, ademds de ser punto de partida en gran parte de las es--
tructuras posteriores. Esta condicidn coloca a esta rama indus
trial en un lugar preponderante dentro del contexto economico-
nacional.

La complejidad de sus interrelaciones con otras industri-
as productora de materiales intermedios, la hace muy sencible-
a los cambios econémicos de cualquier signo, es consumidora --
neta de gran cantidad de productos aportados por otras ramas -
1ndustr1a1es, ademds de generadora de un alto volumen de ocupa
cion. Su demanda de maqu1naria y equipo especializado. todo es
to la convierte en genuina promotora del desarrollo y de la --
actividad econdémica en general.

En 1963 ante la carencia de vivienda popular, el Gobierno
de México, por medio del Banco de México, S. A., constituye --
dos fideicomisos que sos el fondo de operacidn y descuento ban
cario a la vivienda (FOVI) y el fondo de garantia y apoyo a --
los créditos para la vivienda (FOGA).

En 1964 por disposicion presidencial se crea el programa-
para que a través de los departamentos de ahorro, de los ban--
cos hipotecarios y banco de ahorro, intervengan en la realiza-
cion de un plan financiero, para ello se llevarén a cabo refor
mas a la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizacig
nes Auxiliares para canalizar los recursos hacia la vivienda -
popular; este programa financiero es planteado por la Secreta-
ria de Hacienda y Crédito Piblico. Bajo este programa se ini--
cia de inmediato la "Unidad Presidente Kennedy" y sirve de a--
poyo al Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Piblicas,
S. A. para la conclucidn en 1964 de la obra denominada "Conjun
to Urbano Presidente Lopéz Mateos" Nonoalco Tlatelolco, que se
habia emprendido en 1961



La Banca privada en igual forma a través de sus propios
recursos y a través de los apoyos otorgados por el FOVI a -~
1levado a cabo un papel muy importante para el apoyo y el de
sarrollo. El reto a que se enfrentd para el cumplimiento de-
los programas federales y los financieros, asi como las solu
ciones que fuerdon adoptidndose para resolverlos. Los objeti--
vos sefialados originalmente se cumplieron en gran forma, ya-
que esos recursos hoy en dias, se distribuyen ya no en forma
centralizada en el drea metropolitana, sino que se derraman-
en toda la Repiblica.

Existen sin embargo problemas como son los aspectos re-
lacionados ron el equilibrio entre la oferta y la demanda.

Por el proceso de concentracién urbana y la expancidn--
demogrdfica, las ciudades crecerdn con una rdpidez, que exce
de a las posibilidades de satisfacer cabalmente las exigen--
cias de los servicios de sus habitantes. Considerando pues -
las tasas de crecimiento demografico se estima que para el -
afio 2000 serd de 117 milllones de habitantes.

1.3 SU DESARROLLO

La construccidn estd directamente relacionada con el -
nivel de desarrrollo de los Paises.

Bastaria saber que el estado es el principal cliente --
de las constructoras, ya que de las obras que se realizan el
84 % son para el estado y Sector paraestatal y el 16 % para-
la Iniciativa Privada.

Esta situacidn hace que esta industria sea tan sensible
a los cambios econdémicos de 1a nacion.

Los clientes pertenecientes al primer sector quedan co-
mo sigue:

SUB-SECTOR PUBLICO CENTRAL VALOR EN MILL.DE §$ *
S.A.R.H. 26,346. 10.5
S.A.H.0.P. 28,622. 11.4
S.C.T. 5,926. 2.4
D.D.F. 21,222 8.5

O0TROS 9,874 3.9



GOBIERNQS ESTATALES Y
MUNICIPALES 15,446 6.2

SUB-SECTOR PARAESTATAL

PEMEX 58,637 23.4
C.F.E. 9,195 3.6
CAPFCE 3,399 1.3
FOVISSSTE 4,186 1.7
INFONAVIT 7,708 3.1
OTROS 20,249 8.0
TOTAL GOBIERNO 210,810 84.0
SECTGR PRIVADO 39,884 16.0%

TOTAL OBRA EJECUTDA
EN EL ARO DE 1981. 250,694 100.0

La Industria de la construccién exporta sus servicios de
ejecucién de obras desde hace 25 afios en forma preponderante-
en el drea latinoamericana, l1a seguna parte de la década pasa
da, promedid anualmente un vélumen de obra ejecutada de 95.6-
millones de délares siendo 1977 el mejor afio al realizarse --
160.9 millones de délares.

Las empresas mexicanas ha demostrado un interés crecien-
te en operar en el extranjero, ya que €l monto de obra ejecu-
tada en 1981, significéd un 5% de la produccion total de la In
dustria de la construccién, siendo Colombia, Reptiblica Domini
cana y Perl, los principales clientes con un 34 %; 18% y 17%-
respectivamente.



La empresa Constructora es una organizacién que fundamen
talmente posee capacidad administrativa para desarrollar y --
controlar la realijzacidon de obras; capacidad técnica para - -
aplicar procesos y procedimientos de construccién y capital 6
crédito para financiar sus operaciones.

Las actividades de administracidn resultan ser en esen--
cia lTas mismas e independientes de los tipos de obra que rea-
lizan las empresas. E1 personal técnico asi como las tecnolo-
gicas y procedimientos pueden ser adquiridos o adaptados, --
dentro de ciertos limites, para un caso determinado; el capi-
tal o el crédito son recursos que desempeifian el mismo trato.

Con estos elementos de criterio fueron clasificadas las-
constructoras basadas en datos de los ejercicios 1980 y 1981,
se- integrardn en cada rubro aquellas empresas que manifesta--
rén haber realizado trabajos de tipo correspondiente, con un-
w importe igual & superior al 80% del valor total de los traba-
% jJos ejecutados. Los que no alcanzaron ese porcentaje fueron--

~agrupados en el rengldon DIVERSIFICADAS.

En tales condiciones esta imagen que presenta la indus--
tria en 1980 y 1981 irad manifestando cambios en funcién de --
los requirimientos de la demanda.

DISTRIBUCION DE LAS EMPRESA CONSTRUCTORAS
SEGUN SU ESPECIALIDAD

1580 1981
EDIFICACION 19.7 % 14.0 %
CONSTRUCCION PESADA 15.3 17.1
CONSULTORIA 16.5 7.1
INSTALACIONES 6.3 3.2
CONSTRUCCION INDUSTRIAL 7.1 13.5
DIVERSIFICADAS 35.1 45.1

100.0 100.0




Informacidén en la cual resalta la importancia de la em-
presa diversificada ya que constituye mas de la tercera par-
te del total de la produccidn conjunta.

Las empresas clasificadas como edificadoras son las que
dedican preponderantemente a construir los siguientes tipos -
de obra:

A).- EDIFICACION RESIDENCIAL
- VIVIENDA UNIFAMILIAR

- VIVIENDA MULTIFAMILIAR

B).- EDIFICACION NO RESIDENCIAL
- OFICINAS Y BANCOS
- COMERCIOS Y SERVICIOS
- NAVES Y BODEGAS
- CULTURALES Y RELIGIOSOS
- HOSPITALES Y ASISTENCIA
- HOTEL Y ESPARCIMIENTO
- OTROS ( MILITARES, TERMINALES DE TRANSPORTES ETC. )

La demanda de edificacion hecha a las constructroras en-
Tos Gltimos afios es como sigue:

1978 26.7%
1979 21.9
1980 29.3

1981 17.0



10

La cual en los Gltimos afios estuvo compuesta por:

1980 1981
RESIDENCIAL 44% 34%
NO RESIDENCIAL 56% 66%

DISTRIBUCION DE LAS EMPRESAS CLASIFICADAS
POR GRUPOS DE CAPITAL

EMPRESAS DE EDIFICACION Y SU PRODUCCION:

GRUPO DE CAPITAL NUMERO DE EMPRESAS PRODUCCION EN MILLO- PRODUCCION PRO
EN MILLONES DE $§ NES DE PESOS MEDIO POR EMPRE
SA.

1980 1981 1980 1981 1980 1981

MAYOR DE 100 1 14 546 1,358 546 97
50 - 100 2 4 423 834 211.5 208.
20 - 50 19 13 2,267 1,275 119,3 98.
10 - 20 40 40 4,590 3,225 114.8 80.
5 - 10 712 66 3,400 4,768 47 .2 72.
2 - 5 250 264 7,977 6,932 32.0 26.
1 - 2 271 292 4,871 4,878 18.0 16.
0.5 - 1 380 427 4,799 5,344 12.6 12.
0.1 - 0.5 584 588 4,345 5,346 7.4 9.
MENOR DE 0.1 434 281 2,399 1,202 5.5 8.
TOTAL 2,053 1.989 35,617 35,162 17,3 17.

U UINNWNOY WU,
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Geograficamente, la demanda se distribuye en funcién de
la importancia social y de la economia de las entidades fede
rativas, Distrito Federal, México, Jalisco, Nuevo leén y Ve-
racruz.

Los insumos mds imnortantes en la edificacidn son el --
acero de refuerzo, el tabioue o blocues para muros, el cemen-
to, la madera para la cimbra y los agregados pétreos.

EMPRESAS DE CONSTRUCCION PESADA

También es conocida como construccidén en Inaenferia - -
civil, y en general involucrada nroporciones importantes de-
movimientos de tierras. Los tiros de obra aue definen a es-
ta rama son:

A).- OBRAS HIDRAULICAS Y AGRICOLAS
- PRESAS DE COHCRETO Y MATERIALES
GRADUADOS
CANALES Y SUPERFICIES DE RIEGO
POZOS
TUNELES
OBRAS DE PROTECCION
CONDUCCION
TANOUES

B).- - TRATAMIENTO DE AGUAS Y SANEAMIENTO
- PLANTAS DE TRATAMIENTO

c).- O0BRAS MARITIMO - FLUVIALES

ROMPEOLAS Y ESCOLLERAS

MUELLES Y ATRACADEROS

PROTECCION DE COSTAS

ASTILLEROS

CAMINOS
FERROCARRILES
PUENTES
AEROPISTAS

D).- VIAS TERRESTRES
- VIADUCTOS



DISTRIBUCION DE LAS EMPRESAS CLASIFICADAS POR GRUPOS DE CAPITAL.
EMPRESAS DE CONSTRUCCION PESADA

GRUPO DE CAPITAL NUMERO DE EMPRESAS PRODUCCION EN MILLO- PRODUCCION PRO-
EN MILLONES DE $ NES DE PESOS EiDIO POR EMPRE
1980 1981 1980 1981 1980 1981

MMAYOR DE 100 9 7 6,755 5,244 750.6 107.1
50 - 100 2 11 731 5,064 365.5 460.4
20 - 50 32 36 4,148 16,565 129.6 460.1
10 -~ 20 37 49 2,310 3,063 62.7 62.5
5 - 10 63 78 2,387 2,818 37.9 36.1

2 - 5 146 178 2.965 4,406 20.3 24.8

1 - 2 139 205 1,436 2,368 17.0 11.6

0.5 - 1 215 259 3,022 1,346 14,1 5.2
0.1 - 0.5 418 405 2,465 1,851 5.9 4.6
MENOS DE 0.5 333 312 569 426 1.7 1.4
TOTAL 1.394 1.540 26.797 43.151 19.22 28.0

E1 equipo empleado por estas empresas son por 1o general los siguientes: tractores,-
camiones, cargadores retroexcavadoras, motos { conformadora y escrepas), excavadoras---
grias ( convertibles soldadoras, revolvedoras, compactadoras, etc. Con relacién a los -
insumos estas constructora emplean con mayor intensidad el cemento, la varilla, explosi--
vos, diesel y gasolina.
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EMPRESAS DE CONSTRUCCION INDUSTRIAL

Se estd considerando dentro de este rubro la ereccidén de -
structuras de plantas y fdbricas, el montaje y la instalacidn-
e equipos y elementos para manufacturas, para proceso, para ge
eracifn de energia y para produccidén, asi como las conduccio--
es. Los tipos de obras que se incluyen son:

A).- ENERGIA ELECTRICA
- PRODUCCION Y REGULACION
- CONDUCCION Y DISTRIBUCION

B).- TELECOMUNICACIONES
-~ CONMUTACION
~ TRANSMISIOHN

- DISTRIBUCION

C).- PLANTAS E INSTALACIONES INDUSTRIALES
- MANUFACTURA
- PROCESOS qQuIMICOS

D).- PETROLEOS Y DERIVADOS
- EXTRACCION
- CONDUCCION

DISTRIBUCION DE LAS EMPRESAS CLASIFICADAS
POR GRUPO DE CAPITAL

GRUPO DE CAPITAL NUM. DE EMPRESAS PROD. EN MILL. PROD. PROMEDIO

EN MILLONES DE $ DE PESOS POR EMPRESAS
1980 1981 1980 1981 1980 1981
WMAYOR DE 100 12 18 7.700 11.837 641.6 .G57.6
50 - 100 7 7 1,993 1,706 284.7 243,7
20 - 50 18 28 2,529 7.457 130.5 266.3
10 - 20 32 27 3,154 2,243 98.6 83.1
5 - 10 32 38 2,206 2,661 68.9 70.0
2 - 5 75 84 3,084 2,989 41,1 35.6
1 - 2 97 59 1,383 1,682 14.3 28.5
Q.5 - 1 116 92 1.621 1.228 14.0 13.3
0.1 - 0.5 132 189 1.197 1.567 9.1 8.3
MENOR DE 0.1 94 172 374 505 4.0 2.9
TOTAL 615 714 25.241 33.935 41.0 47.5
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El numero de empresas incluidas en este rubro es relati-
vamente bajo dado que este tipo de obras representa siempre -
inversiones de importancia.

La madquinaria también es importante: los equipos mds uti
lizados son: soldadoras, grdas hidradulicas sobre neumaticos,-
tractores, camiones, cargador-retro, motos, excavadora-gria -
{mecdnica) revolvedoras, gridas hidrdulicas, compactadoras.

Los insumos con mayor relevancia en la construccién in--
dustrial son: el acero estructural, la varilla de refuerzo, -
cemento, soldadura, madera para cimbra, pintura, grava, arena
acetileno, cable de cobre aislado, el conduit metilico y el -
oxigeno.

EMPRESAS DE INSTALACION

Se tiene el siguiente esquema de clasificacidén para las -
instalaciones que construyen las empresas de esta especialidad;

A).- HIDRAULICO - SANITARIAS
B;.- ELECTRICAS
C).- AIRE ACONDICIONADO Y REFRIGERACION
Dg.- TELECOMUNICACIONES
E).- OTRO TIPO DE INSTALACIONES:
- ELEVADORES
INFORMATICA
AYUDAS EN PUERTAS Y AEROPUERTOS
SONIDO
SISTEMAS CONTRA INCENDIO
GAS
ALBERCAS

Los clientes mds importantes son el Sector Privado con -
un 29%; Pemex 17% y el Departamento del Distrito Federal con el
9% . La demanda de instalaciones tuvo una fuerte incidencia en
el Distrito Federal con un 30%, Tabasco 8% y Sinaloa 6%.
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supervisién de construcciones.

ESTRUCTURAS
INDUSTRIAL

- ELECTRICAS
GAS

GRUPO DE CAPITAL NUM. DE EMPRESAS

EMPRESAS DE CONSTRUCCION DE INSTALACIONES
PROD. EN MILL.

EN MILLONES DE $ DE PESOS
1980 1981 1980 1981
MAYOR DE 100 0 4 - 710
50 - 100 2 2 598 520
20 - 50 5 9 601 715
10 - 20 8 7 2.909 445
5 - 10 13 20 1.641 936
2 - 5 68 61 1.784 1,341
1 - 2 53 110 907 1.171
0.5 - 1 98 136 1.649 651
0.1 - 0.5 23 235 1.409 1.208
MENOR DE 0.1 116 205 128 243
T 0 TAL 600 787 11.626 7.940

A).- PROYECTO DE INGENIERIA
- VIAS TERRESTRES
- OBRAS HIDARULICAS
- EDIFICACIONES
URBANIZACIONES

TELECOMUNICACIONES
AIRE ACONDICIONADO Y REFRIGERACION

DISTRIBUCION DE LAS EMPRESAS CLASIFICADAS
POR GRUPOS DE CAPITAL

PROD. PROME~
DIO POR EM--
PRESA.
1980 1981
- 177.5
299 260.0
120.2 79.4
363.6 63.6
126.2 46.8
26.2 22.0
17.1 10.6
16.8 4.8
61.3 5.1
1.1 1.2
19.4 10.1

EMPRESAS CONSTRUCTORAS DIVERSIFICADAS

Estas empresas intervienen en aspectos de planeacidn, es-
tudios de factibilidad, proyecto, control, direccién de obra y

Las actividades son muy amplias y pueden clasificarse asi:

B).- PROYECTO DE INSTALACIONES ELECTRONICAS
- HIDRAULICO-~SANITARIAS
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C).- PROYECTOS DE ARQUITECTURA
- PROGRAMACION Y PROYECTO
- URBANISMO

D).- ESTUDIOS DE APOYO
AEROFOLOGRAMETRIA
AGROLOGIA

MECANICA DE SUELOS
TOPOGRAFIA

HIDROGRAFIA

GEOLOGIA

OCEANOGRAFTIA
METEQROLOGIA
RADIOGRAFIA INDUSTRIAL

E).- PLANEACION Y DESARROLLO
- ESTUDIOS DE VIABILIDAD
- MERCADO
- EVALUACION DE PROYECTOS
- TECNOLOGIA

F).- CONTROL DE OBRA
- COORDINACION
- SUPERVISION

G).- VARIOS
- INFORMATICA
AVALUOS
PRESUPUESTO DE OBRA
EDUCACION
ADMINISTRACION Y FINANZAS

LI B R }

E1 ndmero de empresas de este ramo el millar y en su con-
junto promediaron estudios con valor casi de 10 mil millones -
de pesos; el capital de este tipo de actividad resulta poco --
significativo, ya que el "Acervo" de mayor relevancia es intan
gible: conocimientos, preparacidn, experiencia, organizacién,-
tecnologia disponible.

