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INTRODUCCICN

En el drea metropolitana de la Ciudad de Guatemala, la
necesidad de vivienda crece cada dia mds, por tal razén,
variase empresas se dedican en la actualidad a satisfacer
dicha necesidad. Por consiguiente este sector de la industria
necesita los servicios de un profesional que conozea sobre
costos de construccién, para mpescrar en la implantacién y
funcionamiento de dicho sistema.

La presente investigaclén esta orientada a establecer
cudles son los efectos en la informacién financiera gque ae
derivan de la falta de un sistema de costos en una empresa
dedicada a la edificacién de viviendas en el &rea
metropolitana .

La ausencia de wun sistema de costos adecnado trae como-

concecuencia wuna sub-valuaclién o sobre-valuwacién del costo
de la construccién de uns viviendas. Tomando en
consideracién lo anterior, la presente tesis se desarrolla
con el objetoc de profundizar sobre el conocimiento de la
organizacién, ejecucién y andlisis de los costos de
construccién, especialmente para un proyecto habitacional.

En la construccién son complejas y variables las condiciones
de realizacidn de un procesc productivo. Es por ello que de
un adecuado estudio de 1la localizacidén del proyecto,
dependerd el tipo de vivienda que ee constrursi, asi como el
mercado (clase =mociaml) al que va dirigido. En dicho estudio
serd nesario considerar aspectoe como : el transporte
eolectivo, agua potable etec , qQue serén de suma importancia
en la decisién de dicha localizacién.

El elevado costo de la vivienda, obliga a 'la compafiia
constructora a vender & plazos mayores de 10 afioe, utilizando
el sistema de Fomento de Hipotecas Aseguradas para garantizar
al inversionista la recuperacion.de su capital.

Para una mayor comprensién el trabajo ha sido dividido
en siete capitulos. En el capitule I =e describen las
caracteristicas generales del costo; se define al costo, su
importancia y los elementos gque lo integran. En el capitulo
IT e hace mencién de los antecedentes histéricos de la
viviendas en la ciudad de Guatemala, manifestando en
relevancia.el d&ficit habitacional que.- ha existido en la

sociedad guatemalteca. En 8l capitulo III, se trata la’

planificacién de 1las industrias constructoras, analizando
los factores més importantes a considerar tales como el
estudio de mercado ., la localizacién de los proyectos y

fuentea de financiamiento.
-




El capituleo IV abords el tema de la organizacién de
EMPre’as congiructoras Yy st sistemB de c¢ostos, haciendo
énfasis a los aspectos legales, su estructura organizstiva
¥ los controles egpecifices que deben implementarse en los
inventarios ¥ la mano de obra. En el cepitulo V se describen
los tipos de gastoz ¥ costos en gQue se incurren en la
ejecucion de wun proyecto habitacional .. aesi comc  su
distribucidén para llegar a obtener el costo por unidaed. En el
capitalo VI, s8se presentan log controles internos que deben
ectablecerse en este tipo de industria asi como también la
funciin de la auditoria erxterna . En el capitulo VII , se
preseatan los costos en una industris constructora de
viviendas en la ciudad de Guatemala en la época actual.

Finalgente, se prensentan las conclusiones ¥y recomendaciones
derivadas de la investigacion realizada.




CAPITOLO X

CARACTERISTICAS GENERALES DE COSTOS

En todo proceso productivo  los elementos del costo son los
wmismos (materia prima, mano de obra y gastos de fabricacién);
la diferencia entre un tipo de industria y otra radica en la
cualidad de dichos elementoe, por ejemple, para una empresa
de confeccién de ropa la materia prima serd tela, hilo, ete.,
y en una constructora terreno, arena, cemento ete.

" 1.1 DEFINICION

Costo es la suma de los desembolsoe y cargos directos e
indirectos necezarios para dar comd resultade wun
articulo o bien. (1)

- £l

1.2 IMPORTANCIA . o :

La importancia en el .andlisis de los costos radica en
poder contar con una visién sobre la cantidad de
recursos necesarios para llevar a cabo un provecto, sean
estosg, monetarjos humanos etc, api como en cuénto tiempo
seran recuperados loa recurson invertidos . En este
sentido los datos informativos proyectados e histéricos
son utiles porgque muestran los desembolsos necesarios
para la elaboracién de wun provecto y los resultados
obtenidos en su desarrollo y finalizacién.

1.3 ELEMENTOS

Los elementos principales que integran loe costos son:
a) Materia Prima :

b} Mano de Obra

c)} Gastos de Fabricacidn

Materia Prima

Elementc gque se convierte en articule de  consumo ¥y

representa la parte fundamental del: costo, tanto en

valor como en lo que respecta & la naturaleza propia
* del articulo. :

—_— et o e ——

(1) Usac. Facultad de Ciencias Econfmicas. Apuntes
memogr&aficos de Costos I. Primer semestre de 1,987 ‘

1
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Mano de Obra

Ee el segundo elemento y se refiere al esfuerze
humano para transformear las materias primas en producto
terminado.

Gastos de Fabricacion

Son todos aquellos cargos ¥y erogaciones necesarias
para lograr la produccidn y que intervienen en form
directa o indirecte pare tal fin. (2) -

Costos de Construcecidn

A continuecidon se realiza una aintesis de lo que son loe
costos de construccion, de acuerde al libro Metodologia
del Indice de Costo de Construccidn de viviendas editado
por la Cémara Guatemalteca de la Construccidn.

Se.entiende por costos de construccidn :

Al grupo de gastos ascciados a la construccidn, qus es
muy complejo, debido &a la diversidad de elementos que
intervienen come : ubicacidn, topografia del terreno,
gastos de urbanizacién, mano de obra especializada vy
supervisada tal como ingenienieria, albafiileria,
carpinteria etc. + :

En 1la industria de la construccién. se elabora un
plan ¥ un presupuesto del costo de cada proyecto, que

" usualmente estd dividido entre 1loe diferentes puntos

de la construcién gue muestran la cantidad precio
unitarioc ¥ costo total de cada punto por separado.

Los factoree fundamentales en costos de construccidn
son: mano de obra y materiales.

Manc de obra se refiere a los sueldos, prestaciones .

v demds remuneraciones a las personas que desarrollan
trabajos fisicos en la construccién del inmueble.

Los trabajadores remunerado en écte grupo son los
albafiiles, sus ayudantes y 1los obreros en sub-contratos
0 instalaciones egpecisles como pisoe, pintura, energia
eléctrica etc.

Ernesto Reyes, Contabilidad de Costos. pag.3

2




Por su parte. log materiales que intervienen en la
construccién provienen en su mayoria de Procesos
indusiriales complejos. ejemplo: artefactos sanitarios,
block. ladrillo, hierro. etc. ademds en un rproceso de
costrueccién, el ciclo productive generalmente es maver
gue un periodo contable (1 afio) por lo consiguiente,
todos los coetos incurridos son cargedos & una cuenta de
activo v al momento de efectuarse la venta se acredita
contra el costo de ventas.




(3)
(4)

CAPITULD II

ANTECEDENTES HISTORICOS

En este capitulo se pretende presentar el crecimiento
poblacional, la concentracidn y centralizacién de las
actividades industriales en el area metropolitana que
conlleva como consecuencia la neceepidad de construccién
de vivienda y localidades para la misma industria.

Crecimiento de la Industria de la Construccion Ante 1a
Necesidad de Vivienda en el Area Metropolitana

"A partir de 1,960 los esquemas de la Industria
Manufacturera gue logra desarrcllarse en la Ciudad
. Capital bdsicamente, provoca en 1la - poblacidn una
sucesién migratoria, que causa un proceso de

. urbanizacién concentrado y selectivo; comd consecuencia,

un gran numero de familias no tienen accesc en igual
proporcidn a los servicios sociales basicos:
alimentacién, vestido y vivienda.

“"En 1,950, el 75% de la poblacién vivia en el drea

rural y 25X en el 4&rea urbana . En 1,988, ésta
situacidén ha cambiado y cerca del 42% de la poblacidn
vive en el &rea urbana. Dentro de unos 10 afies, a
principios del opréximo siglo, se espera que la
poblacién urbana v rural, tengan idénticas
proporcionea. " (3)

“Por otra parte, lag acciones del Estado en la
solucidn de la problemiatica habitacional, no han
sido realizadas en base a peliticas establecidas,
enmarcadas dentro de una estrategia del desarrollo
social, por el contrario las primeras acciones fueron
respuestas improvisadas frente a situaciones de
emergencia_“(4)

Cémara Guatemalteca de la Construeccién. Politica Social
de Vivienda Popular. Pag. 28

Luis Beteta. Tesis Andlisis De Los Resultados De
ILa Politica Estatal De Vivienda Popular En El Contexto
Del Area Metropolitana De Guatemala. Pag. 55

4




2.2

lLa primers accidn nacional fue realizada durante el
régimen del Presidente Manuel Estrada Cabrera provocada
por loe terremotos de 1,817 y 1,818, conforméndaose los
primercs asentamientos que se fueron transformando en
definitives. (El Gallito, La Palmita).” (5}

En 1,835 durante el gobierno del Gral. Jorge Ubico se
construyeron 128 unidades habitacionales para obreros
de escasos recursos econdémicos.(Col. 25 de junio).

Con el Régimen Revolucionarie del 20 de octubre de
1,944 surgen en la ciudad capital nuwevas colonias o
proyvectos.

A raiz del terremoto de 1,876, surgen varios
asentamientos donde se agruparon familias afectadas,
que en Bu mayoria pertenecian & una situacidn econdmica
precaria. Ee hasta entonces gue el Estado toma
conciencia de la dimengsién y gravedad del problema,
iniciando un proceso de asimstencia técnica y financiera,
para la formulacidén y ejecucidn de politicas de vivienda
enmarcacas en una estrategia de “Reconstruccién
Nacional”.

La Cantidad de Vivienda.

Guatemala nunca ha tenido wuna actividad constructora
de vivienda acorde a sus necesidades. La mayor
actividad constructora ee registra entre 1,877 v 1,979,
como consecuencia del terremoto de 1,976, llegande a
construirse durante ese periodo hasta 22,000

viviendas en un afio. “(86)

Como se observa en el cuadro 1 durante los 1nltimos
afloe, la &actividad constructora de wvivienda volvido a
decaer, llegando a niveles inferiores a 10,000 unidades
por afic. Esta caida ha contribuido a formar déficit
habitacicnal en el orden de 20,000 viviendas anuales,
el efecto social de una baja actividad constructora no
ha gido comprendido & cabalidad. “(7)

Instituto Nacional de La Vivienda - INV! Guatemala 1972.
El Desarrollo De La Viviends Interée Social. Pag. 32
Loc.Cit FP.32

Cémara Guatemalteca de la Construcciémn. Politica Social
De la Vivienda Popular Junio de 1886. Pag. 111
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El cuadro No. 2 Refleja un aumentoe en la actividad
constructora en general, de la cual e= destinads pars la
vivienda un 66% como se cbgerva en el cuadro No. 3

Necesidades Habitacionales

Las necesidades habitacionales crecen con el mismo
ritmo de la poblacion, perc con un desfase en el
tiempo, de 25 afios aproximadamente. --(B) En 1,892 lae
neceasidades de vivienda en el Area urbana Be encuentra -
en el orden " de 787.000 nunidades; cada afio el
crecimiento poblacional genera la necesidad de 20,000
unidades mis. .

" "Una de las formas de aumentar la capacidad de compra de

las femilias, es a través de disminuciones en la tasa de
interés, ya gque un alte porcentaje de interés, provoca
que el precio de Vventa de una vivienda sea elevado., por
1o tanto. una tasa baja en intereses puede hacer que la
necesidad de vivienda ee convierta en Demanda Efectiva
(a), ya que la produccién privada y del Estade no cubre
"la demanda {Cualitativa y Cuantitativa).
El sector privade produce prefierentemente viviendas
¥ conjuntos habitacionales destinados a familias con
ingresos monetarios “"medios vy altos” ¢cuyos recursps les
rermiten financiar proyectos de mayor envergadura.

