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I.— INTRODUCGCITION.

EN LA INGENIERIA CIVIL, EL CONTROL DE LLAS OBRAS DE EDI~
FICACION ES DISTINTO SEGUN LA FORMA DE CONTRATACIDN’DE LA
MISMA, LOS DIFERENTES TIPOS DE CONTéA%DS USUALES EN LA CONS-.
TRUCCION, SEGUM NUESTROS ORDENAMIENTOS LEGALES, S$ON DE DOS
TIPOS: DE COMPROMISO EMPRESARIAL, (PRECIOS UNITARIOS Y DE
PRECIO ALZADO); ¥ DE PRESTACION DE SERVICIOS PROFESIONALES:

{OBRA3 POR ADMINISTRACION) .

LA PROGRAMACION Y COMTROL DE COSTDS‘SE REFIERE, POR UNA
PARTE, A LA EXPOSICION O CORJUNTO DE INSTRUCCICNES QUE FIJA
LA LIMEA DE .CONDUCTA QUE © HA DE SEGUIR UN PROYECTO DETERMIMA-
DO; Y POR OTRA, LA REVISION E INSPECCION DE L0OS PRECIOS DE
MATERIALES, MANO DE, OBRA O TRABAJOS QUE INTERVIENEN ;N LA

COMSTRUCCION DE UMA OBRA DE EDIFICACION.

LA PRbGRAHACION Y CONTROL DE COSTOS EN OBRAS DE EDIFICA-
CION CONTRATADAS POR ADMINISTRACION, PRETEMDE ESTABLECER UN
SISTEMA, COM EL CUAL, UN CONSTRUCTOR QUE TRABAJASE CON ESTE
TIPO DE OBRAS, SERIA CAPAZ DE COMOCER, PREVEER, DOMIMNAR
Y PRONOSTICAR CUALQUIER SITUACION INHERENTE A LOS GASTOS DE
UMA OBRA, TANTO EN FORMA GLbBAL, COMO EN CADA UNA DE SUS ETA-

PAS Y DE ACUERDO A SU AVANCE.



A.~ ALCANCES ¥ JUSTIFICACION:

EL PROYECTO ABARCARA EXCLUSIVAMENTE LO RELATIVO A OERAS
POR AUNI&ISTRACIOH EN CUANTO A 5U3 APLICACIONES, MODELOS, RE-
PORTES, ORGAMNIZACTIOM, PROGRAMACION Y CONTROL. INTERNO DE
OBRAS, SE PROPOMZRA UN ESTAHDAR DE PRESENTACION DE PRESUPUES-
705, EN QORDEM Y NUMERG DE ETAPAS BUE BEMNEFICIE EL CONTRUL'{
PROGRAMACION DE GASTOS EN UNA 'CONSTRUCCION. SIN EMBARGO, NO
SE ABARCARA LO RELATIVD AL ANALISIS DE COSTOS DE MARUINARIA

NI PRECIOS UNITARIQS DENTRO DE LOS PRESUPUESTOS.

ESTE TRABAJO ESTA ENFOCADO A EMPRESAS CONSTRUCTORAS ME-
DIAMAT Y PEOUEMAS, QUE A DIFERENCIA DE LAS GRANDES, NO POSEEN
UNA INFFAESTRUCTURA QUE LAS HAGA CAPACES DE,DE3ARROLLAR CON
SUS FRUFINS RECURS0S (MANO DE OBRA, EGUIPO Y TECNICA), TODAS
7 CADA UNA DE LA3 ETAPAS DE UNA CONSTRUCCION. LO CUAL, LEJOS

b

n
w

e 'ESVEHTAJOSO .0 NEGATIVO, REéULTA;NATURAL EN MUESTRO
TIEMPO, PROVOCADD FPRINCIPALMEMTE POR LA ESCASA INVERSION PU~
BLICA, POCG3 CREDITOS Y LA INCIERTA INVERSION EN LA CONSTRUC-
CiomM, QUE HACE QUE ESTA 'INDUSTRIA TRABAJE A UN RITHO BAJO,
TEﬁIENﬁO AUE RESISTIR LA MULA EENTABIL}DAD Y EXCESIVO GASTO
£l 35U E&UJIPO DI ‘COHSTRUCCION, CONTRARRESTAMNDO LA FOCA UTILI-

DAD @i

I
n

£ TUVIERA,




RAZON FOR LA CUAL, EN LA MAYORIA DE LOS CASOS ES MAS FA-
CIL Y ECONGMICO, RENTAR EQUIPO O SUBCCNTRATAR ETAPAS EN UNA
CONSTRUCCION, MAXIME QUE CADA VEZ ES MAS COMUN TENER EMPRESAS

ESPECIALIZADAS EN UNA DETERMINADA AREA.

E3T0 ORIGINA DESCONOCIMIENTO DE PRECIOS EN CIERTAS ETA-
PAS Y EéPECIALHENTE EN LAS EJERCIDAS POR SUSBCONTRATISTAS.
POR QTRA PARTE, EXISTE UN PORCENTAJE MUY BAJO DE EMPRESAS RUE
REALMEMTE TJENEN CONTROL ENTRE GASBTOS DE COMPRAS DE MATERIA-
LES, PAGDS DE MANG DE OBRA Y SUBCONTRATOS, COMTRA LAS ESTIMA-
CIONES HECHAS PARA RECUPERAR Y JUSTIFICAR LA IMNVERSION EM UNA
dBRA + . SE.PODRA DECIR SI HURD 0 MO UTILIDAD EN UNA OBRA,
PERD. NORMALMENTE NO ES TAN FACIL DETERMINAR CUANTO SE GASTO

EMN UNA ETAPA & CUAL TUVO GASTOS EXCESIVOS.

DEBIDO A LA CRISIS QUE PADECE ACTUALMENTE LA INDUSTRIA
DE LA CONSTRUCCION, SE HMENCIONA QUE LO MAS COMUN PARA UNA
COMPAMIA CONSTRUCTORA, ES MANEJAR LA OBRA POR ADMINISTRACION,

ESPECIALMENTE SI ES PRIVADA.



: D.- _ORJETIVOS:

tar META FRINCIPAL DE ESTA INVESTICACION, ES ENCADENAR LA

CHTOS QUE INTERVIENEN EN

INFORMACTON ENTRE L0OS DISTINTOS  ELE

UNA OBRA POR ADMINISTRACION, S1GTEMATIZANDD Y CODIFICANDO SUS |

PAIRTES . M'ARA LOGRAIRK LN CONTMROL MAS REAL ¥ EFICIENTE.

0RO PROFOSITO IMPORTANTE, ES EL DE PROPOMER UN SISTEMA
DE IPRESENTACION DI INFURMES DL AVANCES Y GASTOS DE CADA UNA
DE LAY CTAPAS QUE INTERVIENEHN EN UNA OBRA DE EDIFICACION, ES-
TO "0 MEOLS DE TABLAS ¥ GRAFICAS, GUE MOSIRARIAM FERINDOS DE
INICID ¥ TERMINACION DE  (ARIAS  (CEM Y PERT), ANALISIS DE
AQANCES, ECTUDIO CEOQHOMICO ¥ FPLANIFICACION DE ETAPAS O SUB-
CONTRRTOS, FROGEASA  DE  INVERGION GEMANAL (FLUJO DE CAJA) ,.

GhalTICA COMPARATIVA DI AVANCE~LBASTOS FUIt CONCLIP T3, ESTADIS-

TICAS ¥ PRDNbS'\ IC0S b INFLACION DE MATERIALES Y SUBCONTRA-

fos, ErTC. .

LA.APLIDACiG?J bE METGDOS  DE INTERPRETACION VIGUARL NDS’
PERMITEMN VALUAR EL PROGRESD DEE UN PROYECTD Y CALCULAR LOG RE~
CURSGOS ECONOMICOS Y HUMANDY QUE DEBAN ASIUNARSE PERIODICAMEN~
TE. NO SOLO P"ARA MANTEMER EL COMIROL EM LO QUE BE Va HACIENDO
SINO PARA UNA FROGRAMACION ¥ . FLANTFICACION MAS REALL EN PRO--

YECTOS FUTUROS. -



CSTOS BESTU0ios, NOS PERMITEN EL CSTABLECIMIENTO DE FARA-
METRDS Y FRCTOREG MEDIBLES EN LA COSTEABILIDAD Y OPTIM12ACION
OFF RECURGUS IEN UNA CONSIRUCCTOM COMD SON: COSTOS DIRECTNS E
TNDIRECTOS DE: UNA OBRA;  RECNDIMIENTOS DE MATERIALES, EQUTFO ¥
tHAND DE OLFA3; CUANTIFICACION Y VDLUﬂETRIA DE. HAI’ERIALE;} utI-
LIZADOS; HORAS Vv RENDIMIENIOS,  t1C., QUE SENERALMENIE SE EX-
FPRESAN N @ NUMEROS, DINCRO, FORCENTAJCSG, LARSOS Y PUNTOS DE

CUNTROL. DENTRO DE CADA ODRA LN UNA CONSTRUCTORA.

EL ORBJETIVO FINAL PRETENDE ESTABLLECER UNA HERRAMIENTA DE
DASE Y CONSULYA  COBRE  PRUCEDIMIENTOS, ACTIVIDADLS Y MODELQG
2153 F‘T\'DGR{;H{-\CIUN Y CONTROL  DE COGTOS EHPLEADDS PO INGENIEROS
CIVILES, ARGUIMECTOG ¥ DEMAS CONSTRUCTORAS GUE EJECUTEN DBRAS

DE GEDIFICACION POR ADMINISTRACION.



ITIo— Lo OBRRS _FOR _ADMINSTERACTON.

' . A.- ANTECEDEMNTES:

Desde hace muchos aﬁos, grandes grupas de inversicnié—
tas, empresas importentes o dependencias del sector publico,
invocan a concurso  sus pfincipales proyectos para construc-—
©ion de nuevas obras. Todos Jlos candidatos presentan sus pre-~
supuestos ekponiendo un  detalladeo estudio que incluye minu-
ciosos anadlisis de precies de materiales, " maro de obra y’

equipo, y su cdlculo cuantitativos

Para la parte caqtratante; es la forma mas Jégica de ée—
cidir sobre la mejor opcién. Resulta obvio peﬁsar que siendo
igualmente competentes tedos 1los candidetos, la mejor elec—
cidn estard, en quien tenga.los mejores precios supeniendn el
mismo peribdo de terminacioén.

l’ara el contratista, esto representa la obligacidén de
teﬁer un eficiente Departamento de Costos. 5u deber es aestar
actuelizado vy prépi:i;r permanentementel la busqueda de mejo-
res preciaos en el mercado, para poder ofrecer a los clientes
la opcidén més econémica en la construceién de sus proyectos.
Para ésto, £l contratista tenia que aplicar distintos recur-
sas ﬁara lograr &) presupuesto miz econam{co, tales como bue-
nas relacienes con algunos proveedores de materiales o sub-

contratistas, con los cuales se lograra un mejor precio, qui-

zé4 habria gque comprarles. de contado, tal véz considerando un



volumen mayor agrupando otros proyectos donde posiblemente
habria que sacrificar algun caepital propio, etc.

£sto parece facil o sobretodeo 1ldgico, sin embargo, en
Tos 0ltimos aios el constructor ha tenido que luchar contra
dos enfermedades que se han wvuelto crénicas y que han difi-
cultado su labor : LA CRISIS ECONOMICA Y LA INFLACION.

. -

el prcblamavnu estd en la exacta cuantificacién de. mate-
riales y la obtencién del aejor precio, sino del sostenimien-—
to del amismo a lo large de la obra. 1o cual es practicamente
imposible gracias a la INFLLACION. Cada véz son menos los ma-
teriales o partiaas que se pueden contratar a un larga plazo
razonable tal que se asegure su precio, esto provocado par la
constante e ildgica variacion de precios en todos los preduc-

tos.

Giempre se ha consjderada un parcentaje'pér imprevistos
en todo presupuesto, pero esto es tan incierto que es muy di-
{icil de cuantificar, la verdad es que no tenemos ni idea de
cudnto van a costar las cosas mafana. Aplicar un porc@ntajg
por incrementos a inflacien, provocaria el encarecimiento del
presupussto y su incompetibilidad, pero .suppniendo gque se
aceptara, existe el peligro de quedar corto por temor a exa~

gerar.
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For otra parte, el praoblema de la CRISIS ECONOMICA Y LA
HECEODION que vive e} pais, ctastiga profundamente el ramo de
ia Construccfﬁn, el cual contempla el siguiente panorama:
Cre¢ditos suspendidos, . snversiéon Publica practicamente nulag
inveraidn privada incierta ante la dificultad de un presu-
puesto eracto. Este problema ha llevado desde el recorte de
personal hasta el cierre de muchas empresas. Con esto no sdlo
dudamos deo Ja eficiencia de un departamento de Costos en una
Ccnstructorg, sing de su EXISTENCIA, & Seré'casteable, mien~
tras hay escaso trabajo, mantener persanal Hedicada al andli-
sis de p;ecias, qus par su variacion nunca estardn actualiza-

das®?

ta pregunta mas concluyente que se hace 21 constructor
ante esta realidad es: & Queé tan conveniente resulta el acep-
tar un contrato de ﬁamp}nmisa Empresarial (Precios Unitarios
y de [recio. Alzada) para una atr-a de Edificacion,
eszpeci almante cuzsndo la‘ inFlacinnv en {987 fue superior al

150% 7

Para contrarrestar este problema, algunos contratistas

. agregaron una cl;asulé en la cual, de exitir un incremento en
determinados materiales se procederia & un ajuste proporcio-
nal en.el presupuesto. Esto fue aceptado iﬁ:lusive par algu-
nas dependencias oficiales como CARFCE, IMSS, INFONAVIT,
2tc., y cada dia se hizo mas comdn para los demds, tanto gue

va mejor s2 hacian PRONOSTICOS en lugar de FRESUPLESTOG.
s

Existe otro tipo de contrato l1lomade de Prastacidn de



Servicios Profasionales, el., cual ha wvenido ha.sustituir la
forma de trabajo en muchas instituciones y grupos que tradi—A
cianaimente han ejecutado obras aplicando los contratos antes
mencianadus, y que en nuestros dias parece ser una forma muy

conveniente de emplear,

Cste tipo de contrato, llamado también OBRA POR ADMINIS~-
TRACION, centempla la ejecucion de proyectos, consideranda un
porcentaje por honorarios profesionales bara el constructor

segin la inversien en la construccieén.



B.- DEFINTICT . .

LA OBRA POR ADMIMISTRACION, se basa en un contrato dekpresta-
cién de servicios prcfeéionales, entre un cliente finversionista ,
arups erpre:arié! o institucidn oficial) que desca construir un
procyecta, y un  contratista (Ingeniero, arguitecto o Constructora)

Que serd =l recponsable de su ejecucion.

El contratista se compromete a entregar la construccidn
en un plazo fijado de cemdn acusrdo y conforme a las caracteristi-
cas y especificacionss sehaladas por el cliente on el proyecto ori-

ginal. Durante la construccién, el contratista tiene la obligacion

-

de gr ar paritdicamente (semanal o guincenalmente), los coipro-~

bantes de leos gastos por materiales, mano de obra y eguipo, emplea-
dos en dicha cnnstrucﬁibn.

El cliente por su parte, se obliga a cubrir o] importe de los
g2stos por construccion plenamente justificados por el'contratista.
y de recocnecerle ademds, un porcentaje por honorarios, administra-
citn, supervisitn y control de. la cbra fijade previamente, y»segun

ia tnversién realizada en la construccion.

Esta forma d2 contrato presenta algunas ventajas y desventa-
jas. Analizemos. Para muchos inversionistas vy especialunente las
instituciones Pablicas, representa una forma negativa de ceonstruir,

prirzipalmente gorgque es ldaice pensar que mientras mds se gasta, ’



mds ganard el contratista, entonces es probable, que éste no tenga
1a menor intencidén de lograr un proyecto que favorezca econdmica~
mente al cliente. Para el ccnt}atista, implica el ejecutar el pro-
yecto sin la presien de ver disminuidas o anuladas sus utilidadde
par causas ajenas a su voluntad y totalmente injustas cuando se ha

hecho el mejor esfuerzo para ejecutar un trabajo.

Cada quien defiende su causa Yy sus intereses, ﬁerc es claro
natar, q;e el cliente tiene la principal razén para qescnn§iar del
enpleze de este tipo de contrato. La ética profesional y la con-
fianza entre ambas partes deberian ser suficientes, pero sabiendo

que 10 mds clara, @s 1o mas decente, (segun conocida refran), lo

mejor es especificar y formalizar las obligaciones y derechas de

cada uno} mediante un contrato legal.
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C.- ETAPAS Y PARTES CONSTITUTIVAS.

~» RELATIVAS AL PROYECTO.

~> CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS.

~> DETERMIMACION DE CUBLIGACIONES Y DERECHOS.
'-> PRESEINTACION DEL PROGRAMA Y PRESUPUESTO.

FORMULACION DEL CONTRATO.

U
v

~> INFORMACION PERIODICA Y REPORTES.

a) PROYECTO :

L2 obra por Administracién se 1llevard a cabo a partir de un
proyezto propuesto, dande o] estudio de necesidades del mismo, Ssus
espacios, volumenes y diseho arquitectbnico en general, se cupon-
dr&n definidos., Lo que sl es importante, es gue el Cliente capte al
detalle ée gud es lo quiere, gue entienda el proyecto y dé a cono-

cer las inguietudes del mismao. .

€2 muy importante la comunicacidn entre la parte disehadora y

constructora (suponiendo gue fueran distintos! y el cliente, a fin

n
By

determinar per+e:taﬁente todas las caracteristicas de la obra a

ejecutar.
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b) CARACTERINTICAS CONSTRUCTIVAS 3

k1 costo de un proyecto puede variar en forma importante de-
pendiendo de las caracteristicas y calidad de las materiales y re-
cubrimientos empleados.

Un edificio fiecutado saobre un proyecto espeéi{icu puede tener
un costo muy bajo comparado con otro realizado con los mismos pla-
nos, pero que tiene recubrimientos de marmol, pisos de cerdmica,
ventaneria de aluminio, etc., en lugar de -mosaico é ventaneria tu-
bular. Un departamento se puede entregar con alfombras y cocina in-

tegral de lujo 6 con piso de barro y mueble de cocina econdmico.

Es muy importante especificar exactamente las caracteristicas
y la calidad de 1laos materiales, recubrimientos y acabados en una
construccién. Al cliente le conviene saber qué va a comprar y qué
se le va a entregar, al constructor le ayuda el ;aber qué tierne que
presupuestar y qué hay que caontratar, para poder asegurar el costo

do la construccidn.

f2s muy comun cuando los puntos anteriores se des:uidan} que
una construccidn tenga costos mds altos a lo presupuestado, lo cual
origina desconfianza y molestia a la parte contratante. Al respecto
se podria decir gue el constructor NO SIEMPRE tiene la culpa, pues
muchos de las gastos son FUERA DE PRESUPUESTO, es decir, no especi-

ficados o pedidos al caontratar la obra.
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©) ' OBLIGACIONES Y DERECHOS H

A continuacion, se présentan en forma esquemdtica, algunos de

las ablicacicres y derechos asumidos por el contratista'y el clien~

te formalizados mediante un contrato.

1.- Presentar un. presupuesto detallade de cada una de
las actividades, conceptos y sub-~contra-
tes para la construccion del proyecto previamente

aprobado por el Cliente.

2.- Presentar un programa de avance de obra de cada una
de las actividades a desarrollar en la construccion,
especificando la +fecha probable de terminacion de

cada etapa..

3.~ Presentar un programa de 9gastos, para conocer las
erpgaciones quincenales © mensuales por construc-

cidn.

4.~ Detallar por escrito, los materiales, especifi-
caciones, recubrimientos Yy acabados que se emplea-
r&n en cada una de las etepas que intearan el

proyecta. H




S.~ Pregentar periodicamente por escrito, (senanal o
quincenalmentel, una memoria que justifigue los gas-

tos realizados en la construccion de la obra.

4.- E!l Contratista asumird todas las responsabilidades
laborales, fiscales o civiles inherentes a las tra- | [
. bajos especificados en el contrato, cuyo gasto sera

‘reconocido por el Cliente.

DERECHOS. . i

1.~ El Contratista podra elegir tipo de materiales y el bt

proveedor que los surtira, segin le convenga.

2.- El Cnntra@ista podr& sub-contratar algunas etapas o ;
trabajos dentro de 1la construcciédn, sabiendo de ‘
cualquier manera, que &l es el &nico responsable an-
te el cliente. ‘

3.- Podrd exigir el reembolso integro de los gastos rea-
lizadas en la construccidn, una vez Que se hayan . .
justificado y presentados por escrito al

Cliente.