Las empresag de este tipo son altamente especializadas y-
atienden practicamente toda la demanda de trabajos de este gé-
nero.



17

La demanda sectorial se divide en tres partes aproximada-
ente iguales para los subsectores, Gobierno Federal, Paraesta

al y Sector Privado.

Los clientes mads importantes durante 1979 fueron Petréleos
exicanos 15%: Departamento del Distrito Federal
ia de Agricultura y Recursos Hidrdulicos 11%; la Secretaria -
e Asentamientos Humanos y Obras Piblicas 7% y el Instituto del
ondo Nacional de la Vivienda para los trabajadores 4%(INFO-

AVIT

11%;

Secreta-

En cuanto a la ubicacidn geografica de la demanda el Dis--
rito Federal participacon el 45% y con menor intensidad le si-

uen el Estado de México, Veracruz, Jalisco,

oy el extrnjero.

Tamaulipas, Tabas-

En la exportacidn de servicios participan la grande indus--

cion,

SUPERVISION

GRUPO DE CAPITAL NO. DE EMPRESAS
EN MILLONES DE §

1980 1981
MAYOR DE 100 -- 6
50 - 100 -- 1
20 - 50 6 13
10 - 20 3 13
5 - 10 13 32
2 - 5 73 114
1 - 2 78 171
0.5 - 1 208 317
0.1 - 0.5 403 608
MENOR DE 0.1 260 422
TOTAL 1.044 1.697

1.

bt b )

Siendo el Recurso Humano el principal

109
178
€05

. 356
.036
.613
.910

876

.683

1.

.694
.996
.556
.233
.940
.082

.757

N N b e

PROD. EN MILLO
NES DE PESOS

1980 1981
2.

620
193
911
532

DISTRIBUCION DE LAS EMPRESAS CLASIFICADAS
POR GRUPO DE CAPITAL

tria, la mediana y pequefia; prdcticamente en igual medida; con-
ste hecho se demuestra el hecho de que el capital no juega un-
apel sustancial en esta actividad.

factor de la produc--

EMPRESAS DE CONSTRUCCION DE ESTUDIOS PROYECTOS, CONSULTORIA Y -

PROD. PROMEDIO
POR EMPRESA
1980 98
.- 5
- 193.0
184.8 147.0
59.3 40.9
46.5 115.4
32.3 17.5
13.3 9.1
7.8 7.4
4.8 3.2
3.3 2.6
9.8 10.5
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E1 desarrollo tecnoldgico dentro del sector plGblico ha si-
do la base para el crecimiento de las empresas de servicios téc
nicos sin embargo, este, al ser importado ha estado sujeto a --
las condiciones del Pails trasmisor mientras que la tecnologia -
de las empresas de servicios técnicos pueden ser en forma inde-
pendiente. Existe todavia un alto nivel de dependencia en el --
campo de la produccién industrial, se ha logrado el desarrollo-
y la independencia tecnoldgica en el campo de la construccidn.

E1 desarrollo industrial y el surgimiento de un centro ur-
bano de importancia puede constituir, en el caso de México en -
elemento decisivo para favorecer el desarrollo regional de las-
llanuras costeras e integran asi zonas de gran actividad, procu
rando la vinculacidén de las distintas ramas econémicas.

Esto es se busca que el puerto y sus establecimientos in--
dustriales no constituyan un enclave si no un polode crecimien-
to que contibuya a la modernizacién de la economia y al desarro
1lo social.

1.4.VIMPORTANCIA DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION EN MEXICO.

La construccidon estd directamente relacionada con el nivel
de desarrollo de los paises. Este se deduce a partir de la pro-
porcidén en que la realizacidén de construcciones cont1buye a la-
formacidon del producto interno bruto (P I1.B.). En los pafises --
mds desarrolados la participacion varia entre el 6 y el 9% en -
tanto que los pafses menos desarrollados la participacién fluc-
tda entre el 3 y el 5%. En México el producto interno bruto en-
el periodo de 1970 a 1977 tuvo un crecimiento promedio del 5.8%
anual; contibuyendo la industria de la construccién con un pro-
medio del 5.3% anual y del periodo 1978 a 1982 el producto in-
terno bruto crecidé en promedioel 8.3%, anual contibuyendo para-
su formaci6n la industria de la construccion con un 6.2% en pro
medio anual.

Uno de los problemas econdémicos nacionales y en buena medi
da a nivel mundial, lo constituye el proceso inflacionario, en-
México en 1981 1leg6é en promedio al 25% y en 1982 poco falté -
para que 1legard al 100% obviamente un crecimiento como el de -
México, con el proceso inflacionario que vive no es sano, dde--
mas de que no muestra la realidad del desarrollo econdmico.

La variacidn que existe entre la tasa anual de variacidn--
porcentual de la construccidén y la crrespondiente tasa del PIB-
nacional se puede observar que para valores de crecimientos de-
la construccidn serdn mayores que el 5.75%.
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La variacidn anual de construccidn tenderd a ser negativa
cuando la del PIB este por encima del 3.75%; es decir ocurri-
ra una contraccién en la actividad. Visto de otra forma, por -
cada 1% que aumente o disminuya el PIB respecto al afio anteri-
or la construccién aumentard o disminuird en aproximadamente -
2.9% con respecto a dicho afio; con el propésito de hacer mas -
objetivo, se presenta la siguiente grafica. (Fig. No. 1)
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RELACION DEL CRECIMIENTO DE LA CONSTRUCCION
DE LA ECONOMIA

CON EL

% DE CRECIMIENTO ANUAL
DE LA CONSTRUCCION

_+-,_7’

&J % OE CRECIMIENTO ANUAL DEL PIB NACIONAL. .

Fie. nim. 1

REVISTA NEXICANA DE LA CONSTRUCCION
ndm. 328 Feb. 1932 CNiC
p. 13
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Se_ puede ver por que en_los angs en que el crecimiento del
PIB fuepmlnimo, opsea en 1971 y 1977, 1aqconstruc ion tuvo una

c

contraccidn en terminos reales respectivos (-) 4.5% estos dos-
anos coinciden con el primer ano en ejercicio de cada uno de -
los Gltimos dos cambios de régimen Presidencial.

La Camara Nacional de la industria de la Construccion pro-
néstica que el crecimiento del PIB nacional para 1983 sera del
5% al ser menor que el 5.75% proyecta para Ta construccidn un-
crecimiento de solo 2.9% para el mismo afo.

La revelante bonanza que vivio el Pais en los Ultimos dos-
gobiernos (LIC. ECHEVERRIA ALVAREZ y LIC. JOSE LOPEZ PORTILLO)
se vié disminuido el PIB en términos reales por el proceso in-
flacionario que castigé a la economia nacional. La inflacidn--
que ha tenido la construccidn en el lapso 1970-1980; su indice
de precios implicito ha evolucionade del 100.0 del aiio base --
1970 hasta 569.0%, esta rifra ha sido mayor que la inflacidn--
del PIB nacional de méxico el cual varié hasta 506.2% en 1980.
De esta forma, la construccidn ha sido al igual que la mineria
y los servicios comunales, sociales y personales una de las di
visiones que ha tenido una inflacién mayor que la del total de
la economia en el lapso considerado.

La poblacidn econdmica activa en construccion ha tenido -
una tendencia continua al aumento en términos absolutos, asi -
como una mayor proporcién en la ocupacidn del total del pafis.
Ha habido, no obstante, algunas fluctuaciones ciclicas que re-
flejan las variaciones periodicas del total de la economia. En
el lapso 1959-1964 su participacion en el empleo total consti-
tuyé el 4.2% en promedio anual; y en el perfodo 1965-1970 fué-
del 3.4% para 1971-1976 el 4.9% y de 1977-1982 al 5.1% es de-
cir crecié mds rdpidamente que el total de la poblacidén econo-
micamente activa,.

Lo anterior se refiere a la definicion de empleo como ---
poblacién economicamente activa (PEA), diferente a "PERSONAL -
OCUPADO" por posiciones remuneradas y en la cual una misma per
sona, durante un periodo, puede ocupar mds de una o varias ca-
tegorias, para esta Giltima definicién ( PERSONAL OCUPADO ) la-
construccién generd en 1978 al 7.9% del total nacional de ocu-
paciones.

Adicionalmente, en la encuesta continua de mano de obra -
de la Secretaria de Programacidon y Presupuesto se maneja la --
definicién "Poblacidén Ocupada" para la cual la construccidon --
aporta el 6.4% de la totalidad nacional.
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La ocupacidn en construccién queda afectad
tuaciones ciclicas de varios afios, como por var
nales que ocurre dentro de cada afio. Esta se re
te en el empleo de obreros, artesanos y jornale
en el empleo de mano de obra no calificado.

En el aspecto de remuneracién de asalariad
en precios corrientes en el lapso 1970-1978,hab
cién en 1971, que fué el primer afio del sexenio
ticipacidn en la construccién en el lapso 1970-
total ha variado un minimo del 8.2% en 1971 has
10.9% en 1978, La remuneracidén en construccién
dencia a aumentar su participacién en el valor
propia construccidén, ya que ha alcanzado un val
79.1% el coeficiente mds alto entre las grandes
micas.

a tanto por fluc-
jaciones estacio-
flejé primeramen-
ros y en general-

0s ha aumentado--
iendo una contrac
anterior. La par
1978 respecto al-
ta un maximo del-
ha tenido una ten
agragado de 1la
or maximo del

divisiones econg
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EL PROBLEMA DE LAS CONSTRUCTORAS ( CUYO MARCO DE
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INTRODUCCION

A continuacidén explicaremos los problemas que los estudig
del tema consideran los mds importantes:

Tierra.- Este renglén es el fundamental, ya que a Gltimas
fechas por efectos inflacionarios se han encarecido tanto-
que han llegado a superar el indice inflacionario inclusi-
ve, aunque claro esta’que su precio estard determinado en-
funcidén de su ubicacidén y tipo de que se trate.

E1 emplear terrenos en brefia en donde habrd que darles to-
davia infraestructura viene a hacer mds significativa di--
cha inflacidn, ya que se requerird de tiempo y suerte (en
muchos casos ) para conseguirlas. Es por eso que se juzga
pertinente wutilizar terrenos que cuenten con todos los --
servicios y una mejor ubicacidén aunque en apariencia sean-
mds costosos.

E1 tener estos elementos infraestructurales, lo mds planos
y regulares posibles, y con buena resistencia para sopor--
tar las cargas que la edificacidon transmite a los cimien--
tos; serd el parimetro que nos lleve a promover una edifi-
cacidn de vivienda de interés social.

Disefios Arquitectdnicos.- En este rengldn se ha dicho mu--
cho en cuanto a que los disefios sean muy funcionales y eco
némicos a la vez; pero en esta época es muy diffcil, y sue
na hasta antagbnico el tratar de lograr ambos aspectos a-
la vez. Sgbre todo si se llega a determinar un costo prome
dio por M construido, ge manera general sin tomar en cuen
ta que por ejemplo el M construido de una recamara, no- -
puede ser comparado con la construccidn de un bafio o coci-
na; ya que estos l1levan un acabado mds detallista. Es por-
eso que a Ultimas fechas se a generalizade la idea de - -
construir una vivienda mds elemental, pero eficaz en sus -
especificaciones y acabados, que permita reducir el costo-
de construccifn y venta; y que el comprador la vaya termi-
nando después, dandole incluso un sello personal.

Insumos y Mano de obra.- Por lo que se refiere al género -
de la vivienda, en los Gltimos meses se ha padecido mucho-
de la escaez de materiales, tales como el cemento. Lo cual
afecta al aspecto financiero, al surgir la necesidad de pa
?ar "por adelantado" estos materiales para poder conseguir
0s.

Por otra parte la mano de obra se ha escaceado también ya-
que mucho albafiiles son campesinos, y se retiran de la - -
construccidn en épocas de cosecha o siembra.
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La simplificacidén a este problema serfan los materiales pre
fabricados pero, la realizaci6n de los mismos estd apenas -
en vias de desarrollo,

Inflacién.- Este es un fendmeno que afecta a todos los sec-
tores econdmicos del pais, pero en lo que se refiere a la -
vivienda de interés social 1o afecta de tal maner, que los-
planes habitacionales requieren de una revisidén constante -
ya que se vuelven obsoletos rapidamente.

La Permisologia.- Este es un término que se ha adoptado a -
Gltimas fechas en algunos paises latinoamericanos, y que se
refiere a los calvarios a los que tiene que hacer frente el
propietario, ingeniero, arquitecto y/o promtor para obtener
las licencias y los permisos oficiales que le permitan lle-
var a cabo la construccién de viviendas de interés social.
Esta permisologia ha ido aumentando fuertemente en Liempo y
costo. Ya que los tramites que antes se llebavan a cabo en-
un mes, ahora duran en promedio un afio, siendo que en prome
dio la construccién necesita el mismo tiempo, por lo que la
permisologia puede 1levarse el mismo tiempo que la activi--
dad principal.

En 1o que respecta a su costo, ésta puede llegar a represen
tar en su caso hasta en un 30% del costo de la construccién.
Las dependencias oficiales que intervienen en la permisolo-
gia en el Distrito Federal. por ejemplo son 10: Departamen-
to del Distrito Federal; Delegacidn correspondiente, Direc-
cidén General de Planificacién, Oficina del Plano requlador,
Direccidn General Juridica y de Gobierno, Secretaria de - -
Educacibn Pdblica; Instituto Nacional de Antropologia e His
toria, Direcci6n General de Ingenieria de Transito y Trans-
porte, Direccidn General de Aguas y Saneamiento, Secretaria
de Salubridad y Asistencia: Oficina de Ingenieria Sanitaria
Secretaria de Industria y Comercio; Direccidn General de --
Gas, Secretaria de Comunicaciones y Transportes y Direccidn
General de Aeronautica Civil.

Para combatir los dafios innecesarios de la permisologia, una
iniciativa del centro impulsor de la construccién y la ha--
bitacién A.C. tuvo eco en organismos principales y muy re--
presentativos de estas actividades, somo son: la Cimara Na-
cional de la Industria de 1a Construccioéon, el Colegio de --
Ingenieros Civiles de México y el Colegio de Arquitectos Me
xicanos. Los presidentes de estas-Instituciones aprobaron -
el plan de hacer un estudio concienzudo y presentar a las -
mds altas autoridades una bien basada solicitud de simpli--
ficar y abaratar la permlsolog1a en beneficio de todos pa-
ra 1o cual se nombré una comisidn.
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Otros problemas que faltan de consignar son:

Revisidn de planos de instalacidn eléctrica (Control).
Autorizacidnes de funsidn o de divisidén de predios.
Permiso Forestal.

Autorizacidn del uso o destino del suelo.

Visto bueno de la oficina técnica de Seguridad Urbana.
Visto bueno de Monumentos Coloniales ( zonas o construc
cidnes catalogadas).

Aceptacidn por las juntas de vecinos.

Municipalizacidn.

Las repercuciones que se generan como resultado de estos-
problemas podemos resumirlas en:

Encarecimiento de la Construccién para el adquiriente.- -
El Indice Nacional del costo de la vivienda de interés so
cial que pdblica el Banco de México consigna las siguien-
tes cifras como incremento porcentual en un lapso de 12 -
meses: ( entre 1978 y 1980 ?.

%
JUN. 78 A JUN. 79 25.19
JUuL. 78 A JUL. 79 24.40
AGO. 78 A AGO, 79 23.98
SEP, 78 A SEP. 79 24,31
OCT. 78 A 0OCT. 79 24 .44
NOV. 786 A NOV. 79 24.20
DIC. 78 A DIC., 79 24.87
ENE. 79 A ENE. 80 30.22
FEB. 79 A FEB. 80 28.08
MAR. 79 A MAR. 80 28.48
ABR. 79 A ABR. 80 27.87
MAY. 79 A MAY. 80 27 .45 .
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Estas cifras nos permiten pensar que actualmente el lapso
de 12 meses se retraza por razdén de tramites de autoriza-
cién, significa un incremento del orden del 25% al precio
de adquisicidn, mismo que sequird la tendencia de la in--
flacion.

Si se agrega el 5%, importe global promedio de los dere--
chos que causan las autoridades, se concluye que la habi-
tacion de interés social se ve encarecida en un 30% debi-
do a los tramitesnecesarios para cumplir con las disposi-
ciones vigentes.

Repercuciones Intangibles.- Otra consecuencia es que las-
inversiones se ven desalentadas por las dificultades y --
cambian de destino: dejando asi degenerar empleos en la -
construccidn que como es sahido ocupa mano de obra no ca-
lificada auxiliando de esta manera a las capas mds necesi
tadas, y dejan también de incrementar el acervo de la in-
versidon fija bruta del pais, sin que necesariamente vayan
a dar a otros campos mds productivos de la economia.

Finalmente sefialaremos que el incremento en el costo del-
30% representa un incremento superior al de su salario --
durante el lapso que se atrasa la operacién de compra por
1o trdmites sefialados para el adquirente.

SUS MEDIOS DE FINANCIAMIENTO.

Los medios de financiamiento que estdan a la dispgsjcién -
de la empresa constructora los podemos dividir bdsicamen-
te en dos.

1.- A travéz de las instituciones de crédito y,
2.- A travéz de los fondos de apoyo a la vivienda

Por 1o que respecta a los fondos, estos estan integrados -
por el FOVI ( Fondo de Operacion y Descuento y descuento -
Bancario a la Vivienda ); el FOGA { Fondo de Garantia y --
Apoyo a los Créditos para la Vivienda ); el INFONAVIT (Ins
tituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los trabaja-
dores )} y el FOVISSSTE ( Fondo de la Vivienda 1.5.5.S.T.E)
Dichos fondos los trataremos mids adelante con mayor dete--
nimiento.