La magnitud del déficit metual, impide su resolucién a
corto plaza, la infraestructura productiva y la cantidad

de viviendas que hay gue edificar, determinan que la

solucidén tomard entre 10 y 25 afios. " (9}

(a) La necesidad se convierte en Demanda Efectiva,
unicamente cuvande wva acompafiada de capacidad de
Pago. :

(8) Cémara Guaatemalteca De La Construccién.,Op. Cit.
Pég. 29

(9) TIbid. Pagina II




Cuadre No. |

Raticit Habytacional Cuantitativo Estimado
ARo 1,981 -~ 2,000

ARo Familias sin Cracimiento Vegetative Production Deficit
Vivienda Propia Anual (Familias) Anual Acumul ado
1941 465,747 29,484 &.907 488,324
1967 aga, 324 40,4180 8,459 520,283
193 520,283 41,652 ’ 4.5 557,379
1984 557,379 o 43,136 5,114 T 455,401
1989 595,401 44,748 2,910 637,339
1986 637,337 a46,332 - 4,017 &TF 674
1987 .. 675,674 A7 ,844 ) 4,080 723.478
1988 723,478 4%, 3ag . 4,068 768,787
19g% . BeR,.TeZ 50,853 . 4,089 815,536
1990 815,534 52,390 . - 4,113 as3.m3
1995 853,813 284,776 20,933 1,127,858
2000 1,127,658 320,096 21,5461 1,426,193

Fuente: Secretaria General de Plaonificacion Ecomtmica

e



CUADRO Wo, _2 .

Numeroc de unidades y superficie de construccidn privada
autorizada en los municipios de Guatemals, Mixco y Villa Nueva

ARo Unidades % Metros 7
Cuadradas
1989 5,303 - 27 870,853 - 26
1990 4,171 21 524,117 1e
1991 4,810 - 24 : 929,465 27
1992 5,520 26 988,488 29
19,804 3,384,923
e RS ) .==========-== .

Fuente: Camara Guatemalteca de la Construccion

Elaboracitn: Zenaida Diaz .

B3
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CUADRO No, 3

Licencia de Construccion Privada
Destinadas Para Vivienda en los Municipios
De Guatemala, Mixco y Villa Nueva

ARo o Unidades Unidades %

Totales = 'Pars Vivienda
1389 5503 . 3494 bb
1990 4171 - 2750 b8
1991 4810 3210 &7
1992 5520 3737 &8

Fuente: .Cémara Guatemalteca de la Construccion

Elaboracidn:. Zenaida Diaz




CAPITULO 111

PLANIFICACION DKL PROYECTO

En el andlisis para la realizacién de proyectos, la etapa de
planificacién es lo més importante debido & que es agui donde
se realizan unaz serie de esgtudios como: legales,
operacionales, mercadeo ,etc. se determinan costos estimados,
presupuestos ¥ se llegan a conclusiones.

Definicidn:

Establecimiento de programas o de planes econdmicos para
alcanzar una obleto determinado previamente y sus diferentes
etapas a seguir” (10)

En la industria de la construccién el término de
planificaci6én comprende bAsicamente wun estudic de mercado.
localizacién y financiamiento, para determinar el sector de
. la poblacién al cual va dirigido ¥ asi decidir la clase de
edificacidén, el costo, precio de venta y la necesidad de
financiamiento; aue puede ser internc o externo. ‘

Dentro ¢ de los estudios ©bprevios a realizar en la
prlanificacién pueden incluirse como minimo los siguientes:
3.1 Estudics de mercado.

3.2 Estudlos de localizacidén ,suelos y topografia.

3.3 Estudios de andlisis de recursos financieros y fusntes de
financliamiento.

3.4 Estudios de implicaciones legales.

(10) Ramon Garcia - Pelayo y Gross. Diccionario Enciclopédico
Larousse pag. 6892

L _Piblioteca Centrgl
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3.1 ESTUDIO DE MERCADO

Como en cualquier empresa antes de iniclar un proyecto es
necesario conocer lae caracteristicas del  sector
econémico ¢ de 1la poblacién & guien va dirvigido el
producto, para evitar posibles pérdidas.

“La investigacidédn de Mercado es un proceso sistemdtico

para obtener informacién que va & . BEervir a la .
admnistraclén a tomar decisiones para sefialar planes y

objetivoa”. (11) .

Objetivoa De Un Estudio de Mercedo

Objetivo Sccial

"Tiene como finalidad . procesar la informacién que
resulta de la investigacién de mercados, desde el
punto de vista de los consumidores y del producto,
pervicio o empresa, y por tanto dichas informacién resulta
de la sintesis de lo que la colectividad espera,desea o
necesita & maners de matisfactor."(12)

Objetivo Econdmico

“Permite conccer las poeibilidadédea de éxito econdmico
que podria tener una empreaa en el mercado al cual va
dirigida."(12) .

. P
P

Ohjetivo Administrativo

“Bu finalidad es la de servir de elemento de andlisis en
el proceeo de planeaclidn de cualquier empresa, ¥y
cumplir su funcidén como instrumento a la direccién paras
ayudar a marcar los caminoB & seguir en el desarrolle de
las sctividadee en base a lo que desean, esperan y
necesitan los consumidores.”(12)

(11) Laura Fischer.  Introduccién A Ia Inveetigacién De
Mercados.Pégina 3.

(12) Ibid., Pég. 5




v Imporrtancia De Un Estudio de Mercado

Su importancia radica en gue permite a la administracion
tomar decisiones sobre bases reales, controlando,
dirigiendo vy d:.sc:.pl:.nando accionee que habran de
sBeguirse y evaluarse.

Dentro del estudio del mercado es preciso resaltar la
v necesidad de conocer Ilas condiciones econdmicas de la
poblacién a la gue va destinado el servicio o bien.

Este conocimiento se obtiene a través de informacion de
. indices estadisticos sobre e)l comportamiente de la
‘ poblacidn, para efecto del desarrolle del tema se
proporcionan cuadros estadisticos cuya fuente en nuestro
medio esa el Banco de Guatemala . Los cuadroe serin
analizados y enfocados para determinar elementos que

aervirlan para un proyecto de construcciém.

Para obtener la comprensién de la informacidn, a

continuacidn se describen conceptos que intervendrian en

la misma.
Froducto Nacional Bruto. P_N_B.

"El Preducto Nacional Bruto estd constituideo por el

conjunto de bienes y servicios producidos por la |
nacién en el curso del afio, comprendidos los servicios - |
prestados por el Estado. Es la inclusidn de éstos |
servicios lo gue distingue al Producto Nacional de la
Produccién Nacional." (13)

En conclusién el Producto Nacional Bruto (PNB)Y es el
valor en quetzales del conjunto total de productos
finales del pais. Por consiguiente el P.N.B. es el
valor monetario de la produccion total o todos los bienes
de consumo y los bienes de inversién .

"El Producte Nacional Bruto representa el valor global
de loa Dbienes y servicios disfrutados por los
consumidores o los gue se han ido acumulando como nueva
riqueza o como reposicidn de ésta.

(13) Romeuf Jean. Diccionario de Ciencias Econémicas. - Pag.
776
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Existen cuatro categoriae de blenes finales:

a8} bienes y servicios de consumo ;

b} inversién privada interns bruta ;

c) adquisiciones piblicas de bilenes y servicios;
d) exportaciones netas. - “(14)

Ingreso Nacional. -

“S5e¢ le denomina Ingreeo Nacional al costo de los
factoree de la produccién, & los pagos efectuados por
las compafiias, 8 los factores de 1la produccifn; es
decir, salarics, intereses, alquileres, etc. comg . Bse
cbserva el ingreso nacional es menor gue el Producto
Nacienal Brute porgue no incluye otros costos de
produccién como impuestos y la depreciacién.

El Ingreso Nacional eignifica 1a cantidad total de
ingresos de los factores de la produccitn dentro de
una naclén, 81 se considera <que estos factores
constituyen las wnidades famllleres de la econonis,
entonces see puede inferir que los costos de los
factores se traducen directamente en ingresos para el
eector familiar. ~(15) .

Producto Interno Bruto.” P.I.B. . \

"El Producto Interno Brutce comprende el conjunto
de bienes y eervicios producidos en el territorio
nacional, ror las operaciones vrealizadas por los
nacionales o extranjeros.

El P.I.B. s8e distingue del producto nacional en gue
comprende todas las opersciones efectuadas por el
conjunto de personas ligadas & la economia nacional,
eag decir, no solamente las que residen habitualmente .
en el territorio nacional, sino también los
funcionarios civilese y militares con deatino en e1
extranjero. "(18)

(14) Felipe Mendizabal. Introduccién a le Economia. Péhg.
- 136 . s

(15) Bomeuf Jean., aop, cit. Pég 776
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Origen Por Ramas de Actividad d=1 Productoc Interno
a Precio de Merdo
Afio de 1,882

(Miles de Quetzales de 1,958)

. BIENES VALOR x

Agricultura, Silvicultura, caza y pesca 873,513.8 25.8

Inustria Manufacturera ] , 509,160.9 18.0

. Electricidad ¥ Agua 84,.640.9 2.0
Construcciom 67.562.9 2.0
Explotacién de Minae y Canteras 7.201.3 2.5

' 1,542,779.8 45.5

SERVICIOS

Comercial al por mayor y por ﬁenor B20,227.9 24.2
Transporte, almacenamiento ¥y comuc. - 273,157.4 8.1
Administracién pliblica y defensa 236,155.8 7.0
Servicioe privados - ’ 207,.675.0 6.0

Propiedad de vivienda - 171.482.0 5.1

Banca, sBeguros ¥ bienes inmuebles 139,048.9 4.1
1,847,747.0 54.5

TOTAL PRODUCTO INTERNC BRUTO . 3.380,526.8 100

O e p—— —_—

Fuente: Banco de Guaatemala.

Comentario : .

Al visvalizar este cuadro se llegan & las consclusiones
siguientes :

La imfustria manufacturera (15%) y Construccion (2%)
representan un bajo porcentaje de ls Produccién Necional pese
al incremento poblacional y se visualiza una oportunidad para
explotar el drea de la construccién habitacional y construe-
cidén de locelidades para operaclén de la industria.
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3.2

ESTUDIO DE LOCALIZACION DEL PROYECTO Y TOPOGRAFIA DEL
SUELO

Definicién: Es un estudio qQue consiste en definir
la ubicacién vy emplazamiento apropiado para un
proyecto, cuya eleccidn del lugar se debe hacer en una
zona geografica amplia. "(16)

Seleccidn de la Ubicacién:
En este sentido deben considerarse factores tales como:

&) Regién: Comprende una zona  geografica que
presents caracteristicas sobresalientes, va eea
por la produccién de materiales, condiciones del

mercado, medios de transporte, servicios pﬁblicos;
¥ privados, infraestructura existente, asccesos etc.

[

b) Comunidad: Se vubica dentro de la regién y debe
considerarse come la major opcién gue satisfaga las
neceesidades del proyecto, segin se puede decir de
mano de obra, niveles salariales, etc.

¢) Materiales: Importancia fundamentsl para la
selececién de la ubicacién de un proyecto, es la
existencia de materiss primas, la proximidad de
centros de abastecimlento vy 1la existencia de
estructura bésica.. - .

Lo més sencillo en materia de emplazamiento, es.
calcular los costos de transporte, de los dis-
tintos lugares, tomando en consideracién la diepo-
nibilidad de materias primas importantes.

La orientacién en funcién de los recursos, reviste
importancia-al estar cerca de la fuente de materias
primas, ejemplo: fébrica de cemento y derivados.

d} Locales: Disponibilidad de infraestructura es
fundamental para el funcionamiento de cualaquier
proyecto habitacional, por lo cual en todos los
caso® es necegsario evaluar la situacioén en materia
de energia , transporte, agua, vias de comunicacién.

. para la entrada de materiales, accesos y servi--
cios de comunicacién comoc el teléfono.

(16) Usac. Facultad de Ciencias Econdmicas. Apuntes
Mimeogréficoe de Economie Industrial. Pag. 1 v

15




e} Medios Socicecondomicos:

En el estudico de ublcacion deben conslderarse

tdmbien
la disponibilidad de manc de obra, los servicios
de mantenimiento, las reglamentaciones municipales

¥ lias condiciones climaticas: “(17)

Al considerar las localizaciones pe deberd tener en
cusnta la disponibilidad de trabajadores calificados, semi-
calificados ¥y el tipo de calificaciones. Se deberan calcu-
lar las necesidades de mano de obra, ¥ estudiar las dispo-
sicioneg legislativas aplicables.

Examinar los reglamentog ¥y ~ procedimientos fiscales,
municipales y Judicialer aplicables en distintos lugares:;
también preparar una 'lista de las diversas entidades locales
con las que aerd necesario entrar en contactoe respecto
del suministro de  energia, abaptecimiento de agua, las
reglamentaciones de construeccion, necesidades de seguridad
ridad, etec. Estos factores pueden wvariar considerablemente
segin las regiones y podrian ser, en algunos casos, un ele~
mento determinante en la seleccidn de la ubicacidén. Es
conveniente ehumerar las disposiciones legislativas
sobre construcclidn y de otra indole a las gue se t-ndr1a que
adaptarse el proyecto. .