4.~ Podra exigir €1 pago de un pnréentaje sobre los gas
tos de la obra, como honorarios profesionales par su
construccidn. Dicho porcentaje serd establecido pre-

viamente por escrito en el contrato.
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CLIENTE.

OELIGACIONES

1.

Cubrir la totalidad de los materiales, sueldos, sa-
larios y emolumentos, pagoe por .prestsciones de
cervicios, honorarios, etc., necesarios para la

construccién del proyecto.

finspetar el calendario de pagos y flujo de caja pre-
centado por el Cantratista, sdbiendo que cualquier
demora podria répercutir en’ un sobrecesto ajeno al

programa y que tendria que ser reconocido.

Cubrir todos los pages he:hos.pcr el Contratista,

referentes a responsabilidades laborales, fiscales ¢

civiles inherentes a los trabajos especificados en

él cantrato (Impuestos).

Aceptar cualguier variauioén .en materiales y costo

producto de modi ficaciones o mejoras al proyecto ori

‘ginal.

Ré:pnncer cualquier sobrecosto a la obra por causas
totalmente involuntarias al Contratista, como incre-
mentos a la mano de obra y algunos materiales basi-
cos que por ser perecederos no se pueden comprar,
siempre y cuando, el Contratista compruebe debida-

mente.




DERECHOS3:

1=

“
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El cliente, podrd exigir !a presentacidn de todos
los comprobantes de gastas perisdicamente

¢ en el momento que los solicite.

Podra verificar la compra de materiales, entrega de
anticipos, pago a  provedores y trabajadores, ya sea
personalmente o por medio de una persona de su con

fianza.

t'adra exigir la reparacién, correccidn o reposiciodn
de aguelles conceptos que no reunan la

calidad y caracteristicas convenidas en el contrato.

foder establecer sanciones ecénomicas al Contratista

'pnr incumplimiento en ia ejecucién y entrega del fra

" bajo, cuyas causas sean por negligencia o incompeten

cia, y cuyo importe seria previamente especificado

en el contrato.

- liene derecho a exigir una garantia por escrito o

poF medio de una fianza, como respaldo a la buena
ejecucién del trabajo o previniendo cualquier vicia
oculto por un periddo establecido de comun acuerdo,

segén el tipo de obra.

|
;
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d) PROGRAMA' DE OBRA Y PRESUPUESTO.

La obra po# Administracion ofrece al constructor la opcion de
desarrallar su trabajo aplicando su  experiencia y técnica con el
objeto de cptimizar los costos y perfeccionar la calidad y sistema

en sus obras, sin la agobiante carga de resistir

de censtiru

inzrenantcs constantes en nmateriales y mano  de obra gue anulen la

utilidad progranada,

Sin embargo, zsto NO JUSTIFICA el no saber culnto va a costar
un praoyecto o la no presentacién de un Fresupuesto debidamente es-
pecificado y con precios actualizados, El presupuesto ES LA BASE
ﬁar: 2] contrel de gaétas durante 1a obra, es el punto de compara-

para deterninar el flujo de gastos y herpamienta

Tcisn y anilisi:z
ippertante para la decisién de contratos y subcontratos por asegu-

rar.

El presupuesto sé desglosa en las distintas activida-
des o etapas q;e inkerVienen en la construccidn, Asl podema; idén-
tificar la etapa de albanilerla u obra negra, compuesta por diver-
;as actividades como pueden ser: excavatifn, cimentacién, muros,
taveda, etc., el namero de etapas difieren segin cada constructor y
el tipo d= cbra, sin embargo, lo importante es que constituyen los

elementos basze 42 toda cotizacidn, vy por eso se definirdn como @

ELEMENTOS O ETAFPAS PRESUPUESTALES.



Ejeaplo:  ETAPAS PRESUPUESTALES .

i

PRESUPUESTO _AMPLIACION DE QFICINAS

GAGTOS  BGENERALES Y  PRELIMINARES. «ccscuesssqs.$100,000
OBRA MEGHA O ALBARILERIA. .« .ssesenerenannneeess.5775300,000
EOTRUCTURA s st v nsaanssencesostannsanssssesanessna$2’ 950,000
INGTALACTONES . 4o s e ceennensreaarasansonannsnnasss$3’100,000

RéCUGRIM]ENTDS...................................51’500,000

+ CARPINTERTA .cceccrtveccnsnncsonassveansonnsnnan.$1’100,000

VENTANERIA Y HERRER[A...................:.......$1’900,000
PINTURAL e cetnneanesccoscanssecncssansscansannnneaess 650,000
PLAFDNES ¥ YESDS.4aecuesnnnnrasecenenanacnasnansea.$270,000

WIDRIOSG . e e narvnaraannnansiaassssarcsannsnnnnnsss$5370,000

- AR ACOMNDICTIOMAD . c it et cseaancncesnansesansss$17200,000

ELEVADORES. .. cvevnsnaresanconna

e ettererererareraesne B O
COCIMA, DECOIRACION IMTERIOR, ETCiceceaansvsncaass « $700, 000
HONORARRIOG POR PROYECTO YV CONSTRUCCIOM. ..e.ac.e....$1%000,000

o | mmemesseae

Total dal Presupuesto $22, 860,000
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@) FORMULACION DEL CONTRATO:

Lesgraciadamente una palabra no basta, y 1a bqena con-
fianza pueds ser facilmente manipulada por intereses de in-
‘ 0
termediarios o terceras personas, especialmente cuando se
trate de una ubEa importante ya sea econdmica, estratégica ¢

goliticamente.

Es comin observar, que en cﬁnstru::tunes pequeias, como
residencias, en las cuales el trato es directo entre cliente
vy constructor, muchas, veces .se omita la elaboracidn de un
contrato por considerarse algo impersonal ¢ descortés. Sin
embargo hay obras en las cuales, €1 cliente representa a una
agrupa:ién; institucidn o dependencia tanto privada como de
gcbiernc,.en este caso  tenemos que ccnsiderar.que el trato
con ei representante pudiera ser fortuito o témporal, por lo
t;ntn, io més recomendable para todos es que exista un conve-

nio per =2scrite que formalize y garantize la seriedad de la

operacién en caso de cualquier aclaracién.

A continuacidén, se presenta el modelo de un contrato ce-
lebrado entre el constructor y el clienteé, para la ejecucién

de una obra por administracion,
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CONTRATD DE OBRA FOR ADMINISTRACION QUE CELEBRARAN FOR UNA

FARTE ——-- REPRESENTADA
POR - RUIEN EN LO SUCESIVO SE
DENOMINARA “EL CLIENTE" Y FOR DTRA CONSTRU=-m—mmmmmem REFRE=-
SENTADA POR ING; -~y EMPRESA OUE SERA DE-~
SIGNADA

O DECLARACITIONE S-ormesmmmes e
Taee vmmmmm s e e e - declara ser una

soci edad legalmente constituida Yy con domicilio en

AV 2ot S s ettt 1 o e e mtmene e -, de esta ciudad.

L S 3 B ettt s declara tener el

caracter de APODERADD de ésta sodiedad, segin consta dentro

de la misma escritura dentro de la empresa.

111.-- Por su parte "Gl CONTRATISTA" declara ser una sociedad
mercantil legalmenta constituida y de conformidad con la ley
de la materia y estar inscrita en el Registro Federal de Cau-

santes, tajo Cédula de empadronamiento MNo.

T 1V.s El Br. INg. ceeemeommsmmseesseiamie —ie s declara tener actual-~
mente &l caracter de Administrador General de la citada so-

ciedad mercantil, segdn escritura pablica No —---- pasada en

¢sta ciudad con fecha - .

V.-~ Asi mismo declara "EL CONTRATISTA" dedicarse habitualmen—
te a realizar todo tipo de construcciones y edificaciones pa-

ra 1o cual cuenta con amplia experiencia.




oA M TECEDENTE S
1. Con l; finalidad de econtar con un lccal para oficinas
y servicios, “EL CLIENTE" ha decidido ordenar la construccién
de éstas instalaciones, en el terreno de su propiedad ubicado

en Av. we——- ot iara -,con una superficie aproximada de ___ :

2.:- Se ha convenidn que dicha edificacién sea realizada de

acuerdao con los planos arquitectanices elabaorados
. por. el.'Sr. Arg. - s Y constard de
B T e T et el S
Yommmee Los planos antes indicados se agregan debida--

mante suscritos por las pertes al presente contrato, como

anexo.

3.-- A3i mismo se ha convenido que 13 construccién se lleve a
cabo de acuerdo con los, planos vy las especificaciones pro-
puestas por el arquitecto; presupuestos y calendarios elabo-

rados por "GL CONTRATISTA" y aprobados por "EL CLIENTE".

d. Mediante diversas conversaciones llevadas acabo entre "EL
. Cl_I‘ SCEY Ly “EILL (.:lJNTRAHSTA“ sr ha 1llegada a un acuerdo a
efecto de que éste se encargue de la construccioén integre di-
cho oficio, intencidn que ambas partes Fr)r'me;xli:an, extendien—
do el presente contrato de obra por administracién, el cual

¢ata sujeto a 1o dispuesto por las siguientes @
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e B e CLAUSULAS -mrmmmmmnn D bttt ———-
PRIMERA .- “EL CLIENTE' encomienda a “EL CONTRATISTA" la
censtruccien de ~--~w~- R bt emm Y mmmsmeese y & que -
se ha hecho mencion en los puntos | ¥y 2 de antecedentes, des-
de su iniciscién hasta gue se encuentre totalmente terminada

y apta para ser utilizado de acuerdo a su objeto,

SEGUMBDA .- ®gl 5ONTRATISTA“ por  su parte acepta s referida
obra y gse compromete a realizarla de conformidad con ¢l pra-
yacto y planaos indicados en el punto de antecedentes y con
estricto apogo & las especificaciones, presupuestos y calen-
daric al que se refiere el punto Slde dicho capltulo, ast co-
mo a los plsnb= gue @1 Arguitecta debard elaborar por lo gue
e refiere @ ventanerla, instalaciones eléctricas, carpinte-
ria, detalles de bahos., etc. y a las que “EL CONTRATISTA®
preszentard por 1o que se refiere a calculo y disefin estructu-

ral.

TERCERA ..~ "EL CONTRATISTA® iniciard los trabajos en forma

inmediata, &3 decie, 2 mds tardar deptro de los 15 - guince
dias siguientes a-la fecha del presente contrato, comprome-
ti¢ndose a terminarle en un plazo de ~——-~~~~~ neses a partir

de la fecha de la iniciacidn de Ja obra

CUARTA .- ta totalidad de .los materiales cuya utilizacién sea
necesaria para la ejecucian de la obra que “EL CONTRATISTA*
se ha comprametide a realizar, ser&n adquiridos, controlados

¥ paéadus Integramente por &ste y con cargo a "EL CLIENTE",
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RUIMA .- Asi mismo el costn'dq la mano de aobra que sea nece-
saria para la realizacidn de dichos trabajos sea cual fucre
12 naturaleza de ésta, serd cubierta en forma integra por

NOL CONTRATISTAMN, < mmmrecsmn e S USSR Y

fCcneecuentemente 1a totalidad de l1os sueldos, salarios y emo-
lumaentos, pagos por prestaciones de servicios, honcrarios,
atc. gqua dovenguen las personas que intervengan én la reali-
zacién de los trabajos, serdn cubiertos integramente por éste

y con cargoc a la obra.

SLXTA .- Queda exprésamante convenido que JEL CONTRATISTA™
asumird las responsabilidades laborales, fiscales 6 civiles
inherentes a los trabajos especificados de ¢ste contrato. Co-
rrerdn por su cienta la tr§mitaciﬁn de 1os registros patrona-
les y de cbra anfe‘el 1.M.5.6. Asi como los pagos de INFUNH-l
VII; 1.2 del total de las remuneraciones pagadas, I.M.5.0.,el
1.5.1°.1. y &1 I.R.1.P:, el pago de permisos de construccidn,

que incluye :Alineamiento, Salubridad, l.icencia de construc-—

cién, etc... aclarando que estos pagos y registros se hardn a

noabre y cargo de “EL CLIENTE". «—-e—--—=

in cualquier momento, "EL CLIENTE" podra vigilar 6 cercicrar
se de que dichas liquidacicenes ¢ pagos se efectuen con esac—

titud v opertunidad. i‘or su parte "CL CLICMTE® pagara el 1m-

puesto al Valor ‘Agregado (1VA) que en su caso origine.— -



SEPTIMA .- 51 "EL  CONTRATISTA" considerase cenveniente ¢ ne-~
cesario sub-contratar a su vez aeterminada trabajo 6 parte de
los que ¢1 se ha comprometido a realizar, serd el Gnico res-
ponsable de la forma en que se rz2alizen dichas actividades,
asi como de 135 obligaciones laborales, fiscales, civiles ¢

de cualquier naturaleza que de ellas sg deriven —— ——-=———

ULUTAVA . 1 precio total de 1la obra ascenderd a la cantidad
de : en la inteligencia de qua dentro de dicho precio quedan

incluidos la totalidad de 1os trabajos., mano de obra, mate-

riales, gastos, impuestos, y demds erocgaciones.-—

HOVENA .- Por concepto de honorarios, "EbL CONTRATISTA" reci-

bir4d un —-.% sobre el costo total; de la obra, que podra ir
cobrande quincénalmente de' acuerdo con el avance de la inver=-

sién y de la obra . Mo incluye el costo del terreno

DLECIMA .- Para el caso de incumplimiento a lo esﬁipulado en
el prasente contrato por parte de "EL CONTRATISTA" en cuanto
a cglidad dé materiales, especificaciones, ¢ bien si la abra
resintiere vicios ocultes, deberd éste, corregir, reparar ¢
reponer lo que no se hubieré hecho de acuerdo con lo pactado

y con garantia por un afio a 1la fecha de terminacién de la

obra. No incluye el costo del terreno.-—-




CECIMA "RIMERA .~ Gueda convenido que “EL CLIGENTE " en ningun
momento seré responsable de perdidas, destrucciones ¢ extra-
vin déntra de la ohra de objetos ¢ herramienta propiedad de
"LL CONTRATISTAY tampoco @endré responsabilidad alguna por

dains sufifidos por #4sto 4 por personal a su  servicig. —ee~-~

OECIMA SHGUNCA . Por tado 1o previsto en el cuerpao del pre—
zente contrato les partes convienen exprésamente en sujetarse
a las disposiciones detl fCédigo Civil del tstado de Jalisco.
#si misme manifiestan que para su interpretacion y’cumpli—
miponto sa somotoran & la jurisdiécion y competencia de los
Jumces v tribunales de Ja ciudad de Guadalajara, Jal.; renun-—
ziando 2l Jumro de cualquier otro domicilio presente o futu—

ro.

Leido lo aqtérior las partes concientes del alcanxe y conte-
nido de todas y cada una de las declaraciones, antecedentes
v cldusulas del presente contrato, manifiestaﬁ su absnluta
ccnformiéad en =1 conhgnidn de las mismas, lo cual ratifican
mediante su firma, ante las presencia, de lps testigos que
suscribzn al calce de lé presente 9 al margen de ltas 2 --DOS

hojas anteriores

CGuadalajara Jalisco e - de 16,
YLl COMNTHATISTAY £t CLIENTE®




) INFORMACION PERIODICA Y REPORTES.

FL contratista tiene la obligacién de presentar al
cliente, informacion periddica sobre los gastos ejercidos en
la construccién. Dependiendo del tipo de obra serd la perio—
dicidad de 1a informacidén, sin embargo lo recomendable es que
sea semanal ¢ gquincenalmente, esto nos obliga a estar al dia
en laé cuen}as, lo cual tiene algunas ventajas:

-~ Utontrol mds estricto en los gastos.
« Fermulacieén de estado de avance-gastos de
acuerdo al programa-presupuesto.

- Recuperacisdn mas réapida del capital.

L.a informacidn se presenta al cliente en reportes comun-—
mente llamados: MEMORIAS DE GASTOS, de las cuales existen di-
versos modelos y disefos en  su presentacién, (capitulo 2e),
pero que bisicamente muestran un canse:uti;u de gastos, en
detalle ¢ descripcion de cada erogacidén, la inversidén acumu—
lada, las entregas o abonos del cliente, y el saldo existen—

te.

l.as Memorias de Gastos se ennumeran en forma consecu-
tiva para identificar cada uno de losg repértes. €n cada una
de ellas se dehen anexar todos los comprobantes de los gastos
que se estén considerando, vya sean facturas, rbos. pravisio-
nales, pagos de impuestos y trémites, nominas de pagos firma=

das por cada trabajadar, etc.



D.— CRIUTERIDG DE_APLICAGION.

Las ftemerias de BGastos, se deben aplicar en cualquier
tipe y magnitud de uma obra, ya que muy indepéndiéntemente de
mostrer un estedo de cuenta de su avance—gast?, representa la
necesidad de reoportar ercgaciones gue disminuyen los recursos
‘ecénomicos do un empresa y que deben ser recuperadas.

Las'Ncmcrias de Bastos DEBEN SER FERIODICAS, su elabora-—
ci¢n debe ser sistcmati:adé, la periodicidad es lo Gnico gque
debe cambiar, ésto de acuerdo al volumen de gastos de una
construccién. Si es una obra muy importante,  lo mejor sera
tener reportes SEMANALES de gastos; si peor el contrario, se
trate de una pegueia remodelacidén o construccion cuyo ritmo
e3 muy pobre, posiblemente se hagan reportes QUINCENALES O

MENSUALEG.

No ©s recomendable tomar como criterio, la elaboracién
de Memorias de Gastos, cada que 1la inversidn en la contruc-
ci&n alcanza cie;ta céntidad, o cada gque BE NECESITA RECUPE-
RAR, o sea cuando el saldo es a faver del constructor, ya que
muches veces se llegan a afejar cuentas que tal vez no sean
qgrandes consideradas aisladamente, pero entre todas reportan
una suma de cierta importancia, gue muy pocas veces se detec—
ta, pero que en estos tiempos representa un peligro, ya que

.
la falta d2 liquidez y de crédito, atentan contra ei desarro-

11o da cualguiecr empresa.
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E.—~ MODELOS MAS USADOS.

El disefo de impresién varia de una constructora a otra,
padria decirse que es da acuerdo al gusto. Sin embargo 1a ma-~
yoria usa formas similares a las Cuentas "T" usadas en Conta-
bilidad, donde aparecen por una parée en la columna de los
"DEBE", todos 155 gestos y los cargeos de la obra, y en el

"HABER" las entregas y los abonos del cliente. (ver ejemplos

en el cap. HX—G.).

Principales caracteristicas de las Memorias de Gastos:

REQUISITOS GEMERALEG:

=

v

Hombre de la Obra.

=> libicacién.

=% Nombre del Cliente.

=> Hombre da la Constructoara.

=> Namoro de Memoria.

=> Peri{odo.

DETALLE DE LDS OASTOS 0O EROGACIONES:

=> MNiamaro de Rho. o Factura.

=» Hombre del Proveedor ¢ sub-contratista.
=> importe.

DETALLE DE _LAS ENTREGAS O ABONOS:

=> Referencia y fecha de la entrega.
=> Importe.

LDETALLE DEL _ESTADD DE CUENTAS:

=> Inversidn anterior.

=) Importe de esta Memoriad

=7 Invarsion acumulada.

=} Galdo.
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F.—~ PRINCIPALES PRUBLEMAS,

Cn las obras por Administracién, no son problema la ela-
beracidn de reportes o Memorias de Gastos periddicos ni su
rEViEiﬁﬁ, sino la falta de programacién y contrpl de los mis—

mos.

8in considerar el {fenémene inflacionario, en una obra a
Mrecio Altado se parte de una cuantificacidn de trabajo y ma--
teriales a emplear en determinada obra, y se cobra de acuerdo
al avance, nuestra posible utilidad depende en este caso da
un eficiente ané&lisis de precios unitarios inicial, la compra
de materiales de acuerdo al precio considerado, y el control
del gasto en cada concepto. Cuando la utilidad resulta menor
a2 la programada puede deberse a 1) Errar en el presupuesto
por cuantificacidén incorrecta o precio unitario mal copside—
rado; 2) Incrementeo en precic de materiales o mano de obrag

3) Bajo reandimiento en mano de obra o desperdicio de mate-

riales.

Esta implica que debe existir una coordinacién y retroa-
limentacidén de 1a informacisén entre 3 departamentos dentro de

la constructora.
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PROGRAASCION

] PBEBUPHE#!OI

3

CON?SI&l

SUPERVISION

9E oBRAS
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En un contrate a PRECIO ALZADU; hay inconvenientes para

el construzior especialmente si psr incremento en pre;ias, se
reducs la utilided programada, pero por otro lado podria lo-
arar descuentos importantes en la compra de materiales al ma-
yerzo © lo2rar mayores rendimientos que los censiderados,

etz.; aoue hicis

ran gue =u utilidod aumentara mucho mds de lo
espzrada, En cualguiera de losz dos casos el cliente recibirla

=1 misms importe por los trabajos.