En 1o que se refiere a la participacidn de las Institucio-
nes de Crédito, estas han cambiado en gran medida, ya que:
antes existian Instituciones dedicadas exclusivamente a la
captacién de fondos que erdn destinados exclusivamente al-
financiamiento hipotecario, lo cual permitia la compra o -
construccién de edificios y viviendas. Nos referimos a los
Bancos Hipotecarios.
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Estos se vieron sustituidos por la Banca Multiple, en donde
sus captaciones ya no estdn dedicadas a las hipotecas, si-
no que ahora atienden crediticiamente a todos los aspectos-
econémicos: Industria, Comercio, Vivienda, Agricultura, Tu-
rismo,Exportacidn e Importacién y otros. Esta nueva forma--
de Banca trajo como consecuencia la prohibicidon de emitir -
cédulas bonos financieros, sustituyendolos por certificados
de déposito bancario de dinero plazo, y por otro lado certi
ficados de tesoreria emitidos por el gobierno. Esto viene a
hacer mds dificil adn la inversion de las instituciones cre
diticias ( hasta Septiembre de 1982 consideradas como Insti
tuciones Privadas), y su participacién; ya que los créditos
a la vivienda de interés social no sélo no dejan utilidad -
alguna a los bancos, si no que les provocan pérdidas al te-
ner que liquidar altas tazas de interés que tiene que pagar
a los inversionistas, las cuales no pueden ser repercutidas
en estos tipos de créditos.

Estas alzas en las tasas de interés vienen a ser una estra
tegia del gobierno para evitar la fuga de divisas,asi como-
para compensar al ahorrista o inversionista de la pérdida -
en el poder adquisitvo por la inflacidn generalizada en la-
gran mayoria de los paises.

Otra de las causas que han frenado la inversidn ha sido el-
orientar hacia otros objetivos distintos a la vivienda.

Por otra parte, el estado en el afio de 1963 establecidé un--
mecanismo financiero permanente para fomentar la construc--
cidén masiva de viviendas de interés social, el 1lamado pro-
grama financiero de vivienda, en donde los objetivos funda-
mentales son:

A.- Incrementar la oferta de viviendas de interés social --
mediante la realizacion de esfuerzo a conjuntos y de --
largo alcance, por parte del estado, de las institucio-
nes bancarias y de otros sectores de la colectividad.

B.- Lograr que las instituciones de crédito concedan finan-
ciamientos, especiales a tasas preferenciales para la -
construccifn, adquisicién o mejora de viviendas, apli--
cando para ello una parte de los ahorros que captan del
piblico.

C.- Promover la generacidon de ahorros en un amplio estrato-
de la poblacion mexicana, simplificando la adquisicifn-
de viviendas y acrecentando asi su participacidn en el-
proceso de capitalizacidon interna.
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Activar a las industrias y artesanias, dedicadas a pro
ducir materiales o articulos que demanden su edificacidn".

Asimismo y de manera congruente con los objetivos, se esta
blecieron valores mdximos de venta, 1imites de ingresos de
los jefes de familia y normas tecCnicas de disefio y cons- -
truccidn.

Debemos considerar por otro lado, que este programa estd -
disefiado de tal manera que los fondos participen paralela-
mente con este programa haciendo énfasis en el FOVI y el -
FOGA, que son los encargados de coadyuvar a los sectores -
de ingresos desde 2 veces al salario minimo, que no son ~--
atendidos con prioridad por el INFONAVIT, y el FOVISSSTE.

Las finalidades que persigue el crédito bancario para vi--
viendas de interés social, se puede resumir en:

l1.- Financiar el Crédito Puente.

2.- Otorgar créditos individuales exclusivamente para la -
adquisicién de viviendas.

3.~ Otorgar a personas que son propietarias de -terrenos --
aptos para la construccion de este tipo de viviendas,-
créditos individuales para que realizen la construc- -
cidn.

4.- Otorgar créditos para mejorar la vivienda preferente--
mente a personas no asalariadas, ¥y

5.- Al otorgamiento de créditos puente para la remodela---
cién urbana.

2.3 SUS RECURSOS FINANCIEROS PROPIOS.

Sus recursos financieros propios estdn basicamente re-
presentados por el capital de trabajo; es decir por las es
timaciones, preestimaciones y anticipos de obra ejecutada-
o por ejecutarse ( Respectivamente ), asi como los inventa
rios, las depreciaciones y amortizaciones sin olvidar los-
ingresos por inversion de los exedentes de efect{vo:en:ca-
sas de bolsa y banca miltiple.
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Otros renglones que podemos considerar dentro de este
punto son las aportaciones de socios para futuras amplia--
ciones de capital, utilidades por capitalizar y reevalua-
ciones de activo f1jo.

2.4 SUS RECURSOS FINANCIEROS EXTERNOS

Dentro de este punto podemos sefialar los siguientes:

Estimulos Fiscales
Credito Comercial
.~ Creditos Bancarios

W N

Estimulos Fiscales.- Aqui depende mas que nada de la-
habilidad del administrador al optar entre los diversos me
todos de depreciacién, el que considere mds adecuado para-
las depreciaciones de activos f1Jos. Por otro lado en lo -
que se refiere al 1.M.S.S. este serd de consideracidn se -
se solicita permiso para pagar las cuotas obrero-patrona--
les al concluir la obra o pagos parciales cada mes, etc.

De antemano aunque los créditos fiscales deban Yiqui-
darse, siempre representan un apalancamiento; al enterarse
cuando menos 30 dias despues de haber sido causado.

E1 Credito Comercial-con los proveedores de insumos -
(cemento, agregados, acero de refuerzo, madera, etc.) me--
diante la cuenta abierta - esto es, la concesidn de crédi-
to a la constructora, convenida de antemano con los provee
dores y que le permite tomar posecién de las mercancias --
y pagar por ellas en un plazo generalmente de 30 dias.

Este es un proceso muy sencillo, ya que la factura es
entregada ( una vez recibida la mercancia en la obra y fir
mada de conformidad) y a cambio la constructora emite un =
contrarecibo que formaliza la deuda.

Este recurso estd respaldado basicamente por la ima--
gen proyectada y el prestigio que tenga la firma en lo que
se refiere a la liquidacidn de sus documentos por pagar a-
corto plazo.

Créditos Bancarios.- En 10 que se refiere a este ren-
gldn, existen muchos y variados, por lo que sefialamos los-
mds usuales en esta industria:
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FACTORING

Consiste en el financiamiento de las ventas a plazo
sin que haya sesién a titulos de crédito, mediante el an
ticipo que hace un tercero ( sociedad nacional de crédi-
to } ojeno a la operacidn de compra-venta de un porcenta
je del valor de Ta factura. -

REPORTO

Por este servicio se originan operaciones por las -
que el banco adquiere la propiedad de titulos de crédito
pagando su importe al cliente y se obliga a vender los -
mismos titulos en otras de la misma especie, en el plazo
convenido al mismo cliente a quienes se los compro, medi
ante el pago correspondiente mds un premio que cobra el-
banco por la transaccidn.lLa operacién serd como maximo -
de 45 dias pudiendo prorrogarse.

COMPRA DE DOCUMENTQS EN FIRME

Esta operacidn es semejante al descuento de documen--
tos, con la diferencia en este caso, de que se trata de -
compra en firme de cartera, lo que si por alguna razén no
llegaran los obligados a pagarla a su vencimiento, el ban

o tendrd que abocarse al riesgo que significa dicha ope-
racibn.

PRESTAMOS PRENDARIOS

Este tipo de crédito se otorga sobre garantias reales

que pueden ser titulos, valores o bienes inmuebles en ge-
neral.

En ningln caso el importe del préstamo serd superior
al 70% del valor de la garantia, segin avaldo, en el caso
de que la prenda la constituyan titulos valores se valua-
ran de acuerdo con su valor en la bolsa de valores, los -
bienes jnmuebles que constituyan la garantia, deben ser -
depfSsitados en almacenes generales de depdsito.

{ almacenes y silos, S.A. y Bodegas de Depdsito, S.A. )
el certificado o bono de prenda debe estar a nombre del-
banco.
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DOCUMENTOS DESCONTADOS

Consiste en tomar documentos provenientes de operacio-
nes mercantiles y obtener anticipadamente el valor de un --
titulo de crédito.

PRESTAMOS DIRECTOS

Este tipo de créditos se obtienen para incrementar tem
poralmente el capital de trabajo 6 para resolver y cubrir -
eventuales necesidades de tesoreria nara nlazos cortos.

Estos cfeditos se otorgan a un nlazo miaximo de 180 --
dfas y podran ser renovados por otro plazo igual, sin exe-
derce de un afio. Se cobra el 1.0% de comisién o se debe abo
nar el 30% del importe del crédito.

ARRENDAMIENTO FINANCIERD

Estos créditos se pactan con arrendadoras bancarias, y
consiste en vender la maquinaria nropiedad de la constructo
ra a la arrendadora, debe establecerse un contrato y por 1o
general en este se establece que la arrendadora compra la -
maquinaria con la oingacién de arrendarla a la constructo-
ra que se la vendid si es que esta la requ1ere, por lo gene
ral también en el contrato se establece la opcidn a compra-
por parte de la constructora.

La arrendadora puede funcionar como intermediaria, es-
to es que constructora (a ) le vende a la arrendadora su ma
quinaria y estese la renta a constructora ( b ) ; siien el-
contrato se establece la opcidén a compra,la constructora --
( a ) la puede adquirir nuevamente.
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PRESTAMOS PARA LA VIVIENDA

DESCRIPCION:

Es la operacidén por medio de 1a cual el Banco proporciona
al acreditado, una determinada cantidad de dinero, que --
destinara a la adquisiscidén, construccion 6 mejora de bie
nes inmuebles.

Existen diferentes tipos de vivienda en los que se podrin
aplicar los créditos que se otorguen a saber:

- VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.
- VIVIENDA TIPO MEDIO.

- RESIDENCIAL.
~.ESPECIALIZADA,

La vivienda de interés social es aquello que estd destina
da a las personas, que, por sus ingresos pueden ser suje-
tos de crédito conforme a los limites que sefiala el BANCO
DE MEXICO y cuyo valor no exceda del monto que fije la --
misma Institucidn.

Atendiendo al mayor o menor costo de la vida en cada re--
gién, BANCO DE MEXICO ha estructurado la Repiblica en 5-
zonas con el objeto de determinar el 1imite del sueldo de
los acreditados, asi como el valor de las viviendas de in
terés social.

En funcidn a esto Ultimo se dividen en los siguientes ti-
pos:

- VAIM .- Vivienda para acreditados de ingresos minimos.
- VIS-A.- Vivienda para acreditados de ingrosos bajos.

- VIS-B.- Vivienda para acreditados de ingresos medios.
- VIS-R.- Vivienda para arrendamiento.

La vivienda tipo medio es aquella que por sus dimensiones,
acabados 6 valor es superior a la VIS-B, Su valor maximo--
lo fija periddicamente BANXICO ( hasta $ 2'816,000.00 fe--
brero 1983. ) Los sujetos de crédito que no satisfagan los
requisitos para interés social fijados por el FOVI queda--
ran incluidos en el tipo medio.
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La vivienda de tipo residencial es la que por su valor reba-
sa el 1imite superior de la vivienda de tipo medio sin alcan
zar el valor minimo de la vivienda especializada. (entre - =
$ 2'816.000'00 y 5'632,000.00 para febrero de 1983). Estos -
limites los fija periddicamente BANXICO.

La vivienda de tipo especializado es 1a que por su valor re-

basa el 1imite superior de la vivienda residencial (mds de--
$5'632,000.00 para febrero de 1983.)

NORMAS DE CREDITO:

Crédito individural, Es el que se otorga para la adquisiciédn
construccidén, 6 mjora de viviendas a personas que vayan a --
habitarlas con su familia 0 que la habiten y la hayan adqui-
rido hasta un afo antes de usar este tipo de préstamo.

Los valores de 10s tres primeros tipos de vivienda de inte--
rés social, asi como los ingresos de los adquirentes sujetos
de crédito, los fija trimestralmente el BANCO DE MEXICO, en-
los meses de febrero, mayo, agosto y noviembre de cada afo.

Se considerard vivienda de interés social para arrendamiento
(VIS-R), aquella cuya renta mensual no excede del 30% de una
cantidad equivalente a 4 veces el salario minimo elevado al-
mes, de la localidad en que se ubica el inmueble.

Los adquirientes de vivienda de interés social deben llenar-
los siguientes requisitos:

Capacidad legal para obligarse.

Ser jefe de familia

Habitar permanentemente la vivienda.

No ser propietario de otra casa habitaciédn.

Capacidad de pago.

Ingresos mensual no superior a los que sefiale BANCO DE
MEXICO.

Los adquirentes de vivienda tipo medio, residencial 6 especia
lizada deben 1lenar los siguientes requisitos:

- Capacidad legal para obligarse
- Capacidad de pago.

Para formalizar los créditos, deberd celebrarse contrato en-
el que se estipulen las caracteristicas de la operacidn y se
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constituyan legalmente las garantias pactadas, debiendose
consignar en Escritura Pdblica, la cual quedard inscrita-
en el Registro Publico correspondiente,

E1 monto de los créditos es el siguiente:

Los Créditos Individuales para la vivienda de interés so-
cial se otorga hasta por el 80% del valor del inmueble, -
determinado mediante avaldo practicado por el banco, 1imi
te que puede aplicarse cuando se constituyan garantias --
adicionales.

Para vivienda VIS-A y VAIM, el crédito podrd llegar hasta
el 95% del valor del inmueble, si el FOGA otorga su apoyo.

Para la vivienda VIS-B, el crédito se otorga hasta por el
80% de su valor, y podra ampliarse hasta el 95% del mismo
si se constituye garantia adicional proporcionada por el-
promotor 6 Empresa en la que el acreditado preste sus ser
vicios.

Como politicas, el limite superior del crédito es el 90%-
del valor del inmueble.

Para la vivienda VIS-R, noexcederda del 70% y se otroga so
lo para construccién,

Para la vivienda de tipo residencial, varia del 30% al --
70% y se otorga solo para construccidn.

Para la vivienda de tipo medio, no excederd del 70% de su
valor promedio.

DEbe contarse previamente con el certificado de liberta -
de gravidmen de los inmuebles ofrecidos en garantia expedi
do por el Registo Publico de la Propiedad y del Comercio,
segun el caso, y su antigiedad no debe ser mayor de 30 --
dias naturales a la fecha de firma del contrato.

En Tos créditos de interés social individuales, tratdndo-

se de mids de 100 unidades se requiere aprobacién previa -
del FOVI.

Créditos Puente.- Es el que se otorga a promotores 6 cons
tructores de vivienda para la construccidon de viendas, e-
dificios y desarrollos inmobiliarios.

En esta figura de crédito ademds de las normas ya descri-
tas, deberan satisfacerse las siguientes:
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El monto del crédito para vienda de interés social serd del
65% como maximo del valor promedio determinado por avalio -
practicado por el banco.

Las ministraciones de obra se hardn mediante estimacidn ---
practicada por peritos de la Institucién de acuerdo al avan
ce de obra, en cualquiera de las figuras del crédito descri
tas con anterioridad.

PLAZO:

En los Créditos Individuales, cuando se trate de adquisi- -
cién 6 construccidn, serdn a plazo no menor de 10 afos ni -
mayor de 15 afios; tratdndose de préstamos para mejora, el--
plazo no serd menor de 3 afios, ni mayor a 5 afios.

Los créditos para construccion de vivienda VIS-R, seran a -
pltazo de 15 afios, siendo 10 afios forsozos para el deudor.

Si transcurridos 5 afios el inquilino quiere adquirir la vi-
vienda y la va a seguir habitando, llenando los requisitos-
establecidos por el FOVI para este efecto, puede continuar-
con el crédito en las condiciones originales. Si deja de --
habitarla antes de transcurrir el plazo de 10 afios, se obli
gard a destinarla al arrendamiento bajo Vas condiciones ori
ginales.

Los acreditados podrdn efectuar pagos parciales anticipados
o pago total del adeudo cuando asf 1o deseen cubriendo los-
intereses del periodo que vaya corriendo, excepto en el ca-
so de la VIS-R

Los Créditos Puente, se deberédn otorgar a los plazos adecua
dos en funcidn de los lapsos para la venta de viviendas.

Tratandose de créditos para mejora de vivienda, los plazos-
se otorgaran en funcién de los lapsos previstos para la - -
termiancién de las obras. Dichos plazos no podrdn ser meno-
res de 6 meses ni mayores de 2 afios.

En los Créditos Puente el constructor 6 promotor debe liqui
dar dicho crédito a su vencimiento. Si antes del vencimien-
to el crédito se ha sustituido en favor de los compradores,
6 ha sido liquidado por algunos de ellos, a solicitud del
constructor 0 promotor podrd ampliiarse el plazo, en forma
razonable, para facilitar la venta de las viviendas.
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GARANTIAS :

Los préstamos deberdn garantizarse con hipoteca en primer
lugar, sobre los bienes inmueblespara los que se otorgue-
el préstamo & sobre otros bienes inmuebles que se ofrezca
en garantia, los cuales deben tener una vida productiva -
cuando menos de una vez y media del plazo del crédito.

Las cosntrucciones y los bienes dados en garantia deben -
estar asegurados contra incendio por cantidad que baste -
cuando menos a cubrir su viaor destructible ( 100% del -~
valor de la construccidn para créditos de interés social-
y 85% del mismo para créditos de tipo medio, residencial-
0 especializado a través de una Compaiia de Seguros.

En los créditos para construccién que permitan una antici
po, éste deberd quedar garantizado con una fianza por el-
importe del citado anticipo.

Procede el anticipo cuando el cFedito otorgado correspon-
de a una cantidad superior &6 igual al costo de la cons- -
truccidn.

INTERESES:

En los créditos individuales la tasa de interés para VAIM
es del 11% anual, en VIS-A del 14% anual y para VIS-B, no
serd menor del 14% ni superior a la que resulte de restar
7 puntos al costo porcentual promedio, correspondiente al
altimo mes del trimestre natural inmediato anterior al de
la celebracidén del contrato.

Los intereses del crédito para las viviendas de tipo me--
dio, serdn de 8 puntos sobre el C.P.P.