Es necesario reunir informacién scbre temperatura,
régimen de lluvias, inundaciones, polve, vapores, frecuencia
de sismoz y otros factores; para determinar y cuantificar el
tipo de construcciodn.

Seleccidn definitive de la ubicacién.

Es necesarioc considerar luego la infraestructura en funcidn
de la disponibilidad y el costo. La ubicacién mie adecuada
geria aquella en gque los cogtos fueran mée bajos. S8in
embarga, 6e puede evaluar en términos cualitativos otros
factores sociocecondmicos y ambientales, como el clima,
educacién, servicios médicos e instalaciones de recreacion

Un buen punto de partida para el andlisis de la ubicacién,
es la localizacidén de las materias oprimas y/0 los costos de
transporte desde las fuentes de los mismos al lugar de 1la
pbra. Debe tomarse en consideracién la elasticidad de la
demanda, ¥y las diversas férmulas posibles de fijacién de
precios para diferentes sectores del mercado.

(17} Usac. Facultad de Cienciae Econdmicas. Op. Cit. pag. 2
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En provectos respecto de los cuales los cOBtosS 80N MAs o

menos similares en les diverses ubicaciones posibles,
considereciones cuaslitativas podrian tener un efecto ' |
decisivo en la eleccidn de la localizacién.

A continuacién se presenta un lista guia de las condiciones
locales que hay que conslderar en la seleccidén de 1la
ubicacitn del proyecto de construccién.

LISTA - GUIA DK CONDICIONES LOCALES

a.— Temperatura Ambiente
b.—- Humedad
¢.- Vientos
d.- Precipitacién Atmosférica {lluvias)
e.— Polvo y emanaciones
f.- Terrenos:
Ubicacién (departamento, calle, nimero)
Descripci6n -
Dimensiones (longitud, anchura)
Altura sobre el nivel del mar
Topografia
Preciogs de bienes raices
g.— Carretera
h.- Servicios de transporte de pasajeros
1_- Abastecimiento de agua
Jj.~ Abastecimiento de energia
k_~ Sistema de comunicacién
1.~ Disponibilidad de mano de obra
m.- Reglamentaciones fiscales, legalee 'y municipales
n.- Materiales de Construccidn
Descripcifén: dieponibilidad, calidad, fuente y precic.

Fuente: USAC Facultad de Ciencias Econfmicas.  Apuntes
s de veunomis Iodusirial. 1,836, .
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3.2.2

Tamatio del Prayerhta -

Una vez se ha seleccionado la ubicacién del provecto, ¥
tomando en consideracion el &rea del terreno se
detormina la cantidad de unidades a realizar.

De acuerdo al tamafic de la obra se puede clasificar en:

. grande, mediano y pequefic, esto dependerd de la

magnitud del proyecto, la extensién del terreno, disefio
¥y tipo de construccidén, etc.

De acuerdo a la opinién solicitada a expertos en la
materia de la construccién, sobre aspectos a considerar
en un proyecto de edificacion, se mencionaron los
siguientes: -

Facilidades de Acceso y Distancia

Determinados los elementos de ubicacidon y tamafio del
proyecto es necesario considerar las posibilidades de
acceso que existen en el lugar donde B2 realizard lIa
obra, tales como: 7 la existencia de carreteras,
transporte colectivo, ete. Ya que lo misao influird no
a6le durante la realizacién de la obra simo la momentc
de lanzarle a la venta y uso.

Las facilidads de accesc se conslderan comc parte de la
planificacién, debido a que el terrenc donde se va a
llevar a cabo el proyecto habitacional, tendrid que ser
urbanizado es decir, realizay los trabajos para
disponerlo en condiciones de  habltabilidad como:
trazado de calles, saneamiento del suelo, instalacién
de servicioa higiénicos, evacuacién de aguas fluidos
eléctrico, transporte, creacién de zonas verdes, eic.

El fin prédetico al cual tilende el urbanismo, es la
organizacién y funcionamiento de una vida urbana bella.
comoda, sana ¥y econdtmica. Tales fines précticos se
consiguen mediante un plano reguladcr afianzado por
reglamentos, leyes y organizeciones admimistrativas.

La técnica mnderma de los servicios piblicos, ¥ en
especial la de eaervicio de transporte colective.
rermite considerar .a la ciudad va no como un sistems
limitado e inerte, pues con la posibilidad de realizar
fdcilmente el transporte rdpido de grupos de ciudadanos
¥ con la de ofrecer a éstos, inclueo en zonas lejanas
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3

de los grandes centros,., todas las comodidades de la
vida que la técnice moderna pueda permitir.

En nuestro medio es un factor decisivo la existencia de
transporte, el cusl a su vez, esta determinando la
clase de vivienda que se fabricara, es decir a qué
clase social de la poblacién esta dlrlgldo.

Si el proyecto estd orientdo hacia la clase social alta
el servicio de transporte no serd tan importante, pues
es de suponer gue cada familia contard con su propio
medio de conduccidn.

No sucederd lo mismo 5i el tipo de viviende estd
encaminade a una clase media, en la cual la mayoria de
personas no posean vehiculo propio. Es conveniente
recordar que la inlciativa privada no realiza provectos
habitacionales para la clase social baja, debido a gue
la misma no cuenta& con capacidad de pago.

Facilidades de Abastecimiento o ..

Al momento de planificar el proyecto, debe tomarse en -
consideracion. La forma en que eerdn provistos los
materiales, es decir que se debe contar con ellos en el
momento precisc, para que no sea detenideo el trabajo
por falte de los mismos. Por lo tanto debe tomarse en
consideracion los siguientes aspectos.

a} Existencia de Bodegas.

8i existen las posibilidades econdmicas para mantener
una suficiente cantidad de materiales, es necesario
disponer de bodegas apropiadas para el almacenamiento
de los mismos.

b) Ubicacion del Proyecto.

Ademés de lo mencionado en los incieos anteriores,
hay que considerar el lugsar donde se encuentre
ubicada la obra, es decir sino esté& localizada cerca
de la fuente de abastecimiento de materiales v/o a
una distancia considerable; en cuye casc Bi no se
poseen existencise en la obra serd necesario llevar
un adecuado control para gque la materia prima esté
en €1 Jugar de la construccidn en el momento an . que
geréd utilizada.
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Para lo anterior deben conocerse aspectos como:

El proveedor entregara el material en la obra?

Qué tiempo le tomara hacerlo?

Si la compafiia constructora +tendréd que recogerlo, se
cuentan con los medios (vehiculeos) para traneportario?
Cuéntos viajea serédn necesarios y gqué tiempo tomara
hacerlo? -

todo lo anterior, con el fin de no paralizar los trabajos
por falta de materiales.

RECURSOS FINANCIEROS Y FUENTES DE FINANCIAMIENTO.

Debe evaluarse Bi la compania cuenta con la
disponibilidad de efective actuwal ¥y proyvectado para
manteneyr una existencia de materiales y/¢ 8i se cuentan
con lineas de crédito con ios proveedores {(cash flow).

La empre=za constructora como cualgquier sociedad del
sistema econémico, necesita disponer de recursos
financieros, los cualee de acuerdo a8 8Bu origen se
clasifican en dos categorias:

1) Fuentes de Financiamiento Propias o internas
2} Fuentes de Financiamiento Ajenaz o Externas

3.3.1 Fuentes de Financiamiento Propias o Internas.

La finenciacidn interna o© autofinanciacién, estd
integrada por aguellos recursos financieros que la
empresa genera por s8i misma ein tener que acudir al
mercado financiero. Dentro de estas fuentes podemos
mencionar: e

a) Las Reservas
b} Los Recursos Propios (Inversitn).

Las Reservasa: -

Lap reservan o retencién de beneficios suponen wun
incremento del nete patrimonial o riqueza de la firma
(Autofinanciacién por gananclas acumuladas) puesto que
slendo éstas, una separacién de lap utilidades con una
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3.3.2

finalidad especifica, mientras no surge la necesidad de
aplicarlas al destino para el que han sido creadas,
constituyen fuentes de financiamiento.

Recursoa Propios (Inversién)

Si en lugar de distribuir las utilidade=s o mantenerlas
como una reserva se reinvierten en operaciones de la
misma empresa como: compra de materiales, eguipso, ete.,
en ese momento se puede afirmar qQue la compafiia se esta
autofinanciando, ya <que probablemente para realizar
dichas operaciones se hubiera tenido gque acudir a
fuentes externas como préstamos.

Fuentes de Financiamiento Ajenas o Externas

La financiacidén externa estd formada por agquellos
recursos financieros que la empresa obtiene del
exterior o Bea Que no genera por si misma. La
financiacién interna resulta normalmente insuficiente
pars satisfacer las necesidades financieras de las
empresas v éstas tienen que acudir a wuna fuente
externa.

Dentro de lo que son las fuentea de financiamiento
ajenas se pueden mencionar:

" =El Crédito Comercial

~Anticipoe de Clientes

~Préstamos obtenidos del Sistema Bancario

~Préstamos obtenidos de Entidades Financieras Privadas
o Estatales

-Emigion de Acciones o Ampliacién del Capital
~Préatamos Provenientes del exterior con fines de
fomento a slguna actividad especifica. -S5ietema FHA
en Guatemsla.

Las fuentes de financiamiento més comunes en una
empresa constructora son: .




L

Crédito Comercial

GQue representa la facilidad gque una empresa le brinda a
otra, en un perjode de tiempo prudencial bienes o
servicios otorgados con anticipacién a su pago. Por
ejemplo la compra de materiales al crédito.

Anticipos de Clientes

Normalmente en la rama de la construccién se solicita
al ecliente un anticipe (enganche) antes de comenzar a
realizar la obra. Por lo tanto el cliente esta
financiando en forma parcial el proyecto.

Préstamoe Bancarios Locales y del Exterior

Los fondos para financiar provectos habitacionales
pueden provenir de Bancos Internacionales de
Desarrollo, que pueden ofrecer financiamiento para éste
propdsito con taea previlegiada de interés, o de otras
fuentes, como los bancos del sistema.

Este tipo de préstamos generalmente es respaldado con
garantis hipotecaria es decir que eatd garantizado con
bienes inmuebles, (terrenos, fincas, casa, eic.) ¥
normalmente son a largo plazo por la naturaleza de la
inversidn.

Como pe puede apreclar en el cuadro nimeroc cinco dentro
del Sistema Econémico Nacional, los préstamos
concedidos para la construccién aproximadamente el 60%
es a corto plazo y Unicamente el 5¥ es a mds de 5 afios.

Como se ilustra en el cuadro mimero seis el crédito
bancario destinado a financiar la adguisicldén de
vivienda, representa aproximadamente 74% del crédito
bancario destinado a la construcecién en general.

En la edicidn del Anvario HNacional de la Cémara de
Construccién por el periodo de 1,985 a 1,986 se da una
amplia descripcién de la actividad gque realiza el
Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas, sobre el
cual a continuacidn se dan unas sintesis:
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Sistem F.H.A.

o4

El instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas, €8 una
institucién estatal cuyo objetive principal es promover
la construccidén de vivienda mediante el seguro de
hipoteca. Este seguroc tiene por objeto garantizarle al
inversioniste que otorga préstamos para vivienda, la
recuperacidén de su eapital, en ecaso gue el comprador
deje de hacer sus pagos mensuales. Al eliminarse el
riesgo de una posible pérdida de la inversidén, por
medio del seguro de hipoteca, se estimula la inversién
de capitales en la construcciédn de viviendas.

El F.H.A no es una institucidn financiera, por lo tanto
no concede préstamos; éstos e obtienen en las
entidades aprobadas (bancos ¥ otroas).

Aspectos QGenerales

Antes de conocer en que consiste el sistema F.H.A. es
necesario mencionar algunce aspectos fundamentales:

1) Resguardo de Asegurabilidgd:

Es el documento que emite el F.H.A. mediante el cual
ge compromete a formslizar oportunamente el seguro
de hipoteca, siempre gque se cumpla con los
requisitos establecidos en el mismo. )

2) Seguro de Hipoteca:

El F.H.A. emite un documento por medioc del cual Be
compromete a cancelar la deuda en caso ¢ue el deudor
hipotecarioc dejaras de hacerlo por cualguler causa.
Esto significa que el F.H.A. se convierte en fiador
del comprador de una vivienda, hagta que se venza el
rlazo del préstamo con garantia hipotecaria.