En 12 053R4 POR ADNMINISTRACICN, el cliente sufre las al-
z3s ch el precio de les insuncs, pero goza de los beneficios
For ciertas y descuentos, 1o cual d& tr;nquilidad al cons-
truztor ya gue su porcentaje de utilidad resulta ajeno a las

2ciones en =) presupuecto.

"Si existiara una variacion importante al final de la
. Thrz2 entre lo prezupuestado y 1o gastedo (lo cual es lo més

ccomdnl), €e justificarla con el pretexto de les incrementos en

los insumos de coanstruccidn,

Dzntro de un. presupuesto, siempre se consideran porcen;
t2jes per desperdicio de materiales, por herramienta y equi-
Fo, i¥punderables e imprevistos; pero siendo una obra por ad-
ministracidon y siendo el mismo cliente quien revisa los gas-
tes y el principal interesado en  gue se gaste lo menos pésl-
ble, suena légico pensar Que nuesiro cliente crea jue estemos
gastardo m4s de la cuenta, Gue ectames desperdicirando mucho

hac=mcs campras lnecesarlas.




No hace falta esperarnos a gque nuestro cliente se gueje
por gastos excesivos o mal aprovechados, nuestra ética profe-
sional y nuestro prestigio deberian ser suficientes para que

aceptara nuestra palabra, d¢Pero, cémo demostrarle?

El prablemas no es camo demostrarle a ¢1, nosotros mis—
mos  dcamo ﬁodemaa estar seguros de que se estdn aprovechando
ln; recursos corrsctaménte, 4 si estamos siendo ineficientes
en alguna actividad que estd gastande mas de lo normal?, es-—
pecialmente despuds de siete meses de cmpezada la construc-
cien y de la presentacien de 35 Memorias de BGastos al clien-

te. Lo anico que tenemos es un presupuesto inicial, y S kgs

de comprobantes de materiales, mano 'de obra y sub-contratou.

MNecesitaria hacerse un balance, identificando cada insu-
mo con alguna actividad o concepto presupuestado, que al fi-
nal de cusntas nos daria la respuesta, aunqﬁe probablemente
demasi ado tarde.

La programaciéon y control de costos en obras de edifica~
cian contratadas por administracion, debe incluir herramien—
tas para no tan solo detectar fallas, ginao para controlar y
evitar toda desviacién antes de que suceda o por lo menos
prenosticoria, Para esto es necesario una metodologia que
nos permita emitir reportes de gastos en. cualquier momenta,
llevando un comparativo de eragagiones dé acuerdo al presu-—

puesto original,
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6.~ EEPORTES Y RESPONSARILIDADES.

El reporte constituye un $nforme sobre el avance de la
construscidn, en el cual se presentan las ercgaciones ejerci-

423 en un lapzo de tiempo. Su formato varla de acverdo al

n

ada constructor por presentar su fnformacion. (ver

figuras: (,2,3 ). (pag. 36-38)

Pedria pen que al presentar de una manera exacta y

suntual la infermacion, el contratista cumple con sus cbliga~
cidnes, sin exbaerge su  responsabilidad no se debe limitar a

la. presentacidn de las Memorias de Gastos.

La respcnsabl!idad del contratista en la Informacion a

presenterle a su cliente se divide en tres, sSegin su épocal

CLABIFICACION DE LA INFORMACION POR PRESENTAR:

1) INFORMACICON FPEVIA.

a) Jusgo de plancs de proyecio.

b} Ljst: d% recubrimientos, acabados y deta-
lles constructivos.

c} Presupuesto.

d) Programa de avance y/0 ruté critica.

e) Pregrama de gastos o flujo de caja.

£1 Aniliszsis y estuvdie de necesidades de compra.
& contratacionss.

gl E;tudjo vy prenastico de variacidn inflacio~

° . naria en meno de ebra y materiales.
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2) IMFORMACTION FERIODICA.

a) Memorias ds Gastos.

b} Estado de avance segldn prograna.

c) Estado de gasto segdn presupuesto.
d} Reporte de modificaciones y cambios.

e) Ajustes al programa-presupuesto.

3

INFOPMACION FINAL.

a) Juego de plancs a:tua;izadns.

b} Conprcbantes de gastos totales.

c) Anilisis de variaciones al progranma y al
presupuésto. .

d} An&lisis y alance de invergibn de acuerdo
2 cada etapa presupuestal.

e) Comparativo de costo comercial y/o avaldo.

La farma, frecuencia, importancia y criterios para la
presentacion de 2stos reportes, ser&n ampliamente expuestos

en los capltulos posteriores.



GEHSTRICTORA COPLAG, S, A FIGURA 1.

¥elzon Mo, 2453 Teléfono 16-8E-20 . 3¢
Bradatijaca, Jatlzco. (MEMORIA DE DOS COLUMNAS)
MEMORIA No._2 de la semana del_23 Feb. a1 7 de_.Abril de 19.85!
relativa 2 fa obra en la casa No, 135 de 2 calle de Lizaro Cérdenas
| = P R E S A == (COUSTRUCY QOPIAC., S.h. €2 C.V.)
GUN COMFPROBANTES DEBE HABER
3,682.20
5,186.50
106,260.00
3 Plasconcia Ortfz. - 77,418.00
Jusds Plascencia Ortfz. 103,316.00
o Manzano Tepia. -pint.- | 150,000.00
serana del 23 de Fab, 2l 3 de Mzo 9,97£.00
scana del 4 al 10 de Mzo. 16,250.00
sznana éel 11 al 17 de Mzo, 85! 2,475.00
semana ¢el 25 al 31 de Mzo./85! .4,500.00
sarana del 1 al 17 de Abril 85 7,025.00
TIRO FRVOR SEHGUN MEMORIA Mo, 1 - 142,407,310 7
ESP.. AL DI 27 DE FEBPERD DE 1985 — $ 300,000,00
' - SU BIRECH CORRESP. AL DIA 1 DE 1.ERIL DE 1985 — 300,000.00
SUMAS _ 628,504.80 600,000.00
SALDOS A _ Nuestro Favor..... 28,504.80
SUMAS 1GUALES 628,504.80 628,504.80
MESUMEN;
Inversidn sezin Memoria No. }._,_}._4&4.01'_1_?_
5
Io lnvertido en memoria de hoy. $M‘ .
TOTAL INVERSION <__923,504,80 .
Guadalajarz, jal., al de AB_R‘IL S _|9'_8._5’




FI,GURA 2. {STN CODIFICACION).
MEMORIA No. 0. ...

i Feb, 2., Mazo

FERIODO del ..

Justo Sicrwn y Abraham Lincoln

UBICACION .
PROFIETARIO Pdm I’mna,&tm'., S, A deC. V.
DEIALLL GIMERAL Df LOS TOMCEPTOS SEGUN COMPROBANTES PARCIAL DI l‘ £ E H A B8 LR
Fectunas de Jesds Zamudio A,
- Ko. 370 13,850.00
- ko, 357 13,900.00 .
- No. 365 3,756.00 - 51,500.00
Fact. No. 056 de Suministro ¢ Tnst. de| o '
Plafones -~ maio de obw alec - - 10,925,00
Faoedua Mo, 5817 da Alce Disz,, S.A. 41,055,00
Factea No, 03999-A de Carpinterta de
Constwocdgn,, S. A, ©79,120.00
Néming de suckdos samanc del 24 de Feb, ) ’
al 02 de Maxzo de 1985, 14,767.50 .
;" -SALDO A KUESTRO FAVOR SEGUN MEM, 10- 1"095,382.7.6-
sumas 11275,250,26
. Nueszao Favox...... 1'273,250.26
LALLGS A
11273,250.26 11273,250.26

LUMAS IGUALES

RESUMEN:
10 s 6'195,882.75

taverslén segin Memera Ne. ...
To inuertids en Memoiis de hoy ...

JOTAL INVERMION $

CONSTRUFL.AZMA, S.C.

A LASARD SAADINAE £135°651 FRACCIONAMIENTO CAMING REAL  21-51.31 22-84-00 E.X.44040 GUADALAJARA. JAL.
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(MEMORIA DE TRES COLUMNAS Y
CODIFICACION PROPUESTA.)
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t s ' %
; 1239 Bl ! FRCT HQ 57§ H 3,327,152.00: t t
. iz lx'q ALACIONES EL"ER!E.—u H % 3,377,152,00 t
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EXTERIORES H 1
i 1
70 [ JUL10 TE 1590 H 8,458, 617.00: :

]
T b6, 617,008
1

INERSITH KENTRIA A.’.TERWR
N OENCESTR

16,54
2,385,533,

4
1
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2,339,125, 851000

Firasa

SALDO: 16,568, 176.00 SALDD A NUESTRO FAVOR.

Sudalajara Jal a €1 ¢z fAgusto de 1990
FIGURA - 1



I LT ~— ETARAS PRESUIPLIESTOL EES .

En el cepitulo 2c, se definid L0OS ELEMENTOS O ETAPAS

PRESUPUESTALES, como las distintas actividades o etapas en
las que se desglosa un presupuesto de una construccidén, tales
como albaRfileria, estructura, instalaciones, racubrimie?tos,
etc., mencicﬁando ademas, gue 6éstas etapas d@f}eren en orden

y cantidad segun cada constructor y segan el tipo de abra.

5in embargo, es posible pensar en disedar un formato en
el cual se puedan estandarizar en orden y namero, las distin-
tas etapas presupuestales. En las péginas posteriores, se
lprusentan las conclusianas de una investigacidn de campo en
la que se estudidé laos modelos presentados por algunas insti-
tucianes'tanta privadas comn oficiales. Dicha investigacidén,
fue reslizada por un grupn.de alumnos de la carrera de compu-—
tacién bajo ai titulo: " odificacidn Estandar de las gEtapas
de Construccion para la FElaboracién de Presupuestos de
Obra. ", =1 obhjetivo éra desarrollar un sistema de presupués—
tos. l.a mueslra representativa la formaron instituciones co-
wme: INFOMAVIT, CAPFCE, 1MSG, €NIC, SERFIN, FROMEX, BANCRECER,

BANCOMER, INTERHACIONAL ¥ VARIAS CIAS. CONSTRUCTORAS.

Cabe mencionar, que la mayoria de las empresas construc—
toras, no presentd modelos propios para presupuestos. argumen-—
tande su falta de uso a las variaciones en los precios de los
insumos, se elaboran s6lo en caso de obras a paraestatales,

en donde se’ adaptan los modelos de éstas dependencias.
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A.~ CARACIERIGSTICAS ¥ OBJETIVOS

DE_LAS ETAPAG PRESUPUESTALES

Al analizar los distintos formateos para la presentacién
de precsupuestos de edificacidén en dependencias oficiales Yy
privadas, observamos que existe una similitud entre todos
elles v que las variaciones en muchos casos se deben a etapas
guz se pueden identificar camo siﬁdnimas [} coma
sub=-clzaszificsci¢nes de otres etapass, se pueden deber tambisn
e casos cspeciales o criterios de integracién de indirectos,
imprevistos, terreno, honararios, etec,, y todo gasto no di-

recto en la construccidn.

Dentro de cualguier presupuesto siempre se ha considera-—
da impertente, le identificacidn de cada una de las etapas
que lo :omponea. ;o que énto dad una idea méds clara de la
aplicadién ¢ laos recursos dque se destinen a un proyecto, asi
se pueden determiner las actividades mas costosas y les que
menos erogacidon  reépresenten, p verificar si una actividad-
resul tard mads alta’” a la normalmente establecido para cons-

truccienes de similares caracteristicas.

En otras palabras, es vital el desgloce de las etapas
presupuestales en un proyecto de edificacién, pues ES LA BASE
pars la APROBACINN de wun presupuesto y para 21 CONTROL DE

COSTO3 durante la ejecucidén del mismo.
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s por eso, que cada constructora, institucién bancaria,

dependenéias oficiales, etc., tienen sus propios formatos, en
los cuales se exige la identificacien especial del costo de
cada etapa, va que normalmente se tienen pardmetros y porcen-—
tajes de calificacian para de una manera rapida determinar si
=xiste una incongruencia que refleje falta de andlisis, in-

campetencia’ o sobrecostos.da algdn contratista.

El ebjetivo primordial en la estandarizacidén de etapas
de un presupuesto, es con el in da encontrar un formata que
cumpla las sapeciiicaciones mas importantes y representativas
que normalmente son exigidas por las instituciones relaciona-

das con la construccién.

l.a meta de ésta proposicidn, esta enfocada‘a relacionar
las etapas presupuestales, con 1los gastos‘mAS importantas
llevados a caho por cada uno de los proveedores, contratistas
y sub--contratistas, reportados en las memarias de gastos de
una edificacién llevada a cabo por Contrato de Administracién

de Dbra.

La estructuracién propuesta podria considerarse estandar

para cualquier persona, empresa o institucidn relacionada con

éste ramo, en otras palabras, seria perfectamente vdlida ya

que contiene lo mads importante y representativo de todos.
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T.~ CRLTERING Y:NE1UDQ3 DE CQDIF!tAC!ON-

a)  ANTECEDENTES DE LA ENPRESA CONSTRUCTORA.

Antes era muy comin encontrar médicos generales ¢ "to-
délogos”, que lo mismo curaban enfermedades de 1la piel,
rificnes, ojos, y a la vez operaban: ¢ que a?endian 1o mismo
muisres que nifdos. Ahora existen médicos especializados en
dermatclogia, wurolegia, cardiologia, cirujanos, pediatras,
eta. Lo mismo sucede en la construccidén, antes el construc-—
tor, tenia “"maestros" albaiiiles, que carpinteros, electricis-
tas, que pintores, herreros, que alumineros, etc., y lo mismo
compraba cementeo, gque madera para closets, tuberia y alambre,

que pintura, etc.

[Ch la era contempordneza se contemplan cada vez mas des-
cubrimientos de productos, . sistemas, tecnoiogia, etc., en
otras palébras, cada ve:x hay mas caminos o especialidades con
sus respectivos macanismes vy secretos, la época del "hombre
orquestd" se va quedando atras, pues sabemos que el tnico ca-
' la especializacison 6 en

mino para la cptimizacién estid en

termines mas comunes: "zepatero e tus zapatos’.
in nuestros dias, el constructor cuenta con equipo y
sub-contratistas especializados en :

T Lstructuras de concreto.

¥ Estructuras de acero.
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* Instalaciones eléctricas.

¥ Instalaciones hidrosanitarias.
* Carpinterta,

# Herreria.

#* Aluminio.

% Pintura.

entre muchos ptros.
b) LA ESPECIALIZACICN DE LA INDUSTRIA CONSTRUCTORA.

En la practica y en la situacion que vive el pals, &sto

s 16 me3 comdn y recomendable, por lo siguiente:

a} Debido a 12 situacién politica y econdwnica, la in-
dustria de la construccién presenta un panprama de recesidn,
dande zéy un nival'muy‘ baja de in;ersibn tanto piblica como
privada, lo cual ra agriginadg dzsde 21 recorte de personal
kasta ef.cierre de muchas empresas, motivo por el cual no es
costechle saportar empleadas y trabajadores gque cubran todas

ciztidedes, puestn que a  la vax due np siempre se

vutilizan, multiplicarian las labores de supervigion en ejecu-

citn, compras y dirzsrcion,

b} Puesto que - ta especializacion es 1a mejor mangra
para la optimizacién, sl tener sub-contratistas espscializa-
dos,eﬁ cada actividad, se logran normalmentg wejor calidad en
wl trabajo v abatimiento‘de costas, por tal razdn no necesa-
rianente se jn:remeéta el pracio de la cbra al sub-contratar
etapas dz la mismx 4 ¥y SI se 4xngra mas contral, rapidéz y

eficienzia.
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c) CRITERIOS PARA LA CODIFICACION DE ETAPAS.

L.e supervisién y control para la constructora serd en
forma directa sélo para la albajileria vy algunas vecaes es-—
trustura (chra negra) , en las demds especialidades seria por

medio da los sub-centratistas.

d}  METUDOLOGIA PARA EODIFILCACION DeE ETAPAG.

Prirerarents se onalizeran las etapas presupuestales de
acuerda al estandar determinado por los requerimientos para
ta presentacidén de presupusstos de edificacion.

El orden ser4 determinade por la secuencia de ejecucién
da déstas actividades durante una obra.

. Posteriornente se clasificarén todos los proveedores de
materislas, contratistas y  sub--contratistas que intervienen
on ;na chre.de edificacion, ¢ sea todos los cargos que se
répcrtan en las Memorias de Gastos de una obra contratada por

fdatnistracion.

fror altimo, pera proponer una estructuracidén definitiva,
serd necesario relacionar las estructura de las etapas presu—
puestales mdés conunmente usadas por las distintas dependeﬁ—
cias pnblicas y privadas del rame d2 la caonstruccidn, contra
tcdos les provzedores de materiales, contratistas vy
sub-contratistss mas comdinmente reportados como erogacidn de
construccidn en las HMemorias de gastos para éste tipo de

chraz.
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Primeramente se considerardn los modeles de presupuestos

presentados a las distintas

les tienen por objetivo la

instituciones bancarias,los cua-

aprobacién de créditos para cons~

truccianes tanto residenciales, coma comerciales y unidades .

de viviendas de interés social.

El Departamente de Crédito de Bancrecer, 5.N.C., exige

la presentacidn de presupuestos para construccién identifi-~

cando las siguientes etapas presupuestales:

G Mmoo 5 2

g

-

8 T 0O Z T r R @

i

1

CIMENTACION,

ESTRUCTURA DE CONCRETO.
ALBARILERIA GRUESA.
REVESTIMIENTOES PETRLCOS.
INGTALACIONES SANITARIAS,

INSTALACIONES ELECTRICAS,

- IMNGTALACIONES ESPECIALES.

HERRERTA.
CARPINTERIA.
YESQ.

PINTURA.

ACABADLS PETREOS.
FACHADA.

VIDR10OS.
CERRAJERIA.
GASTOS GENERALES.

DIVERSDS.



Para DANGUIMER,

pas presupusstales:

¢ T m Y n w5 D

X

-

T 0z X F X o

1

GASTOS BENERALES. .
CIMENTACION.

ESTRUCTURA DE CONCRETO.
ESTRUCTURAR METALICA.
ALATILERLIA OBRA CRUESA.
ALADADUS.

INSTALACTON SANITARIA,
INSTALACIGN ELECIRICA.
HERRER1A,

YEGERIA.

CARPINTERIA.

CERRAIERTA.

vfuntcaxa Y PLAGTICOS.
PINTURA..
INSTALACIBNES EGPECIALES.

VARIOS.

46

5.M.C., se consideran las siguientes eta-
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En BANCA GERFIN, S.N.C., se pueden identificar las si-

guienfes etapas presupuestales,Adentru de los modelos'de pre-

supuestos para construccidén impresos por la institucién:

-

T 0 zZ I r X L

& o MmUY 0 g P

CIMENTACTION,

- OBRA CRUESA.

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS.
OBRAS EXTERIORES.

ESTRUCTURA TE FIERRD INCLUYENDO MONTAJE.
OBRAS SANITARIAS. !
INSTALACIONES ELECTRICAS.

VESERIA.

CARFINTERIA,

HCRRERTA.

VILRIERTA,

PINTURA.

CERRAJER1A.

DIVERSOS.

- IMPREVISTOS.

HONORARIOS ING. CONST.
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En el BANCO INTERMACIONAL, S.N.C., se consideran las si-

guientes etapas presupuestalesE

A .- PLENRILERIA.
1 = CIMEMTACION.
11 - ESTRUCTURA,
110 -- GhRkA CRUESA.
1Y - RECUBHRIMIENTDS Y ACADADDS.

E .- COHTRUCTURAS METAL.ICAS.

S .~ INSTALACIONES SANITARIAS.
1 - DERAS GANITARIAS,
1D - HMUEBLES SANITARIOS.

. I .- IHSTQLACIDNES.ELECTRXCRS-

N .- INSTALACIONES ESPECIALES.

.; YESERIAz

2 .= CARPINTERIA.

H .- HERRER}A.

0 - V!DRIE&]A.

P .- PINITURA.

1t .- CERRAJLRIAL

D .- DIVERSOS.

- IMPREVISTIOS.

-
i

G .- HONORARIOS DE INCENIERDS.



To UANCA PROMUEX, S.N.LC., se identifican:

A .~ PRELININARES.,
B

.~ CIHENTAGION.

€ .- ESTRUCTURA.
D .- ALBARILERIA.
£ .- HIRKERIA.
F .~ VIDRIERIA.
B .- CARFINTERIA.

H .- PINTURA.
1 .- INSTALACION HODRUSANITARIA.
d .= INGTALACIGON ELECTRICA.

K .~ OBRA EXTERIGR. |

47



. También en algunas de las dependencias oficiales,

s ob-

tuvieren datos de formatos para la presentacidn de presupues-—

tos de edificsacion identificando

supuostales,

En el INFONAVIT:

.~ CIMENTACION.