Los intereses del Crédito para viviendas de tipo residen-
cial y especializada serdn 11 puntos sobre el C,P.P.

Las tasas de interés pueden ajustarse al alza y deben - -
ajustarse a la baja cuando asi lo sefiale el Banco de Méxi
co.

Los intereses se calculan sobre saldos insolutos semestra
les para préstamos de interés social.

Los intereseés se calculan sobre saldos insolutos trimes--
trales para préstamos de tipo medio, residencial & espe--
cializado.
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En las operaciones de sustitucion de deudor motivado por
la compra - venta de inmueble hipotecado a Banca Pdblica
en el que el comprador reconozca el adeudo, pagard una -
comision del 5% sobrel el saldo para préstamo de interés
socialVIS-A y 3% sobre el saldo en cualquier otra modali
dad de crédito y el plazo vigente no sufrird modificacio
nes y se respetardn los derechos y obligaciones pactadas
en la escritura original del préstamo.

El nuevo adquirente deberd 1lenar los requisitos estable
cidos para crédito de interés social § cred1to de inte--
rés medio, residencial 6 especializado, segin el caso.

Las comisiones a que se ha hecho referencia se modifica-
rdn cuando asf la determine BANXICO.

En los Créditos Puente, la taza serd un punto mayor a lo
sefialado en los puntos anteriores.

2,5, SU TRATAMIENTO FISCAL

En 10 que se refiere al renglén de los impuestos, ca-
be destacar que tiene el mismo tratamiento fiscal que -~ -
cualquier empresa, es decir, no tiene ninglin incentivo.

En relacidén con el impuesto sobre la renta que la em-
presa constructora debe pagar por este concepto, a partir
del 1°de Enero de 1983 no tiene la opcidn que tenfa hasta
antes de esta fecha, la cual consistia en pagar el 3.5% -
sobre el ingreso global del ejercicio.

En cuanto a las cuotas obrero-patronales del I.M.S.
S., tiene exactamente el mismo tratamiento que cualquier-
rama industrial,

En el caso del Impuesto al valor agregado ( I.V.A )-
si la empresa funciona como cosntructora y no como promo-
tora, deberd retener y enterar lo que se haya generado; -
es decir, éste deberd trasladarlo al cliente. Lo que no -
sucede si ésta desempefia el papel de promotora ya que la-
ley no permite trasladar el I.V.A. al usuario final en el
caso de la vivienda de interés social, 1o cual viene a in
crementar su costo.
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2.6 FONDOS DE APOYO A LA VIVIENDA POPULAR.

1.- fondo d§ Operacidn y Descuento Bancario a la vivienda
FOVI .

En el afio de 1963 se constituye este fideicomiso por-
acuerdo del Gobierno Federal, tomado en consideracidén --
que los recursos del Estado son insuficientes para satis-
facer la creciente demanda habitacional.

E1 Gobierno pues considero necesario utilizar los ~-
ahorros del Piblico captados por la Banca.

Se estableci6 como vivienda de interés social cuyo -
valor estd dentro de las posibilidades de pago de la po--
blacién de ingresos reducidos pero con capacidad suficien
te para cubrir los abonos con que pagard su vivienda a --
plazos generalmente de 10 afios. Dicha vivienda debe satis
facer los requisitos indispensables de seguridad, higiene
y decoro; dque esté dotada de los servicios sociales Y que
p?r su calidad y durabilidad sea garantia efectiva para-
el Banco.

PRINCIPALES FUNCIONES DEL FQOVI

1.- Promover la construccién de vivienda de interés so--
cial encausando y orientado la inversidn del Banco, para-
que los programas vayan de acuerdo con las necesidades --
econdmicas y sociales de cada regidn y los proyectos se -
realizen conforme a requisitos urbanisticos y arquitecto-
nicos. EVl FOVI desempefia el papel de un organismo de ser-
vicio, tanto para el banco, como para los promotores y --
constructores de viviendas.

2.- Otorgar apoyo a la Institucion de crédito para com--
plementar las cantidades que ésta destine a la construc--
cidn.

3.- Aprobar técnicamente los proyectos para que estos --
sean adecuados por sus caracteristicas constructivas y --
socioecondomicas.

4.- Prestar asesoria técnica para la elaboracién y reali
zacidn de los proyectos de construccidén como determinar -
las posibilidades para su realizacién en cuanto a costos.
Y que estos sean adecuados a las necesidades y costumbres
de la poblacibn y,
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5.- Orientacidn a promover en la obtencidn del financiamien
to por la Banca, para la realizacidn de sus programas de vi-
vienda.

E1 territorio Nacional, fué dividido en 5 zonas con el propé
sito de darle valor a 1a vivienda tomando en cuenta los valg
res de la tierra, costos de construccién y niveles de ingre-
sos de la poblacion,

I.- Comprende los Estados de Aguascalientes, Colima,-
Coahuila, Chihuahua, Durango, Guanajuato, Hidalgo, Jalisco -
Michoacan, Nayarit, Nuevo Ledn, Oaxaca, Querétaro, San Luis-
Potosi, Tlaxcala y Zacatecas.

I1.- Comprende los estados de Campeche, Chiapas, Guerre-
ro, México, Morelos y Yucatdn. Las zonas Urvanas de las Ciu-
dades de Colima, Col.; Tepic,Nay.; Puebla, Pue.; Pachuca,Hgo.
Querétaro, y San Juan del Rio Qro.; Ledn, Irapuato,Celaya y
Salamanca, Gto. Saltillo y Monclova, Coah.

IIT.- Comprende los Estados de Sinaloa, Sonora, Veracruz-
Tabasco y Tamaulipas. Las dreas Metropolitanas de la Ciudad-
de México; Guadalajara, Jal. y Monterrey, N.L. las zonas Ur-
banas de Mérida, Yuc,; Ldzaro Cdrdenas, Mich.; Acapulco e Ix
tapa-Zihuatanejo, Gro.

1V.- Ccomprende una faja de 100 kildmetros a lo largo --
de nuestra fontera norte; el Estado de Quintana Roo, las zo-
nas Urbanas de las cijudades de Tapachula, Chiapas, Puerto --
Vallarta, Jalisco; Manzanillo, Colima.

V.- Comprende los estados de Baja California y Baja - -
California Sur, la zona Urbana de Can Cin, Isla Cozumel e --
Isla Mujeres, Quintan Roo. Las zonas urbanas de Tampico y Cd.
Madero, Tamaulipas; Coatzacoalcos y Minatitlan, Veracruz; --
Villahermosa, Tabasco e Isla del Carmen, Campeche.

E1 banco otorga dos tipos de créditos: el individual y-
el puente,.

CREDITOS INDIVIDUALES

Estos créditos son para la construccidon, adquisicién o--
mejor de viviendas Unifamiliares o en conjuntos habitaciona-
les a personas que vayan a habitarlas con su familia.

Los Créditos para la vivienda de interés social se otor-
ga hasta por el 80% del valor de la garantia, este 1imite --
puede ampliarse cuandos e constituyen grantias adicionales -
de particulares o de empresas solventes o garantias reales -
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sobre bienes inmuebles; dicha garantwa puede ampliarse has
ta en un 95% del valor de la garantia. Para este caso en -
el constrato que celebren el Banco con el acréditado se --
haga constar que el Fondo de Garantia y apoyo a los crédi-
tos para la vivienda FOGA otorga su apoyo adicional hasta-
por el 15% de dicho valor. La aportacidon que haga el acre-
ditado, nunca debe ser inferiro al 5% del valor de garan--
tia.

Los créditos a la vivienda de interés social se otor--
gan a un plazo no inferior a 10 afios,ni superior a 20 afos
y la tasa de interés es (1983)del 11% Los abonos mensua--
les que efectuan los adquirentes de)l capital y de los inte
re?es no debe exceder del 25% de su ingresos ni inferior -
del 20%.

Existe ademds la obligacidén por parte del adquirente -
de contratar seguro contra riesgos de muerte, invalidez y-
de dafios.

CREDITOS PUENTE
Estos son destinados a los promotoresy constructores.

Los créditos Puente se otorgan para la construccidon --
incluyendo en su caso la urbanizacién de dichas viviendas-
Si estan destinadas a ser vendidas a personas que vayan --
a habitarlas y que no sean propietarios de otro inmueble.-
E1 crédito puede comprender la adquisicién del terreno, --
cuando se trate de proyectos de entidades Federativas, mu-
nicipios u organismos del Sector Piblico o cuando se tra--
ten de empresas privadas que se justifiquen a criterio del
FOVI,

Ya terminadas las viviendas el Banco puede otorgar - -
préstamos individuales a los adquirentes que se destinan a
pagar el precio de la vivienda.

Estos créditos puente, causan intereses a razdn del --
13% anual maximo. Ademds de este porcentaje la Institucidn
podrd cargar o conceder al crédito puente un 1% adicional-
por una sola vez.
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Las operaciones correspondientes a vivienda para acre
ditados de ingresos minimos, se realizan exclusivamente a-
travez del Banco de México, S.A. E1 FOVI podra otorgar com
plemento financiero a las Instituciones atorizadas para re
cibir depbésitos de ahorro y a las sociedades de crédito hi
opotecario,mediante apertura de créditos destinados al --
financiamiento parcial de préstamos o créditos para la - -
construccion o adquisicién de viviendas de interés social-
individuales o en conjuntos habitacionales.

Las solicitudes para obtener el apoyo financiero de--
ben tramitarse en el Banco. Las lineas de crédito que fue-
ran aprobadas se documentran mediante contratos privados -
con el banco en los que se especificardn operaciones para-
los que se darda el complemento fianciero.

A continuacidén presentamos la tabla de precios o valo-
res y limites del ingreso mensual miximo fijado por el FOVI.

PRECIOS O VALORES Y LIMITES DEL INGRESO MENSUAL
DE LOS ADQUIRIENTES DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL.

Precios o Valores

Precios maximos, si se trata de adquisicidén o valores mixi-
mos si se trata de construccidon o mejora, de las viviendas-
de interés social.

ZONA VA IM TIpPO A Ti1epo B

1 $ 982,000.00 $ 1'543,000.00 $ 2'199,000.00
11 986,000.00 1'549,000.00 2'207,000.00
IT1 1'056,000.00 1'658,000.00 2'363,000.00
1v 1'321,000.00 2'074,000.00 2'955,000.00
v 1'325,000.00 2'082,000.00 2,965,000.00

Aumento miximo al precio o valor, por cada drea de esta
cionamiento, tratandose de edificios multifamiliares de mds-
de tres habitables.

VAIM TIPO “"A" Y TIPO "B"
$ 110,000.00 $ 169,000.00

Precios midximos de las viviendas o locales comerciales-
o locales industriales, que pueden constituir el 30% de las-
unidades en edificios o conjuntos de Remodelacidén Urbana.
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VAIM TIPO "A" Y TIPO "B"
$ 1'806,000.00 $ 2'659,000.00

Ingresos miximos mensuales de los adquirientes de vi-
viendas de intereés social.

ZONA VATITHK TI1PO A T1PO B
I $ 61,700.00 $ 93,100.00 $ 320,100.00
Il 62,000.00 93,500.00 321,300.00
I11 66,300.00 100,000.00 344 ,000.00
v 83,000.00 125,100.00 430,200.00
) 83,300.00 125,600.00 431,600.00

Estos valores e Ingresos mdximos entraron en vigor a par--
tir del 1°de Agosto de 1983.

TASA DE INTERES ANUAL

VAIMN DEL 11% AL 13.9%
TIPO "A" DEL 13,5% Al 15 %
TIPO "B" DEL 35% AL 40 2

Por Gltimo, debemos destacar que a partir del mes de -
Agosto de 1983, el FOVI ( Fondo de Operacifn y Descuento --
Bancario a la Vivienda ) y el FOGA ( Fondo de Garantfa y --
Apoyo a los Créditos para la Vivienda ), fueron fusionados-
por acuerdo Presidencial. En donde FOVI autoriza los crédi-
tos financieros y FOGA sirve de afianzadora o aval de dicho
crédito.
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3.1. INTRODUCCION

En el capitulo anterior seialamos lo0s recursos de apro
visionamiento para poder hacer frente a sus necesidades tan
cambiantes, en este capftulo vamos a seiialar la importancia
que tiene el administrar efectivamente estos recursos; al -
cual hemos denominado como el control del efectivo.

E1 control es la etapa que cierra el ciclo del proceso
administrativo ( Asi lo sefialan la gran mayoria de los estu
diosos de la administracién ) y la cual se refiere a el mo-
mento en que vamos a evaluar nuestros resultados en relaci-
6n con 1o que habiamos planeado y organizado, de acuerdo --
a los objetivos que nos habiamos propuesto. Por lo tanto --
podemos considerar que el control del efectivo, se refiere-
a determinar las desviaciones reales y a investigar las --
causas que la originaron.

Cabe mencionar que aunque el control es la etapa final
del proceso administrativo, dentro de esta se da a su vez.-
dicho proceso ( es decir se lleva a cabo la planeacidn, or-
ganizacién y el control, )

Una vez que lo hemos ubicado dentro de la administra--
cidn como disciplina, procederemos a hablar sobre el con- -
trol del efectivo propiamente dicho.

E1 Director de Finanzas tiene una responsabilidad muy-
importante dentro de la empresa constructora, ya que de una
administracion adecuada del patrimonio y recursos de la em-
presa podrd ésta cumplir con sus propdésitos ( tanto social-
como econdmico ), y esto hard que todas las demds activida-
des que se desarrollan en la empresa constructora tengan ba
ses sélidas.

Para que el Ejecutivo de Finanzas tenga un desempefio -
optimo en su actuacidn este deberd de mantener un contacto-
permanente con todas las operaciones de la constructora.

Es importante destacar que dentro del renglén del efec-
tivo, este tiene un costo bastante elevado y ademds no se --
encuentra en disposicién inmediata y de manera ilimitada. --
Por lo cual se deberd de detectar las necesidades a través -
del manejo de flujos de caja para mantener los niveles mas -
apropiados en cuentas de cheques, inversiones, etc.
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Recordando 1o tratado en tema anterior en relacidn con
la compatibitidad {(equilibrio entre la disponibilidad y ne-
cesidad) y la maniobrabilidad(politicas de financiamiento -
que no afecten los intereses de los inversionistas) de los-
recursos financieros; estos factores se vuelven de vital im-
portancia en el establecimiento de un sistema de financia--
miento eficiente, que perimita proveer a la constructora --
del efectivo que sea necesario para poder hacer frente a --
sus operaciones normales, como son:

-Pago de subcontratos ( estimaciones de volumen de o--
bra ejecutada durante un periodo determinado).

- E1 pago de listas de raya ( este tipo de pagos se --
realiza semanalmente, ya que intervienen personal no califi
cado el cual se maneja por destajo).

- E1 pago de proveedores de insumos ( materiales, agre
cados, aceros de refuerzo, etc. ).

- Gastos menores ( estos gastos se refieren generalmen
te a gastos de caja chica o fondo fijo.

Para poder hacer frente a estas necesidades el funcio
namiento de finanzas deberd de manejar adecuadamente los in
gresos, que le permita suplir las necesidades de efectivo y
absorver los ingresos de la empresa constructora(Figura No.2)

Debemos de sefialar que la empresa constructora es la -
rama industrial que tiene mayor participacidon en el PIB a -
nivel nacional y transnacionales.

Este punto lo destacamos como un factor importante, ya
que sus necesidades requieren del manejo de flujos de caja-
semanales, mensuales, semestrales, anuales y a largo plazo.

EStos flujos de caja son los que determinan el envio -
de remesas a las obras foraneas, para liquidar sus necesi-
dades ( de 1os cuales hablamos anteriormente).

Como podemos darnos cuenta, la empresa constructora --
concentra todas sus operaciones en su matriz y oficinas ge-
nerales, en la cual se determinan las estrategias financie-
ras a seguir tanto de su oficina central, asi como de sus-
obras.

Es importante que no perdamos de vista otro renglén --
de egresos fundamental que son los impuestos:
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- FEDERALES
- ESTATALES
- SEGURO SOCIAL
- INFONAVIT
- OTROS
Algunos de los cuales se liquidan a traves de convenios.

Finaimente, no debemos de olvidar que en esta etapa es--
fundamental el manejo de colchones de seguridad ( reservas --
o vlaores de f&cil realizacidn ) que nos permitan hacer fren-
te a imprevistos, a situaciones economicas que no esten al al
cance de la empresa constructora sobre todo considerando yue-
actualmente se desenvuelve esta ( y todas las ramas industria
les ) dentro de una etapa de recesidn e inflaci6n constante-
y considerando su sensibilidad a los cambios econdmicos y so-

ciales es de mayor indice que las otras ramas industriales.

3.2. EL OBJETIVO DE LA ADMINISTRACION DEL EFECTIVO

Antes de abordar los objetivos que debe de cubrir la ad
ministracién del efectivo en la empresa constructora,comenza
remos por hablar sobre el desempefioc que ha venido observando
durante el desarrollo de la industria.

La importancia de este punto se ha destacado a lltimas-
fechas, ya que hasta hace poco, en la empresa constructora--
( y en las otras ramas en su mayoria), su principal preocu--
pacidn giraba alrededor de la tendencia de acumular grandes-
cantidades de efectivo disponible; es decir, su.propdésito- -
principal era el de acumular la mayor cantidad de efectivo -
como fuera posible para hacer frente a posibles imprevistos.

ESte propdésito se mantuvo hasta que se desarrollaron --
tecn1cas financieras modernas, que tenfan como base para su-
prev1s1on de fondos, una planeacifn estricta realizada a tra
vés del método cientifico.

Es aqui donde se destaca la importancia del licenciado-
en administracidn, ya que dentro de su formacidn académica,-
esta integrado y familiarizado con las técnicas financieras-
mas actuales, que se ha desarrollado hasta el momento, sin -
olvidar que ademas tiene un panorama amplio y estd estrecha-
mente ligado con las demas areas que integran la organizaci-
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6n, como son; recursos humanos, suministros, contraloria y -
organizacion y métodos. Lo cual le permite actuar en funci-
6n a una unidad integrada por diversos sitemas, y no tratar-
1o de manera particular,

Ahora bien a rafiz del desarrrollo de estas técnicas a --
travéz de un proceso de planeacidn plenamente estructurado -
se percataron de que era un desperdicio al mantener el dine-
o de manera ociosa, ya que no se estaba empleando estos re-
cursos de la manera mas optima.