3) Préstamo Hipotecario dentro del Sistema F.H.A.:

Es un crédite que la entidad aprobada otorga a una
persona o grupc de personas, con el objeto de
adguirir, reparar o ampliar una viviends, mediante




el compromiso de pagarle en plazos de 5, 10, 15, 20,
6 25 afice, en pageos mensualez y con la garantis de
la vivienda adquirida.

4) Certificado de garantia:

Ea el documento que 8e le entrega al deudor
hipotecario, mediante el cual el responsable legal
de la obra se obliga a hacer las reparaciones o
modificaciones dentro de los plazoe establecidos,
ror defectos que aparezcan - como resultado de
deficiencias en el proceso de construccién. Quedan
excluidos logs dafica ocasionados por el mal uso o por
el deterioro fisico normal.

5) Cuota Nivelada:
i .
Es un sistema de pago que permite al deudor
hipotecario pagar el préstame | mediante cuotas
mensuales fijas durante el plazo del préstamo o
fijas dentro de plazos determinados, cuando se trate
de préstamos hipotecarios con ,tasa de interés

variable. La ecuota nivelada incluye los siguientes
pagoa:

a) Amortizacién a capital.
b} Interés bancario .
¢} Administracién del préstamec que consiste en el
: cobro de un porcentaje por parte del banco, por
concepto de administracidn de la hipoteca, sobre
saldos de capital mensual.
d) Prima de pegure F.H.A. corresponde al 1% sobre
~saldo de capital mensual.

Ademds se le agregan & la cuocta nivelada los
siguientes pagos:

- 1/12 parte de la prima anual del seguro contra
incendio y terremoto.
1/12 parte del Impuesto unico sobre Inmuebles.

El sistema de F.H.A. se integra, por el F.H.A. como
apeguradora de ‘las hipotecas; por lag entidades
aprobadas, en su c¢alidad de finacieras; por las
empresas conatructoras y/o promotoras como ejecutoras
de los proyectos; y por los deudores hipotecarios como
compradores de la vivienda.
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Para efectos del ©preeente trabajo, gse incluye el
Sistema F.H.A. tMnicamente desde el punto de vista del
constructor del proyecto, ya gue gi el mismo serd
financiado bajo dicho sistema, es necesarioc cumplir con
los siguientes requisitos: : :

Tipos de Vivienda
Requisitos previc a iniciar la construccién.
Requisitos previo & su aceptacién por parte del F.H_A,

Tipos de Vivienda

Se phede construir cualauier tipeo de vivienda que
cumpla las normas de disefio ¥y construcci6én aprobadas
por el F H_A.

Reguisitos Que Deben Cumplir los Proyectos Previo a
Iniciar la Constuccién

by

Cualquier vivienda individual o conjunto habitacional
cuya venta se pretenda realizar por medio del sistema
F.H.A. debera contar, previamente a iniciar su
construccidn, con ld aprobacién de dichs entidzd. Este
requisito podrd obviarse cuando se trate de le venta de
viviendas existentes que tengan mis de un afio de haber
sido construidas. :

Reauisitos Que Deben Cumplir Lase Viviendas Previo a su
Aceptaclén por Parte del F_H_A.

a) Suministro adecuado de agua potable

b) Sistema definitivo de disposicién de aguas negras y
pluviales

) Suministro constante de energia eléctrica y
‘alumbrado phablico

d) Celles y aceras terminadas

e) Facllidades de transporte colectivo

f) Fécil scceso, transitable en toda época del afio.

Requigitos que Exige el F.H.A. al Construcctor de-
Vivienda P

a) Disefiar las viviendas de acuerdo a las nurmas}de :
planificecién y construccifn aprobadas por el F.H.A.
b) Utilizar materiales de la mejor calidad . ‘




c) Solicitar al F.H.A. lae tres inepecciones
obligatorias con el fin de qQue se esté cumpliendo
con las especificaciones de construccién previamente
autorizadas.

d) Entregar la vivienda. terminade a satisfaccidn de las
inspectores del F_H.A.

e) Extender el Certificado de garantia a <favor del
comprador con el objeto de poder exigirle en el
futureo, si fuere necesario la reparacidén de 1los
deaparfectoe que sufra la vivienda dentro del plazn
de vigencia del mismo.

Ventajlas :

Las ventajas gque paras una compafiia constructora
representa trabajar este sistems son:

a) Reupera su inversidn a corto plazo

b) Es m&s répida la venta, ya que para el comprador es
1s opcién mds accesible con la que cuenta para la
adgquisicidén de un préstamdo a mas de cinco afios

¢) Se evita lo engorroso que representan los cobros.

A continuacién ee adjuntan las guias de documentacién a
nivel de provecto y anteproyvecic que proporciona el
F.H.A. ¥ la cual deben cumplir loa constructores de las
viviendas.

GUIA DE DOCUMENTACION Y PLAﬁOS A PRESENTAR FPARA LA
APROBACION TECNICA DE DESARROLLO HABITACIONALES A NIVEL
DE ANTEPROYECTO -

1. DOCUMENTOS -

1.1 Memoria descriptiva del proyecto

1.2 Forma F_H.A. DT-2-84-A Solicitud de aprobacidn
técnica

1.3 Forma F.H.A. DF-3-84 Descripcidn de la vivienda

1.4 Forma F_H.A. DT-4-84 Deseripciébn de la
urbanizacidn
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2. PLANQS:
2.1 Vivienda

2.1.1 Planta amueblada con identificacién de los
ambientes interiores y exteriores

2.1.2 Planta acotada con emplazamiento de la vivienda en
el lote tipico )

2.1.3 Fachadas y cortes (minimo uno 1ongitud1nal ¥ otro
transversal)

2.2 Urbanizacién

2.2.1 Localizacitdn del proyecto

2.2.2 Curvas de nivel

2.2.3 Planta general de distribucién de calles,
manzanas, lotes ¢ conjuntos, areas comunes,
cedibles, indicando accesos y servidumbres si los
hubiera.

2.2.4 BSecciones tipicas de calles (gavaritos, indicando
tipo de pavimento de las mismas)

GUIA DE DOCUMENTACION Y PLANOS A PRESENTAR PARA LA ABROBACION
TECNICA DE DESARROLLOS HABITACIONALES A NIVEL DE PROYECTO

1. DOCUMENTOS -

1.1 Licencia Municipal de Urbanizacién

1.2 Memoria descriptiva del proyecto

1.3 Forma F.H.A. DI-2-B4-B Solicitud de aprob5016n
técnica

1.4 Forma F.H.A, DT-3-84 Descripcidén de la vivienda

1.5 Forma F.H.A. DT-4-8B4 Descripeion de la
urbanizacién

2. PLANOS:

2.1 Vivienda

2.1.1 Planta amueblada

2.1.2 Planta acotada con emplazamiento de la vivienda en
el lote tipjico

2.1.3 Fachadas y cortes

2.1.4 Acabados

2.1.5 Detalles

2.1.8 Cimentacién y muros
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Entrepisc y/0 techo_final
Agua potable
Drenajes

O Electricidad

Urbanizacién

Planta general de distribucién de calles,
manzanas, lotes [} conjuntos, aAreas comunes,
cedibles, indicando accesos ¥y servidumbres s8i los
hubiera

Geometria ¥ areas de lotes

Curvas de nivel

Niveles de plataformas y rasantes de calles
Secciones tipicae de calles y detalles de
pavimento de las mismas

Plentas de la red de agua potable ¥ de las obras
complementarias

Planta de la red de alcantarillado sanitarioc y de
las obras complementarias

Planta de la red de alcantarillado pluvial y de
las cobras complementarias

Red de energia eléctrica y alumbrado pidblico

Estudie de Implicaciones Legales

En éste sentide, deben considerarse aspectos de tipo
fiscal como: reglamentos municipales, responabilidades
civiles, y leyes tributarias.

En el capitulo numero cuatro se describen ampliamente los
aspectos que deben considerarse.
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Préztazos [onceedidos Por Destiop y Plazo

{Er Hiles de Guetzales)

1932

Desting Hasta Basdelad Masdedasld Kas €2 3 CTDTRL
[h fans [:n: Bass

Agricultora 280,916.5 §,38%.2 41,90.¢ 4,783 382,185.4
Fanaderiz 93,4280 91,4440 N, I73.8 1,468.2 219,160
Sivicultura, Caza y Perca 8,5i6.8 252.8 2,928 3,414 15,975.5
Mineria . §,817.6 5.2 1,086.3 .0 11.138.5
Industria f14,451.7 45,719.9 16,084.9 5,577.0 875,181.5
Construccion £2,307.5 19,0575 3004 55,2%3.2 55,967.8
Coaercio - 927,162 15,058,0 2.788.1 13,187.9 SEL, 7162
Servicios 205,000,6 2,112.4 38,7 19,4927 45,2354
Transportes 35,1154 L, 72040 9,178.2 85.0 316,095.2
Consuso 16,580 34,168 12,4559 - 148,321 35,4704
Transferencias . 742,881.8 15,128.% &0,534.8 .642.1 B73,167.%
Otros 2,280.2 7.2 13,337.% Gy 2347 2:,959.5

TOTALES 3,368,790.3 254,16b.4 837,715, 346,158.2 4,044, 8300

CUADRO No. 5

Fuente:  Boletin Estadistico
Banco de Buatemala

COMENIARIG:

7.5
§.E7
G35
0.25
19.77
38
.60
.45
£.94
1.5
15,21
.45

162.60

£1 avalizer éste cuadro, se observa que el financiamiesto externo por préstasss, presestan plazos muy
redacidcs al ottrgar en so mayoria plazos de un ano.
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Prestaens Concedidns Para la Comstructine

{En wilas d» Doeizaiee)

A Vias de Edificios Vivienda ticinas Dtros Total 1
Comanicazide y Bodegas

1,985 511.8 §,411.7 47,41.0 1.677.4 3,008.1 P.048,2 48
1,985 8339 1,688.6 65,249.2 1.318.1 1,422.1 775018 5%
1,987 925.4 18,8%.1 82,207.9 4,552.3 1,332.9 107,386 8.3
1,998 §55.4 14,6259 57,9784 7,979.5 o7 % 128,735.2 4.9
1,99 7,51 T,185.0 109,427, 6 8,290.5 3,358,4 153,346 1.6
1,1 4,945,3 21,0144 89,%07.2 14,813.8 7.745.4 138,22..7  I.e
1,7 1,790.8 24,3815 174,884.0 ,75.1 §,500.9 6.55.0 138
1,991 3,143.7 88,427.5 772,991.2 35,671.0 §,901.4 §11,725..6 313
Total 16,0844 183,922.9 955,106.1 §4,465.7 4.758.7 18,5

1307534,

CUADRO No., 6

Fumata:  Roletin Estadistn
Baact de Guatesala.

¥ata: incloye Préstasos Loncedidas
a trives de Fideiromisos




CAPITULD IV

ORGANIZACION DE UNA EMPRESA CONSTRUCTORA Y SU SISTEMA DE
COSTOS

En forma general 1los drganoe principales de toda sociedad
son los mismos (Junta Directiva, Consejo de Administracién y
Gerencia ), a partir de dichos organos se subdividen en
diferentes secciones que varian en funcién de la necesidadas
administrativas. S ‘

Dentro de 1la organizacién del Sistema de Costos es necesario
implementar, controles sobre existencias y consumos de
materia prima, ejecucidn de obra, ete. Asi también definir la
forma distribucién del costo de la oficina central.

En el presente capitulo también se daran a conocer algunos
aspectos legales, que es necesario cumplir antee y/o durante
la edificacidn de la obra.

4.1 ASPECTOS LEGALES

En la etapa e organizacién de un proyecto habitacional
deben considerarse previo a la elaboracién de los
planos; todos aquellos aspectos legales gque le .son
aplicables:

e Propiedad del Terreno

La compafiia debe ser legitima propietaria del terreno
donde me 1llevard a cabo el proyecto, lo cual debe
constar en escritura piblica y en el registro de la
propiedad de inmueble. Ademis debe encontrarse libre de
gravamenes.

2) Reglamentos Municipales.

Son aquellos emitidos por la Municipalidad de Guatemala,
para regir las actividades de construccién, ampliaridén y
demolicién de edificaciones gue se llevan a cabo en la
ciudad de Guatemala, y dentro del 4&area de influencia
urbana.

Por tal razén en la elaboracién de planos deben
tomarse en cuenta dichos reglamentos.
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A continuacién pe resumen algunog articulos del
‘Reglamento de Construccién del Municipio de Guatemalsa”
que sBe consideran aplicables en este caso:

Articulo 4o.