ESTRUCTURA.

o w2
.l

= ACADBADOG.

=]
I

INSTRLACIUNES.

ful

< COMPLEMENTNS.

1

= UBRA EXTERION.

th el CAPPFCE, se presentan

presupuasto de construccidn:

«~ CIMENTACION.

.= LESTRULCTURA.

= HERRERIA.

m e o w P
-l

o= INSTRILACIONES.

-
I

MANTRIE.

las principales etapas pre-

las siguientes etapas en un

ALDANILERIA Y ACABADOS.



Etapas presupuestales identificadas en el departamento
de auditoria a patrones del Instituto Mexicano del Seguro So-
cial, donde se analizan semestralmente costos y presupuestos
de edificacién para actusiizacién de porcentajes y parametros

de calificacidén en obras.

A.— ALBARILERIA.
1.~ DASICOS
2.~ PRELIMINARES
3. - CIMEHNTACION
4.~ ALBAMALES Y BAJANTES
5.- KEGISTROS, TINACOS Y ALJIBES
&.— DALAS Y CADENAS
*7.- CASTILLOS
B.— CERRAMIENTOS

?.- MURCS

B.~ ESTRUCTURA. .
< 1.~ VIGUERIA
2.~ BOVEDAS Y TECHNS DE LAMINA

3.- LOSAG, COLUMNAG Y TRADES

C.- INSTALAGIONES HIDRUSANTTARIAS.
. D.- HERRERIA.



E.~ ACABADOS.
1.~ ENIARRES
2.~ REVESTIMIENTOS

.- F1G0 DE CONCRETO

F.- PINTURA.

3.~ FORJADDS &2 INSTALACIONES VARIAS.
H.o— INRGTALACIONES ELECTRICAS. |

I.- JARDINERIA. )

J.— LIneigza,



o
%3

D.— IMNCIDENCIA Y ESTANDARIZACION

DE _ETAPAS PRESUPHESTALES.

" FUENTEG DE INFORMACION *
1 2 3 4 5 & 7 8

GARTOS GEHNER i i .

FRELIMINAN 1 1
CIMENTACION 1 1 d. LI ¢ i i 1
ETRUCTURA COMNCRETO 1 1 . 1
ESTRUCTURA METALICA 1 1

;

t

!

t

:
1 !
! !
! 1
| !
t t
! ESSTRUS TURA ! 1 1 1 L
H K3 i 1
! - [ 1 1 1 1 1 1
i ! 1 1
tACADEDON [} 1 1 | S SR |
U REVESTIAIENTOS PEIREOS 1 1
PP ACIHADA Pt
{OINGT. HIDRD 3 td 1 1 1 L 1 1
: R [EY 1 1 11 1 1
! GG t 1
i [VETALES [ 1 1 1
i 1CRIES ! ’ 1
POMUPOLES BAND Y COCINA t 1
tOVUCERLA ) b1 1 1 1 1
I CARMINIERIA [ 1 1 1t
FHERRERTLA [ 1 1 101 1 1
I VIDRIERTLTIA 11 1t 1 1 1
PP INTURA [ 1 1 1t 1
PCERRAJIERIA [ 1 1 1
U UIRAEAJDS ESFECIALES ! 1
HE G L vVISTaOs t 1 1
I HONORARIOS INGENIERD [ 1
P TERREMND : [
' DIVERSOHS 1 1 1 1
' FENTOS ! 1
{ 3 1 1

R UERUR SNV~ = b RN~ SNWOD NN

19 15 17 15 12 5 7 i3

sy SIMROLOBIAY 1.~ PAMCIRECER.
2. BANCOMER,
3. SERFIMN,
L INTERNACIONAL,
S.- PROMEX.
&.— INFONAVIT.
7.- CAPFCE.

g.- IMSG.
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}) ESTANDARIZACIDN DE ETAPAS PRESUPUESTALES.

De o5 mnodelos de presupuestos analizados, se puede
proponer upa estructura estandar gue consideraria las etapas
sresupuastales miés comunmente empleadas por las difsrentes
instituciones tanto pablicas como privadas inherentes al ramo
de la censtruccidn, 2! orden lo dara la ;ecuencia de ejecu-
©idn de cada ctapa dentro de una construccidn, aungue esto

p:drla.va?iar.

Las ctapas mas repreeentativas serlant

1.~ GASTOS GENERALES. '

En esta etapa e contemplan las erpaaciones preliminares
Fara ejecutar una obra, como pago de permisecs, licencias,
tramites municipales, ¢ederales, legales, asosoramiento, ins-
tala:iones provisionales, estudios, phoyectos, planos, co-
rpias, etc. Tewbietn se incluirdn algunos gastos considerados
como "diversos” para algunas instituciones, tales como pago
de szgurc secial, infogavit, RTP, ISFT, y cualquier impuecsto
que origine la construccitng también se incluirdn aqui, todos
los indirectos vy pagos de servicios profesionales por proyec-

to ¥ construccidn.

2.- OBRA NEGRA O ALBAMILERIA .

Iy

Abarcara todas las etapas relacionadas con el pago de la.

mana de cbra controlada directamente por la ceonstructora, lo



cual incluye limpieza, demoliciones, cimentacidn, desplantes,
muros, bévedas, enjarres y acobados, hHormigones, pisos de

concreto, escaleras, etc.

3.~ ESTRUCTURA.

Se divide en dos: ESTRUCIURA DE COMCRETG que inkluye
zapatas, contratrabes, columnas, lasas, trahes; faldones, es-—
caleras, detalles arguitecténicos, etc., y ESTRUCTURA DE ACE-
RO que abarca placas, anclajes, vigas y puentes, columnas,

polines, armaduras, marcas, techos estructurales, etc.

4.~ INSTALACIUMES. '

Algenos las agrupan en una sola, otros en dos, y otros
hasta en cuatro, pero la mayoria tiende a la siguiente
sub-clasificacidn: a)INSTALACIGNES ELECTRICAS, b) INSTALACIO-

NES HIDRDSANITARIAS v «) INSTALACIONES ESFECIALES.

S.- LARPINTERIA.

iodns las  trabajos relacionados con ésta especialidad
cano  puertas, closets, lambrines, recubrimientos, duelas,

decoraciones, etc.

&be-- RECUTRIMIENTOS.

Se sub--dividen en dos: RECUBRINIENTDS.ZNTERIURES, como
azulejos, pises, etc., y RECUBRIMIENTOS EXTERIORDS como can-—

teras, marmoles, recubrimientos plasticos, etc.



7.~ VENTANERIA.

Aharce puertas, canceles, ventanas, pasamanos, etc., y

se sub-clasifica en ALUMINIO Y HERRERIA.

.~ PINIURA.

Lo mismo interior que exterior, sea vinilica, esmalte,
acrilica, etc., aplicada en nuros, bévedas, azotees, ventane~

ria, guesrtas, etc.

?.- YEEO Y PLAFONES.

Se sub-divide en dos:  YESO como recubrimienta en NUrOs,
plaefanes especiales, decoracienes, etc., y TADLA~-ROCA Y PLA-
FoM, se endiende muros y plafones de tabla-roca y plafones
chulare; scan de yesa, mgdera, poliestirenn, aluminio, lami-
narde plastico, et;.

XO.; VIDRIOS Y ACRILILOS.

Comprende la relacionade con cristales, vidriaos, lunas,
espejos, vitrales, laminas acrilicas, domos y cubiertas acri-

licas, selladores y viniles, etg.

11.~EQUIPD KSPECIAL Y VARIOS.

Ge abarce esta clasificacien en wuna sola, puesto que re-
prasentan un porcentsaje minoritario- respecto a la inversidn
gichal de la obra, ademds de ser ercgaciones consideradas co-

mne opcionaies o fuera de le construccion y que varian segan
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&l tipa de obra gue s& trate. Para fines de estadistica es
recuqendable considerarlos camo gastos varigs, ya que na son

representativos de todss las obras.

Agul se incluyen! AIRE ACONDICIDNADD, desde ductos, co~-
ﬁexianas, gifusores y rejillas, hasta manejadaras, :nmpresu;
res ¥ equipa refrigerante o© evaporativoj ELEVADDRES, in;lu~
yenda eguipo instals:sﬁnes preliminares, montaje y cabinasy
MUEBLES 'Y COMINAS, comn cocinas jntegrales,; de lujo o cocine~
tas, madulos ¥y gahinetas especiales, estutas y tarjas, ex-
tractores, y'mueblas especialesi TERMINADOS INTERIORES, como
altombras, tapices, cortinas, persianas, y tado material o

clonenta propio do decoracion interior.

RESUMEN DE CLASIFICACIDN DE ETAPAS PRESUPUESTALES:

I .~ GASTD3 GENERALES.
I .- OBR& NIGRA (CIVIL).
111 .- ESTRUCTURA,
©IV .- INSTALACIOMES.
V .- CARPINTERIA.
Vi - .- RECUBRINIENTOS,
VI .~ VENTANERIA.
VIII.- PINTURA, v ' <
. IX .- YESO Y PLAFONES.
% .- VIDRIOS Y ACRILICOS.

X1 .- EQUIPO ESPECIAL Y VARIOS. -
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b) ANAL1SIS DE GASTGS DE CONSTRUCCION.

Se podrlan clasificar las erp3aciones mé&s representati-

vas en una construccién de la siguiente manera,

COMPRA DE MATERIALES
HERRAMIENTA Y EQUIPO

LISTA DE RAYA TRAEAJADORES
DIVERGOS OBRA CIVIL.
SUB-COMTRATISTAS

HONORARIOS.

CASTOS, GENERALES.
En cszia smlezificacitn se encuentran todas aguellas ero-
gazicnes menorcs propias de la obra, asl como pagos de im-

puestos, permisos y seguro social, la sub-clasifacitn serlal

i.- HNOTAS VARIAS: Copias fotostaticas.
Heliografices planes.
Formas para permisos.
Art, 1impiezé obra,

Herramienta menor.
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ii.- PERMISDS E Lic. de construccidn.
N
IMPUESTOS: © Alineamienta.
Catastro,

S. IR, PR,
Sindicato.
Infonavit 5%,
Educacion’ 1%
Multas y recargos.

Gratificaciones y camisionas,

iif, - INMBS: Entera provisional.
Pago de bimestre.

Finiguito de obra.

El pago de permiscs e impuestas constituyen un par:enﬁa—
je mecor dentro de la obra, razén por la cusl se agrupan en
una sola clasificeci?n, sim embargo no sucade la mismo con el
seguro scocial, el cual siendo un impuesto, merece atencidn
especial, para efectos de contrpl, pues es muy conveniente
conocer en forma rédpida la erogecién del seguro sacial para

astimar +iniquitos, lo que no sucede con los otros impuestos.

CoMPRA PE HMATERIALES.

So pueden identificar algunos materiales de canstruceisn
consideradoz como bidzicos denftro de la obra :ivii, tales co~

mas.
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ive- FLETES Y Arena amarilla.

AGRIZGADOS = Arena de rio.
Grava.

Piedre braza.
Jal.

Tierra de relleno.

V.~ MATERIALES DE Cemento . gris.
CONSTRUCLIION = Cemento blanco.
Cal-hidra.
Yaso.

Varillas.

Alambrén.

Clavos.

Tubos de barro.

Tubos de concreto.

Ladrillo de lama.

Ladrillo adobén.

Ladriillo refractario.
! . | Ladrillo de azotea.

Tabicén.

Elocks.

Celosias,

vi.--  MADERAS = Dusla,
Takleones.
IPolines.
Tuino.

Cimbraplay.
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iv.- FLETES Y ABREGADDS. Estos proveedores abarcan a los
tran;pogtistas de camiones de carga (volteo), que nos surten
de arena amarilla, de rio, grava, piedra braza, tierra de re-
lleno, levantan escombro o realizan fletes especiales de al-

gun material.

- V.=  MATERIALES _DEV CONSTRUCCION. Agui sé agrupan los
proveederes de despachos de materiales, distribuidores &e
prefabricados y algunos distribuidores muchas veces no esta-—
blecidos como los de productos de barro (ladrillos), aqui se
incluyen también, (cuando su volumen no es significativo),
algunas compras de materiales de otras actividades como com—
pra de vigas de acero (estructura), ¢ tuberia (instalacio-
nes), que casi siempre son surtidas también por los despachos

de materiales.

vi.-- MADERAS. La usada para construccidn y que normal-
mente proviene directo de alguna madereria, se refiere al ma-—
terial uzado para cimbrss de columnas, trabee, castillos o
serramientos, andamios, apuntalamientos, escaleras, etc., 15
mas usual es duela, tablén, polin, cimbfaplay, barrote y

fajillas.

HERRAMIL:

lA_Yy Eoulrag,
vii.-- HERRAMIENTA Y EQUIPD. Considerando empresas cons—

-tructoras medianas y pequefas, se agrupan aqui las campras de



‘herramientas comno palas, picos, zapapicos, :érretillas, man-
guesras, rastrillos mescleros, marros, cinceles, etc., y la
rente da equipo como cimbras, andamios, malacates, revolvedo-
res, compresores, rotomartillos, o equipo de maguinaria ma-

yar.

vii.~ HERRAMIENTA Falas.

Y LERUIPO 2 Picos y zapapicos.
Marras vy cinceles.
Manguera..
Carretillas.
Uimbra de lamina.

’ Andamias.

Revolvedaras.
Malacate.
Compresores.

Traxcavos.

'LISTbS OFE_RAYA DE_TRABAJADORES.

viii.~ [LISTAL DE RAYA. FEs una de les erogaciones mas
impertantes dentro de una construccian, en esta clasificacidn
=2 incluyen las pagos de calarieos por dias trabajados a les
trabajaderes, y los destajos (percepciodn por trabajo ejescuta-
do), estas erogacionesz incluyen reserva por prima vazacional

v aguinaldo..



63

N DIVERSUS DE BORA CIVIL.

ik.- DIVERGNS. Existen algunos otros materiales, tra-
bajos o accesorions indispensables en la construccidn, gue na
aatran en las clasificaciones anteriores y que su parcentaje
an valumen y casto s muy bajo, todas esas compras y trabajos
LBIVERLOS, se incluyen aqui, por ejemplo: aditivos, impermea—'

bilizantes, productas de Ashestos, Alambrados, ectc.

ikl DIVERSOY DE Aditivos.
DBRA GIVIL = lmpermeabiilizantes.
) . _Froductos de Ashesta.

Alambrados.

La clasificacidn anterior contempla todos los insumos
gue intervienen en 1os analisis de precios unitarios de la

etapa presupuestal @ ALBARILERIA U OBRA CIVIL,

Csto implica que el presupuesto de AlbaRileria, que con—
templa un, anadlisis de precios unitarias y explosidon de insu-
mes, deberia compararse con  las, gastos de construccién efec-

tuados por la constructora en estos seis grupos:

PLETIES Y AGREGADOS

MATERIALGS OC CONSTRUCCION

MADERAG ' -
HERRAMIENTA ¥ EGUTPD

"L1STAS DE RavA

DIVERSOS



Ccmo’se explico an£eriormente, esta clasificacitdn ocbede-
ce principalnente la identificaciéen de 1los distintos tipos
de provesdores, la :uélltiene muchas ventajas al analizar las
erogaciones en cada grupo, ya gque representa e] volumen de
campra a cada unno de elles, argumento vélido al discutir pre-
cio do compra, crédito o simplemente ja deciﬁidn de compra o
_contratacidn a favor de algtn proveedor o sub~contratista.

En- le =xplosién de insumos del presupuesto de AL~
DAGILERTA U O8RA  FIVIL, ‘se puede comparar directamente los

astos pregramades por  fletes  y  agregados, materiales de

i}

construccisn, madoras, herramienta y enuipo, listas de rayas

v divorsos: con los ejercidos en las memorias de gastos de la

ohra.

fin el caso de MATERIALES DE CONGTRLCCION, se complica la
comparacinn, pues al analizar 1o .prcgramado con lo gastado,
habria que de;glosar cada material desucrito en alguna factura
pues no seria posible pedir una factura por cada material pe-
dida. For otra'pgrte, para pretender controlar al maximo, se
sugiere un softsticado sistema de cdémpuko que desglose por
una parte, cada factura de compra, y por otra, que el resi-
dente de obra identifique la actividad a la gque se desting
esa msterial, pera finalmente compararlo con »] precio anali-

zado ¥y preogramado para c/concepto.



Esto provocaria una capacitacién y control extra del
personal, mas horas—-hombre-oficina, vy el desarrollo de un
sistema da compute vy  equipo con capacidad su*icientg, cuyo
costo, para 1a mayoria de empresas constructoras pequefas y

medianas, a la gque va dirigido este trabajo, seria inaccesi-

ble .

l.a medida mas practica para controlar el gacto de materi
ales contra el analisis de precios programado, es realizar
una mayor supervisitn en la aplicacién de éstos en la obra, y
an una revigien pariddica y  aleatoria de algunos conceptos

aresupuestedos contra lo ejecutado en obra.

En las lista de& raya, suceda wun caso similar, ya gque es
posible,cuantificar el total gastado en una cbra y compararlio
con el insuno mano de ohra, desglosado en 1a explosion de in-
sumes de un presvpuesto, sin embargo, resulta dificil deter-
minar si lo gastado en mano de obra un muros fue correcto,

Lse presusuestd bajo? o <Ge gasts demasiado?, é¢=to se

complica aun mas cuando el pago es el salario por dia traba-

jado en lugar de por destajo.

Lo importante para controlar estas actividades, es ejer—
cer una supervisidn de abra mis eficiente, cuidando que laos
trabajadares tengan el mayor rendimiento, comparando dste co-

icado dentro de las matrices de andlisis de precios

el ospeci

de nuestreo presupusita. Be hace énfasis en este punto,

puesto que en la vida real, la.mayoria de las constructoras
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58 limitén a "copiar' los Eendimientos'y pnrﬁentajes por su-~
pervisidn, herramienta, ehc., de libros que muchas veces son
escritos en el extraniero; 1n mas importante es comparar ta-
blas de fendimientos propuestos por los sindicatos, la CNIC,
u otras institucicnes locales, contra los resultados abteni-

dos por neszetros 2n nuestras propias construcciones.

Cunlguier compra de material, casi siempre de menar
cesto. core ¥ya o poserve, sSe nlaesificaria en DIVERSOS DBRA
Civit, todo lo domés quedaria cubierte sn cuelquicra de las

L clasificacionss que abarcan gastos de la actividad 1 Al

Es prehable qgue en alguna ocasidtn se tuviers que comprar
material que pertenezca a ctré E:pécialidad o actividad, que
en nueskreo caso implicaria, paF lo regular, inherencia de al-—
gun sub-contratista ¢ que el contratista ademds de la AL~
DAGILERIA, desarraollara directamente ctera actividad.

rPer, ejemplo, ni el contratista general, desarrolla tam~
Eién la ESTRUCTURAR, =e tendria que sub~clasificar los gastos

‘en ezte concepta, dé‘ manara sigilar’ a la actividad at-
CARILERIA, o© LR de acuerdo a Sus praveedores o
sub-contratistaes, pero a1 la estructura la desarrolla algdn
cuh-contratista de estructuras de acsro, nosotros como con-

~istas gonerales de la obra, nos limitariamos a revisar el

zontrato, materiales usadeoz., mano de obra vy precios unita-
ries, para reporter aimplensnte =1 importe de la factura de

€3 tradejo, .cono gaséo de la sctividad ESTRUCTURA.
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51 adenas deo tensr  un subv&sntratista, el constructor
general :ohpra material inherente a esta a:tiv{dad, par ejem—
plot vigas de acero, se clasificaria el proveedor de dicha
material, dentro del campo ESTRUCTURA, 2 menos due s5U ernga-—
cién representara un parcentaje menor al 5% del total de la

actividad.
OTROS BASTOS DIRECTOS.

Existen obros gastos ejercidos directamente por el con-
tratista, pera fuera de la actividad RLRANILERIA, como el ca~
so de las recubrimientos, muebles de bavo, éccesarias, etc.,

ias principales se agruparian en dos:

. RIECUBRIMIENTOS  INTERIORES.

TERMINADOG EXTERIONES.

RECUBRIMIENTOS INTERTORES:

tsta erojgaciden ss importante para determinar el grada
dz gatidad o suntuasidad de una edificacidn, en la cual se

contemplaria las siguientes comprass

Cordmica en pisos.
Mosaicas,

Pardet.

Maraol.,

Granito,

Terrazo.

Azulejos baros. .
Azulnjo cocing. .
tuchles de  baRo.

= Tina Hidromasaje.’

= Accesorios baRas.

ER RN R NNR R
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TERMINADD EXTERIORES

Con la aicma importancia que el anterior, se clasifican

108 recubrimicntos y terminados exteriores tales como:

Grano de marmol.