Es de aqui, precisamente de donde se deriva la técnica -
administrativa que comprende: la planeacidén, presupuesto y -
control de movimiento de efectivo; es decir la administraci-
on del efectivo propiamente dicha.

Mediante esta aplicacidn el ejecutivo de finanzas se dio
cuenta de que podia preveer sus necesidades de efectivo y --
mantener a su vez, la liquides necesaria en la empresa, con-
un riesgo minimo.

Basta saber que l1a gran mayoria de las empresas que fra-
casan se debe principalmente a la falta de dinero disponible
en el momento requerido, y no a la generacidn de buenas uti-
lidades.

Es por esto que la administracidn del efectivo se vuelve
una herramienta fundamental para asegurar la existencia mis-
ma de la empresa; ya que 1o importante no es tener todo el -
dinero posible para hacer frente a sus necesidades, sino te-
ner 1o necesario en el momento en que esta sean exigibles --
haciendo uso adecuado de la planeacién como una herramienta-
de trabajo indispensable, el ejecutivo de finanzas podra re-
solver anticipadamente cuantos fondos va a necesitar, cuando
debe de tenerlos disponibles y en que tiempo los requiere.

Al hacer uso de esta herramienta en la empresa construc
tora, no se debe de perder de vista que algunas partidas de-
gastos son constantes, mientras otras varian en relacién a -
factores tales como: tipo cambiario, incremento en las tasas
de interes, incermento en los precios, etc. es por eso que -
el tiempo interviene como factor importante para clasificar-
las diversas erogaciones.

Es importante también destacar, que las empresas requie
ren de un colchon de seguridad que le permita hacer frente -
a una recesion repentina, que le permita asegurar la exis--
tencia de la organizacidn hasta que mejore la situacidn.
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Ahora bien, en virtud de que a Gltimas fechas la tenden-
cia a invertir los excedentes ha proliferado, debemos de
observar los siguientes aspectos:

1°.- Que las operaciones se realizen invariablemente
a corto plazo.

2°.- Mantener las reciprocidades a las que la empre-
sa se ha comprometido con el Banco.

3°.- A que estas se efectuen principalmente con el -
grupo bancario en donde se manejan las cuentas de che- -
ques.

Una vez que hayamos detectado nuestras necesidades -
de efectivo futuras, la empresa podrd participar en dife
rentes tipos de inversidn ( los cuales trataremos con --
mds detalle en el siguiente capitulo ), algunas de reali
zacidén inmediata, otras a plazos medios, que concuerden-
aproximadamente con pagares o titulos con vencimientos -
plenamente conocidos, y algunos adicionales que el flu-
jo de caja 1o sefiale como son: Participacidn de utilida-
des a los trabajadores, pago de dividendos, amortizacio-
nes de crédito, etc.

Una vez que hemos ubicado y destacado 1a importancia
de esta herramienta, procederemos a sefialar los objeti--
vos especificos a que esta encaminada la administraciédn-
del efectivo.

Para poder establecer dichos objetivos, debemos te--
ner en cuenta que la razdén fundamental de cualquier em--
presa es el de crear utilidades para que los duefios pue-
dan sostenerse sin dejar de reconocer la responsabilidad
que se tiene ante los clientes, empleados, la comunidad-
y la empresa misma.

Pero definitivamentg es de gran importancia la obli-
gacidn que tiene la direccidn de hacer el uso 6ptimo de-
los fondos puestos bajo su custodia por los duefios, con-
el propésito de obtener los mayores beneficios con las--
ventajas maximas. Por 10 cual, podemos decir que los ob-
jetivos de la administracion se puede clasificar en cin-
co:

1 9- Satisfacer las necesidades de erogacidn ( pro--
grama de pagos ).
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2 7- Lograr la mayor disponibilidad de recursos posibles
para que la organizacién haga frente a sus necesidades -
sin problemas de ningin género.

3°.- Cuidar que los recursos obtengan un rendimiento ma-
ximo, no perdiendo de vista en ningln momento el costo -
del dinero.

4°.- Minimizar los recursos destinados a l1as operaciones
y a los saldos precautorios, utilizando los valores bur-
sdtiles comorefugio temporal para sus excedentes de efec
tivo.

5°.- Establecer los sistemas de control adecuado, que -~
permitan salvaguardar todos los valores y efectivos de -
la empresa.

En el curso normal de las operaciones, todas las em
presas deben tener un flujo de efectivo manejando a tra-
ves del departamento de finanzas, ya que es$ el encargado
del manejo de los recursos financieros tanto propios co-
mo externos.

En el caso de l1a empresa que estamos analizando, el
efectivo, se genera y entra a la organizacidén cuando se-
cobran las estimaciones y preestimaciones por avance de-
obra ejecutada, o por ampliacones y modificaciones auto-
rizadas por el cliente, anticipos ( generalmente al ini-
cio de la obra): fondo de garantia, etc.

Los egresos o las salidas son a traves de proveedo-
res de materia primas, subcontratista, impuestos, desta-
jistas, etc.

£l efectivo se puede considerar, como el aceite que
lubrica los engranes del negocio, ya que sin él,el proce
so se detiene.

En virtud de que todas las empresas consideran que-
sus operaciones son continua ( o de hecho asi son ), cO0-
rresponde al ejecutive financiero cuidar que haya-efecti
vo disponible suficiente para atender el programa de pa-
gos, y guardar una buena cantidad de efectivo ocioso, --
para asegurarse en no perder de vista ningldn vencimien-
to; lo cual seria una incorrecta administracién financie
ra, ya que seria muy costosa. Por lo que el efectivo - -
ocioso no produce ningdn rendimiento ( estrictamente ha-
blando ). No obstante la puntualidad de los pagos ofre--
cen ciertas ventajas que tienden a inclinar a los ejecu-
tivos de finzansas hacia la conservacién de saldos exce-
sivos, estos evitan ciertamente la insolvencia, puesto--
que si tiene siempre el efectivo a la mano para atender-
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todos los pagos, ningln acreedor podrd colocar a la empresa
en una situacién comprometida; y por otra parte el Banco --
se mostrard satisfecho si se mantienen altos saldos inacti-
vos en la cuenta de cheques, ya que estaria en la posibili-
dad de prestar dinero sin ningdn costo y obtener una utili-
dad; esto da a entender que si el ejecutivo de finanzas tie
ne efect1vo suficiente en la cuenta de cheques, sus relacio
nes con el Banco serdn buenas; pero esto se puede lograr --
manteniendo saldos que no lleguen a ser excesivos.

Pese a todas estas consideraciones la conservacidon de-
saldos de efectivo mayores que 10 necesario resulta muy --
costoso.

Ahora bien, se pueden evitar los faltantes que crean -
problemas y hacer frente a las necesidades imprevistas con-
tando con recursos suficientes debidamente planeado. Mien--
tras los excedentes se pueden destinar para cualquier clase
de inversién rentable.

Por otra parte en lo que se refiere a minimizar la in-
version en saldos de efectivo ocioso, esta seria perfecta -
si hubiera una sincronizacidon perfecta y certidumbre total-
en el programa de ingresos y egresos; ya que sin duda se --
evitarian los saldos de efectivo. Desafortunadamente esta -
situacion no existe.

En la medida en que se minimizan los saldos, aumentan-
las posibilidades de un flatante y el dejar de cumplir con-
el programa de pagos y viceversa, en la medida que se in--
crementen los saldos disminuyen las posibilidades de riesgo
de que se presente algliin faltante y se deje de cumplir con-
el presupuesto de egresos previamente establecido, pero se-
tendra un costo de oportunidad al no invertir y dejar de ga
nar algunas posibles utilidades.

Un faltante no precipita de inmediato la quiebra por -
falta de liquides, pero resulta demasiado oneroso y va en -
deterioro de la imagen de la firma. Es por eso que el Eje--
cutivo de Finanzas deberd de comparar este costo con lo que
erogard la empresa en la conservacion de saldos ociosos , -
desde luego que si los faltantes se repiten y son por canti
dades importantes durante un periodo prolongado, vendrd la-
quiebra.

Al minimizar los saldos de efectivo no se debe de olvi
dar crear una reserva de saldos precautorios para afrontar-
los imprevistos.
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E1 nivel hasta el cual se deben de minimizar dichos -
saldos precautorios,depende del grado de xposicidn al de--
ficit que se esta dispuesto a tolerar y a los costos en --
que so puedan incurrir.

Para evitar costos excesivos por el manejo de saldos-
excesivos, se deben determinar las necesidades de efectivo
suficientes mediante la elaboracidén adecuada de los flujos
de efectivo, el cual exige al ejecutivo de finanzas el es-
tablecimiento de un horizonte de planeacidn de acuerdo con
el cual estimard las entradas y salidas segin se espera --
que ocurran en cada uno de los sub-periodos que comprenda-
el horizonte.

E1 periodo de planeacidn tipico para este tipo de em-
presas (por su naturaleza tan cambiante) es de un afio, v -
cada uno de los doce meses constituye un periodo; asi pues
el Ejecutivo de Finanzas pronostica 10s ingresos y egresos
de efectivo para cada uno de los meses del afo sigutente,

3.3. PRESUPUESTOS DE FLUJO DE CAJA A CORTO PLAZO.

Una vez que hemos hablado de la importancia que tiene
la administracion y el control del efectivo en 1a empresa-
constructora; procederemos a abordar el tema sobre la he--
rramienta principal para poder llevar a cabo 1o expuesto -
con anterioridad; es decir, sobre el presupuesto de flujo-
de caja.

A1l hablar del flujo de caja (cash flow) debemos de --
destacar que este abarca dos aspectos fundamentales:

1°.- Es una herramienta que sirve para medir la capacidad-
de financiamiento de una empresa, o

2°.- Su capacidad de rendimiento o resultados ( en el sen-
tido amplio y extensible).

Es por esto que, para el Ejecutivo de Finanzas pueda-
cumplir con su papel de resolver o anticipar los problemas
de financiamiento a corto y largo plazo a que tendrd que -
hacer frente 1a empresa, deberd de elaborar el presupuesto
de flujo de caja o efectivo.

El presupuesto de flujo de caja deberd de elaborarse-
con la mayor exactitud posible para que pueda servir a di-
versos propdsitos, el primero de los cuales serd determi--
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nar las necesidades de efectivo para el financiamiento de
las operaciones diarias de la empresa constructora; ya --
que por sus caracteristicas, necesita participar constan-
temente en el concurso de obras, que le permitan asegurar
su existencia en el mercado, asi como el pago de fianzas,
sindicatos, licencias y permisos, etc.

Una vez determinada esta cantidad, el Ejecutivo po--
drd determinar el importe que tendrd que financiar a tra-
vés de los bancos, y cuanto dinero tendrd disponible para
invertir en valores de facil realizacidn.

En la mayoria de los casos, los presupuestos de flu-
jo de efectivo a corto plazo estan diseifados para indicar
a la Gerencia el comportamiento del efectivo durante, su-
ciclo, el cual es necesario ( en el caso de las empresas-
constructoras) de manera semanal, mensual, semestral y -«
anual; lo cual le permitird conocer los gastos en que se-
han incurrido en cada una de las obras en relacidn con el
avance de obra planeado a traves de una ruta critica, y -
su correspondencia con las cuentas pendientes de cobro.

Teniendo esta herramienta financiera a nuestro alcan
ce, podremos detectar las variaciones importantes que - -
existan de acuerdo a lo estimado y tomar las medidas nese
sarias para compensar esta variaciones.

Cuando el Ejecutivo se percata de que estas desvia--
ciones son importantes y fuera de lo planeado, habrd una-
indicacién inmediata de que algo esta funcionando mal en-
la empresa y por concecuencia en un futuro préximo se ve-
ran afectados sus resultados y las cifras de su balance.

Considerando esta situacién en periodos actuales don
de el costo del dinero es elevado, un incremento en las -
estimaciones o preestimaciones pendientes de cobro, inven
tarios o una baja en volumenes de cobranzas, producird --
un requerimiento de dinero por parte de la constructora -
hacia los Bancos, que resultaria sumamente costoso, pudi-
endo l1legar a producir una baja: importante y por periodos
sumamente prolongados en las utilidades de la constructo-
ra.

En resumen podemos decir, que para este tipo de em--
presa es mas conveniente el manejo de flujos a corto pla-
zo.




Existen dos métodos basicamente para elaborar el pre-
supuesto de flujo de efectivo:

1°.- El1 presupuesto de ingresos y egresos, y
2°.- El presupuesto de origen y aplicacidn de efectivo.

E1 primero de ellos intenta proyectar las necesidades -
de efectivo en los diferentes renglones de la empresa tanto-
como las salidas de efectivo incluyendo las partidas opera--
cionales y las no operacionales. Asi como aquellos conceptos
de compras o ventas de activos fijos; asi como partidas que
indiquen incrementos o disminuciones en las lineas de crédi-
to que tenemos con los Bancos, o las inversiones en valores
de la empresa.

E1 estado de cambio en posicidn financiera maneja el --
origen y aplicacidon de efectivo, proyecta los cambios en el-
balance, particularmente en los renglones de capital de tra-
bajo. La utilidad estimada es ajustada por los cambios en --
las partidas de capital de trabajo que afectan el efectivo,-
tales como estimacionesy preestimaciones por cobrar e inven-
tarios y por los cambios en partidas no opertivas, tales co-
mo adquisiciones de activo fijo. Un siguiente ajuste es he--
cho en aquellas partidas que no estan representadas por efec
tivo, tales como depreciaciones y amortizaciones,

Cada uno de los métodos anteriores, tiene algunas venta
Jjas sobre el otro, segin los propdsitos especificos que ten-
gan cada uno. El procedimiento de ingresos y egresos propor-
ciona una mayor utilidad para el control diario del efectivo
mientras que el método de origen y aplicacién de efectivo, -
tiende a producir una mas exacta estimacién de la posicidn--
de efective en presupuestos por periodos un poco mas largos,
como por ejemplo trimestrales, semestrales o anuales. Si am-
bos métodos se usan conjuntamente se puede obtener una com--
prensidn y suplementacion de uno con el otro.

A continuacion mostramos un estado de ingresos y egre--
sos de efectivo. Este tipo de estimaciones, la informacion -
debe de ser proporcionada por el responsble de cada drea.

E1 formato que se presenta es a nuestro criterio el mds
adecuado a las necesidades de la empresa constructora, ya --
se incluyen todos los renglones de ingresos y egresos que =--
nos ayudan a determinar la posicidén del efectivo.

Para poder incluir todos los renglones de ingresos y -
egresos, podemos hacer uso del presupuesto general de la - -
constructora, para que no se nos escape ninguno.
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Ademds de elaborar un presupuesto estimativo, podemos
hacer uso del presupuesto real, que nos permita comparar y
evaluar de una manera mas adecuada el presupuesto que se -
esta elaborando. Una Combinacidn de ambos nos pondrd en --
ventaja de tener una herramienta financiera mas Gtil.

( ver figura No. 3)

£l mayor probiema al que se enfrenta en la elaboraci-
6n de este tipo de presupuesto es la dependencia que exis-
te de las personas que se encargan de hacer las diferentes
estimaciones de cada una de las dreas involucarada, ya que
ellos estan determinando datos bdsicos, y frecuentemente -
Ta informacidn de que disponen para este trabajo no es .nuy
exacta, probablemente por la naturaleza misma de esta em--
presa o porque las personas que esta suministrando la in--
;ormacién no son lo suficientemente cuidado sas en el tra-

ajo.

Es importante sefalar, que niguna drea deberd proyec-
tar una operacidn que involucre efectio sin avisra inmedia
tamente de ello al Ejecutivo de Finanzas para que lo inclu
ya en sus presupuestos.

Este tipo de presupuestos tiene algunas limitaciones,
Ya que las proyecciones de plazos muy cortos se pueden ver
afectadas por imprevistos tales como huelgas, mal tiempo,
etc. Sin embargo esta pueden resolverse en un tiempo razo
nablemente corto, cuando las situaciones normales se rees
tablezcan.

Una limitacidn mas trascendental se presenta cuando-
las cifras estimadas tengan variaciones significativas en
periodos de tiempo bastante largos, que se vean refleja--
dos en renglones importante como son las estimaciones de-
obra ejecutada.

En este caso, el Ejecutivo debe hacer las operacio--
nes convenientes con los bancos. Es precisamente en es--
tas situaciones en donde es conveniente que se complemen-
te con el estado de origen y aplicacidn de efectivo.

Por 1o que se refiere al estado de origen y aplica--
cion de efectivo se elabora tomando como base el presu- -
puesto de batance para una fecha determinada en compara--
cién con el balance real del ejercicio inmediato anterior.

En este estado se toman en cuenta principalmente los
renglones de no efectivo y las transacciones de efectivo-
no operacionales, como son: capital de trabajo y deprecia
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ciones.

En este método determinan con relativa facilidad 1los
dividendos por pagar, créditos vencidos, depreciaciones,-
amortizaciones provisiones para impuesto, y otros. Pero -
el principal aspecto de este estado radica en la exacti--
tud de estimar los cambios en los diferentes renglones --
del capital de trabajo, mismas que deberdn estar respla--
dadas por una efectiva estimacion de cuentas por cobrar -
e inventarios,

Este presupuesto es aconsejable para empresas que --
tienen una estabilidad mas o menos aceptable ( que no es-
el caso de la constructora). Ya que empleando los datos -
reales de afios anteriores en comparacidén con el actual: -
se pueden obtener razones para los renglones de ventas, -
cuentas por cobrar e inventarios, que nos permitan deter-
minar la tendencia de estos renglones, con el fin de ha--
cer los ajustes necesarios, que se presenten cuando el --
Ejecutivo vigile estos renglones al checar la exactitud -
de las razones.