Es prohibido para cualqQuier persona, natural y juridica,
firms o entidad. eregir, construir, amplisr, modificar,

-

reparar, demoler ¥y ocupar cualauier edificacién sin - -

1llenar las estipulaciones del Reglamento. Es prohibido
también que una edificacién sea hecha en contra de y en
violaclién del. mismo, los infractores de BuUB
dieposiciones serdn sancionados.

-Articulo 6o.

Para 1los efectos_ del Reglamento. loe ingenieros,

.arquitectos, y précticos de construccidn autorizados,

segun el caso, que estén a cargo de la planificacién no
ejecucidn de una obra, se denominaran el planificador.. - -

De las Licencias
Articulo Z5o0.

Corresponde con exclusividad & 1a Municipalidad, por

medio de la oficina, la concesién de las licencias
respectivas para construir, ampliar, modificar, reparar

-y demoler una edificacion.

Articulo 28o.

La oficina aceptaré para su tramite, todos aquellos
formularica de solicitud de licencias de construir gque
cumplan con los siguientes requisitos:

a) Presentar el timbre fiscal de ley:

b) Expresar el destino de ls& construccién, numero de
registro de la finca, folio, libro del resgistro de
la propiedad de 1la finca donde ee haréd la
construccidén. ‘

fiscal correspondiente.

3z

Expresar el namero catastral y el de matricula. -

o .



d) Presentar con cardcter devplutive de parte de la
- oficina el wltimo recibo del Impuests Unico Sobre
Inmuebles, Baoleto . de ornate del propietario,
ejecutor y planificador.
e) Presentar dos Jjuegos de planos firmadoz por el
planificador y propietario del proyecto.

De los planos que deberdn presentarge a la oficina al
solicitar la licencia.

Articulo 57o0.

Para los efectos del Reglamento, Be congideran

edificaciones tipo C; obras de una y hasta doeg plantas.
con o ein s6tano, cuyva construccién incluva losas,

voladizos, vigas, marcos, columnas aisladas de concreto

_ armado, acerc o cualquier material de construccidn.

Articulo 60o.

- Para construir una edificacidén tipo C, B y A deberén
presentarse dos Juegos de planos; el formsto serd
conforme-a las Normas Centroamericanas establecidas por
el I.C.A.I1.T.1.; los plancs serdn los siguientes:

Planoc Numero 1
Arquitecténico, deberd contener:

a) Planta arquitecténica

b) Las fachadas de la edificacién
c) Planta de Ubicacién

d) Planta de Localizacién

Plano Numero 2 .
Estructural, deberd contener:

a) Planta de Armado de Losas.
Detalle de Armado
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Plano Nimeroc 4

~+=--=ingtaléciones, Deberd contener:

a) Instalaciones de Agua
b} Instalaciones de Drenajes
c} Planta de Instalacionee Eléctricas. .

Plano Numeroc &
Instzlaciones Mecdnicas.

FPlano Niumero 6
Detalles, deberé contener:’

a) Detalle (escalms convenlentes)

b) Todoe aquellos detelles  importantes de la obra
que por BU especial naturalesa Bsea rrecisoc
concooer. : e

Sobre lee Urbanizecionas
Articulo 8o.

Se considera drea factible de urbanizacidn aquella que
colinda con el &res urbansa, con  caracteristicas
topogréaficas adecuadas, gque tienen potencial ¥ vocacién
para el desarrcllo urbano, debido a las posibilidades de
dotacitn de servicioe piblicos y de infraestructurs.

Infraestructura Necesaria.
Articulo 11.

Toda urbanizecién contard con ‘sistema  de ealumbrado
publico ¥ scometidas domiciliares de energia eléctrica,
tratamiento adecuado de calles, elstema de drenajes de.
agua de lluvia. Bguas negras y B8istems de agua potable.

Articuleo 20o.

Toda persona individial o  juridica que desarrolle un

provecte de wurbanizacién, deberd obtener autorizacion
manicipal.




Areas de Cesidn
Articule 28.

Se consideran dreas de cesién o de reserva las gue por
ley, decreto o dieposicidén legal en vigor deban ser
reservadas o cedidams a las diferentes institucicones de

. asrvicics piblico del Estado y gue estén arientadas a
resolver necesidades bdsicas de 1la comunidad, siendo
éatas
a) Area Escolar: 6% . del Area privada.
b} Area Verde: 10% del drea total.

c) Area Deportiva: T al 10X del drsa privada.
d) Area de Reforestacién 10% del area total.

Artienle 32.

El promotor del proyecto estd obligado a proporcionar v
plantar los édrboles gue sean requeridos para el drea de
reforestaciodn.

Inepeccidn Final y Permiso de Ocupacidn
Articulo 78o0.

Cuando los trabajos de una cbra lleguen a su fin., los
interesadoe sclicitarsn a la oficina la inspeccidn
final, debiendo efactuarla el supervisor a cargo,
consignando ¢l resultado en tarjeta de inspeceidn.

Articule 96e.

Toda Actividad de construccidn, medificacion y
reparacidén de una edificecién deberi sujetarse en todo a
la alineacién municipal.

Articulo 18lo.

Toda edificacidén ‘gque me construva fuera de la alineacidén
municipal se considera como invasidén a la via pablica,
quedandc el propietario obligado a demoler 1la parte
construida dentro del derecho de wvia de la calle o
avenida de gQue se trate.

mﬂﬂ[ﬁﬂﬂ iR IRBSIOAD BE SAY CAREDS B RUATERAIA
Biblioteca Central




Articulo 16580.

Lee infraccicnes a las disposiciones del reglemento,
seran penades con uns © varlas de las eiguentes
ganciones :

a) Multas

-b) Suapeneién de trabsajos

<} Demolicién

d) Prohibicién de ocupacién o suspension de uso de la
edificacion.

e) Suspensidén temporal del uspo de le firma del
planificador ¢ el ejecutor.

Articulo 1690.

Ademas de los dispuesteo en otras psrtes del Reglamento
seran sancionadas las siguientes infrancciones.

a) Iniciar cualgquier  trabajo en una obra ein haber
obtenido previamente la licencia municipal
respectiva.

b) Cualguier wvicio de construccidn imputable &l
" ejecutor o al propletario. o

¢) HNo ejecutar la obra de acuerdo con lee plencs
autorizados al efecto.

4d) He mantener en la obra los planos autorizados de la
misma o fotocopia.

e) Ocupar una edificacién sin previa obtencién del
Permiso de Ocupacidn.

El Codigo Civil en cuanto a la propiedad y construccion
indica lo siguiente :

Articule 4640.

{Contenideo del derecho de propiedad). La propiedad es el
derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los
limites ¥y con la observancia de las obligaciones
que establecen las leyes. R




(18)

Articulo 4730.

(prohibicidn de hacer excavaciones que dafien al vecino).
En un predio no pueden hacerse excavaciones o
construcciones que debiliten el suelo de la propiedad
vecina, sin gque se hagan las obras de consolidacidén
indispensables para evitar todo dafic uwlterior.

Articulo 479o.

(Construcciones no permitidas).- Nadle puede construir
a menos de dos metros de distancia de una pared ajena o
medianera pozos, letrinas, cloacas, hornos, chimeneas,
ni depdsitos de agua ni materias correosivas, sin
congtrulr las obras de resguardo necesarias, ¥ con
sujecitn a cuantas condiciones 8se prevengan en los
reglamentos de policia y de sanidad.

Articulo 4800.

{prohibicién de actos que dafien la pared medianera). Mo
se puede poner contra una pared medisnera que divida dos
predios de distinto dueflo, ninguna acumulacién de
basura, tierra, estiercol u otras materias gue pueden
dafiar la salubridad de Jlas perscnas, la solidez ¥
seguridad de los edificios.-

Articule 4840.

{Obra Peligrosa).- Si un edificio o pared amanazare
peligro, podréd el propietario ser obligado a su
demolicién ¢ a ejecutar las obras necesarias para
evitarlo. .

COSTO DE LA OFICINA CENTRAL

Loe gastos administrativos en losg cazos en que la
compafiia no realice muchos contratos pueden ser cargados
a los costos de construccién, (contruccién en proceso).
En caso contraric deben ser cargadoz a los costos y
gastos del periodo. (18)

Comision de Principios De Contabilidad -y Normas De
Auditoria Pronunciamiento No.23
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En la -estructura organizacional de una empresa constructora
se distinguen 3 &rea bdsicas :

1)

2)

3)

Area de Produccién : aquella que realiza la obra.

Lrea de Control de Produceién : es la que controla
resultedos y cumple reguerimientos legales.,

Aresa Administrativa y de Ventas : Agquella que genera
ventas, produce y recopila informacidn financiera y de
uso internoc.

Para la valuacién del costo de  una organizascién
central sue gastos s8e pueden agrupar en 5 rubros
principales qgue son :

a) Gastos Técnicos y Adminietrativos.

Son aquellos que representan 1la estructura
ejecutiva y técnica tales como: honorarios,
sueldos, prestaciones v cuotas - IGSS de

consultores, contadores, dibujantes, Técnicos,
secretarias, conserjes, etc.

b} Alquileras y otros Co

Son aguellos gastos por concepto de alguiler de
bienes muebles, inmuebles y servicios necesarios

para €l buen desempefio de lss funcicnes
administrativas, como: agua, luz, teléfono,
depreciaciones y amortizaciones de gastos de

organizecitn e instalacién.

c¢) Obligacidén y Seguros

Son aquellos gastos para cubrir pérdidas por
siniestros a - través de loe Beguros. Ademds la
participacion en asociaciones como la Camara de
Construccidn, etc.

d) Seon aguellos gastos necesarios para el
funcionamiento de la empresa como: combustibles y
lybricantes, papeleria y utiles. copias
-heliogrdficas, articulos de limpieza y abarrotes,
etc. .
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¢ Clapacitaclon y Promociodn

Corresponde a las erogaciones para una mejor
capacltacidén y entrenamiento del personal de 1a
empresa. Por ejemplo: atencionee a clientes, gastos
de congresos y gastos de proyectos no realizados.

4.3 Control de Inventarios.

En una empresa constructora la necesidad de materia
primague se utiliza oacila en un promedio de 8 articulos
v el wvolumen y tiempo de operaciones dependerid del
tamafio del proyecto.

Por pequefia que sea la obra es necesario implementar
cantroles internoce de inventario asi como sistema ¥y
método de valuacidn.

A continuacién se dan a conocer -algunos conceptos
bdsicos para poder llegar a determinar qué método y
sistema de wvaluacién es el mds apropiado para la
industris constructora.

Definicién de Inventarios

Inventarios son bienes tangibles propiedad de la
entidad, que se tienen para la venta y/0 uso de 1la
produccién de bienes o Bervicios (19)

Sistema de Inventarios
a} Sistema Periddico

Se determina el inventario por medio de wun conteo
en una fecha determinada. El inventario presentado
en el balance general se establece por medio del
conteo y se valda de acuerdo a un método
-eapecifico., Be utiliza el cambio neto entre el
inventario inicial ¥ final para determinar el
costo. :

(19) Comision de Principios de Contabilidad y Normas de

Auditoria Pronunclamiento Neo.2 pag.21
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(20)
(21)

b? Sistema Permenente.o Perpetus

Bajo este eisteme los regietros de inventario sme
mantienen siempre a8l dia, La ventaja consiste en
que la informacidén que Provee es corriente, pero
requiere €]l mantenimiento de un Jjuego completo de
registros de inventario. En teoriz no se necesita
conteos, pero normalmente ge realizan para
verificar los datos de los registros. El
mantenimiento de la informacién del existencias
consiste, basicamente, en regietrar cada
transaccidén individualmente. ’

Base de Valuacidn

"La base primaria de valuacion de los inventarios es el
costo. En el costo deben incluirse los dessmbolsos de
adguisicién, de conversidn y otros directoe e indirectos
en gque se incurra para llevar un articuleo a su condician
de disponibilidad."(20)

Hétodo de Valuacidn

El objetive principal consiste en seleccionar aguel
métode que de acuerdo, a las circunstancias, refleje de
manera mas razonable los resultados del periodo.. "(21)

.05 Métodos més aceptables son los siguientee:

al Primeras Entradas Primeras Salidas (pepsa)
b) Ultimas Entradas Primeras Salidas (ueps)
c) Promedio Ponderade & Mévil

d) Identificacidén Especifics

e} al Detalle o por Menor.