[T I ]

texrures plasticas.
Adagquing
Recinto.

nouon

Algunos materiales podrian duplicarse en las 2 clasifi-
caciones anteriores, de cualguier manera es conveniente sepa-
rarlos y desglosarlos en facturas aparte, para obtener un

gaste m4s reprezentativo.

En caco de alguna compra de otra especialidad, se clasi-

ficaria segin procsda, por ejemplo:

" MULDLES Y COCINAS. .

Como paquete estandar ‘o cocinas de lujo, muebles de
‘disefo gspenial, libreros, cantinas, vy cualquier tipo de mo~
tiliaric cemprado cxprofeso para la casa u oficina construi-—

da.

DECORACION INTERIOR.

Todo io relativo a comgra de alfombras, tapices, per-—
sianas, macetas, arregles, pinturas, jardineria, esculturas,’

fuentes, eic.’
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0OTROS .

Para agquellos gastos no contemplados en las clasifica-
ciones anteriares, y que normalmente represantan un porcenta-
je infimo dentro de la construccién, que se puede considerar

dentro del rengfon imprevistos dentro de un presupuesto.

‘BUB-CONTRATIBTAS.

Nirectamente se clasificarian segin se especialidad, re-
portando como gasto el importe de la factura presentada por
el sub-contratista, ﬂuestru deber, en este caso, es supervi-
éar los precios, cantidad y calidad de los trabajos contrata-
dos, va que el mismo sub-contratista seria quien se ocuparia

del respectivo control de gasto y rendimiento en su trabajo.
CASOY _DE SUR-CONTRATISTAS:

ESTRUCTURA DE CONCRETO.

3

ESTIICTURAR DL ACERO.

>

INGTALACION ELECTRICA.

I

InNSTALACION HIDROSANITARIA.

*

INSTALACIONES ESPECIALES.

3¢

CARPINTERIA.

% =

ALUMINIO.

& HERRERIA.

PINTURA.

3t
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%

PLAFONES Y TABLA-ROCA.

VIORINS Y ACRILICOS.

*

£

AIRE ACOND., BUMBAS Y EQUIFOSG.

»*

ELEVANORES.

+*

MUIEELES Y COCINASG. .

*

ALIFOMBRAS Y TAPICES.

SAKRDINCRIA,

*

*0oTRrROE .

HUNBRARIOS,

Estos podrian’ clasificarse en dos: .
-  HONCRARIOS POR FROYECTO.

- HOMNOARIDS " FOR CbFISTRUCCIDN.
HIONCRARIOS POR PROYECTO.

'En_caso de intervenir alguna persena o grupo de pérsnnas
en =1 disefo, dibujo, proyecto, etc., de la censtruccitén, sus
gastos, se sugiere, sean controlados por el contratista ge-
neral para gue eéte supervise la entrega de planos y especi-

ficaciones Yy =2xija el avante que la obra requiera.

Fodria ser el caso de que sbélo se pagara el proyecto, ©
les dibujantes, ¢ 1la supervisidn arquitecténica general del
proyectn, de cuelquier mznsra, el valor del trabejo puede ser
determinado prevismente o mediante un porcentaje ded gasto de
cbra y de acuerdc a " los aranceles aprobados por las institu-

ciones ccrrespondientes.
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N HONORARIOS POR CONGIRUCCION.

Abarca la inspecéion, supervisioén, direccion, control, '
ejecucion y administracidén de obra, estimada generalmente de
acuerdo & un porcentaje pre-establecido sobre el gasto de la
construccién y formalizada mediante un contrato entre el con-

tratista general y el cliente.

Se entiende ﬁor ingpeccion la vigilancia o atenéién que
el ingeniero presta en la ejecucisn de la gbra a fin de que
cean ejeculadas eficientemente, de conformidad con las mejo-
ras taAcnicas de trabajo, con 1os dibujos y demds dacumentos
del proyecto 'y el control de acuerﬁn con las estipulaciones
del contrato o convenio celebrada para la ejecucion de la

abra.

Se entiende por supervision, la asesoria técnica que re-
aliza el contratista de una obra, durante la ejecucidén de los
trahajos sub~contratados en 1o que respecta a la determina—~
cién de detellss, de acabados, de tipos especiales de mate-
riales, colores y texturas y otros elementos que no es posi-
ble representar debidamente en los planos, asi como lo que se
refiere a la solucion de problemas constructives complementa-

rios al proye;to.

Por ejecucion, donde el constratista general es tambi'én
el constructor directo, principalmente de la obra civil o al-
baﬁilef{a, cobrando su parte’ correspondiente de honorarios

por su utilidad e indirectos.



far el control ejercido sobre ‘el avance,
sub-contratistas y gasto de 1a obra, siendo el contratista,
el Gnico responsable ante ol cliente, del tiempo de ejecucidn

y la mejor aplicacidn de los recursos para la obra.

Gl contratista administra una obra cuando interviene en
su eganiza2cién vy queda bajo su responsabilidad el control
economico de ella. [or cusnta del cliente efectia todos los
gaz=tos necesarios para la ejecucién de los trabajos, presen-
tando pericdicamente relaciones de dichas gashns (Memorias de
gaztos), estados de cuenta y reportes del avance de los tra-
bajos, para mantener informado al cliente de éudas las éspec-

tos de la obra.
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c) ESTRUCTURACION PROPUESTA.

e estructuracidén y codificacién de etapas

se propane camo

rsas actividades en un presupuesto de obra

NOTAS VARIAS.
FERMISOS £ 1HFUESTOS.
I.M.G.6.

FLETES Y ACARREDS.
MATERTALES DE CONSTRUCCION.
MADEIRAS.

RENTA DE ERUIFO.
ALBANILERTA,

COMPRAS DIVERSAG.
ESTRUSTURA O COHURETO.
ESTRUCTURA DE ACERD.
INSTALACION ELECTRICA.
INSTALACION HIDROSANITARIA.
IHNSTALACIONES ESFLCIALES.
CARPINTERIA.

RECUBRINIENTOS INTERINRE!.
RECUDRIMIENTOS EXTERIGRES.
ALULNINTIO.
HEKRRERT A.

P ITNTURA.

estandar para la identifica-



Y ES 0.

PLAFON Y TABLA-ROCA.
VIDRIOS Y ACRILICOS.
AIRE ACONDICIOMADO.
ELEVADDRéS.

MUEBLES Y COCINAG.
TERMINADOS INTERIORES.

OTROS .

FPROYECTO.

HONORARIOS E INDIRECTOS.

74



A2 .. — ANSL . IS TS V¥V O PROCESSMY EEnNT O

Dl INEOIRMACTON BaS1ICAS .

A.~ CLASIFICACION DE LA_INFURMACION. .

Para el 4ptimo control de gastos en una Obra por Admi-
nistracién, s necesario poner estricto cuidado a partir de
le clasificacién de documentos de las obras. Aqui se inicia
el flujo de informacién, misma que de no ser sistematizada e
identificada desda su llegada, puede provocar desorganizacién
que aunque al final aporte los mismos resultados, el camino

para una informacidn decerientada puede implicar el doble de

tiempo y una imagen negativa.

Es muy importante conocer el origen de la informacién,

&% pur @30 gue poera poder controlar los gastos de una obra es

Aecesario contar con  la  herrami bidzica: EL PROGRAMA Y

ESURUESTD DE LA OBRA, que se convertiran en informacién pi-

lota que nos regularé y evaluard . el avance vy gasto en la
construccidn, ella sera la referencia base gsobre la cual com—
pararemos y analizaremos todo comportamiento croneldgico y

econdmico de lo programada contra lo ejercido.
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isten diverses mecanismos para 1a determinacian del
UROGRAMA Y PRESUPUESTO DE LA - OBRA, los éuéles se analizarén
en el préximo capitulo, y aunaue sabemos que en la época ac—
tual de variaziones constontes, el presupussto programado en
1a etepa deo proyecto y autorizaciéen de la obra puede quedar
cbsoletn en el mamento mismo de inicio en la construccién,
debamos estar concientes de que tode el control debe partir
de una informacidn bdsica, que deberad irse afinando y corri-

giendo en 1 inicio del prayecto.

La informacidén necesaria para el UCONTROL de gastoz se

clasificara de la siguiente manera:

=> DE REFERENCIA: Programa y Presupuesta

de obra.

INFURKAGICN

=>' DE GASTO REAL: Pagos.

La informacién DE REFERENCIA, serd 1la clave para el con-
trol de gastos, es el punto inicial y base de comparacién del
gasto real, esta infornacien la comprenden el PROGRAMA Y PRE;
SUPUESTO DE LA ODR tento el gleobal como el de cada una de
las especia}idadea en 1as que se dezglosa el presupuesto, de

ahi gque Ja fuente pueda sor INTERNA O EXTERNA.
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Para el Contratista General de la obra serd INFORMACION DE
KEFEREHNCIA INTERNA, aquellos datos que determinan el programa
y prasupuesto de la Obra Civil 6 Albafrileria, (por medio de
andlisis de pgrecios unitarics ); de gastos generales que
abarcan: notas varias, permisos, impuestos y seguro socialy y
del programa y precupuesto general integrado con INFORMACION
DE_REFERENCIR EXTIiNA de parte de cada uno de Ios'praveedcres

vy sub-contratistas.

LA INFGRMACION DE GASTC KREAL la constituyen todas aque~
lias arogacionas o pagos realizados por el Contratista, que
de acuerdo a las caracteristicas de la Obra (lontratada Por
Administracidn pueden ser gastos CDH CARGO A LA OBRA o gastos

APAINISTRATIVOG de la constructora.

Dentro de los gastos COM CARGL A LA 0OBRA figuran los pa-—-
gos de facturas, recibos o notas por materiales y servicios,
la entrega de anticipos a proveadores o sub-contratistas, el
pago de listas de raya para trabajadores, y el pago de decla-
raciones de impuestos originades por la construccién (1% Edu-
cacign y 5% Infonavit). Todos los demds gastos se consideran
ajenos a la Obra y corresponden & gastos directos del Contra-
tista o gastos ADMINIGTRATIVDS, como el pago de nﬁtas varias
y gastos de oficina, sueldas, impucstos, servicios, refaccio-

aes y transporte, mobiliario y equipo, ate.



1nFeanation

CLASTFICACIOH DB IVEORZACICH BASICY TARA IL CONTROL DR €010 B

0TS T2 INIYICACION CONTIATADAS DOR ARNIISIRCION.

(DE REFERTHCIA
(Frogramis v

resusadste?)

DE 43I0 REAL
{Tez08)

THTERNA

EXVERMNR

€0 CARCO A LA OBRR

ADAINISTRAYIVOS

0ZRA CIUIL O RLEAKILERIA
GASTOS GEMERALES

PRESUPUESTO GLOSAL

DE PROVEEDORES Y
$U3-CORTRATISIAS

PRG0S DE FACT, REQS ¥ ROTAS

ENIERYA

AHTICIPOS,
: LISI2Y D RAYA,
INIERKA

DECLARACIOXES DE INPUESTOS.

19148 UAF{MB ¥ GAST05 OFISINA.
SUELDOS EMPLEADOS OF(CIXA.
INFPUESTDS,
SERVICLGS,
REFRCCIONES ¥ YRANSEIRIE,

KUBILIARIG ¥ EQUIFD.
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B.~- RECEPCION Y CODIFICACION DE DOCUMENTOS.

SThTos Me DRRE

Y g

O R B R

& Le

tna vez clasificada la infarmacidn a recibir es necesa-
rip poner especial atencidn en su recepcidn, La informacidn
de retferencia (Presupuestos), serd utilizada poer el ingeniero
gquien evaluzrid cada proposicion desde el punto de vis:; eco-
rémico, de seriedad, tiempo y calidad en la ejecucidn, con
ello se integrard el PROGRAMA Y PRESUPUESTO de cada activi-

dad, que servird de base para medir ©l gasto.

Los reportes de las Obras por Administracian dependeran
frincipalmente, de los documentos CON  GARGO A LA OBRA que se
rociban, gue de acuerdos a la sub-clasificacién anteriormnente

zsignada, contemplan lo siguiente:!

a) Pagos de facturas, recibos y notas.
b) Anticipes a proveedores y sub~contratistas.
c) Listas de Rayas de trabajadores.

d) Declarsciones de impuestos de las obras.

Las dos primeras, se refleren a informacion exterior de
documentos recibidos de nuestros proveedares b
sub-contratistas; los dos restantes sca ccnsecuenc}a de gas-
tss interncs, ejercidos parAel.propin Contratista General in-

herentes a cada obra.

a0 B LA BIBLIOTECA




Do acuverdo a la ESTRUCTURACION PROPUESTA para las octapas
presupucsztales (capitulo 111-F), la clasificaciodn resulﬁa del
analisis de modelos de présupuestcz, de etapas y actividades
indepsndientes on caeda obra y del andlisis de los nastos en
une conskruccidn, de menera  tal que mediante su estandariza-—
citn, podecos tazner una clasificacioén vélida para cualquier
otra de edificecién, con la wventaja de identificar en forma
indopendiente czda gasto representative de la obra, ejercido

par cada proveedor y/4¢ sub- ceontratista.

for ejzmplo, do acuerdo & la Estructuracisén Propuesta,
(pagine 77), los cargos por lista de ravas para cada obra se
identifican con o] numero 0J:; para impuestos el 02, con una

suls-ciazificacidn secuencial (por ejemplo), de 0260 para t%Z

FLHUCHLICN v 0279 para i de INFONAVIT: O3 para el IMSS espe-
cificencdo el ceédiygn 0320 para pago provisional ¢ 0340 para

liguidacidn bimestral, ete.

De esta misma forma se iran clasificando también los’
comprehantes, facturas, recibos, notas -6 onticipsz de todos

lcs proveedores y sub-contratistas segun su especialidad.

Es importante recordar, que algunos proveedores vy
sub-contratistas podrian abarcer varises clasificaciones, ra-~
zén prir la cual =23 canveniente separar los comprobantes de

23tps pare cada sasp, a menos que el cargo importe una can~

fla]

tidad mencr gue no sza representativa en el gresupuesto.
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€3 muy importante definir correctamente 1la ruta y el
{lujo de la informacién_ a recibir, de ello dependeri el con-
trol eficionte y la definicién de cargos y responsabilidades
en su manejo, de ahi el ¢énfasis en la diferencia segin su
fuente. La informacidn de fuente externa estard integrada por
aquellos pagos condicionables a proveedores ¥
sub-contratistas. Esto se debe & que estan sujetos a la
aprobacién del responsable de 1a obra, que de acuerdo con la
infcrmaciqn de zus sub-alternos del Dzpartamento de Costes,
PPresupuestos, Planeacion y/8 Residentes de obra, analizaréd
la factibilidagd del pago, de acuerdo al precio, presupuesto,
avance y conformidad en la ejecu:ion.del trabajo, respectiva-

mente, segin sea el caso.

La clssificacién propuecta tiene como objetivo simplifi-
car la_idénti?icacidn de 'inFormaciOn; separandola de tal ma-
nera que sea mas aprovechable y ofrezca un control mads prac-—
tico en aguello qua pormalmente se dificulta; por esta razén
e identifican en forma separada los documentos por pagar
{(facturas o recibos), de los anticipos, de la misma manera
que se clasifica por separado la informacidn de fuente exter-—

na e interna.

Uno de los punto que muestran mayor conflicto, es la en—
treoga de anticipos y pagos parciales, razdén por la cual msre-
cen afeﬁciOn especial. fAsi como es conveniente el llevar uan
registro do las cusntas per pagar, 1o serd también para los
anticipos y pagosvpar:iales entregados. Ambos casos para su
liquidacion, pueden contemplarse via Cantra-Recibo ¢ pago di-

recto e inmadiato.
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En la pagina 07 , se ilustra en forma ardfica, el flujo

de la informacion. de gasto real con carge a la obra.

Agui sc podrd obszervar que se separaron las eragaciones

de acuerdo a lo ciguiente:

a) Fagos a proveedores y sub-contratista por me-
dio de contra-recibos. '

b) Entrega de Aﬁticipos ya se mediante con-
tra-recibos o como pago inmediato.

c) Pagos inmediatos a proveedores vy, °

sub-centratistas (evitando contra-recibo),

IIsta identificacién obedece a 1o siguiente:

A) Frimera, =1 coleccionar por separado las cuentas por

pagar mediante cenira-recibes, nos permitird elaborar una re-

©s que puede <cer sistematizada dentro del flujo

de gastos de cada adbra, los requisitos de la informacidén se-

rén los siguisntes:

1} Entregar contra-recibos por obra, NO revolver

cargos para distintas obras de un sélo proveedor en un

‘migmo contra-recibo.

ro

de

se anoterd el saldo core

2) Anotar el namero del cédigo para el cargo (nime-—
de obral), anotar el cédigo del proveedor.
3) Revicar si tiens cn%regas o anticipos a cusnta

le2 fazhura o recibe prezentado, zn c2s0 afirmative,

cndiznte, amortizande osta

cantidad denkro de la relacion de anticipos de provee-

daores y  sub-contraticstes.
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4) Les contra-recibos  debsran estar foliados, con

.teniendo la refereq:ia del & los documentos presenta-
dos, asl como la fecha y firma de recepcion.

5) Con la informacidn de !os documentos recibidaé
via contra-recibo, se elaborard ¢l archivo o relacion
de cuentas por pagar a proveedores y sub-contratistas,
explicado en detalle en paginas 1&1 a 143,

&) En caso ce huberse autarizado e) paga total del
documento recibido, su comprobante de gasto (la factu-
ra & =l recibo correspondiente), se caoleccionara para

integrar 2! repcrte de gastos de cada abra, por otra

parte z! comprobante de pago (la pbliza de chegque o
preferentenente una copia 'de ella), serd la constan-~
cia2 para cancelar ¢l adeudo pendiente sehalado por 1a
veelazian cuantas por pagar a proveedorss ¥
sub-zontratistas.

7} En caso de sutorizarse un pago parcial de esa
facturz o rbo., se elaborard internamente un recibo
p}avisi:ncl que coemprusbe dichoe gJasto al cliente,

ligquida ] saldo del documento presentado

por el praveador, este comnprobante pravisional anexara
a la memoria de gastos, mientras que el camprobante de
gesto (la péliza d= chegued), servird como refeérencia
para  actualizar el salda correspondiente en la
rela;imn de cuentas por pagar, disminuyendeo el

adeudo a x provsedor a sub-contratista.

B) Secunda, el Contral d2 Anticipos a proveedores ¥y
sub-cuntratiétas, serda una herramienta sumaments Ctil en la

organizacian y sistematizacion de la empresa construciora.



Su clasificacien e identificacién totalmente indeped-
diente de los pagos normales, obedece a la necesidad dé con~
ter can uA cantrol de los pagos ejercidos a cada proveedor y
zuz-conkreticta on cada obra, de tal manera que se2 refleje su
saldo cctualizado; para consulta en el momento gque se le<sc-
licite, sin necesidad de recurrir a la revisién de todas las

Homcorias deo gastos de la obra.

En micheos ocesianes, el constructor se ve en la necesi-—
dad de atcrgar pegos onticipedos y muchas veces hasta preci-
pitedos. a proveedores o sub-contratistas, para asegurer un

ionto, mejor  precin, 4 para evitar la suspension del

lguna tereca, etc., esta medida muchas veces impro-

m necezarias vy practicas, provocan gastos fuera de
proagrsTta que requiersn atencidn especial en el momento de HA-
LR oCUENTAS. -

Cogtonﬂb cen un archivo o relacidn en el cual se contem—
rlen 2s0s pagos antigipadas, resulta muy sencilla la verifi-
cacitn d¢2 saldos en el momento de autorizar una liguidacién y '
la z:thali:a:idn-dei rbresupuesto y la-estimacidn de gastos

por ejercer como informacion periddica al cliente.

La secuencia y reguisitos de la informacidn necesaria

para sistematizar un control de anticipos, seria la siguien-

"

e:
1} Catd2a vez que se reciba un documento para antici-
po a % cerpra o trahajo, se elaborard una ficha, con

lcsz datoz v referencia del casao.




te,

&5

- 2) tas fichas de CQNTRGL DE ANTICIPDS, deber&n es—
tar foliadas, se especificard el cadigo de cargo
tecbra),y €1 cddigo del provesdor o sub-—contratista,
el concupto y detalle del pago y la fecha de recepcién,
tcdos estos datos seran indispensables para elaborar la
relaciain de anticipos entregados, la cual se detalla en
las paginas (&% y 145,

3) El page anticipado puede ejecutarse de dos mane~
ras, la primera podria ser via contra-recibo, anotando
el }mpcrte como  pendiznte da pago en la relacién de
Cuentas'pcr Pagar y siguiendo el mismo procedimiento
explicado anteriormente que Ffinaliza con el reporte
da gastos al cliente y actualizacidn de esa misma rela-
cién uwna ver evectuado el pago; la otra posibilidad
es que sk autorize. el pago de inmediato, en ese caso no
‘se antrega contra-recibo, y directamente el comprobante

del

]

asto es ceparado para ‘anexarla al reporte de
935£as d» la obra. v

4) Las fichas de Control de Anticipos, se conserva-
rin hasta que se haga efectivo el mizmo, descontando al
importe da la.factura o rbo., &! del anticipo entrega-
do, anexando al documento, la A{icha de anticipo
cancelada, como  comprobante del saldo a pagar vy
como cc;stan:ia para cancelacién en la relacidn de

anticipos por amortizser de la obra correspondiente.