Debemos de hacer incapie, en que cuando las experien
jas anteriores no son reales, deberdn d emplear en estos-
casos la experiencia adquirida a través de su conocimien-
to, asi como la tendencia que se estd proyectando en cada
una de las dreas que proporcionan la informacién al Eje--
cutivo Financiero. Ebte verd dificultada su labor, si lle
gasen a haber cambios en las tendencias o precios; para -
1o cual deberd de manejar un margen o colchon de seguri--
dad que é1 considere conveniente.

Este método viene a eliminar Tas debilidades del mé-
todo de ingresos y egresos, ya que estima de manera exac-
ta la posicion del efectivo, al basarse en los renglones-
del captial de trabajo, siendo este aspecto importante si
las dreas de la organizacién estan dividias por dreas de-
responsabilidad, y cada una tiene diferente necesidad de-
efectivo.

Este presupuesto esta limitado porque no ofrece un--
control de efectivo mas inmediate ( diario, mensual ) .

Es aqui en donde se reafirma lo anteriormente dicho,
el combinar ambos métodos para establecer una administra-
cién mas acertada, que permita al Ejecutivo financiero po
der solventar sus necesidades a corto y a largo plazo, --
y poder invertir el excedente.



FIGURA No. 3

CONSTRUCTORA XYZ, S.A,
PRESUPUESTO DE FLUJO DE EFECTIVO POR EL ARNO DE

CONCEPTO ARNQ ANTERIOR ARO ACTUAL ANO ACTUAL VARTACIONES
REAL PRESUP. REAL + (-

INGRESOS

ESTIMACIONES

ANTICIPOS

HONORARIOS

CREDITOS BANCARIOS

INTERESES GANADOS

VARIOS . =
SERVICIOS ADMINISTRATIVOS

SUB-TOTAL
SALDO ANTERIOR
TOTAL DE RECURSOS

EGRESOS

BANCOS
REMESAS
SUELDOS
PROVEEDORES
IMPUESTOS
SERVICIOS
VARIOS
O0TROS

TOTAL DE EGRESOS
SALDO NUEVO =sss=ssz==== 2ss=z=s==== szz=zs====zs==s= =s===sSsz====
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La evaluacion de estos procedimientos se podra esta-
blecer cuando comparemos los resultados reales con los =
presupuestados, 1o cual nos permitira conocer las fallas
existentes y las mejoras que habran de efectuarse en el -
futuro.

A continuacidn presentamos un formato de este presu-
puesto ( ver figura No. 4 ).




FIGURA Neo~ 4 e ]

CONSTRUCTORA XYZ, S.A.
ESTADO DE ORIGEN Y APLICACION DEL EFECTIVO

PRESUPUESTO
POR EL TRIMESTRE A DE 19
CONCEPTO ANO ANTERIOR ESTE ANO ESTE ANO VARIACIONES
REAL PRESUPUESTADO REAL + (=)

ORIGEN DE EFECTIVO

UTILIDAD NETA
PROVISION PARA ISR
DEPRECIACIONES
AMORTIZACIONES
DIVIDENDOS COBRADOS
VENTA DE VALORES
0TROS

03

TOTAL

APLICACION DE EFECTIVO

AUMENTO EN ESTIMACIONES
POR COBRAR

AUMENTO EN INVENTARIOS
AUMENTO EN INVERSIONES
DISMINUCION EN CUENTAS POR
PAGAR

1.S.R. PAGADO

DIVIDENDOS PAGADOS
REDUCCIONES DE PASIVOS

TOTAL

( CONTINUA EN LA SIGUIENTE PAGINA )



CONTINUACION DE LA FIG. No. 4

EXCESO DE EFECTIVO APLICADO
EFECTIVO Y VALORES AL COMENZAR
EL TRIMESTRE

PRESTAMOS BANCARIOS
AUMENTO ( DISMINUCION )

EFECTIVO Y VALORES AL TER-
MINAR EL TRIMESTRE =zszcS==cas==s ss=ss=sm=s===== s=zz=zszsssss s===s====c
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CAPITULDO v

LA ADMINISTRACION DEL EFECTIVO 0CIOQSO.




4.1. INVERSIONES EN CASA DE BOLSA

Las operaciones que realiza la casa de bolsa se divide
primordialmente en dos grandes rublos que son Renta fija y-
Renta variable, en 1a primera, la renta fija, se manejan --
instrumentos que garantizan un rendimiento determinado --
a plazos generalmente cortos, 1o que le da una importancia-
muy significativa sobre todo a las construcciones que re- -
quieren mucha liquidéz.

Los instrumentos manejados son:

a) CETES ( CERTIFICADOS DE LA TESORERIA DE LA FE--
DERACION )

b) PAPEL COMERCIAL
C) ACEPTACIONES BANCARIAS
d) PETROBONQS

Por lo que respecta a la renta variable, todos los ti-
tulos 0 operaciones que se realizan en este rublo son ins--
trumentos que no grantizan un rendimiento y representa un -
riesgo mayor, que inclusive pueden tenerse pérdidas sobre -
el monto principal, por lo que aqui se requiere para su mane
jo, zagacidad y suerte.

Los instrumentos manejados son:

a) ACCIONES COMUNES
b) ACCIONES PREFERENTES

E1 Gobierno Federal tiende a gastar mds de lo que se -
recaba en Impuestos. La diferencia, 6 deficit, tiene que --
ser cubierto mediante prestamos en los mercados financieros
Estos prestamos se acumulan y a largo plazo deben ser cu- -
biertos con la deuda plblica Federal. empFestitos del exte-
rior sobre todo.

E1 Gobierno Federal utiliza la emisién de CETES a pla-
zos cortos para financiar dicho deficit. A través de estos-
instrumentos regula ademds el volumen del circulante.

a) CETES

Conceptos Generales
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.- NATURALETZA

Los CETES son titulos de crédito al portador en los --
cuales se consigna la obligacion del Gobierno Federal a pa-
gar una suma de dinero en fecha determinada.

Los valores referidos se emiten por conducto de la Se-
cretaria de Hacienda y Crédito Piblico. E1 Banco de México-
actia como agente exlusivo del Gobierno Federal para la co-
locacién y redencidn del CETE.

2,- VALOR NOMINAL

E1 valor nominal de cada CETE se ha fijado para las --
primeras emisiones en 10,000.00 pesos amortizables en una -
sola exhibicidn al vencimiento de los titulos.

3.- PLAZOS

Cada emisidn tendra su propio plazo sin exceder de un-
afio. Se ha previsto que los CETES correspondientes a las --
primeras emisiones sean a plazo de 3 meses ( 91 dias ).

4, - RENDIMIENTDO

El rendimiento de los CETES se da por el diferencial -
entre su precio de compra bajo por una parte, y su valor de
redencidén 6 su precio de venta, por la otra. Cuando la ven-
ta se efectla antes del vencimiento, el precio es también -
bajo pero usualmente mayor que el de la compra los precios
de compra y de venta se determinan libremente en el mercado
Los CETES no causan impuestos a las Personas Fisicas y, a -
las Morales, el rendimiento es un ingreso acumulable a los-
ingresos grabables.

5.- REPORTOS SOBRE CETES

Los reportos son operaciones mediante los cuales el --
cliente de una Casa de Bolsa adquiere CETES a un precio de-
terminado, pactdndose con ella revertir la transaccién al -
mismo precio en determinada fecha futura.

E1 reportado ( la casa de bolsa ) paga al reportador -
( el cliente ) un precio por la operacidn. E1 plazo minimo-
de estas transacciones es de 3 dfas y el maximo de 45 dias~-
si bien hay posibilidad -de renovarlas por lapsos no meno--
res de 3 dias.

Como puede advertirse, los reportos mencionados ofre--
cen la posibilidad de invertir a plazo fijo con rendimiento
cierto.



6.- PRESTAMO DE CETES

Los CETES propiedad de Inversionestas pueden ser dados en
festamo a las casas de bolsa, las cuales utilzan los titulos -
si adquiridos para hacer ventas de los mismos & repartos sobre
1los. Por tales operaciones, las Casas de Bolsa cubren a los -
nversionistas intereses que aunque usualmente son reducidos --
ermiten a estos obtener rendimientos adicionales.

7.- COTIZACION DE LOS CETES

Los CETES se cotizan por la Casas de Bolsa en términos de

as de descuento anual, habiendo una cotizacidn para la venta -

otra para la compra. Ademds los inversionistas,pueden conocer

as publicaciones que hace la Bolsa MEXICANA de VALORES de las-

otizaciones promedio de cada dia a fin de tener una orientaci-
n sobre las condiciones de mercado.

8.- LIQUIDEZ DE LAS INVERSIONES EN CETES

E1 mercado de CETES se ha organizado en forma que tenga -
a maxima liquidéz posible y de manera que los diferenciales --
ntre cotizaciones de compra y de venta tienden a ser pequedias.
Para ello, se ha dispuesto que las operaciones entre Casas de -
Bolsa se realicen precisamente en el piso de aquella instituci-
6n, 1o cula permite establecer un estrecho contacto entre la o-
ferta y la demanda de los valores que se trata. Con el mismo --
propésito, se ha establecido que la Bolsa Mexicana de Valores -
publique diariamente promedios de cotizaciones que reflejen la-
situacién del mercado.

9.- ADMINISTRACION DE LOS TITULOS

De acuerdo con el decreto del Congreso de la Unidn que --
autoriza la emision de CETES, estos deben permanecer en todo --
tiempo depositados en el Banco de Héxico. Dicha Institucidén 1le
va cuenta de CETES a Casa de Bolsa y a Instituciones de Crédito
las cuales, a su véz, llevan cuenta de esos titulos a su clien-
tela.

De esta manera, la colocaci6n, transferencia y redecidn -
de CETES se realiza con midxima agilidad, economia y seguridad,
ya que no impiica el movimiento fisico de valores, sino que las
operaciones se manejan en libros, expidiendose naturalmente los
comprobantes respectivos para los interesados.
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Las fdrmulas necesarias para las operaciones de certifi-
cados, son las siguientes:

D x T
P =1 -
(—3'6_'0_0_,0 )
D=(1-P ) 36,000
T
R = D
T
E = Dc - Dv T
Dc
by Donde
P'= Precio Unitario
D = Tasa de Descuento
R = Tasa de Rendimiento
T = Dias que faltan para el vencimiento de la

emision, ( Redencién ;

E = Punto de Equilibrio

Dc = Tasa de Descuento de Compra

Dv = Tasa de Descuento de Venta
Ejemplo: Compramos un CETE con las siguientes caracte-
risticas:
p=1-(23.5%090y, _ 4,815 . g 13375
36,000.00 36,000
P=1-0.13375 = 0.86625

E1 valor de compra del CETE es de 0.86625 X 10,000.00 = 8,662.50
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ESto significa que si compramos el CETE en 8,662.50 y a
s 90 dfas lo vendemos su precio serd de 10,000.00 para co-
cer la tasa de rendimiento anualizado tenemos

. 53.5 -
R =—giggees— - O1.76%

Importe de intereses ganados = 10,000.00 - 8,662.50= 1,337.50
Si vendenos el CETE a los 15 dias de que lo hayamos com-
ado a una tasa de descuento de 54.26 tenemos.

p =1 - ( 54.26 X 75) = 0.1130416
36.000

P

1-0.1130416 = 0.8869584 x 10,000.00 = 8,869.58
E1 importe de intereses ganados es de

de Venta p. de Compra Utilidad

869.58 ‘ 8,662.50 207.08

La tasa de interés anualizada es de
_ 207.08 360 _ -
R = (8.‘6{2’.“50)(—1‘5) = (0.023896 ) (24) = 0.5735

L5735 X 100 = 57.35 % Anualizado

Como podemos observar la tasa de interes varia segin el mer
do ya que este originaria una alza 6 una baja en la tasa de --
scuento, es decir si tenemos una inversién cuyo tiempo sea in-
rior a tres dias es posible que lejos de obtener una utilidad-
obtenga pérdida siempre y cuando la tasa de descuento a la --
hta sea mayor que la tasa de descuento a la compra ejem.: el --
b smo CETE COMPRADO A 8,662.50 cuya tasa de descuento fué del --
3.50% a los dos dias la vendemos pero con una tasa de descuento
el 56.16.

p = 1-56 X 88 = 0.1372555
,00
P = 1-0 .1372555 = 08627444 X 10,000. = 8,627.444

En términos econdmicos estamos obteniendo una perdida de:
pP. DE VENTA p. DE COMPRA UTILIDAD
8,627.44 8,662.50 ( 35.06 )




REPORTO
1.- CARACTERISTICAS

a) Rendimiento fijo

b) La duracidn de la inversidn es de 3 a 45 dias ( puede
renovarse)

2.- RENDIMIENTO

Flutctuc de acuerdo a las condiciones del mercado y a las
relaciones que haya entre el ejecutivo de finanzas de la cons-
tructora y el ejecutivo dela casa de bolsa.

3.~ VENTAJAS

Este tipo de valores es conveniente para perfiodos cortos-
de inversidn con la ventaja de obtener un rendimiento seguro.
Este en la actualidad es uno 6 dos puntos mds rentable que el-
CETE dependiendo del tiempo.

b) E1 papel comercial es un pagaré negociable, emitido --
por una empresa, cuyas acciones esten inscritas, en el regis--
tro nacional de valores de la Comision Nacional de Valores en-
la Bolsa Méxicana de valores. E1 pagaré es un compromiso de pa
gar una cantidad deteminada en una fecha determinada. E1 plazo
depende de las condiciones en el mercado, pero no exedera de -
91 dias. Sin embargo, el emisson puede renovar el pagaré a ca-
da vencimiento por digual, mayor o menor cantidad.

En México el papel comercial no lleva garantia especifi--
ca.

E1 papel comercial se cotiza por las Casas de Bolsa en --
termino de tasas de descuento, al igual que los CETES, y las -
operaiones se celebran en la Bolsa Mexicana de Valores. El ren
dimiento equivalente es superior-al del CETE.

En dos o tres puntos de % , ya que el riesgo es comparati
vamente mayor por la falta de garantia especifica.

¢) Aceptaciones Bancarias.

GENERALES

Las instituciones de Banca Mdiltiple son las dnicas autori
zadas para emitir aceptaciones bancarias,



E1 Banco Central ha manifestado su disposicion de satis-
facer a la Comisidon Nacional de Valores la inscripcién.

Los dias de emision y vencimiento s1empre serdn los jue
ves, el ptazo minimo por lo consiguiente es de 7 dfas y el --
mdximo de 180 dfas.

Las aceptaciones se emiten con un valor nominal de § - -
100,000.00 6 sus miltiplos, el Banco Mdltiple otorga financia
miento a una empresa pequefia o mediana, mediante la apertura-
de un crédito revolvente. E1 Banco serd responsable de promo-
ver y seleccionar a las empresas a las que le serd otorgado--
el crédito.

E1 acreditado ( Empresa ) girador, gira una letra de cam
bio y el tomador o beneficiario el girador - acreditado del -
Banco.

El acreditado, endosard en blanco 1a letra de cambio y -
la entrega al banco para su custodia.

Las letras de cambio no causard intereses, sino que a su
rendimiento serd dado por su colocacién o enajenacidn a su --
descuento.

La Casa de Bolsa determinada por el banco efectuard la -
oferta de las aceptaciones bancarias.

Su rendimiento es generalmente un punto arriba del CETE-
correspondiente al vencimiento deseado.

d) PETROBONOS

Son certificados de participacidn de un fideicomiso con-
tratado entre el gobierno federal, Petroleos Mexicanos, Nacio
nal Fianciera, .S.A. y el plblico inversionista. Representan-
partes proporc1on1aes de part1c1pac1on en un fideicomiso irre
vocable de un patrimonio constituido por el valor determina
do nimero de Barriles de Pétroleo Crudo, a un plazo determina
deo, suscrito en délares y garantizando un interés fijo: adi-
cionalmente se negocian en la bolsa de valores, lo que le da-
liquidez.

RENTA VARIABLE

a) Acciones comunes.

Son aquellas que de acuerdo can el contrato social, no -
tienen calificacion o preferencia alguna.



Generalmente esta clase de acciones no tienen limitacio-
nes en cuanto se refiere a la administraci6n de la sociedad,-
. ni tampoco por lo que se hace a la participacién de sus tene-
dores en las Gtilidades, despues de haber hecho la provisién-
para cubrir los dividendos correspondientes a las acciones de
la misma sociedad que establescan algidn privilegio a favor de
sus propietarios.

Las acciones comunes son aquellas, que les da a sus tene
dores, voz y voto en las decisiones y politicas de la empre
sa.

No garantizan un rendimiento determinado.
b) Acciones preferentes.

Son acciones con derecho a percibir un dividendo anual -
fijo y acumulativo, pero al contrario de las acciones comunes
no tiene voz ni voto. Las acciones preferentes tienen priori-
dad en el pago de dividendos por concepto de utilidades y en-
e1dreembo1so del capital en caso de que la empresa sea liqui-
dada.

4.2. INVERSIONES EN BANCA MULTIPLE

A raiz del establecimiento parte del Gobierno Federal -
del control de cambios, quedardn canceladas las operaciones -
en invensiones de délares o de cualquier otra moneda extran-
jera.

Los tipos de inversién que pueden realizarse en Banca Mdl
tiple se divide INVERSIONES RETIRABLES en dias prestablecidos-
y en INVERSIONES A PLAZO F1J0.

Las inversiones en dias preestablecidosse caracterizan -
por tener mayor liquidez que los que se realizan a plazo fijo
pero con un rendimiento mds bajo.