Surge un problema egpecial de valuscién de Inventarios

en los negocioe dedicados a la construccién que de
ordinario exigen mds de un ejercicio anual 7para su
terminacidn. Por ello existen periodos contables en los

gque no ge refleja costo de ventas.

El consumo de materiales serda valuado de acuerdo a un

métode especifico, pero sera traslado a una cuenta de -
activo denominads “"Construcciones en Froceso".. -

Postericormente se reflejea en el coeto de acuerdo a las
unidades concluidas.

Loc. Cit.,P4g.21
Martin A. Muller Guia de Prinicipios de Contabilidad
Genernlmente Acepatados. Pag.24.01
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Der acuerde a todo lo anterior es  conveniente utilizar
ex la industria de "la contruccién el sistema de
innventario permanente o© perpetuo debidoe a que la
informacidn se mantiene sl dia.

Para un adecuado control de Inventarios debe tenerse
especial atencidén en los siguientes pasos:

Gompras.
Recepcidn, almacenaje y consumo

Valorizacidén y contabilizacién

a) Compras

En casi todas la empresas funciona un departamento
independiente de compras el cual estd a cargo de un
jefe de compras, responsable de su operacién
eficiente. ’ :

Para operar ¢on eficiencia, se debe contar con
informes completes de las fuéentes de abastecimien-
to, registraos de cotizaciones recibidas, tarifas de
fletes y precios. del mercado de los materiales
necesarios.

Las formas principales requeridas en las opsra-
ciones de compra y vecepcidén de materiales son:

Requisicidén de compra
Orden de compra

Orden de devolucién
Nota de cargo y crédito

Requisicién de Compra.

Eata la extiende la persona familiarizada con las
caracteristicas del material requerido. (Jefe de
Bodega). Todas 1las requisiciones deben estar

firmadas o aprobadas por un  funcionario
responsable para . mostrar que la compra ha sido
autorizada. .

41
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b}

Los principales puntos informatives que deben
aparecer e€n una regquisicién de compra son:

fecha, ntmero correlativo, cantidad y descripcion
del material pedido, firmas de solicitud vy
aprobacién.

Orden de Compra.

Al recibir la requisicidn de compra, el

departamento hace los trdmites necesarios para
adquirir los wmateriales requeridos, luego se

extiende una orden de compra ¥ 8se envia al
proveedor.

Los detalles gue deben nostrarse son: fecha, numero
correlativo, nombre ¥ direccién del proveedor,
condiciones, feche de entrege exigida, cantided ¥
clase del materisl deseado, precie unitario firms
de auterizado, y c6digo de cuenta. .

Recepcibn, Almacenaje y Consumo
Organizacién del Almacén’ (Bodega) -

Esta organizacién debe contar con un “jefe de
bodepga, quien 'es el. responsable -de todos los
materiales bajo su custodia y de la  operacién
eficiente del almacen, un encargadeo de kardex, que
es responsable de agentar correctamente las
operaciones relacionanadas con las cantidades del
material recibidas en bodega, salidas del almacén
y del inventario en existencia.

Operacién del almacén ¥ registro de. materiales.
Tiene cuatro aspectos: .

1) La recepcién de materiamles y Bu conservacién
en existencia.

23 La salida.

3) La operacidn de un registro en que se muestre
la cantidad de los materiales recibidos
entregados y la formulacién del inventario de
los materiales en existencia. )

4) La comprobacién de la exactitud del inventario
en libros, comparidndolc con wun inventario.
fisico.
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Formas Requéridaa.

Requieicidn al almacén (salida)
Informe de recepcion {Ingreso)
Devoluciones

Kardex

Informe de Recepcién o Ingreso

El empleado que recibe el material debe determinar -
e informar acerca de la cantidad recibida, cotejar
gue dicha cantidad corresponda a pedidos en orden
de compra.

El Ingresvo a bodega debe estar prenumerado ¥
contener la si guiente informaci6én: Nimerc de orden

de compra, nombee del proveedor, cantidades y. -

clase de materiales recibidos, cddigo de cuenta de
cargo, nombre de la compaiiia de transporte.

Requisicién de Almacén o Salida

Es una orden por escrito para que -el almaceniata
entregue de terminados materiales. Los datos que
. deben aparecer son: fecha, numerc de salida,
codigo de la cuenta que ha de acreditarse vy
cargarse, la cantidad y clase de material pedido,
firma de autorizado y recibido.

El original se envia al departamento de costos,
donde se asienta en la seccién de coste de
materiales.

Asientos en el Mayor de Almacén o Kardex.
Entradas:

Cuando se reciben materiales, el duplicado del
Ingreso a Bodega sirve de base para efectuar el
apisnto en el kardex en la& cuenta corresondiente
del material. Eate registro muestra la fecha,
cantidad recibida y numero de ingreso.
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c)

Salidas

-Diariamente las reguisiclones del dia anterior

deben clasificarse por numero de cuenta v
asentarlas en 1s seccidn de esalidas de las cuentas
correspondientes del material, en las tarjetas del
Kardex.

Devoluciones:

Es la base del asiento en el kardex para cualquier
material entregado previamente, gue mas tarde es
devuelto a bodege. El asiento debe hacerse en la
seccidn de entradas en la misma forma gue se hace
para el materisl comprado. ©Sin embargo, en sentido
estricto, no es8 material recibido. sino una
reduccidn de la cuenta entregada . Parece
preferible, por tanto asentar la entrada del
material devuelto en rojo en la. seccién de sali-
das de la cuenta. +

Ajuste del Inventario de Almacén:
El inventario de bodega indica la cantidad de

material que tiene que haber en existencia. Para
tal efecto . es necesario gue el inventario en

- libros, sea comprobado ror medio de un conveo

4

fisico y registrar 1los ajustes necesarios para
conciliar cualguier discrepancia gue exista.

Cuando se lleva un inventario figico continuo,
éste debe cubrir toda la liesta de materiales cuando
menoe dos veces al afio. Este trabajo lo hacen los
empleados de almacén, que estan familiarizados con
ias existenciae y qQue eB probable Qque no cometan
errores. El resultado del egistema de conteos
fisicos continuos, €5 que el inventarioc en libros
sliempre estd de acuerdo con las existenciae reales,
ge evita el Inventario anual, se descubren los
errores a tiempo para evitar su repeticién y
disminuyen las oportunidades de robo.

Valorizacion y Contabilizscién
La valuacién 'y registro contable 1lo realiza el
departamento de contabilided en "bass a los

documentge originales de Ingreso, . Salida ¥y
Devolucidén de Bodega. .
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Valuacidn del material Entregado.

Las =salidas de |Thodega deben acrediarse a
Inventarioc y cargaree a la cuenta de Construcciones
en Proceso.

Si pudiera aplicerse el mismnp precio de compra &

. todas las partidas de un material determinado no se
encontraria dificultad alguna en la valuacidn de
dicho material. Sin embargo en la practica ésto es
dificil a causa de. los cambios ocurridos en los

s precioe de compra. Los precios fluctian de acuerdo
con laa condiciones de mercade, o las compras de
la misma clase de material realizadas en diferente
tiempo podrdn reflejarse a costos diversos.

La cuenta de mayor en Inventario de ‘cualgquier
material contendrd habitualmerite compras realizadas -
a precios diferentes y cusndo se da salida al
material se presenta el problema pera valuarlo.

Los métocdoa principales de calcular costoe del -
material consumido en construccidn son:

PEPS
UEPS Y .
COSTO PROMEDIO.

Aungue en é&poca Iinflacionarie como la actual =g
conveniente utilizar el método Gltimc en  entrar
primero en salir (UEPS) debido a que produce un
inventario final més bajo:; un costo més altc y por
consiguiente una utilidad mas baja.

4.4 CONTROL DE EJECUCION DE OBRA

El producto que elabora una empresa constructora (cas3as,
edificios,etc.), ademis de.ser un pProceso prolongado
involuecra varias etapas. por lo aque a continuacién se
tratard los Costos por Pracesos.

Cualquier producto es el resultade de wuna serie de
actividades, o bien es une combinacidén de partes para
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formar un &rticulo terminadc. Todae estas actividades
0 partes eon susceptibles de mediree en forma de

¥ - + *~costos unitarios, Por tanto una casa, podré estar
compuasta de Z0 partes eeparadas, armadas para formar
el articule terminado. (22)

5{ puede disponerse de costos unitarios aproximedos,
estog costos estimativos eson 1iles cuando debe darse el
precio de un trabajo antes de comenzarleo. (23)

El estudic del tema de los costos unitarios precisa
congiderar: .

Unidad de Produccidn

N Una unided de producci6n de un producto o departamento es

* un valor o centidad natural del producto terminado o del
trabajo hecho por el departamento, que puede <usarse para
medir loe otros wvalores .o cantidades del mismo producto
o trabajo. {24}

Una unidad de produccién para un departamento podré
ser, diferente de la unidad usada Prara el producto
terminaedo. La razdén es que el producto terminado
complete, no atraviesa todos loe departamentos en la
miema forma, 8ino que es el resultado de procesos, © es
un conjunto de partee gue no fuercn trabajadss todas en
la misma forma.

Caracteristicaes de loe costos por procegos:

- Produccién continua o en masa.

- Produccidén de unidades igusles.

- Uniformidad respecto a la forma de producir.

- Acumulscidén de los costos par procesaos cuando son
varioe, sobre la base de tiempo, diario, semanal s}
mengual.

(22) W.B. Lawrence. Contabilidad de Costos. pég.23B
(23) Ibid., Pég.2ag
(24} Ernesto Reyes Pérez. Contabllldaad de Coetos. Pag. 130




impleo necesaric de informee periddicos de produccion
indicandgo el trabajo efectuado en cada procesc u
operacion.

Produccidén Equivalente o Efectiva.

La produccidon equivalente es la cantidad de unidades
que se dan por terminadas de cada proceso, teniendo en
cuente la fase desl +trabajo en gue se encuentra con
relacidn a su terminacidn, asi por ejemplo, si existen
cien unidades &l 50% de su acabade, equivalen a 50
unidades terminadas para fines de valorizacion. (25)

Generalmente se busca un equivalente para los tres factores:
material, mano de obra vy gastos de produccién; perc en
ciertas ocasicnes el material puede  estar_ totalmente
asuministriadoe v sdlo es necesario encontrar la equivalencia
pere el costo de conversidn {(trabajo y gastos).

En construccidén la materia prims se veloriza a su costo de
conversidn; ein embargo existen gastos en 1loB gque se
incurren antes de iniciar los trabajoas de edificacién como:
el terrenc y la urbanizacién del mismo, los costos de
planificacién y limites municipales por lo consiguiente los
rubros anteriormente mencionados se consideran al 100% de su
costo al valeorizar las unidades equivalentes.

Informe del Costo de Produccidn

En el sistema por procesos, la hoja del costo recibe el
nombre de “"Informe de Costo de Produccidn” y, se refiere a la
historia de los volumenes tigicos de produccién ¥ sus
regpectivos costos en un periocdo dado. De cada proceso
se cobtiene el gcorrespondiente informe. (26)

Las fases de la determinacién del costo unitario cuando se
lleva el sistema de costos por procescs son los siguientes:

1.- Computo del costo unitario cuando existe un esolo
departamsnto productivo y no hay inventarios en proceso.

{25) Ernesto Reyes Pérez Op.Cit., PAg.131
{26) Ibid., Pag. 134
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Z.- Coémputo del costo  unitario cuande hay varios
departamentos productives ¥ ne hey inventarios sn
Process.

3.- Compuvo del costo uwnitario cuando hay  uno o varios
departamentos productivos v quedan inventarioes en
Procesq.

~ . - .n i e
' wooo T - e

- Cémputo del <costo unitaric cuande hey un solo de
partamento y Lay inventario inicial " y final en
proceso. ]

-~ Cémputo . del costo upnitarioc cuande hay variocs  de
partamentos productivos y hay inventarios inicieles y
.finales en proceso. '

Control de Ejecucién de Obra en la Actividad Constructora.
[ S Y

En. Construccién ee conveniente controlar los costos a traveés
de centros de costoe para cada uno de. los procesns. Por
ejemplo: las excavaciones, los, cimientos, las paredes, etc.
Asi los materiales gue Bean entregados Tor bodega, debe
asignéreelees un centro. de costo, dependiendo del proceso en
el que serdn utilizados. = ’ S e

Con respecto & 1la meno de cbra & +través de wun conirel de
ejecucion de obra (Ver anexo 1) = que serd elaborade
diariamente por el Jjefe de obra v/¢ planillerc, podra
conocerse al final de cada periodo la cantidad de +trabajo ¥
valor necesarics en cada procego., Kl miamo control debe
. llevarse con los N ’

costog indirectos.