En los Anexos de &ste capitulo, se presentan graficamen-—

formatos de los documentos aquil descritos.
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C) Por ultimo, los pagos inmediatos o compras directas,
representan los gastos ejercidos por ol constructor aiveces
en feraa hormal, pero en qtraa ocasiones, de una manera pre-—
cipitada, para asejurar tambien, el dezcuenta, mejor precio,
@ para no sacrificar la continuidad y celeridad del aven:é de
12 obra. istos gastos no se reportan en al relacidn de

cuantas por pagar, porque precisamente de ejecutan el memen-

to.

El procedimiento en este caso, es el siguiente:
1) Verificar si existe anticipo otorgado previamen—

a cuente de la compra o trabajo reportado en el do-

s
cunento que se presenta. En caso afirmativo, se anexa la
ficha con la referencia del pago anticipado, y se ancta
el saldo real a pagar, actualizando también la relacisén
d= Antici¢:5~g3r Amortizar, finalmente se autoriza el

. page.

2) En caso-.de no tener pago anticipado, se autoriza
inmediatamente.

3) . Ce separa el comprobante de gasto, para anexarse

a la Mazmoria de Gastos de la obra correspondiente.
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C.— ELABURACION DE REPURTES.

Hebiendo identificado primeramente, las distintas etapas
presgpuestales en las que se ordenard la informacidn de gasto
de una ohra, vy por otra teniendo sistematizado el flujo de
informacidn b4sics con los gastos reales de las mismas, la
elaboraci4n de reportes e simplifica y se optimiza, ya gue
adamde de reducir ia posibilidad de omisidn y duplicidad de
cargos 2 las clientes, nos pormite tener toda le informocidn

al die, identificada por las etapas que mds nos interesan, de
una mznera sencilla, facilmente entendida por nuestros clien—

tes.

Una ve:

=ms el progrema y presupussto por parte de
ntesztro cliente, el constru:tué tenﬁré la obligacidén de ente-
rarle por nedio de regortes periddicos en los cuales se iden—
“ificard la informacidn bdsica que le permita la revisidén de
12 medida del gasto, Ia naturaleza de los mismos, el compor-—
tamiento de acuerdo ol zalendario pre-establecido, y en gene-
r2l, todos los documentas que le den a conocer el detalle de

la inversi¢n ejercida par el constructor.

t.a’ periodicidad de eztes repbrtes ¢ Memorias de Gastos
-gera determinada de comin acuerdo o en hase a la naturaleza
de la misma obra, medida en funcién de su tamafio, velocidad
dm gasto, avance, y liquidé:. Precizamente dsta Wtima, en
una #peca de higerinflacién, nos cendiciona la recuperacidn
1o mé4=z actual posible de nuzstra inversidn en una constiruc—
citn, de ahi gue lo miz recomendable en la mayoria de los ca-

=53, €3 regzrtar HMemorias de Bastos Gemanales.
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Todos las comprnbantes internos (pagos de listas de ra-
vas de los t;ebajadnres, page de 1.S.F.T., R.T.P., 1% INFONA-
Vit, 3% EOUCACICH, Sindicahn; e I.M5.5. de la cbra) vy los
camprobantes externos (compras de materiales, fletes, paqb de
permisos Yy comisicnes, planos, renta ée equipo,
sub-contratos, etc.), todos ellos inherentes a cada una de
las cﬁras, 52 coleccionardn para integrar el reporte de gas-

tos. .

a) RERUISITOS DE LAS MEMURIAS DE GASTOS.

Las Memorias de BGastos, son reportes que varian en su
disefio de acuerdo al gusto de cada constru:tor; pero sin em-
targo. deben guardar un minimo de caracteristicas de informa-
cioén:

a) Namero de reporte o Memoria.

" b) Periodo de reporte.

&) Identifiacidn d= la obra.

d) Ubicacién de la sobra.

@) Hombre del cliente.

) Dos&rip:ian, referencia e importe de cada docu-~
mento o comprobante de gasto.

g) Nescripcidn, referencia e importe de cada abono

¢ entrega del cliente.

h) Sumza de gastos ese pericdo,

bo-

Total invertido a la {focha, .
j) Galdo actual.

h) Fecha de e) ahoracion y 4irma del consteuctor.
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D.~ PREGENTA&IUN DE_REPORTES.

Existen diversos modelos de reportes adoptados por algu-—
nos censtructores, cada unoc de ellas representa su muy parti-—
cular gusto y estilo de presentar la informacién de gasto a
sus clientes.

Puesto que eh general este reporte contempla la situa-—
cién ¥y saldo actual de una obra, se adopta en la mayoria de
los cases un formato similar a las cuentas "T" en contabili-
dad, con sus dos columnas esenciales: el I;debe" y el "haber"
& cargos y abonos. Donde en la primera se anotan los gastos
dé una obra, v en la sgegunda las sntregas del cliente, y al

final el saldo correspondiente.

Ejemplot
Concepto. DEBE HABER
COMFItR CEMENTO 100, 000.00
IFAET. 15 ALUM. 50, 000.00

Fall. RO LADRILLO 39, 000,00

ENTREGA 10 JUL 200, 000. 60

GALDO ANTERIOR 20,000, 00
SUHNaA: 205,000.00 200,000.00
SALDO: ’ . 5,000.00

BUMAS [GUALES: 205, 000.00 205,000.00
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Zm este estilo se observa el particul ar manejo de con-
ceptos de ccﬁtabilidad, como ©1 caso de traspaso de saldos
anteriores a 1a calumna de debe o haber, dependiendo de si el
tltime salde fue a favor del constructor o de) cliente, res~
pectivamente, asimisma se ohserva la forma de énmprabacidn

per aedio de un renglén llamado *sumas iguales.

Este formato es  facilmente comprensi&le sobretodo para
las personae familiarizadas con la terminolégia contable, cin
embarge podria ser no muy cbhjetivo para otras, esto debido a
que la zuma de la celumna "dabe" 6 "haber", no representa ne-
cesarianente la suma de gastas o de abonos en ese pericdo, ya
que en alguna de eilas se incluye el saldo antérior, por esa
razon e requisre una nota aclaratoria por separade, donde se
sefale el tatal gastadoA en  ese pericdo {6 inversidn en esa

memarial) y el total acumulado (o invertidal.

INVERSION SEGUN MEMDR1A ANTERIOR: ¢1°500,000.00
INVERSION ESTA MEMORIA 3 185, 000.00

TOTAL INVERTIDO @ 1’685,000.00

e esta manera es posible observar el saido actual y el
total invertido de una obra, gin embarge no existe una mahera
rapida de coneccer el hteotal acumulado de entregas que permita

verificar el salde madiasnte la diferencia entre total de car-—
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En olgunos ca2sos se anega una columna anterior al “DEBE®
9 “HARCRY titulada "PARCIAL", la cual es utilizada para pre-
sentar informacioén adicional o detallada para los cargos o
abonos, aqui existen varios estilos, lo mas aconsejable es su
empleo como detalle de varios conceptos del mismo proveedor,
especialidad o sub~contratista, que significa en resumen un
salo gasto representativo en el mismo periodo de dicha memo-

ria.

Esta porcioén se justifica, can e} trabajo de codifica-
cién y estandarizacién de etapas presupuestales, donde se fa—
cilita la expnéiciﬁn de varios cargos parciales, come por
ejemplo, compra de materiales de construccion (05), donde
identificariamos la fact. por compra de cemento y la fact., 80
de ladrillo, que en resumen representan $135,000.00 de compra

da materiales de construccion.

PARCIAL DEBE HADER
0501 COMI'RA CEMENTO 100, 600.00
0502 CUMPRA 1.ADRILLO 35, 000.00
05 MAT.DE CONSTRUCCIGN 135, 000. 00

for iltimo, el tipo de reporte propuesto de acuerdo a la
in{otmaﬁinn aqui identificada, corresponde unvformato mas es-
tadistico qua contahle, que proporciona informacién mas aobje-
tiva y facil de verificar, aun para aquellos no familiariza-

dos con la terminologia contable.
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fambién se emplean 3 columnas, PARCIAL, CARGOS Y ABONOS,
en la rpimera se aplica el .detalle de géstcs o abonos de la
misma clasificacion, en la segunda y tercera el total de car-
go= o abonos de todas y cada una de las clasificaciones refe-—

ridas en la columna “parcial® respectivamente.

Este formata elimina el traspaso de saldos de la memoria
antericr, el cual suele ser susceptible a errores en su im-

parte o natwaleza (a tavor o contra).

ifara ello se utiliza un acumulado de inversién y abonos,
mds el total de la columna de cargos y la de abonos, que en
ese caso corresponde  exclusivamente al importe ejercido en
eza memoria, la diferencia entre el total invertide contra el
gotal abonado nos dard automdticamente el saldo da gastos de
la obra, sin ne:e;idad de trespasar saldos anteriores.

Este formato se.prnpane como una manera mas objetiva y

sencilla de presenfar 1a informacisen,



Y. —— METODOS OF PEROGRESNMSCTOIN

CONTIZOL. DIE GCAasTOoOs

A.- ESTUDIN DE _NECESIDADES.

Las obras por administracién representan la mayaria de
las veces, un sistema polémico al dar sefales de desorganiza-

cidn, Talta de control y derroche en sus gastos.

Fara enfatizar este punto, analizaremos la contra-parte:
t.as ebras por Contrato, donde se parte de un astudio da costo
y andlists de precias, la formulacién del presupuesto, un
programa de avance vy gasto, Yy el cobro de acuerdo a ese avan—

ce, par medio de estimaciones de obra.

Algunos constructores consideran como innecesario la
formulacion del estudio de costos, andlisis de precics y su
correspondiente presupuesto perfectamente detallado, para ca-
da ttapa presupuestal, en una obra contratada por Administra- '

cion.

.o que siempre sucede, es gque se inicia la obra, con un
ante -presupuesto aproximado global, se pide dinero y se va
gastando an lo que se va ocupando, si se acaba, se pide mas

dinera y asi sucesivamente hasta el final.
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Estn‘pravcca que se ignere primeramente el valor Final
de'la construccion, la cantided necesaria para concluir la
obra en an mearnte especitico, o un anAlisis de gasto efec-
tuado a lé fechs, o un comparativo de gasto respecteo a otros

constructores.

En realided, esto puede provocar justificadamente, la
irritacion y doscontianza de nuestros clientes, un sistema
dasarganicado noz  vuelve incapaces de programar, estimar,

provenic vy epconomizar en una consbrucei én,

a) MECESIVADEES DE INFORMACION.

Una compaiia constructore debe mostrar seriedad y proci-
si4n cn ls informacion a presentar, su organizacion se refle—

jara cn el servicio que proporcicne y en su eficacia.

Fara esto hay ciertas necesidades minimas de informacién
que procurar: '

a) Analisis de precios y presupuesto inicial.

b) Calendario de avance.

Programa de Obra (CFM O GANTT).

-

€) Programa y calendario de gasto.
Flujn de caja (Cashflow).
d) Anilisic de gasto, Jderarquia y andlisis
de conktratacian.
e} Mresupuesto final.

PProndstico y analisis’'de variaciones.

£ Espcci(ica:ibnes constructivas y terminades,
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B.— vaLURACIOM D‘E La INEORMACEON.

Cada uno de los puntos identif{icades en las necesidades

.
de informacion repreansenta la justificacién y respuesta a mu-
chos conflictos derivadas de un mal sistema en una empresa

constructora, su omisién implicaria un punto vulnerable en la
.

programacion y centrol de los gastos en una construccidn.

a} ANALISIS DE PRELIOG ¥ PRESUPUERTO INICIAL.

Ls imprescindible el mercadec de nuestras compras a pro-
'veedures, debamas ofrecer siampre un huan precio, e debe
elegir a nuestros proveedores de acuerdo a un precio justo,
buen schicin, tacilidades de pago y seriedad. Mo @s abliga-
cion de! constructor cemparar sus compras con precios de
oifrta ofrecidos diariamente, especialmente en un mercado en
recesion, pues esto haria peligrar un mercado selectivo de
proveedaras con aquelllo tanto o mds importante y a la vez
camplementaric a una ganga: EL SERVICID, CALIDAD y SERIEDAD

del vendoderd.

El anilisis de precios y el presﬁpuesto mismo, deben ser
una base de comparacién de nuestros costos estimados no solo
para el cliente, sino para nosotros mismos como constructores
en la huasgqucda de mojores opcionsEs y mAs‘nconomicas en la

construccion.



El hecho de definir y desglosar el presupuesto, en cada

una de sus etapas, nos obliga a identificarnos con un proyec-—

to espegifico, con sus propios problemas y soluciones. es un

e trabsajo inicial, pues saldrd mds caro im-

errer onitir e
provizar soluciones, programas de gasto y avance, que refle-

den ins=gutridad e incompetencia ante nuestros clientes.

c1 presupuesto imicial GO VITAL. Es el punto de arran-
que de ;oda ja organizacioéen de 12 obra. De ' esta informacidn
Jjunte CDA el calendario de la obra, saldrd el programa de
gezie (cashilaw), gue en tiempos de alta inflacidn como el
ﬁuestrn os un aspecto basico, para decidir la mejor aplica-

cién co los recursoes.

i{ nozeofros nos preccupamos por completar el presupuesto

[

inicial, serd mis fAcil estimar la variacién por concepto de
inflacién que afectard #l  gasto estimade a nuestro proyecto.
121 presupuesto nos permitird cstablecer ‘el anilisis de los

conceptos quo merecen prioridad de contratacian.

b) CALENDARIU DE AVANCE Y PROGRAMA DE 0BRA.
No es suiiciente tener control de costos y gastos de la
obra si no Ia‘programamns y supervisamos su avance., (E1 tiem—

po cueszta caro).

{.a cbra dehe ser  debidamente programada para qeterminar
el calendario de las’'actividades y calcular la duracién y fe—

cha de terminacion del proyecto.



Exsisten varios métodos para la calendarizacien de las
actividades . El primero lo da& la experiencia, otro mediante

los randimientos normales reconocidos para cada actividad.

£l sistema mds sencillo de representar el avance progra-—
mada en un proyecto, ©s madiante un diagrama de barras o dia—
arama de lantt, y otro por medic de! método de Ruta Critica 6

CHM.

DIAGRAMA D BARRAS 0 DE GANTT.

Consiste en pradeterminar las actividades principales,
sus tiempos de inicie y duracién y representarlas a cierta
cscala de manera que & cada actividad le corresponda un ren=
glon y qua pre(eriblemenfe tendrian gdue anotarse en orden de
Ejecucidn.

Cste método &5 muy sencillo de aplicar y de entender,
punde ser combinado cen métadas de graFn:olor,'dE porconta-
jesy curva & (entre ptros descritos en el capitulo V-C), para

efectos da mitodos de control de proyectos.

El método de diagréha de barras nos puede mostrar que
actividades estan a tiempo,  otras adelantadas o atrasadas,
sin embargo no es adecuado 'péra determingr si un atraso ré-‘
tardard otras actividades o el proyecto mismo. En ese caso es

preferible el uso del método de LPM.
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Estn no significa que ze tenga que descartar, por el
contrario, =it ¥ysop e@s indispensable, combinade con otros, in-

clusiva el misma CI’M, o para desglcse de programa de gastos.
METUCD BE RUTA CRITIUA O CPM (CRITIUAL FATH HETHOD) .

Us el método més'completo y mds aceptedo par las depen-

dencics tanto publicas como privadas en México.

Las principalos caracteristicas y ventajas son:

- fermite ceonocer los diferentes é6rdenes de importancia

' (jerarquial de cada una de las actividades.

~ Determina las achividades (Prioritarias) que controlan
ta durecidn de un proyecto.

- te pusden conecer- las necesidades de recursos para
cualgquicer rcméntn da ejecucidn.

- Permite anaiizer cualquier sitvacién imprevista y pre-
vear éus consecuencias.

-~ fermite deslindar responsabilidades de sub-contratis—

tas que intervienen en el proceso.

- Permite una programaci on mas lagica.

l.a posible desvontaja estd en la complejidad de su in-
terpretacidn, especialmente por personas no {amiliarizad;s
ccn észtas terpinos, sin embarqgo, ésto se reduce calcndarizan-
do las actividades (representacion grafica en tiempo a esca-
la), lo cual ne es otra cosa que la combinacisn del método

C"™M con 21 de diagrama de barras.
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Otro métado similar al CPN‘ es el méﬁudg PERT (PROGRAM
L:VALUATION AND REVIENM TECHNIUWUEG), desarrollado independiente-
mente aungue sus bases son escancialmente las m@smas, la di-
{erencﬁa fundamental es que el método FERT considera tres du-
raciones por actividad: OPTIMISTA, MAS PROBABLE Y PESIMISTA,

que presumen por tanto un estudio probabilistico.

c) PROGRAMA 0 CALENDARID DE GASTU (CASHFLOW) .

Habiendo determinado el presupussto y el programa de
obra, es muy sencillo e importante presentar el programa o

calendario de gasto o flujo de gasto (CASHFLOW).

Gi bhien es cierto que primoramente es necesario conocer
.l costo total del proyecto, también 1lo es el conocer en gque

medida serd aportado ése gasto y por cudnto tiempo.

Csto serd el termometro que reguiere nuestro cliente pa-

ra medir su prcobabilidad de inversién y estimar sus recursos.

Csta infarmacien es importante ya que aporta los elemen-—
tos necesarios que deciden wuna INVERSION REAL (Dienes Inmue-—

bles) o FINANCIERA (khorra).

Ademds serd el punto de andlisis para el constructor de
la velocidad de avance dapendigndu de los recursos disponi-
bles, de la capacidad de financiamiento, de su costo %inan—
cicro, o de la variacion inflacianaria del presupuesta ini-

cial.
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‘d) ANALISIS DE GALTU (JERANDULA DE CONTRATACION].

.Hay periodos.en la vida eoconomica de cada pais, en que
la varia&iOn on los precios nao es ni tan frecuente, ni tan
variable. Fn esos casons un  flujo de gasto estimado, practi-
camanite se desarrolla sin variaciones (preccupaciones) que
mctivarSn un endlisia mds completo. '

kEn nuestros dias, el presupuesto de ayer es obanleto
hoy, la inflacien que vivimos resulta un problema crénico cu-

yas consecuancias no son muchas veces reconacidas por nues—

tros ©l Esto origina un conflicto entre ambas partes,
cada una dalionde su causa y cada argumento puede ademds ser

tan vdlido coma =1 ctro.

L CLIENTE: Usted dijo ayér que ibe a costar $100.

FL CONSTRUCTOR: No es posible darle el presupuesto final.
LOULEN TICNE LA RAZON?

fAintes los anticipos para cualquier trabajo representaban
el’20 6 30% del total, el rcsto se cubria despuds. Actualmen-
" te, dpuede un conafruégor préteger ¥y asegurar un presupuesto
con un anticipo menar ai 0% 72 6 adn mejor: & se atreveria
.ustsd a comprometerse a respetar un precio, recibiendo hasta
el 70% de un proyecto que durara de seis meses 4 un ato? .

La mis prehable es gue inol.

{lay cornceptos o actividades que varian mi&s que otras,

algunas van con lAa  inflacien, oteras con variaciones trimes—
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trales, atras con &1 saslario minimo, otras con el ddélar,

otras con el PACTO, etc.

iSerd mas conveniente comprar todo para asegurar el pre-—
cio? 6 dconviena invertir fianacicramente mi capital y apro-
vechar los rendimientos para comprar a un costo real infe~

rior?

Esto nos dice que es muy {mpcrtante el andlisis dé in-
version en contrataciones, hay -algunos conceptos que tienen
una mejor época para ser adquiridos, hay otros que no subiran
hAata ol cambio de salario, 6 que aunque suban, su aumento

serd menor 9 un rendimiento bancario.

Para este andlisis es ﬁecesnrio contar can un archivo
estadistico de los principales productos que nos involucran,
adenis de la opiniadn de nuestros Prcveedcres y
sub-contratistas, y del desglose de sus presupuestos en insu-~

mos materiales e insumos mano de obra.

@) PRESUPULSTU FINAL. PRONGSTICD Y ANALISIS DEE VARIACIONES

I's verdad qu=2 nuestros estudios deben ser mds complejos
que antes, para poder determinar o pronosticar el costo total

de un proyecto en una dé¢poca do hiper»in{laéién.