LAS INVERSIONES EN DIAS PREESTABLECIDOS ?é;ametros

anual
Son: a) Dos dias a la semana 20.50 a 24.00
b) Un dfa a la semana 20.50 a 24,00

c) Dos dias al mes 23.50 a 27,00

d) Un dia al mes 26.00 a 29.50
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LAS INVERSIONES A PLAZO FIJO SE DIVIDEN EN : Parametros
(% anual)

a; de 30 a 89 dfias 54,15 a 56.20

b) de 90 a 179 dfas 56.25 a 58.75

c; de 180 a 269 dias 58.90

d) de 270 a 359 dias 55.60

e) de 360 a 539 dias 50.00

f) de 540 a 719 dias 50.00

g) de 720 a 725 dfias 50.00

De las inversiones que se hacen en Banca multiple pode-
mos solo comentar que los rendimientos los establece el gobi-
erno y son analizados constantemente y modificados sus tasas-
de interes dependiendo hacia que plazo el Gobierno pretende -
captar mayores recursos haciendo mds atractivo para el clien
te en este plazo; las tasas de intereses generalmente son mo-
dificados todos Tos lunes.

Los intereses ganados en estas inversiones son acumula--
bles al ingreso gravable.
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CASQ PRACTICO

ONSTRUCTORA XYZ, S.A.

DATOS PARA EL PLAN DE OPERACIONES
NTRODUCCION:

En la presente prictica pretendemos hacer las veces de cong
ructoras, la obra en cuestidn es adjudicada por el promotor, se
irma contrato a precios unitarios.

LANTEAMIENTO:

.- Se construiran 120 casas de interes social tipo "A" en el -
unicipio de Tlanepantla, Estado de México.

.- El1 tiempo de duracidén de la construccién de la obra serd de
meses iniciandose este en el mes de febrero de 1983.

.- Se recibira como anticipo el 20% del valor de la obra.

.- Los cobros de las estimaciones se hardn conforme el monto-
e obra ejecutada, presupuestado en el flujo de caja.

.- Se nos retendra el 5% de Fondo de Garantia mismo que se 1i
uidara al mes de concluir la obra.

.-~ Se establece una linea de crédito ( Quirografario) con un-
anco por $ 10'000,000.00 ( DIEZ MILLONES DE PESOS 00/100 M.N.)

7.- La Constructora en cuestion tiene capacidad para producir-
$ 800'000,000.00 { OCHOCIENTOS MILLONES DE PESOS 00/100 M.N.) -
al afio, y en la actualidad tiene otras obras.

CONSIDERACIONES

Con la presente prdctica, solo pretendemos llevar a cabo -
cuestiones de caracter administrativo-Financiero, sin pretender
abordar el campo del Arquitecto-Ingeniero y solo de alguna for
ma, con el Contador Piblico en las areas que son de la competen
cia de ambas carreras ( Lic. en administracién y Contador Pib17
co ) razdn por la cual no presentamos planos de obra, mecanicas
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de suelo o custiones tecnicos que atanen a las primeras dos -
profesiones mencionadas.

Con relacidén al costo de l1a obra nos hemos auxiliado de-
un catdlogo proporcionado por el departamento de costos de --
una constructora.

ANEXO COSTOS INDIRECTOS

OFICINA CENTRAL

A.- GASTOS TECNICOS Y ADMINISTRATIVOS

1.- AREAS GERENCIALES 1'867.659.06
(General, Construccidén, Planeacidn y
admvo. )

2.- JEFATURAS 1'937,478.15

( Proyectos, Costos, Programacidn, -
facturacidn, Impuestos, Compras --
y Servicios Generales).

3.- AUXILIARES 1'239,287.89

( Todas las dreas sefialadas con ante
rioridad

4 .- PERSONAL DE APOYO 1'879,664.72
( Secretarias, Choferes, velador, etc.)

5.- ASESORIA LEGAL 60,000.00

6.- AUDITORIA EXTERNA 75,000.00
TOTAL 7'059,089.82

B.- ALQUILER Y/O DEPRECIACIONES

1.- RENTAS 282,250.00
2.- SERVICIOS 147,600.00
3.- MANTENIMIENTO 171,750.00
4.- DEPRECIACIONES 343,500.00
5,- AMORTIZACIONES 16,500.00

961,600.00
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C.- OBLIGACIONES Y SEGUROS

1.- INSCRIPCION Y CUOTA 1.C.I.C. 2,000.00
2.- INSCRIPCION S.P.P. 1,500.00
3.- SEGUROS AUTOMOVILES 15,000.00
4.- SEGUROS CONTRA ROBO 25,000.00
5.- SEGURO CONTRA INCENDIO 19,000.00

TOTAL 62,500.00

D.- MATERIALES DE CONSUMO

( Combustibles, Impresos, Papelerfa, Copias
Fotostdticas y Heliogrdficas, Articulos -
de Limpieza, Pasajes, Varios)

TOTAL 526,500.00

E.- CAPACITACION Y PROMOCION

1.- CAPACITACION 84,000.00

2.- PROMOCION 790,000.00

TOTAL 874,000.00
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DE OBRA

GASTOS TECNICOS, ADMINISTRATIVOS Y DE MANTENIMIENTO (Super-
intendente, Residente, Administrative, Auxiliares, Velador,-
Chofer, Etc.)

S UMA 6'089,537,24
TRASLADO DE PERSONAL
Viajes y Vidticos 1'005,333.70

COMUNICACIONES Y FLETES ( Telegrafo, servicio de paquete--
ria, transporte de equipo, Etc.)

S UMA 1'057,916.70
CONSUMOS ( agua, energia eléctrica, copias, Etc. )
SUMA 265,958.40

GASTC ESPECIFICOS ( Cuotas sindicales, gratificaciones, --
gastos de representacidn, etc.)

SUMA 1'433,000.00
PRESUPUESTOS, PROGRAMAS Y ESTUDIOS ESPECIALES ( Ubicacidn-
de planos, investigacidn de mercados, investigaciones es-
peciales, Etc.)

SUMA 327,083.00
SEGURGS.

SUMA ) 195,000.00
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SUELDOS

ra nuestro caso los sueldos estdn integrados de 1a siguiente ma
ra:

.- TECNICOS Y ADMINISTRATIVO0S.- Superintendente, residente, ad--
instrativo, auxiliares, veladores, chofer, etc.

SUMA $ 6'089,537.24

.- PERSONAL DE OBRA.- Peones, albafiiles, herreros, carpinteros,-
etc.

SUMA 38'704,330.80
.- TECNICOS Y ADMINISTRATIVOS DE OFICINA CENTRAL.- Gerente geng
ral, Gerente administrativo, etc.

SUMA  7'059,089.82

TOTAL DE SUELDOS Y SALARIOQOS 51'852,957.86

mpuestos inherentes a sueldos y salarios: Para nuestros efectos-
onsideramos que debemos pagar por concepto de IMPUESTOS SOBRE --
RODUCTOS DEL TRABAJO, la suma de 5'300,000.00 . Quedando un im--
orte neto de sueldos de $ 46'552,957.96. Esto se debe, a que la
ran mayoria del personal de obra percibe salario minimo; mismo -
ue esta exento.

TECNICOS Y ADMINISTRATIVOS 0Q.C. 7'059,089.82
TECNICOS Y ADMINISTRATIVOS OBRA 6'089,537.70
TOTAL 13'138,627.52

menos I.S.P.T. (1'851,219.00 )
SUMA SUELDOS R .




MANO DE O0BRA 38'704,330.80
menos I.S.P.T. 3'448,781.00
SUMA MANO DE OBRA 357255,549.80

TOTAL DE I.S.P.T. A PAGAR 5'300,000.00




IMPUESTOS

———
1

REFLEJABLES AL COSTO:

—
]

AGUINALDO 4.11%(sobre sueldos de personal administrativo y de
construccidn.).

.- PRIMA VACACIONAL 0.411%( sobre sueldo de personal Administra-
tivo y de construccidn.

3.- CUODTAS 1.M.5.S. 4.625%(vValor del precio de venta-Convenio)

4.- GUARADERIAS I.M.S5.S. 1.00% (sobre cuotas 1.M.S.S. )

5.-

IMPUESTOS SOBRE REMUNERACIONES PAGADAS 1.00% &sueldosg - -
federal

IMPUESTOS SOBRE REMUNERACIONES PAGADAS 1.00% (sueldos) - - --
(estatal)

-~ y (=)}
] b}

1.V.A 15.00% ( dife;encia1 de IVA. Cobrado VS IVA. acredita--
ble

CONTROL DE OBRAS S.P.P. 0.5% ( Ingresos )

©
]

9.

OBRAS DE BENEFICIO SOCIAL 1.00% ( Igresos )
0.- SUPERVISION DE OBRA ( Estatal, 2.00% ) (Ingresos )

]1.- CUOTAS AL INSTITUTO DE CAPACITACION DE LA INDUSTRIA DE LA ---
CONSTRUCCCION (I.C.I.C. ) 2.00 % ( Ingresos

IT.- NO REFLEJABLES AL COSTO:

1.- INFONAVIT 5.00 % ( SUELDOS Y SALARIOS )
2.- P.T.U. 8.00 % ( UTILIDADES )

3.- 1.S.R. 42.00 % ( UTILIDADES )
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IMPORTE DE IMPUESTOS REFLEJABLES AL COSTO

CONCEPTO: BASE % IMPORTE
.- AGUINALDO 51'852,957.86 4.11 2'131,156.59
.- PRIMA VACACIONAL 51'852.957.86 0.411 213,115.66
.- CUOTA I1.M.S.S. 191'400,000.00 4.625 8'852,250.00
.- GUARDERIAS IMSS  8'852,250.00 1.000 88,522.50
.- IMPUESTO S/REMUNERACIONES
PAGADAS (L.F.T.) 44'793,868.04 1.000 447.938.68
.- IMPUESTOS S/REMUNERACIONES
PAGADAS
(ESTATAL ) 44'793,868.04 1.000 447,938.68
- T.V.A.
COSTO DIRECTO
MATERIALES 74'942,424.00 15.000 11'241,363.60
VALOR DE LA OBRA 191'400,000.00 15.000 28'710,000.00*
I.V.A. COBRADO 27'647,730.00
I.V.A. ACREDITA
BLE 11'241,363.60
I.V.A. POR PAGAR 16'406,366.40
8.- 0BRAS DE
BENEFICIO SOCIAL 191'4000.000.00  1.000 1'914.000.00
9.- CONTROL DE OBRAS
S.P.P. 191'400,000.00  0.500 957,000.00
10.-SUPERVISION DE
OBRA ESTATAL 191'400,000.00 2,000 3'828,000.00
11.-CUOTAS AL I.C.I.
C. 191'400,000.00  0.200 382,800.00
12.- INFONAVIT 5'852,958. 32 5.000 2'592,647.92
TOTAL DE IMPUESTOS POR PAGAR 38'261,736.43

NOTA: * VER ANEXO DE COBRANZA.



- 81 -

FITANZAS

r 1o que se refiere al buen uso del anticipo estd integrada

LOR DEL CONTRATO 191'400,000.00 x 20%

RCENTAJE QUE FIJA

AFTANZADORA .0934 ¢
LOR DE LA FIANZA
S IMPUESTO FISCAL 5.0 ¥ X 35,753.52 =

S INT. DE LA AFIANZADORA 2.0% X 35,753,52
S GASTOS DE POLIZA

ECIO DE LA FIANZA

i

Para asegurar el Cumplimiento de Contrato.

RLOR DEL CONTRATO 191'400,000.00 X 10

RCENTAJE QUE FIJA
AFIANZADORA .01 % X

ALOR DE LA FIANZA

AS IMPUESTO FISCAL

AS INT. DE LA AFIANZADORA
AS GASTOS DE POLIZA

PRECIO DE LA FIANZA

5.0 % X 19,140.00
2.0 ¥ X 19,140.00

"o

TOTAL DE FIANZAS = 38,656.27 + 20,879.80

38'280,000.

38'280,000.
35,753.
1,787.

715.

400.

6.

19°140,000.

19'140.000.

19,140.
957.
382.
400.

20,879.

00

00
52
68
07
00

00

59,536.07
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INCIDENCIA DE MATERIALES Y MANO DE OBRA EN EL COSTO

CONCEPTO

DESPLOME

CIMENTACION

LOZAS DE TECHO

MUROS EXTERIORES Y ACABADOS
MUROS INTERIORES Y ACABADOS
AZOTEAS

PISOS Y SUS ACABADOS

TECHOS Y SUS ACABADOS
VENTANAS Y PUERTAS EXTERIORES
PUERTAS INTERIORES Y ACABADOS
INSTALACION HIDRAU. Y SANITARIA
INSTALACION ELECTRICA

0BRAS EXTERIORES

SUMA

Incidencia en el Costo Directo
por concepto de materiales

Incidencia en el Costo Directo
por concepto de mano de obra

TOTAL

65.95%

34,05%

IMPORTE

121,051.20
10°791,508,80
12'983,846.40
19'250,158.80
11'349,189.60

5'800,419.60
6'628,086.00
1'373,422.80
17'292,614.40
3'979,844 .40
9'495,110.40
2'253,048.00
12'328,454,40

113'646,754. 80

74'942,424.00

38'704,330.80

100.00%

113'646,754.80



ESTADO DE COSTOS Y GASTOS

CONCEPTO

IMPORTE

SUMA

COSTUS INDIRECTOS

SUELDOS TECNICOS Y ADMINISTRATIVOS

OTROS COSTOS INDIRECTOS:

TRASLADO DE PERSONAL

COMUNICACIONES Y FLETES

CONSTRUCCIONES PROVISTONALES

CONSUMOS ¥ VARIOS

ESPECIFICOS DE OBRA

PRESUPUESTOS PROGRAMAS Y ESTUDIOS ESP,
IMPUESTOS

COSTOS DIRECTOS

DESPLOME DEL TERRENO
CIMENTACION (TRAZO Y NIVELACION)
LOSAS DE TECHO

MUROS EXTERIORES Y ACABADOS
MUROS INTERIORES Y ACABADOS
AZ0OTEAS

P1SOS Y SUS ACABADOS

TECHOS ¥ SUS ACABADOS

VENTANAS ¥V PUERTAS EXTERIORES

6'089,537.24

1'005, 333.70
1'057,916.70
500, 000.00
265,958.40
933,000.00
377,083.00
38'261,736.43

PR oW N S el

121,051.20
10'791,508. §0
121983, §46.40
191250, 155. 80
11'349,189.60
5'500,419.60
6'628,086.00

11373, 422, §0
17'292,614. 40

48'440,565.47
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PUERTAS INTERIORES Y SUS ACABADOS 3'979,844.40

INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA 9'495,110.40
INSTALACION ELECTRICA 2'253,048.00
OBRAS EXTERIORES 12'328,454.40 113'646,754.80

GASTOS DE ADMINISTRACION

SUELDOS TECNICOS ¥ ADMINISTRATIVOS 0.C. 7'059,089. 82
ALQUILER Y DEPRECTACTONES 961,600.00
OBLIGACIONES Y SEGUROS 62,500.00
MATERTALES DE CONSUMO 526,500.00
CAPACITACION ¥ PROMOCION §74,000.00 .
SEGUROS 195,000.00 ©
FIANZAS 59,536.07 9’ 738,225, 89 =

TOTAL 171'825,546.16
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CUADRO DE COBRANZA

TMPORTE
MENUS:
1.00 § CONTROL DE OBRAS S.P.P.
0.50 § OBRAS DE BENEFICIO SOCIAL
2,00 § SUPERVISION DE UBRA (ESTATAL)
0.20 $ CUOTAS I.C.1.C.
NETO
MAS:
15.00 3 1. v, A,
SUMA
MENOS:
5,00 § FONDO DE GARANTIA
IMPORTE DEL COBRO

CONSTRUCTORA  XVZ, 8, A

FEBRERO ABRIL HAYO Jun1o SEPTIEMBRE __ (CTUBRE NOVI ENBRE TOTAL,
ANTICIPO 1LESTINACTON 2. ESTIMACION 3.ESTIMACION 4, ESTIMACION 5.LSTIMACION 6.ESTIMACTON
38'240,000.00 19'140,000.00 19'140,000.00 47'850,000.00 38°280,000.00 19'140,000.00 9'570,000.00 191°'400,000.00
362,800.00 191,140.00  191,140.00 _ 47,500.00 _ 3§2,800.00 _ 191,400.00 _ 95,700.00 _ 1'913,440.00
191,400.00 95,700.00 95,700.00 _ 739,250.00 __191,400.00 _ 95,700.00 __ 47,850.00 957,000.00
765,800.00 _ 382,800.00  362,500.00 __ 957,000.00 _ 745,600.00 _362,800.00  191,400.00  3'828,000.00
76,560.00 38,250.00 38,260.00 95,700,000 __ 76,560.00 __38,280.00 _ 19,140.00 342,800.00
36'843,640.00 18'431,520.00 18'431,820.00 46'079,550.00 36'843,640.00 18'431,620.00 9'115,910.00 184'314,200.00
5'529,546.00  2'764,773.00 2'764,773.00 6'911,932.50 5'529,546.00 2'764,773.00 1°'382,386.50 27'647,130.00
42'393,186,00 21'196,593.00 21'195,593.00 52'991,482,50 42'393, 164,00 71'196,593.00 10'598,295.50 211'945,930.00
2'119,459.30  1'059,829.65 11059,829.45 2'449,574.13 2'119,659.30 1'059,629.65 _ 529,914.83 10'596,295.51°
40'273,526.70 20'136,763.35 20'136,763.35 50'341,908.37 40'273,526.70 20'136,763.35 10'068,381.67 201'347,633.49

EL FONDO DE GARANTIA, SE HIZO EFECTIVO EN EL MES DE DICIEMBRE DE 1983
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FORMACTION

CONCEPTO FEB

Control de obras S.P.P, 383
Obras_beneficio social 191,
Supervision obra estatal 766
Cuotas 1I,C.I,C, 76
I,S.P,T.