Con lo anterior, sBe. deduce Que al final de cads periodc se
tendra el costo de cada proceso y/o de una unidad terminada;
con las unidades ¢ ue esté&n en procesSo, el ingeniero debe
estimar el proceso de avance (unidades equivalentes), para
que puedsn gser costeadss a 8u costo de conversidn.
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CAPITULO V
EJECUCION ¥ ESTIMACION DE LOS COSTOS

En la época actual es de vital importancia que un empresario
proyecte o estime sBus costes, para ssbeér cuanto seré
necesario invertir y el porcentaje de utilidad que deses o
que es factible obtener; para poder fijar precioe de venta.

Durante la ejecucidn de un procedimisnto de costos es

‘necesario conocer los cargo fijos generales y de obra, vy

costo directo de construcciétn todo lo antericr bajo el
gistema de coetos predeterminados a log cuales se ha llegado
tomando en consideracidén aspectos econdmicos como indice
inflacionaria.

Ee importante recordar que el egistems de costos
predeterminados al final del cierre contable es necesario
ajustarlo a costos reales.

5.1 PERMISOS Y PLANOS

Cuando se desea realizar un proyecto de constroccidn. se
debers contar con el proefesional iIndicado para gque
realice el dieeflo grafico (planos) de dichoe prozecto;
teniendo previc conocimiento de los reguisitos que exije
la Municipalidad y/0 cualgquier otra institucidn al que
serd sometido el proyecto.

Seguidamente al haber elaborado loe planos de acuerdo a
los requisitos establecidos (tratados en el capitulo IV)
ge deben obtener las licencias correspondientes para la
construcci6n, ‘ante la Municipalidad de la localidad.

CUANTIFICACIONES

Dentro de las cuantificaciones ee wvan &a considerar
aguellos cargos que forman parte del costo de una obra
pero que no pueden calificarse como materiales, equipo de
congtruccidn o mano de obra.

Pueden clasificarse como cargos fljos de obra y cargos

filos generales.




R

Cargoe Fijos Generales

Son los gastos incurridos en la oficina central como: sueldos
de administracidn, impuestos etc. y otros gastos que  pusden
cargarse al proyecto en el caso de gque no existan mas .de un
provecto en ejecucion, slmultaneamente. )

Carges Fijos de Obra

Son los costos que pueden cargérsele especificamente a todo
un proyecto, pero aue no significa el costo directo de
construccidon de cada casa, sine que formard parte del mismo
al distribuirse en relacién porcentual al drea vendible del
terrena, ¥ metros cuadrados de construcciém de cada unidad,
ejemplo . .

1} Trédmites municipales y particulares
Carresponde al wvalor de la licencia de construccién,
impuesto sobre inmuebles, etc. ¥ en €l caso que ese trabaje
con e} sistema F.H.A. el pago del trémite correspondiente.
2) Planificacidn

Este rubro comprende todos los gastos correaspondientes a

la elaboracién de loe rlanocs, magqueta, copias
heliogrdficas, sepias, honorarios del profesional a cargo
ete. - ’

3) Publicidad ¥ ventas
Expresa la cantidad necesaria para impulsar la venta del

proyvecto v las comisiones para retribuir el trabajo de los
vendedores. : :

4} Honorarios de Escrituracion

Representa la retribucion a los servicios de los notarios
encargados de elaborar las escrituras que registran la’
propiedad de la vivienda y desmembracién de la finca
metriz, escritura de compraventa, etc. :
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Terreno

Este grupo de gastos reune los correspondientes al terreno
¥ su adecuacidn para que sirva como base para el conjunto

de
la

viviendas., es decir, une el costo del terrenoc mismo con
intruduccidn de servicios y de su urbanlza01on, la cual

comprende lo siguiente:

a)

D)

c)
daj
e}

£

g)

Movimiento de tierras

Es el primer paso necesario en la ejecucién de la obra,
que comprende adecuar el terreno para ser construido y
urbanizado. )

Conformacidon y compactacién de pavimentos gque pueden
ser de adoguin, asfalto o conereto.

Construccidén de banquetas y bordillos

Construccién de puentes en caso necesario

Red de agua potable, que comprende lo siguiente:
-Zanjeo

-Instalacién de tuberia

~Construccidn de hidrantes

-Construccién de valvulas y accesorios

~Cajas y anclajes para la red de tuberias

—Coneccidén domiciliaria., incluyendo contadores vy cajas

En el caso que el agua potable no sea adquirida a
través de EMPAGUA, seréd necesario la construccion de un
pozoa mecanico con sus respect1vas bombas, tangues de
almacenamiento y elevador.

Drenaje pluvial y sanitario gue incluye lo siguiente:

-Zanjeo

~Inetalacidn de tuberia de cemento

-Construccion de pozos de visita

~Construccidn de pozo domiciliaria

-Cunetas

~Cajas

-Tragantes y otros

Costo del ingerimiento al c¢olector municipal, en caso
éste no exista, la construccién de una planta de
tratamiento. -

Instalacidén eléctrica e iluminacién piblica.

Incluye loe costos y tramites ante la E.E.G.S.A_ de la
instalaecidn eldctrica y alumbrado piblico.
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Al total del terrenc

se le deben de hacer lass siguientes
reservaciones: (27) - -

Area de reforestacidén 10%

Area verde 10% -

Area de deportes 07X . N
Area de escuelas T 0B%

Area de calles un promedioc del 18%

Lo anterior indice gque el costo total de urbanizaridn debe
ser absorvido por el resto del terrenco gque es el &rea
vendible, aproximadamene un 50% del total del terrenc.

5.3 COSTOS PRELIMINARES

Se denominan Costos Preliminares a la aplicacién de los
costos de construccidén propiamente dichos ya que el costo
total lo conforman las cuantificaciones (tratadas en el
inciso 5.2) y los costos de construccion.

Ls denominacion de costos preliminares estd sujete a
criterio del empresarioco para referirse & lpns elementos
del costo mencionados antericrmente, (msteris prims, mano
de obra y gastos de fabricacidén) gque para nuestro caso se
designan:

1) Materiales
2) Mano de Obra ¥
3) Sub-contratos

Materiales

Este rubro lo constituyen los materiales ¥ articulos de
conetruccién como: arena, piedrin, azulejos, artefactos
sanitarios, hierro, etc.

Mano de Obra *

Se refiere a los sueldos, Prestacionss y demas
remuneraciones gue se cancelan & la= personas gue
desarrollan trabajos fisicos en 1la construccién de la-
vivienda. Es decir, gque lo constituyen dos cetegorias
‘ocupacionales predominantes, ‘que eon aibaefiiles v
ayudantes. :
(27) Amp113c1on a la Regulacién Urbana Hun1c1pa1 H.latlv& a

las Normﬂs de Urb&niz&c16n. Articulo 28 . » - e e
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Sub-contratos

Son aquellos trabajos ejecutados por persomas ajenas al
personal de planta de construceién, por lo tanto, no
gozan de ningin tipo de prestaciones laborales. Ejemplo,
carpinteria, pisoe, ventaneria, electricidad, ete.

En 1,980 la Céamara Cuatemalteca de 1la Construccién
desarrollo un estudio sobre costos de construccién con el
objetivo de determinar la importancia relativa gque cada
umno de los componentes necesarios en la construccidén de
una vivienda tiene en el costo total de la miema.

En base a su trabajo dicha institucién elabore una tabla de
ronderaciones {(adjunta) la cual permite estimar los costos de
una vivienda con las caracteristicas de la que fue modelo de
estudic, la cua) a su vez es representativa en nuestro medio;
asi una compafiia constructora tomando el afic base 1.980 ¥ el
indiece de inflacién para el afio que se desea proyectar puede
estimar el costo mAs facilmente. ) '

En casc contrarie con las cuantificaclones de materiales y
mano de obra que realizan 1los 1ingenleroas (previo a 1la .
ejecucidén de la obra) multiplicado por el costo actual més la -
estimacidén por indice inflacionario, se puede llegar a

proyectar el costo de construccitn por unidad. ‘

A comtinuacién se describen las caracteristicas de la
vivienda mencionada anteriormente.

lf Carﬁteriatica Arquitectdonicas:

Estilo : Rectangular con losa plena
Paredes Ladrillo visto o repellado
Pizo Cemento liguido

Mimero Niveles Uno
Area promedio de construccién: Setenta metros cuadrados

2) Caracteristicas Estructurales:

© Estructura: de mixto, ladrillo reforzado con columnas de
concereto armado
Muros : de ladrillo
Tebiquea : de ladrillo
Techos : losa de concreto reforzado




3) Desagues:

Tuberia y sifones: tuboc de cemente de seis pulgadas

4) Plomeria y Servcios de Agua:
Abastecimiento : municipal

Tuberia y Accesorios: tuberia p.v.c. y/0 galvanizada  de .
media pulgada - i

5) Electricidad: ‘ |

Instalacién Eléctrica : 110 y 220 voltios
Ductd Clase y Diametro : poliducto de media pulgads
Alambre, Claese y Calibre : forredo y desnudo nimero
10, 14

Diesiocho Tomacorrientea : tipo bakelita
Cajas H metal, octagonales,

rectangulaes de media pulgada
Tablero : de dos circuitos

6} Enlucidos:

Blangueado en bafio: cal y cemento
Granceado en techo: cal, arena y cemento

7} Pintura:
De hule y acelte

B8) Puertas:

Baetidor: de maders de pino

Forro : plywood pintado

Herrajes: bisagras de 3" x 3 con perno
Chapa : con llave :




8) Ventanas:

Marco : de aluminio mill finish
Vidrics: normales de doe ¥ cinco milimetros

10) Aparatos y Eaquipo :

Inodoro ¥ lavamanos Incesa Standard

Lavatrastoe ; fabricado en obra
Pila : de cemento, fabricacidén nacional
Timbre ; ticino

11) Closets:

Armazén : pino
Entrepafios : plywood de 1/4" sln puertas

12} Patios y Carrileras:

Fundicién de concreto de 10 centimetros

13) Verjas y Muros Linderos:

Postes metdlicos y mallas dz alambre de 1.20 metros de
altura.

14) Nivelacién Final y Jardines
grama tipo kikiyad

El costo de la vivienda descrita anteriormente se puede
determinar aei :

Costo de la vivienda en 1,880 = @. 8,000 (28)
Indice General de Inflacidn = 507.5 (1,980 = 100) (29)
a000 x 100/507.5 = 45,575

(28) Cédmars Guatemalteca de la Construccidn. Revista
Construccién No. 60 Pag. 11
{29} Direccidn General de Estadistica
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Distribucidén del costo de acuerdo a los porcentajes de 1la
tabla elaborada por la Camars Guetemalteca de la Construccidn

Mano de Obra 45,500 x 31.68% = 14,418
Materiales 45,500 x 368.64% = 17,6872
Sub—contratos 45,500 x 29.47% = 13,409

Distribucién de la mano de obra:
albafii]l 14,418 31.69%

21.39%

89,732

x
x = 14,419 % 21_39% / 0.3169

En la misma forma se determinan los demds elementos. A
continuacién se presenta dicha unidad hebitacionsal
costeada en su totalidad.




TAZLA BE FUNSIRACIORES PRRA
CCSTERR UNA VIVIENDA

UNIDAD IE MEDIDA  PIRCERTANE

KRR ¥ RETORCION £as70
P Maco de Obtra 3i.4% 14,419
11 Bateriales 36.84 17,472
1§ SabLortratos .47 15,408
HORL 45,3509

1 MRS OF OBRA
Albanil Bia - 1.3 3,732
fyudante Pa 10.30 §,657
3.6 16,419

Ii MATERIALES
flierro . Quintal B.15 3,713
Clavo y atastre . Buintal 0.9 m
Ceseato Saro de 74 Lbs, 1.5 5,401
fal fuinta) 3.6 1,404
Piedrin o grava Metro Cibiro L 1,289
Arena de rio Netro Ckico 0.9 433
4rena blanca o amarilla Metro Tdbiro 0.82 i
Ladrills de darro Niliar g.88 4,040
Brtefaclos samitarios iidad .77 80%
35.84 17672

F11 SUE CONTRATOS
Larpinteria tnidad 4.3 1,977
Piso Retro Cuadrade 1.18 3,267
Yentana #e almisnio v hierro {nidad e 1,782
Pintura {1) 5.23 2,388
Eittricidsd (1) .8 1,042
Flomeria tnidad E.13 2,78
9.47 13,409

{1} La onidad de sedida es diferente.
Fuenle: Cdsara Boatesaliera de la Cosntruicits

LH
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5.4 COSTOS FINALES

El costo final lo constituye la sumatorias de
cuantificaciones y el costo de la construccién o sea los
costos preliminares. Ejemplo:

Tomando como base un terreno de 150 metros cuadrados ¥
tipo de construccidn mencionada en el inciso anterior, se
tiene: - .-

I Cuantificaciones

1.- Caergos fijos generalee . Q. 6,000.00 .
2.~ Cargos fijoe de obra @.15,450.00

Total @.21,450.00

Il Costos Preliminares
1.~ Costos de construccidn . @.45,500.00
Mano de obra @. 14,419.00 '
Materiales Q. 14,872.00
Sub-contratos Q.. 13,408.00

Costos Final © Q.66,850.00

Neta:
Ver desgloce ¥ costo por renglén en casoc practico.
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5.5

ESTUDIO ESTIMADO DE LA RENTABILIDAD

La Rentabilidad es el rendimiento ¢ ganancia que produce una
empresa. S5e llama gestién rentable de wuna empresa la que nc 50610
evita las peérdidag, sino que ademis permite obtener una ganancia, o
sea un excedente por encima del conjuntc de gastos de la misma.