NO HAY JUSIIFICACION DE ND FODER ESTIMAR EL CUSTO FINAL.
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t.a estimacién de varibles' no se refieren a cambios en
volamenes 6 especificaciones en el proyecto sinoc a las varia-

cionzs en los costos insumes del mismo.

Es neceagrio el presupuesto inicial, sabemos de antemano
aue no serd el final, vy no sa trata de engafar al cliente.
Huestré presupuesto inicial debe ser REAL Y ACTUAL, ello serd
la base de qcmpara:iOn de nuestros precios aﬁ mercado y nues-

tra competividad, inflarlo tratando de cubrir posibles incre-

cmentos raftlejarida una actitud ventajosa, anti-econdmica e in—

competividad comparada con otros,

Us importante especificar el precio real 'y el programa

de gasto y su comportamiento econdmico durante su ejecucién.

La variacisn deberd sor estimada segun la in%lacion, ios
‘cambio= en el salario m}nimo, dolares, a comportamiento dé
marcaan,.para asto serd necesario un aﬁéliéis por separado de
cada ac%iwi&ad; aplicando le variacisén estimada en mano de

obra (salarios minimes) o en materiales {inflacian, délar,

estedistica de mercado).

Al final obtendremos una variacién porcentual promedio
para nuestro pregrama de obra, medida en terminos de varia-
cion in{lecionaria o devaluscian pescndolar,'o salarios mini-
70s 0 sU proncdio. Isto nes apartard una graftica de gastc ré—
al vy chf% ge ¢cusrdo - al valer percentual dé variaci;n encon -

trado per ejemplo, en funcidén de la inflacién.
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- §)  ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS Y TERMINADOS.

Cs importante informar al cliente no sélo el costo del
proyecto, sino ademds las caracteristicas en métodos, mate—
riales de construccién, recubrimientos y calidad en los ter—

minados.

Estas especifi:acicnes son basicas para apayar'nuestro
analisis QE precios. En la eleccidn de las materiales debe
existir una balanza equilibrada entre la economia y calidad,
hay materiales sumamonte caros que no necesariamente implican

una calidad tan superior como su precio.

For otrn'ladn, es obvio que no seria ético presupuestar
un materisal de primera y colocar uno- de sequnda, pero tampo-—
co 1o seria na especificar debidamante el material a usar,
ofreciendo par ejemplo, entregsar una construccién con pisos
de :erAmiéa, con lo cual pensaria pesiblemente el cliente que
se trata de algun material de buena calidad, sin embargo, la
entrega se hace con piso de sequnda. Un engafo directo no lo

hay, pues en verdad - que no se le especifice 1a calidad al

cliente, el afracimiento pudo ser malintencionada.

LA OMISION O LA INFORMACION FOCO  CLARA ES UNA FORMA DE

INCDHPE%ENCIA U DE FALTA DE ETICA.
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C.— CUNIROL DE AVANCT-TNVERSION DE UBRAS.

La infnrma:ién‘ pgéiodica durante la ejecucidén
del proyecto, es gantc ¢ mé&s importante que la informacién
inicial enkregada al cliente, ya que 1le ayuda a medir la ve-
racidad de la informacidn pre-estimada del contratista con 1la
realidad, como para el constructor de medir- su avance, gasto

y rendimienta dentro de un estandar competitivo en su ramo.

El control de AVANCE-INVERSION de obras proporciona una
herrSmienta indispensable poara la mejor organizacidn tanto
interna como externa en la constructora, es la base de una

dinamic2 y equilibrada toma de decisicnes.

lLas baszes para el eficiente  y practico control de avan-
ce~gastos en una ubra, han sido ya establecidas: la cudi*ica—.
cioa Y éstaﬁdari:acidn de etapas presupuesstales, junto con la
implementacian de pr;vcednres y contratistas, en una clasifi-
cacion integral segén una herramiénta de facil uso y de gran’
bsncﬁicic, su aplicéc§on y metodologia se detallard en el ca~

pitulo siguiente.




D.—~ ESTUDI0 DE_REPORTES.

En este capitulo se detalléran los reportes .considerados

en este trabajo asi como su metodologia y elabaracidn.

l.os reportes necesarios en toda obra de canstruc:iog por

administracidn se dividiran en tres partes:

I.-- AEPDRTES E INFORMACION INICIAL.
1.~ Presupuesto.
2.'- Programa de Obra (Avance).
3.~ Preograma de Casto (Cashflow).

4.~ Cstimscion de variacioén inflacionaria.

IT.- REPUI"(TEG T INFORMACIOM PERTQOOICA.
1.~ Résumen de ggshos.
2. Avance ejercido.
3.-- Comparativo de gasto.
4.- Comparativo de avance.

5. Estudio de variaciones y ajuste presupuestal.

111.- REEDRTES FINALES.
1.~ Costo total.
2.-~ Andlisis Flujo~bGasto.
Z. An4alisis Variacion, de Gasto.
4.~ Analisis de % de BGasto. :
S.- Clasificacion e identi{icacioen de.parémetrns de

obra.

i
3
i
¢
¥
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.~ REPORTES £ INFORMACION INICIAL.

1.~-PRESUPUESTO.

Gl calcula de veolamenes de obra, cuantificacidn de mate--
riales, sub--contratos y andlisis de precios en general, nos
proporcionardn el presupuesto real e inicial de nuestro pro-

N Kl

yecto.

C1 desglose volumétrica y cuantitativo mas significativeo
en los materiales a emplear, se deberd a aquellas actividades-
con dependencia directa a nuestro - manejo, como €3 el caso de

la obra civil y para alqunos estructura, instalaciones, etc.

Cada una de las a:tividgdes deberd desglosarse en las
etapas mds importantes o identificativas de su especialidad,
por ejesples le cbra eivil ¥ la estructura, son las activida-
des con ma}or duracién en su ejecucidén y que regirdn normal-
mente, el ritmo de las okras, en ese caso se,identificaran
sub--etapas como: cimentacien, muros, bdévedas, enjarres o
apianedﬁs, pisos, asi como :qpatas, columnas, losas dg cada

nivel, etc., respectivamente.

Esto serd importante para elaborar el prerama de avance
de obra e interrelacicnar todas las especialidades que inter-

vienen en el proyecto.

{or lo pronto es importante representar el presupuesto

dezglosande £l importe de cada especialidad en la forma gene-
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ral y condensada segin ta :nd;ficacidn propuesta en capitulos
anteriores, de tal forma que si existiera la omisién de un
gasto, ped-ia ser fAcilmente analizade. 61 no existier; ero-
gacién en un cancepto, se dejara el_e;pacio, conservando la

misma numeracidn o cédige general (Tabla !, pdgina 119

- 2:~ PRUGRAMA DE QBRA (AVANCE) .

I’ara la programacisén del calendario de cbra, se desglo-
sarédn las actividades mas importantes e identificativas de la
cﬁra, determinando en base a un andlisis voluméirico, cuanti-
tativo y de rendimientos, los Jjornales.estimados, con todos
sus iactores de tiempo, grado de dificultad, etc. La expe-
riencia es una herramienta valida para la estimscién de tiem-
pes 6 las restricciones de la obra, por esta razén sera in-
dizpensahle un {formato para captura de la informacién que

alimentard los reportes graficos y estadisticos.

Aqui el arden de las actividades no results importante,
pero si lo es la estimacidn en su duracidén y en la fecha de
inicio. Esta intormacién seria suficiente para elaborar el
diagrama de barras pero no le seria para'el método CFM, ya
que se requiere la especificacién de restricciones de activi-
dades pracesoras y posteriares (E1 formato de captura se

muestra en la tabla 2, pagina 120 ).

La identificacidén de etapas’ puede ser tan detallada se-

gan requiera el tipo de obra 6 a peticién'del cliente.



Mientras mas detallado, mas  control tendremos de la misma.
Sin embargo, para efectos de presentacién e interpretacioén,

58 sugiere un formateo condensadao.

La informacién derivada del método CPM Eera.indispensa~
ble para la determinaciéen de las actividades prioritarias pa-
ra la terminacién del proyecto en el tiempo especificado.

Aqui sp cbservaran las etapas que requi?ren mas supervi-
sion a?{ camo les etapas gue pudieron posp;nérse o demorar-—

se sin pe-judicar la programacidn de las otras.

t.a presentacién grafica del método CPM, resultaria com-—
plejo para aquella; personas no +ami1iafi:adas.cnn la termi-
nologia, y a pesar de que resulta més entendible cuando se
rombina can el métoda dé Gantt, pﬁdiera prescindirse de este
reporte on la p;eﬁentacécn de la informacién calendarizada

de 1a obra al cliente y conservarlo camo recursa de cantrol

interno de avance, para ®]l canstructor.
,3.—- PROGRAMA DE GASTO (CASHFLOW) .

ﬁl flujo de gasto serd indispenseble para ambas partes,
en muchos casos serd el termémetro que medird la capacidad y
decisidn de inversién en un proyecto, en otros representard
el poder de gasto y Tinanciamigntc en el ccn;tructcr.

Iy

Para su elaboracién es preciso que el constructor conoz-—

ca, la decisidn y capacidad de gasto-del inversionista, esto



principalmente madido en términos de inflacidn, antes de este
punte ya se cocnocen dos  aspectos, el costo inicial del pro-
yecta y su duracién. Sin embargo, no se canace ni la intensi-

dad de ese gasto, ni su variacién durante la ejecucidn.

€l mejor programa scord en base al mepor gasto en el ma-
vor tiempo, en otras palabras, hay que procurar gastar en
aquello que pueda }ncrementarse mas que el rendimientg banca-
ria. .

ior eza razén &s necasario que el constructor detcrmine
1a jorarquia de contrataciéen de las principales actividades,
y una forma préctica para determinaria, es mediante el hébito
de crear y registrar las dltimas variaciones en los costos de
las,principalés especialidades o actividades de una construc-

cién. .

Este andlisis estadistico no es tan dificil como parece,
simplemsent”? la CNIC o 1las organismos empresariales, emiten
baltetines mensuales con esta informacién, la otra fuente se-

rian directamente nuestros proveedores o sub-contratistas,

segin se detalla en el préximo inciso.

IIn una qunomia con minima inflacidn, se cansidera un
gasto inicial por contratacion (20 6 30%), ejercido al prin-
cipio dﬁl perioda de ejecucién de esa etapa o actividad en.
particular, y el resto, en erogaciones proporcionales a la

duracidn ¥ en £1 mismo tiempo que muestre el calendsrio de

obra para esa actividad.
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Para lasA:ontrata:iches hay que tomar en cuenta gue al-
gunos conceptos pueden aumentar mensualmente mds que el ren-~
dimiento bancario, en este caso, lo mejor serd asegurar su
precio 1o mas pronto posible, hay otros que aumenﬁan bimes~
traimente o trimestralmente, en ese caso se puede procurar su
:Gntrat?ciOH antes del pretendido aumento, algunos otros va-
rian &1 aumentar el salario minimo, ¢ segin el délar, on fin,
de ahi se tomard la decisién de contratsr a una especialidad

en el tiempo que mejor convenga.

4.~ ESTIMACIUN DE VARIATIOM INFLACIUNARIA.

Para efecto delpoder estimar el costo final de un pro-
' yacto, serd necesario calcular la variacidén por inflacién (6

devaluacidn) del mismo.

Para esto se requeriéé de un e;tudin'individual de :adé
espec{alidad, en cada una de ellas se van' a identificar dos
protagenistass

— EROBGACION EN MATERIALES.
- ERDBA&ION EN MANO DE OBRA.

Cacda uno de ellos “"bailarad® distinto "Son".

Con el objeteo de facilitar el andlisis de este tema, se
disewd la tabla de VARIACION INFLACICHARIA. (bap. VIi.
&l importe del! presupunsto se desglasa en estos dos pun-—
.

tos, enseguida, se anota la misma consideracien para el anti-

cipo.
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En nuestros dias es muy dificil ﬁue algtn proveedor o
sub--contratista respete un presupuesto por Jarge plazo (3 ¢
mads meses), inclusive a pesar de un anticipo recibido, y mas
aun en Jo referente a la mano de obra. las condicionantes
mé&s comunes se enfocan a demandar hasta el &0 ¢ 7Q% del pre-
supuesto como anticipo, y el resto en abonos sin modificacién

salvo alguna variacién en la mano de obra.

Esto no es otra cosa que: se requieﬁe el importe total
de los materiales a emplear (60 & 70 % del presupuesto glo-
bal}, vy el saldo, que corresponde a la mano de obra, se cu-—
brirs seqan el valor oficial del sglarin minimo en la édpoca

que se desarrolle.

izn )9 practica, siewpre se estiyaba un &0 4 70% de un
presupuesto como qaéta de materiales, y un 40 6 30% como @ro-
gacién d= 1a mano de obra, para la mayoria de las especiali-
dades. Gid  eahargo, estos dos "protagonistas® han sufrido
distanciamientos més o menos significativos al perderse cada
dia el valor adgquisitivo o de compra, ¢ dicho de otra forma,
las cosas suben més. que los iécrementos al salario minimo,
par esa razdén, algunas instifu:icnes como el IMG&, CAPFCE,
entre otras, elahoran apélisis de precios periddicos, en cada
cspﬂcialidad,'dmnde s2 aprecia que cada vez es mayar el por-—
contaje de materiales sobre el de 1a mano de obra, hablaqdo
dF un 100% de gasto. Cstos pardmetros son aéqumentcs muy va-
lidoz, en ausencia de’ in{orma;iﬁn de nuestros proveedores y
sub-cnﬁtratis;as para :cmplgmentan el andlisis de variac%@n
par inflacién.en cada etapa presupuestal. ’
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por inflacion en cada etapa presupuestal.

El procedimiento para el calculo de la variacién infla-

cianaria de una actividad, es el siquiente:

— Obtencr el total del presupuesto.
— Desglosar la parte por materiales y por mano de
abra. '

- Definir el importe del anticipo y su aplicacién.

-~ @Anotar el saldo por ejercer (para materiales y
Eera mana de obra), enseguida completar su pro-
grams de gasto - de acuerdo al celendario de esa
actividad.

«~ Determinar los indices de inflaEiOn‘para cada uno
de los meses y para cada erogacidn.

-+ Calecular la .wvariacién mensual.

- Calcular el importe total por variacidn en el

presupussto ¥y su indice inflacionario.

Dentro de un presupuesto y para caleular su variacion
inflacionaria no tcmamos leos gastos indirectos ya que estos
son un pqrcentajé igual scbre les materiales y la mane de

cbira, por €sa razén no  Es necesario su desglose por separado

ya que al final de cuentas, seria lo mismno.

11.-- REPORTES E INFORMACION PCERIODICA.

1.- RESUMEN DE GAST0S.

o

Cs el reporte de los gastes de cada una de las etapas o

actividades presupuestales- acumuladas a uns fecha especifica
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¥y on una Memcria de Gastos determinada. {Puede ser COMNCENTRA-
DA (por' actividades) -] DEGGLOSADA (por proveedores &

sub-cantratistas).

2.= AVANCE EJERCIDO.

Cste reoporte se prasenta en diagrama de barras sefalando
la fecha de elaboracién. °~ Puede omitirse si se presenta el

Comparativo de Avance.

3.~ COMPARATIVO DE BASTO.

Gu fecha de elabdgracién debe coincidir con algun periédo
del programa de gasto (cashflow) con el objete de que sea va-
lida la comparacidn, enseguida s& anota el RESUMEN DE GASTOS

y por 4ltimo su diferencia.

4.— COMPARATIVO DE AVANCE.

.0 mads. conveniente es elaborar la gréfica de PROGIAMA DE
OuBRA de tal manara que en {orma paralela se pueda ir midiendoc
el avance a una fecha determinada, para esto es preferible la
utilizacién de CRAFI1CAS DE COLORES, seffalando en un color el

avance programada, Yy en otro el ejercido.

S.- ESTUDIO DE VARIACIONES Y AJUSTE PRESUPUESTAL.

Al elaborar el comparativo de gasto, se determina la di--
terencia entré lo programado y 1lo ejercidao, lo cual nos dara

herramientas de rovisién y ajuste. Es importante que el
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avance corresponda con la inversidn ejercida. En esta etapa

s2 determinan tres aspectos:

‘a) La cancelacién de trabajos estimados al inicio.
b) La ampliacidn de ‘trabajos no considerados (extras).

c) Alteracion o modificacion de especificaciones.

La identif{icacién de estos aspectos es muy importante y
nunca las tomamos en  cuenta cuando estamos buscando explica—
ciaones al! final de un proyecto donde las cuentas no resulta~

ron de acuerdao a lo pronosticado.

El hecho d2 analizar la idfermacién de avance y de gasto
poriddicamente, nos permite detectar los errores, omisiones o
variaziones & nuestreo programa y nos da la oporitunidad de to-

mar las medidos preventivas ¢ correctivas, segun nos conven-

ga.

El andlicsis de informacién periédica de la obra, es un

s recurso que muchos  tonstructores no (toman en cuonta.  El
principél preblema detéctadc en lga Obras por Administracién

‘es la "sorpresa" del presupuesto final. Este anilisis nos
permite hacer los ajustes n=zcesarios al presupuesto, lo cual

ez muy ncormal, especielmento on 123 obra donde el cliente va

ajustendo sus gustos y peticiones a lo lergo de la elabore-

cidn dz2 algo tan parsonal y ldgico como su PROFIA CASGA.
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ITL1.- REPORTES FINALES.

“l.- COST FINAL.

Raporte imprescindible y muy uatil para fines estadisti-
cos futuros. Impreso en forma CONCENTRADA Y DESGLOSADRA. De-—

berd contar con fecha de elaboracién y duracidn del proyecto.
2.~ ANALLSGIS DE FLUSO-GASTS.

=l Eeporte de FLINO-GASTO ejercido es un informe intere-—
sante tanto para el cliente como para el constructor. Nos
pernite obsarvar y svaluar el gasto como una inversion finan-
ciera. HNHormalmente el flujo de gasto proqramédn es uno y el
ejercido 25 otro y la ventaja la lleva el cliente, ya que la-
ma;uria de las veces los trabajos se pagan mucha después de
ejecutados espacialﬁente mientras quedan detalles por corre-
gir & se “entrega” la ohra.

3.- ANALIGIS DE VARIACION DE GASTA.

Mientras mds anadlisis periddicos y ajustes presupuesta-
les hayamasz reali;;&os, menor cseérd la variacian {inal y tan
s6lo se moncretard a las modificaciones y trabajos extras,

Ue esta manera de evitan 1las "sorpresas" por liquida-
ciones de cbra lo cual rgsulta mds critico cuando se combina
con otro error irecuente en los cnnstruc£nres "administrado-

res*:; llevar un avance en construccidén del 90% vy un avanca en

cuentas presentadas al cliente del &0%.
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4.~ ANALISIS DE % DE GASTU.

s la representacion estadistica de la inversidn ejerci-~
da on una obra, herramienta muy Ghil para evaluacidn y esti-
macien de presupuestos futuros.

S« CLAUIFICATION E IDENTIFICACICN DE PARAMETROZS DIZ ODRA

Al fina} de un proyecto es muy impartantg la evaluacién
dn 1a infermacidn. lstn nos permitird avitar errores u omi-
siones. ¢ pronosticar vy éatimar presupuestos de una manera
mAs practica para una proéxima obra .

l.a finalidad de Ja clasificacidn e identificacjidén de
Paranntros de una Dbhra, serd la de complementar un archivo de
abi-az realizadas; gque podamos utilizar como biblioteca de

conzielta y en la . cual se contenga la siguiente informacidn:

-~ 110 DE QLRA

- CATEGORIA.

TIEMFD DE EJECUCTON.
- PRRCENTAIE CJERCIDN FOR ACTIVIDAD.

-~ COSTO POR M2 (EN PLGGS Y DOLARES).

~ CARACTERIGOICAS Y COUIFAMIENTO.

i

UNCCRVACIONES.

Ne esta terma nozoetros padremos consultar informaci bn
para obrss postericres quo tonga caracteristicas similares a

urna y2 ejecutadea.
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CONCEPTOB ; E PREGUPUEBT E E
N 1
1 GASTOS GENERALES e : 15,602,500 i :
2 OBRA CIVIL :; 74,008,750 11
3 ESTRUCTURA i: 70,005, 000 : :
4 INSTALALIONES :: 58,672, 500 ::
S5 CARPINTERIA :: 2,925, 000 1
& RECUDRIMIENTOS ;' 19,635, 000 l:
7 VEMTANERTA :: 29,488, 750 ::
B FINTURA :: 1,868, 750 ;’
YEUD Y PLAFON :: :;
vxﬁrcios :: 8, 606, 250 :;
1 EQUIPG FSPECIAL Y VARIOS :: :‘:
¥ PROYECID ¥ CONSTRUCCION ;: 10,522,500 H
.
' ¥

CUMAS 5292, 215, 000

TADLA f.
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E.— ESTUDIOS ESTADISTICOS.