1 % S/remuneraci6n (Fed)

1 % S/remuneracion (Est)

5 % INFONAVIT (base 3'867)

SUMA 1'416

MZ0

530

39

39

193

ABRIL

191

96

383

38

530

73

73

366

D E

MAYO

191

96

383

38

530

73

73

366

OTROS
JUNIO UL
479
239
957
96

530 530
73 55
73 55

366 276

801 1'750 1'750 2'813

I

IMPUESTOS

AGOS

530

48

48

241

SEPT

383

191

766

77

530

31

31

235

2'244

oCcT  NOV
191 9%
9 48
383 191
8 19
530 530
30 16
10 16
230 175

1'528 1'091

DIC

530

10

10

145

TOTA L
1'914

957

3'829

382

51300

448

448

2'593




LINEA DE CREDITO DIRECTO 0 QUIROGRAFARTO

FECHA TTEMPO TASA § DISPUSICIO  PAGOS SALDO COSTO
NES FINANC. OBSERVACIONES

I -M20-83 90 dias 64.00 4'500,000 ———- 4'500,000 720,000
]
g

I -ABR-§3 90 dias 64.00 1'500,000 - 6'000,000 240,000 ,

1 -MAY-5§3 90 dias 64.00 3'000,000 ---- 9'000,000 480,000

1 -JUN-83  «=m=-- 64.00  ~e-eme-- 4'5000,000 4'500,000  -------- VENCIMIENTO

1 -JUN-83 30 dias 64.00  --m----- 1'500,000 3'000,000 { 80,000 ) PAGO ANTICIPADO

1 - JUN-83 60 dias 64.00  --e----- 3'000,000  --------- { 320,000 ) PAGO ANTICIPADO

1 -JuL-83 90 dias 64.00 5'000,000  ----e-ne- 5'000,000 800,000

1 SEP-83 30 dias 64.00  emmem-e-- 5'000,000  --------- { 266,666 )| PAGO ANTICIPADO

SUMAS 14'000,000 14'000,000  --------- 1'573,334




pupr  1_UUNSTRUCIORA, XYZ , S.A. CERTIFICADOS L A TESOKERIA DE LA FEDERACION

No.Ui CONTRATO 540313-6
vaua Db BoLsa ACCIONES BURS. SOMEX

ESTADOS DE CUENIA - 88 -

YIS | ERASION|  DIAS|  TA5A | FPRECIO | VALORES | VALORES | GALDO ) IMPORTE | INFORTE | SALLO | UTILIDAD | RENDIiIZ..C
NETE X LE BAJO | COMPRA- | VENDIDOS | DE DE LA DE LA ENV ANUAL
Lalk AMORT|  DESC. FAR s VALORES | COMI'RA VENTA EFECTT
i (RELL) | DRIS, ) vo, %
) . -
, SALDD AL 31-1-8
i PAPEC COM,
i09-11-B3 MOC. 33-p2 90 57.43 |85.642.50| 22 - 19'012,685.00 19,012,634.00
H5-111pM0C,83-02 | 56 57.93 190,075.28 222 19'996,712{16 - 1984.077.16 |54.80 %
. CETES
16-111+83 06-83 | 90 56.61 | 8,584,751 175 - 175 11'502,331.35 1'502,331.p5
én-nx-_&a__uﬁ;&:% 75 8,785,24 175 - 1'537.417.00 - 35.085,75 |56.05
A-VII-B3_ 24-83 | 30 58,43 |9,513.00| 3,049 - 3,049  }29'005,380/92 -  P9'005,380{92 - -
i31-y11$83 24-83 - - 10,000.00 - 3,049 | - - 30°490,000.00 - 0'484,619.0 61.4p
ZI-VIII 83 26-83 60 54,49 ]9,091,83 | 1,430 - 1,430 13'001,316J90 - 13'001,316.90 - - i
. T
31-y111-83 26-83 | 30 54.49 |9.504.69 N 1.260 170 - 11'975,884{.20 1'545,p11,10 520,178,80; 54.49

¥
: ]
(I-1X_8 31-83 30 59.68 [9,505.38 {2,314.00 - p,314.08 P1'995,333,82 - 27'540,944.72 - - .
!3-1)(- 34-83 23 58.96 19,623.31 {1,195.00 - [,163.00 §1'449,855.45 = 39'493,259.77 - - ;
Ee—xx- 3 34-83 - - 10,000.00 | - P,968.00 [I,195,00 - 29'680.00J00 -  |1'686,595.68 38.13
26-X-83 34-83 - - 10,000.00 - 1l,195.00 - - 11'950,004.00 - H50,144,55 | 61,2

TOTAL DE|INTERESES |GANADOS & )6'460,000.0p

i >
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FLUJO DE CAJA ESTIHMADO

_ CONSTRUCTORA XYZ, S.A. )

CONCEPTO CEB. MAY . | ABR. MAY. JUN. JuL. AGO. | SEPT. | OCT. NOV. DIC. |ENE.] FEB} TOTAL
INGRESOS
FDO. DE GTIA. 10'598 10'598

NES 20737 [ 20137 | 5078z A0 20 137 107068 1617095
ANTICIPOS 07274 ~40"274
CREDITOS BAN.
QUIROGRAFARIO 4°500| 1'500 | 3'000 | 5'000 14000
INTS. GANADOS 981 35 17485 520 ] = 17299 | 27137 67460
0TROS
SUMA INGRESOS |307274] 5 484|21°672 | 23°137 | 557342 | 17485 520 807274 | 217436 [ 12°205 | 107598 picV AL YY)
SALDO ANTERIOR| T7385]23°291] 2°512 |_ 1754 17022 [79°579 [147547 | 47283 1 287828 | 40"147 | 437796 17385
TOTAL RECURSOS|A17659(28'775]24' 184 | 247281 | 56364 131'064 115°067 447557 1 50°264 | 52' 350 | 54°394 7337812
EGRES0S
PROVEEDORES  (12'178l12'178(12'178 | 12178 | 7'500 | 6'800 | 5'245 | 4'180 2'070 435 - 74'942
SUELDOS 17027] 1°027] 17027 | 17027 | 17027 | 17028 | 17027 | 17027 17027 | 1027 T 1T0%T 117298
CRED. BANC. P. 87600 47733 137333
INTS. T20[ 240 480 500 27240
MANO DE OBRA | Z7B40] 6'280] 67289 | 6°289 | 47500 [ 37800 | 27100 | 27000 850 5% 357755
PRESTACIONES PAKLY 7348
GASTOS DE OBRA|™ 409 409|409 %09 309 405 309 305 309 408 37089
IMPUESTOS:
I.M.S.5. 894 394 894 894 895 894 894 894 894 894 8'941
1.V.A. 37703 - - P AL 37096 ] 47160 | 3022 167407
0TROS T316] 801 17750 | T'750 " 27813 916 867 | 27238 17528 | 17001 535 157871
SEG. Y . FIANZAY 255 755
OTROS PAGOS 243 292 243 747 747 243 747 242 K] 743 27475
I.S.R. YP.T.U 227513 22'513
TOTAL EGRESOS |TBT368 (267263 (237030 | 237269 | 267785 (167517 107784 157729 [ 107117 | 67556 | 307495 7097913
SALDO ACTUAL |[23'291 2'512|1°154 | 1'022 | 29°579 |14'547 | 4'283 128'828 | 40'147 | 43'796 | 23'899 23'899




CONSTRUCTORA XYZ, S.A.

BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 1982.

ACTIVO
CIRCULANTE
EFECTIVO EN CAJA Y BANCOS
CAJA 345,097.50
INVERSIONES BANCARIAS 989,983.11
FONDO FIJ0 DE CAJA 49,592.60 1'384,673.21
CUENTAS Y DOCUMENTOS POR COBRAR
DEUDORES POR PREESTIMACION 5'776,878.70
DOCUMENTOS POR COBRAR 740,409.00
DEUDORES POR RPOYECTO Y CONCURSO 222,525.40
RESERVA P/DEUDORES P/PROYECTO Y CON. ((22,525.40 ) 6'717,287.70
ANTICIPOS E INVENTARIOS
ANTICIPO A PROVEEDORES 221,531.30
ANTICIPO A SUBCONTRATISTAS 67,315.65
, ALMACEN DE MATERIALES 344,927.80 633,774.75
b4 OTROS ACTIVOS
\ I.V.A. POR COBRAR 221,653,21
REMESAS 3'969,496.54 '191,149.75
SUBTOTAL e — 1ZT§?E¢E§§'II
FIJ0:
MAQUINARIA Y EQUIPO 1'983,186.97
RESERVA P/DEP DE MAQ. Y EQUIPO ( 469,848.61 )
EQUIPO DE TRANSPORTE 263,439.09
RESERVA Y/DEP. DE EQUI. DE T. ( 206,362.59 )
MUEBLES Y EQUIPO DE OFICINA 12,310.00 1'582,724.86
DIFERIDO:
1.1.G.E. RETENIDO POR CLIENTES 1'531,333.22
DEPOSITOS OTORGADOS EN GARANTIA 271,524 .05

5'823,198.43 7'626,055.70
Ik &AR Q
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PASIVO

CIRCULANTE

IMPUESTOS Y CUOTAS POR PAGAR 1'866,778.11

I.V.A. POR PAGAR FACTURADO 1'155,344.49

ACREEDORES DIVERSOS 1'373,243.10

ACREEDORES DESTAJISTAS 575,525.35

ACREEDORES SUBCONTRATISTAS 1'001,281.98

PROVEEDORES 411,229.66 6'383,902.69

PROVISION DE PRIMA VACIONAL 80,794.77
F1J0

CRELDITOS DIFERIDOS
ESTIMACION DE C X P DE

OBRAS EN PROCESO 748,712.39
RESERVA PARA CONTINGENCIAS 47,450.00 796.162.39
SUMA EL PASIVO 7 s
CAPITAL
RESULTADO DE EJERCICIOS ‘
ANTERIORES 13'971,693.87
RESULTADO DEL EJERCICIO 903,112.25
SUMA DEL CAPITAL 14'874,806.12

SUMA EL PASIVO Y CAPITAL 22'1 5,666.97
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CONSTRUCTORA XYZ, S.A.

ESTADO DE RESULTADOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 1983.
( en miles de pesos )

%

PRODUCTOS POR ESTIMACION 211'966 100.0
COSTO DE ESTIMACION

COSTO DIRECTO:

MATERIALES 74'942

MANO DE OBRA 38704 113'646
COSTO INDIRECTO:

SUELDOS 6'090

IMPUESTOS 38'262

O0TROS INDIREC. 4'089 48'441 162'087 76 .5
UTILIDAD BRUTA 49'878 23.5
GASTOS DE DPERACION

GASTOS DE ADMINISTRACION 9'738

GASTOS FINANCIEROS 1'5673 11'311 5.3
UTILIDAD DE OPERACION 38'567 18.2
PRODUCTOS FINANCIEROS 6'460 3.0
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 45'027 21.2
P.T U, 3'602 1.7
I.S5.R, 18'911 8.9

UTILIDAD NETA ' 22'514 10.6
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CONCLUSIOQNES

Una eficiente administracidén del efectivo, representa la solu-
cién a los problemas de Tiquidez de cualquier ente econdmico -~
a los compromisos a corto, mediano y Yargo plazo, y con ello --
mantener un buen prestigio en el mercado.

En la actualidad se le ha dado muha importancia al buan manejo-
del efectivo, valiendose de muy diversos metodos como son los -
presupuestos por flujos de caja lamentablemente muchos ejecuti-
vos financieros han tenido que recurrir a emprestitos con los -
diversos bancos, nacionales de crédito para hacer frente a sus-
compromisos a corto plazo, originado por la profunda crisis eco
némica por la que atravieza el Pafs.

Los Gobiernos mexicanos por su parte cuando menos los Gltimos
dos (Luis Echeverria y José Lépez Portiilo) no han sido la - -~
excepcidn que rompan la regla, durante estas administraciones -
recurrieron a los mercados financieros nacionales para obtener-
créditos para cubrir el deficit que no podia hacer frente a es-
tos con la sola captacidn de impuestos.

Es més tuvieron que recurrir a las Instituciones financieras --
Internacionales, con el mismo propos1to, es decir obtener crédi
tos para hacer frente al gasto piiblico y realizar inversiones -
de bienes de capital.

Lamentablemente perdieron de vista el periodo de recuperacidn -
de dichos emprestitos cuando estos tenian que ser pagados a cor
to o mediano plazo. Al no_haver una recuperacidn en el mismo --
periodo del vencimiento. Tenian que recurria a otros créditos -
que sustituyeran las necesidades financieras que no habian sido
cubiertos por los resultados que habian originado 6 que debian-
de haber originado los primeros, de tal forma que los segundos-
créditos, solo servian para pagar los intereses que habian ori
ginado los primeros creditos y muy esporadicamente para cubrir™
capital de esta forma se incrementa la deuda piblica federal, -
se acude a la emisién de circulante que trae consigo como re--
sultado final un sistema inflacionario sin precedentes en la --
econémia de México.

Es por ello que queremos enfatizar que el apalancamiento finan-
ciero en muchas ocaciones es indispensable tanto para el Sector
PGblico como para empresas privadas, pero es obvio pensar que--
estos créditos siempre representardn un riesgo independientemen
te del costo financiero. No con esto queremos decir que no re--
comendamos los créditos bancarios, ya que antes lo mencionamos,
en ocasiones son imprescindibles, pero cuando esto suceda este-
siempre debe ser un riego calculado y no debe obtenerse para --
cubrir un gasto y cuya inversidn nunca se vaya a recuperar o --
esta recuperacidn sea posterior el vencimiento.



espues de haber explorado esta rama de actividad economica tan
mportante para un pais en desarrollo como lo es México, hemos
ratado de mostrar los puntos que a nuestro juicio son los mas-
mportantes, sin que esto sea limitativo, nos hemos encontrado-
on aspectos muy interesantes como lo son:

- Esta industria se ve fuertemente afectada por el aparato
urocrdtico gubernamental en en 1o que se refiere a la tramita
ién de permisos y licencias, ya que intervienen de tal manera-
n el tiempo de construccién de la obra que se llega a hacer --
ompatible con el tiempo necesario para desarrrollar la obra --
isma. Por otra parte es una actividad que depende en un gran -
orcentaje del gasto piblico, por lo que se vuelve muy sensible

cambios econémicos.

Lo cual viene a frenar su desarrollo y su participacién --
conomica en el PIB ya que debemos de recordar que apoya en - -
ran porcentaje a crear fuentes de trabajo, pues ocupa perscnal
a todos los niveles ( desde personal no calificado hasta espe--
cialistas y asesores tecnicos

- Por lo que se refiere a su capacidad economica es cicli-
ca, basicamente en esta rama industrial su capacidad se divide-
n dos ciclos, la primera se presenta cada seis afios que es en

los cambios de gobierno, durante este periodo su economia se --
contrae por lo general, porque el gobierno saliente suspende la
construccidén de obras que se esten realizando y obviamente no -
realiza nuevas obras, en 1o que se refiere al gobierno entrante
antes de recontinuar obras, primero que reestructrua su organi-
zacién, despues analizan que obras pueden continuar en su con--
cepto y después emprenden nuevas obras, puede suceder y de he--
cho asi ha sido hay obras que el gobierno saliente deja avanza-
das y el entrante no las concluye.

E1 otro periodo ciclico que se presenta en las constructo-
ras economicamente hablando, es cuando la empresa tiene una muy
buena capacidad ocacionado principalmente y en lo general cuan
do se hace efectivo el anticipo, y cuando el anticipo se termi-
na se enfrentan a problemas de liquidez que se origina por 1o -
que las estimaciones son pagadas extenporaneamente y este pro--
blema se multiplica cuando el gobierno es el cliente ya que su-
aparato burocratico hace mds tardado los pago de lo que en con-
diciones normales ( deseables ) sucede. En este periodo la em--
presa constructora tiene que fianciar al cliente al seguir cons
truyendo ( cuando el valor de lo construido a precio de venta )
es superior a lo que el cliente a pagado.

- En estas condiciones se acude al Banco a solicitar cre=-
ditos que a partir de su nacionalizacidn son mds dificiles de -
conseguir y dada las condiciones economicas por la que atravie-
za el pais, estos son mas costosos generalmente 10 puntos arri-
ba del C.P.P. ( costo promedio porcentual ).



En nuestro caso practico los resultados obtenidos fueron --
que habiamos previsto, para lo cual tuvimos la necesidad de-
lear nuestra linea de crédito pactada con el Banco ( lo que--
ne a confirmar 1o mencionado en el renglén anterior), para --
er continuar con el desarrollo de la obra, ya que de otra ma-
a se hubiese tenido que optar por suspender los trabajos has-
que nuestro cliente nos proveyera de fondos ( a traves de la-
timacidn ) para lograr lo planeado lo que hubiera originado --

retrazo en el tiempo de construccion, y por consiguiente un--
cremento en el costo total de la obra; mayor al que el banco -
s cobra por nuestra linea de crédito ya que la falta de efec--
vo hubiera generado una reaccion de pago de intereses en cade-

al no poder liquidar sueldos, proveedores, impuestos, etc., -
es algunos de estos rubros nos hubiesen cobrado intereses por-
trazo en el pago.

Es precisamente bajo estas bases que se hace necesario el -
o de los presupuestos de flujos de caja a corto y largo plazo;
ra poder preveer nuestra necesidades y excedentes de efectivo-
de acuerdo con los ciclos sefialados en esta empresa ) que nos-
rmitan preservar la existencia de la empresa misma

Por Gltimo es importante destacar el manejo optimo del efec
vo, a pesar de que incurrimos en un costo fianciero elevado --
n los creditos, estos se vieron absorbidos por los intereses -
nados por inversiones, a pesar de que las tasas de intereses -
r prestamo son mas altas que las de inversiones.

Esto se debio principalmente al monto manejado en ambos ca-
s, pues las inversiones superaron a los creditos en mucho.

Este efecto no hubiese sido el mismo, si nosotros hubiese--
os manejado mayores saldos en cuentas de cheques; ya que feno--
eno de reciprocidad a los bancos se ha modificado , pues al ha-
erse nacionalizado la banca y restingido la econdémia del pais -
or efectos inflacionarios la politica de reciprocidad no se vu-
lve tan estricta, por lo que la gran mayoria de ejecutivos fi--
ancieros optan por manejar saldos minimos en cuentas de cheques
mayores cantidades en inversiones en valores.
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