La estadistica 23 el estudio del :omportamiento‘de,las
cosas, es #l estudio gQue nos permite, por medio de graficas ¢
de tablas, comparar vy analicar los resultados presentes, 6

pronosticar ¢ predecir su comportamiento futuro.

En tiempos &e crisis e:anbmica, con inflacidén y rece—
sion, la estadistica representa una pieza fundamental para el
constructor. £l analisis de precios vy lg volumetria exacta
an un presupuestmlse dan en el entorno MICROECONOMICO de la
construccidn, Nos roﬁpemcs la cabeza desglosando el namero
de clavos ¢ enjarre, el precic mds bajo de la cal (en ese
instante), y todo para dar 'un presupuesto fiel valido sélo
hasta el dla dltimo del mes. Pero, dOué pasard en dos mases,

¢ al {inal de la construccion?

Si no asprendemos a manejar e interpretar el entorno MA-
CROECONOMICE de la construccién, nunca aspiraremos a dirigir
y enfrentar situaciones adversas, como empresarios y ejecuti-

vos de la industria de la construccieén.

£} entorno MACROCCONOMICO nos da las condiciones en las
que se mueve la construccién, pues ésta representa tan séla
una pieza de la economia dal pais dentro de un morco interna-

cional.



Fi consideramos el presupuesto de un hatel en ura zona
turistica, por ejemplo, Luué tan importante serdn los m2 de
enjarre ¢ el precio mads bajo del cemento, miontras hay riesgo

de una inflaecidén, ¢ cambio en los salariocs minimos cada mesT.

T1 entorno macroacondmico de  la construccién abarca los
estudicos estadisticos de los aspectos que afechtan la economia

del nais, por 2jemplo:

~ Indice de inflacien snual y mensual.
~ Incremantos salariales.

- % varjacién del P'IB y circulante,,

~ Variazisn paridad peso-délar.

~ Variacién parided peso~ctras monedas.

. Usta infarnagien debe ser imprescindible, tanto como los,
precios de log materiales en nuestros snélisis de precios

dantro de nuestra departanente de costos.

P'ar sizanle, a}guien dezea que Ud. lea construya su casa,
y le pide un areéupuesto. Usted :uanti%ica ios vel dmenes del
trabajo a ejecutar, pide precios, presupuesta algunas activi-
dades con ans sub-contratistas, y suponiendo que la inflacieén
2stuviera en indices del 100% como sucadidé en 1960, lo mis
segu-o e@s gque, cuando usted terminara el presupuesto, los
precios ya huoigran cambiada, eﬁtnnces deudl serd el precio

final do la casa que usted va a torminar en 10 meses?
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e pfeccuparia ud. de revisar “al milime&rc“ los valda-

menes de un presupuesto de un | hotel en un centro turistico

para inversionistas extranjares, mientras desconoce 1os pra-

nésticas de inflacidén, devualacién, o incromentos de sus in-

sumos durante la consktruccidn de esa obra? <Fresupusstaria
N .

en pesas?

[*ara michos, al hablar de ceniras turisticos y de inver-
sionistas sxtranjeros, automaticamsente convierten los peses a
dblares y a pesar de que la mano de ohra no se modifica a la
Bpar del délar, ni las materiales de construccidn (como &l la-
drillo de azotea) cambian can la devaluacian, el hecho de ha-
hiarr de atra moneda les garantiza una ssguridad mayor en un

aresupursto.

Por otra parte consideremos que esto hubiera sucedido en
la vigencia del Pacto tcondmico de 1703, donda se congeld la
paridad peso-ddlar por slgunos meses, sin emharge la in%la—
civn era adn zignificativa vy 1lo3 precias de los materiales
fluctuaban, en cstas circunstancias  &fué negocia cobrar en

délares?

i.a estadiatica de las condiciones genarales gue afectan
directamonte a 13 econcmia del pais vy por consecusicia a la
industria de l2 construccién son altamente necesarias para la

programacien de nuestras costos en nuestros presupdsstus.
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F.~ ANALISIS DE_EVALUACION' ¥ PROPUESTA FINAL.

Se Ha erpuesto en éste capitulo la justificacién y nece~

sidad de la programacién y control de gastos en una abra,

donde 12 pisca medular es el MANEJD DE INFORMACION, informa-
cién gque puade ser procesada de una manera practica, de tal
ferma gue sea atractiva e interesante al constructor., No se
estd proponiendo un  departamento estadistico e informatico

e ha muches pudisi-io parecerles honercoso, se trata del MEJOR

0

AMROVECHAMIENTO de recursas vy flujo de informacidn a travéz

de provesdores, sub-contratistas y CCONOMIA DE MERCADO gene-

l.a PROGRAMACIOM sugiere en éste capitulo, la mejor orga-
nizacion, manejo, aprovechamiznto, -orden vy jerarquia de re-
curses de géa ﬁequeﬁa Y medfana empresa constructora, para un
Aaptimo COMTROL DE GASTOS en obi-as de administracidn.

Par; ello se justifica que a partir de un estudio de

. nuestras necesidadss, .valoremos la informacidén que estd en
nuestro medio ¢ que afécta nuestrn'medio, el‘control de Avan-
ce-inversioén se hace indispensable ccmo una medida de autoe-~
valuacign, correccién, variacion y pronéstico futuro de nues-

tro g9:stos en 232 proyacto.

A medida que s2 hegen mas reportes perid4dicos de Avan-—

ce~Inversion, se estd teniendo mejor control.
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A merdida que se analicen mAs leos aspectos ma-—
cro-econémicos que afectan a la construccién, mejor se inter-—

pretarén las perspactivas de nuestro proyecto.

for esa ratén, los repartes periddicos, el estudio esta-
distico econdmico, y la estadistica de comportamiento de
otrras obras ya ejecutadas, se convierten en herramientas de

T4cil y ldgico benaficio constructor—-clienta.

Ea resumen, la proposiciéen +Final que se hace para la
PROCRAMACION ¥ CONTROL DE COSTOS GN ODRAS DR EQIFICACION CON-

TRATADRAS PUR ADNINIGTRACION, se deriva de lo siguiente:

a) Lo primera es 1la lcompleta definicién del proyecte,
tanto arquitecténica como de caracteristicas constructiVas,
en otras palabras: ique quede bien claro para.El cliente vy
para el constructor 1o gque se va a construir!, (qué, con gud,
csmo, donda2 y cudndo), ipor escrito!, especificando las obli-

gaciones y derechos da ambas partes.

b) Cnseguida, el tiempo vy costo, presentando detallada-
mante, el presupuesto y calendario de a;tiv;dades de tado
aguello que se definié, especificando su forma, intensidad,
ardzn y justificacién, y anexando un estudio estadistico que
pronostique las posibles variaciones vy riqsgDB, por factores

de indole rcondamica como inflacidn, devaluacion, etc.
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c) Manejar el formato estandar para etapas presupuesta-
les, de tel mancra que se facilite y optimize el flujo de in-
formaci¢n de caracter ;nferno y administrativo, y nas permita
mediante la azignacion de cérdigos a proverdares,
sub-contratistas y obras, elaborar Memorias de Gastos que se-~

an iefle2jo directo de avance y gasto de cada actividad.

d} Reportar y analizar la informacién periddica de gasto
B
y avance, con cl objeto de aplicar medidas correctivas que

disminuyan la veriacioen del gasto final.

e} Evaluar y -desgleosar estadisticamente la informacién
final on cada proyecto, con el objeta de crear una bhiblioteca

de reierencia para proyrctos futuros y similaeres.
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PULTEA-CHEQUE:
. Fecha de expedicion
Hombre al -que se expidio el cheque .
) ntidad
{Cantidad en nwmerss £0/182 #.4.) fantity
Che xxxxx €Ta, xxxxrxxx
CCHCFFTO BE PAGO: SE EXPIDE ESTE CHEQUE EN PAGO DEL
CORCEPTG QUE GE SENALA.
Hota o Factura Ho.xxxx de Hombre de Iz Obrs Afectade RICATAKENTE:
firna
[s531¢] SUB-C1n HOMERE IE a2 ool PARCIAL DEDE HABER
fF1%2 crmuy RLCIGiTo: S
i Firmna 16UALES

TIVISO paGo:
intciaies

]auxomzo mcolnur ASIENTO cﬂopm aux:7mso a mnm_olmuza to.:

XXXX




RasIed SOCIAL

CONTRA RBO

DIRECCLsH Ho. XX
TELEFCHO -

L b del 4 cave

¥ L] or.

srcimtmes g oot C Cf L FTOVEE 0T pncommon

TRCIVZD ¢ iR 1820RYL A CULZHTIA SALDOQ
Facte Ha, xxy E33¢N3 ¥ 3] 70, RXR, AL £xxx, XXX, XX

Reonbre de la Gbra.

L

XX Bes

{clave obra)
XX
PEAS

firma
FECIBIO:

de quien recibio factura
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LA OBRA POR ADMINISTRACION IMFLICA NO TAN SOLO EL EMPLEO
DE LAS NOCIONES TECNICAS DE  COSTOS Y FRESUFUESTACION, SIND
ALEMAS DéL USO Y DESAREOLLO DE HABILIDADES Y CONOCIMIENTOS
FINAMCIERDS, FISCALES, CONTABLES, LEGALES Y FRINCIFIOS BASI-
05 DE ADMINISTRACION  (FLAMEATION, ORBAMIZACION, SUFERVISION

Y CONTROLD.

ND ES CONMVENIENTE SU USO CUANDO NO SE SABE NI ADMINIS-
TRAR EL 13ASTO DE UN TRARAJO FERSONAL O DE NUESTRA PROFIA OFI-
ZINA, IMPLICA LA INVERSION DE UN TIEMFO MINIMO NECESARIO
FARA CLASIFICAR Y ORGANIZAR LbS COMPROBANTES QUE JUSTIFICAN
EL ZASTO DE UMA CONSTRUCCION A NUESTRO CLIENTE, CON SU FORMAL
Y CLARA PRESENTACION.

SI NGO SE LOGRA DOMINAF SU USO INTEGRAL DE TAL MANERA QUE
SE CTONTEMFLEN TODOS LOS PUNTOS ABARICADOS EN ESTA TESIS, SE
"CORFE EL RIESEO DE FROYECTAR  UNA IMASEN NEGATIVA COMO FROFE-

SIONISTA OFRECEDOR DE UN‘SERVIDIO (CONSTRUCCION) .

ELL DESCONOCIMIENTO DE SUS FARTES, RIESGOS Y COMPLICACIO-
MES, ALCANIES, VARIACIONEZE Y  CONTRILES, FPODRIAM FROVOCAR AL-
GUNOS FROBLEMAS YA CONOCIDDS FOR MUCHOS (TRISTEMENTE EN EL
MEDIO FINANCIERO, LOS CONSTRUCTORES NO  BOZAMOS DE FAMA COMO

BUEHOS ADNINISTRGDORES§ ENTRE ELLOS:



+  VARIACION SIGNIFICATIVA DEL PRECIO FINAL RES-—
FECTO DEL INICIAL.

+  COMFROBACION INCOMFLETA O TARDIA DE GASTOS.

+ DESCOMOCIMIENTO DEL BASTO EJERCIDD A LA MITAD
DE LA CONSTRUCCION.

+ INCAPACIDAD DE REALIZAR AJUSTES FERIODICOS AL

PRESUPUESTO SEGUN VARIACIONES DE PRECIOS EN INSU-

+ DESCONOCIMIENTG DE REQUISITOS FISCALES EN- COM-
PROBANTES DEL CLIENTE.
+ DESORDEN EN EL.  CONTROL DE PRGOS Y DE ANTICIFOS

A PROVEEDORES Y SUB-CONTRATISTAS.

ES INTERESANTE QBEERVAR QUE  MUCHAS VECES EL CLIENTE SE
FODRIA ACORDAR MAS DE NOSOTROE POR LA INADECUADA O DUDDSA IM-
PRESION QUE DIMDS AL ADMINISTRAR SU INVERSION QUE FOR LA BUE-

NA CALIDAD DE NUESTRO TRABAJO.

EN OTRAS FALABRAS, .ND ES GUFICIENTE CON SER UN BUEN
SJECUTOR DE UNA CONSTRUCCION, PUES EL SERVICIO QUEDARIA IN~-
COMPLETO CUANDD SE TRATA DE  UNA RELACION DE TRABAJO ENTRE EL |
CONSTRUSTOR (COMO PERSONA FISICA O MORAL) Y EL CLIENTE, YA
DUE A EL LO QUE LE INTERESAR ES QUE £L FRODUCTD FINAL SE EN-
TREGUE A SU SATISFACCION NO TaN  S0LO EM SU CALIDAD PUES ESTG
£5 OBVIO, SINO TAMBIEM EN EL TIEMPO, USO Y MEDIDA DE LODS
RECURSQS PRE~ESPECIFICADOS, FRECIO FINAL, JUSTlFiEADXDN 0E

METDDDS, COBERTURA DE OBLIGACIONES FISCALES Y PAGOS, ETC.
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[

LA ESTRUCTURACION PROPUESTA PARA LA CLASIFICACION DE LAS
ETAFAS FRESUPUESTALES - OFRECE FLEXIBRILIDAD DE CAMBIOS DE
ACUERDD A LAS MECESIDADES DE ©ADA CONSTRUCTOR O DE LA OERA EN

PARTICULAR, DE TAL MANERA QUE SE HACE SENCILLO SU USO.

L.0S FORMATOS FARA EL CONTROL ADMINISTRATIVO DE 5ASTOS
FOR MERIO DE CONTRARECIBOS, CONTROL DE ANTICIPQS Y FOLIZAS DE
CHECUES. FACILITARAN LA ORGANIZACION DE DOCUMENTOS £ON EL LON-
BIGUIENTE AHORRO DE FERSONAL Y TIEMFO.

- LOS ESTUDIDS DE VARIATION INFLACIONARIA DE FRESUFUESTO
SE FUEDEN TOnAR COMO DPBIdNALES, ESFECIALMENTE CUANDO NO SE
ZUENTA CON ESTADISTICA DE ARCHIVO, Y PUEDEN SER TAN SOFISTI-
CANO3 COMD SE REQUIERA SEGUN LA IMFORTAMCIA DEL PRESUPUESTO O
DEL SUB-CGNTRATO, CASO  CONTRARIO SE FUEDEN AFLICAR FACTORES
GENERALES FARA TDDAS LAS ETAPAS FRESUFUESTALES EN LUGAF DE
ANALTZAR CADA UNA , LO CUAL FUDIERA SER COMPLICADO O INFRUC-

TUOSD, DE CUALDUIER- MANERA EL CDNSTRUCTU& DEBERA DECIDIR LA

CONVENIENCIA DE SU USO.

LA FORMA ESTRUCTURADA PARA DESGLDSAR LAS DISTINTAS ETA~
PAS FRESUPUESTALéS, EU MANEJC DE INFOFMACIOM ADHMINISTRATIVA
INTEFRMA, LA FRESENTACION DE COMPROBANTES CODIFICADDS, LOS
ANALISIS DE VARIACION ¥ L0OS FREPORTES PERIDbICOS, FUEDEN FO-
MENTAR EL ENTEMDIMIENTO Y LAS NOCIONES ADMINISTRATIVA EN LOS
SERVICIONS DE EDIFICAIION ENTRE CONSTAULTORES 20N UM MIMIMO DE

ESFUERZO Y TIEMFO.



HASO ENFASIS EN QUE LA METODOLOEIA PROPUESTA FODRIA FA-
VORECER HAYDRMENTE A LDS CONSTRUCTORES INDEFENDIENTES, 0O &M~
FRESAS CONSTRUCTORAS MEDIANAS Y FEQUEZAS, GQUE SU USO PUEDE
ESFECIALIZARSE O SOFISTICARSE HASTA DONDE CADA UND CONSIDERE

CONVENIENTE, CONVINCENTE O RENTABLE.
MI ULTIMA RECOMENDACION Y ADVERTENCIA:

LA OBRA FOR  ADMINISTRAZION DEBE FAVDEEDER LA COMUNICA=-
CION, ENTENDIMIENTO Y CONFIANZA ENTRE EL CLIENTE Y EL CDNS—A
TRUCTOR, DERIENDO BASARSE EN LA APLICACION ETICA, HONESTA Y
RESFONSABLE DE NUESTRO CONOCIMIENTO TECNICO COMD CONSTRUCTO-
RES AL SERV[C&D Y BENZFICIO DE NUESTRO CONTRATANTE. UNA MALA
ADMINISTRACION, O UN MANLJO TUREBIO Y DERROCHADOR FOR FARTE
DEL CONSTRUCTOR DARIA A ESTE UN BENEFICIO MATERIAL DE CORTO

PLAZO A COSTA DEL DESCREDITO DEL GREMIO EN GENERAL.

I VA.A OFRECER UN SERVICIO MEDIANTE LA OBRA FOR ADMI-
NISTRACION TENGA EN CUENTA LA FUSIRILIDAD DE ENTREGAR A SU
CLIENTE UNA LISTA DE OBRAS EJECUTADAS CON CLIENTES QUE LQ RE-
COMIENDAN AMPLLIAMENTE, DE NO HACERLD CORRERIA EL RIESGO DE
APARENTAR INDDNVENIENEIA FARA USTED, EN TALES OMNDICIONES ME-
JO HAGA UN CONTRATO DE  FRECIOS UNITARIOS 0 A FRECID ALIADO
ASI NO SE SABRIA SI GANA USTED MUCHO O -NADA!, O EN OTRAS PA-
LABRAS: NO SABRIAMOS SI  FUE DESHONESTO O MAL ADMINISTRADOR,

( INDEPENDIENTEMENTE DE QUE SEA UN BUEN CONSTRUCTOR).
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EJEMPLO DE_FERINCIPALES REFORTES.

ESTADISTICA DE ARCHIVO.

Prototips de estadistica de arrchive donde se muestran
las poreoentajes de invesicn ejorcidos en una edificacion
tipz, wutil para evaluar o presupuestar futuros proyectos
similares. )

PROGRAMA DE GASTOS.

Fregrama de gastos zash~flow) que permite al clie-
nte medir la intensidad y tiempo de la inversidn.
ESTADO DE INVERSION.

Fepurte que permite evaluar la inversidn ejercida a -

un tiempe deberminade, facilitando las correcciocnes y -
ajustes pericdicos al presupueste inicial.

. GRAFICA: PRESUPUESTO V5 INVERSION.

Reporte qedfico comparative del gasto presupuestade -
contra el ejercido, a una fecha determinada.

VARIACION INFLACIONARIA. °

iamplo de una tabla de variacidn inflacionaria, para
sticar el comportamiento de una actividad presu-
ada a lo largo de periode de alta inflacidn,

RELACION DE PROVEEDORES Y CONTROL DE ANTICIPOS.

Tabla para =1 control de pages a proveedores que per —
mite medir la dicposicicn des gaste por obra.

Tabla para conhes de piges antiiipados a proveedores —
y sub-contratistas, por obra.
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De nuestra informacién de archivo estadistica encontra-

mas los siguientes parametros:

ESTADRISTICA DE ARGHIVD
Edificio de Cficinas Tipo "A"

2 204%

3 28.8%

3 16%
12 8.0% . -

10 3.8%
1°47%
1 5.8%

& 6.4%
1 GASTOS CENERALES LN R
2 0733 CIVIL 23.37%
3 ESINUCTERA . AL
g
0,651
5.381
10,45 1
0.6
9 YEED Y FLEGY . (521
10 VILRICS ’ 3.35%
11 EQUTPO ESPECTAL Y VARIGS 5261
12 PROYECTD ¥ CONSTRUCCION 2,982

TeTAL
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El flujo de caja o programa de gasto de ohra, se presen-

donde se

ta' junte con el estudio o jerarquia de contratacidn,

plica al .cliente de la conveniencia de asegurar

a oe

alguna z.c.tividad entes de otra.

“justific

{ En 2{les )

EASTOS

£

PROGRARNR

. ]
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Se puede cbtener un resumen por periocdo {quincenal, men-

cliente medir su desembolso.

la obra,

Uity ANALISIS DE BASTOS #4¢

CORTE A LOS 3 MNESES

que le permita al

CCHTERTES

GASTO SEER 3}

PRECULTIG 8

BRSTO i
JERCICD i

BIFEREHCIA

1 ACTUALIZACIOR
PRESUFUEST

!
440,959 ¢
1

N | ! 1
{1 EAST05 GLATRALES U 0,019,000 0 17,878,050 ! 81,769,630 1
1 | 1 ! :
12 833 CIVIL ooaTmsel e C 4,303,580 363,723,525
; 1 ! i i i
{3 EITRLCIURR D OLOL0N | WSO 1 (360,200 253,040,501
1 : 1 ! !
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