Conociendo e! coste final de una obra, (costos y gastos indirectos +
costo directo o de construccién), se puede determinar la utilidad
que g¢ desea cbtener, tomando en congideracidn las condiciones de
mercado.

Tomandc como base una vivienda con las caracteristicas descritas an
el ejemplo anterior y fijando un porcentaje de utilidad del 263 ge
puade estimar lo siguiente:

Para una vivienda con 70 metrog cuadrados de construccion y un Area
total de terreno de 150 Mts. Cuadrados.

Caracteristicas de la construccién, como las que sge especifican en
el punto 5.3.

Terrenc:

Medidas = 150 Mts. cuadrados
Precio Unitario de Venta

214.50 varas cuadradas.
0.160.00 la vara cuadrada

Casa:

Medidas = 70 metros cuadrados.
Precio unitario de venta = Q. 800.00 el metro cuadrado.



Precio Total del Inmueble:

Yerreno Cata ] Total 1
Terreno = 214.50 x Q.160.00 34,320 ) 34,320 3es
Casa = 70.00 x Q.800.00 . 56,000 56. 000 621
. © 38,320 56,000 8¢, 32 1601

Costo

Terreno = 214.50 x Q. 100,00 (21,450) 121.45¢) e
Caonstruccion = 70.00 x Q. 650.00 {45, 509) (45,500} -50%
(21.450; (45.500) (66.950) 74t
UTILIDAD. ...ocann 12,870 . 10,500 23,3710 263
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| 5.6 EFECTOS EN LA INFORMACION FINANCIERA DERIVADOS DE LA
FALTA DE UN SISTEMA DE COSTOS

Por medio de la presente investigacién se ha tratado de
establecer en una forma sencilla la organizacién y

- ejecucién de un sistema de costos para una empresa
constructora, cuya actividad principal radica en 1a
edificacion y venta de vivienda.

En la etapa de la organizaciétn se mpencionaron leos
aspectos relevantes que hay que tomar en consideracién
para un adecuado control de inventarics y mano de obra,
que permitan en forma eficaz contasbllizar el costo.

Tomande de baese las cuantificaciones de materiales ¥
mano de obra que realizan los ingenieros en la
eilaboracién de los planos que obligatoriamente tienen
que preparar para la ejecucion del proyecto:
utilizandolos adecuadamente en el campo financisro
sirven de base para estimar los costos, también se
sugiere la posibiidad de utilizar una tabla de
ponderaciones elaborada previo estudio por la cédmara de
la Construccién, en los casos en que sea aplicable dicha
tabla.

La falta de controles en los elementos gue integran el
coeto o msu incorrecta aplicaci6n, tienen efectos en la
informacién financiera gue pueden ser perjudiciales a la
compafiia. Ejemplo:

&) Una sub-valuacién de costos de construccién y ventas
refleja en el Estado de Resultados una uwtilidad mayor
de la que realmente corresponde ¥y por consigulente un
pago mayor de Impuesto Sobre la Renta, y de
Utilidades Por Distribuir. Lo contrario sucedes con
una sobre-valuacién de los costos.

Ambas gituaciones implican seriosz probiemas a los
accionistas al momento de distribucidn o reinversién
de utilidades.
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CAPITULO VI

CONTROLES

Este capitulo se refiere al proceso de prueba de la exactitud
o inexactitud de documentos, registros y cuentas qgque
conforman los estados financieros. Es decir una Auditoria que
puede ser Interna y/o Externa, asi como los informes gque
rinde cada una de ellas.

6.1 CONTROLES INTERNOS

6.1.1 Auditoria Interna:

"Auditoria Interna es wun examen permanente de laa
operaciones de la empresa con el objete de evaluar el
adecuado cumplimiento de los procedimientos de Control
Interno establecidos” (29)

Este trabajo es realizado por un Auditor que depende
de la empress. -

Objetivos ¥y Alcances

El objetivo de la auditoria interna es asistir a las
miembros de la organizacion descargandoles de sus _
responsabilidades de forma efectiva. Con este fin les
proporciona andlisis, valoeraciones, recomendaciones,
consejo e informacidn concerniente a las actividades
revisadas.

El alecance de la auditoria interna comprende el examen y
valoracién de lo adecuado y efectivo de los sistemas de
control interno de una organizaciém v de la calidad de
ejecucidn al 1llevar a cabo las responsabilidades
asignadas. El1 alcance de la auditoria interna incluye :

~ La revision de la fiabilidad e integridad de 1la
informacidén financiera y operativa ¥y de los Jjuicios
utilizados para identificar, medir, clasificar e
informar.

- Revisar los sistemas establecidos para asegurar el
cumplimiento con aquellas politicas, planes, procedi-
mientos, leyes y regulaciones, gque pueden tener un

- impacto significativo en las operaciones e informes,
¥ determinar s8i la organizacion los cumple.

{29) Johnaon Keneth y otros Auditoria Montgomery. Pag 60
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{29) Johnaon Keneth y otros Auditoria Montgomery. Pag 60
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- Revisar las medidas de salvaguarda de activps vy
cuando sea apropiado, verificar la existencia de loe
wmismos.

- Valorar la economia y -eficacia con qQue 8e emplean los
recursos. .

— Revisar las operaciones o programas para asegurar que
los resultados son coherentes con los objetivos y ias
metas establecidess, ¥y que las operaciones y programas
han sido llevados a cabo como estaba previsto.

Responsabilidad y Autoridad

Las funciones de la auditoria interna estédn bajo las
politicas establecides por la direccién y el consejo de
_administracién. El1 propdésitc, autoridad y responsabi-
lidad del departamento de auditorisa interns debe
definirse en un documento formal por escritc, aprobado
por la direccidn y aceptado por el consejo.

Ls responsabilidad de 1la auditoria interna es la de
servir & la organizacién de una menera congruente con
las normas profesionales de conducta, como las del
cGdigo de ética. Esta responsabilidad incluye . 1la
coordinacién de las actividades de auditoria con
terceros, asli como el mejor logro de los objetives de
euditoria vy de la organizsacién.

6.1.2 Control Interno

"Comprende €l plan de organizecién y todos los métodos
¥ medidag de coordinacién adoptados para: salvaguardar
sus actives, promover la eficiencia de sus operacicnes
¥ confiabilidad de 1la informacién contable y el
cumplimiento de las politices adoptadas por la
adminigtracion™.(30) -

Objetive de Control Interno

- Asegurar la custodis de los asotivos.

- Obtencidn de informeecidn financiers veraz y conflable.,

- Gerantizar la eficiencis cperacional.

- Asegurar 4que la ejecucidén de las operacionss ee
adhieran a las politices establecides por la
admninistracidn.

(30) Principios Sobre Contabilidad Financiers Yy Normaa de
Auditoria. Norms No. 14.
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(31}

Al cumplimientc de los dos Pprimercs objeitivos =e le
conoce como “Control Internc Coniab:le”:& los otros dos
objetivos cita doe se refieren al “ceontrel Internc
Administrativo”.

Cicla de Transaccicnes (31)

Las transacciones gue se efectian en una empresa, pueden
agruparse por ciclos :

Ciclo de Ingresos
Ciclo de Egresos
Ciclg de Produccidn
Ciclo de Tesoreria

Ciclo de Egresos :

En una Empresa constructora, al igual que e&n cualquier
compailia comprende las transacciones en las cuentas
utilizadas para controlar y registrar los egresaos, COmO:
hacer pagos a los proveedoras por adquisicién de bienesn
¥ servicics, a loe empleados, pago de impuestos ,
gastos de operacion etc.

Ciclo de Produccidn :

En la industria de la construccion el cicioc de
produceién (construccidn) comprende las transacciones
que afectan los inventarios, mano de obra y gastes
indirectos.

Ciclo de Ingresos :

Comprende operaciones que se registran en las cuentas de
efectivo en caja y bancos,clientes.ventas ( y correla
tivas, tales como reserva para cuenias incobrables,costo
de venta, gastos de venta, anticipos recibidos a
clientes etc.

Ciclo de Tesoreria :

Agrupa normalmente transacciones gue ze registran en
los s8i guientes rubros de loas estadoe {financieros :
caja y bancos, inveraiones temporales, préstanop
bancarios, inversidn de accionistas.

Instituto Méxicano de Contadores Publicos. HNormas
v Procedimientos de Auditoria. Pag. 61.

64




a)

b}

c)

d)

e)

1)

g}

a)

b}

c)

d)

Cada ciclo de transaccicnes estd compuesto de una o
mas funciones. Una funcidér es una tares importante
que se ejecuta dentro de cada cicle para reconocer,
autorizar, procesar, clasificar, controlar, verificar o
informar las trensacciones dentroc de un sistema que
procesa transacciones relacionadas logicamente.

A continuacién se mencionanan &algunas medidas de
control interno para ciertas transaccianes, qQue ge
efectuan en una empresa de contruccidén.

‘Caaja y Bancos:

Aprobacidn por parte de la administracidén, de las firmas
autorizadas para girar contra lae cuentas bancarias.

Segregacién adecuada de las funciones autorizacién,
custodia ¥y registro de aperaciones.

Adecuada proteccidn de la entidad mediante e} afianza-
miento de aguellos empleados que manejan fondos ¥y
valores.

Controles adecuados s=obre las entradas diarias de dinero
mediante recibos prenumerados, relaciones de cobranza,
endosos restrictivos, etc.

Déposito integro e inmediato del efectivo recibido.
Autorizacidn previa de las salidas de dinero, expedi-
cidén de cheques no negociables debido a que en la rama
construccidon existe una alta rotacion de personal.
Formulacién de conciliaciones mensuales de cuentas
bancarias e investigacidén vy ajuste de las partidas en
conciliacidén.

Inventarios :

Segregacibén adecuads de las funciones de autcrizacién,
custodia registro en la adguisicién, recepcidén, almace-

naje de los materiales

Registro oportunc de todo lo que sé recibe y el pasivo
correspondiente

Custcdia fisica adecuada de las existencias

Planeacién y toma periddica de los inventarics fiasicos,
8w raeccopilacién, wvaluacién, y comparacidn con los
librog, y la investigacidén y ajuste de las diferencias
resultantes.
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e)

i)

b)

c)

d)

e)

Procedimientos adecuados para el registro ¥ acumulacidn
de los elementos del c¢osto, como que las salidas de

- bodega indiguen el centro de costo, solicitar -

diariamente al Jjefe de obra los reportes de ejecucidn
del trabajo.

Registro de Kardex para un control de existencias v
efectuar comparacién periéddica con el saldo de mayor.

Fijacidén de existencias minimas para evitar paralizar la
obra por falta de materiales.

Pasivos.

Segregacion adecuada de las funciones de autorizecién,
compra, recepcidn, inspeccidén y verificacién de documen-
cién, registro y pago.

Comunicacién oportuna de contratos ¢ mcuerdos al depar-
tamento correspondiente.

Comparacidén periddica de la Bsuma de los auxiliares de
cuentas colectivas, contra las cuentas de control.

Evaluscidén de la sufiencia de las ' estimaciones para
cubrir las obligaciones legales y contractuales.

Cuenta corriente por cada ecliente, para contar con un
‘adecuado control de sus anticipes y/o atrasoe de acuerdo
al plan de pagos previamente establecidos.

€.2 CONTROLES EXTERNOS

6.2.1 Auditoria Externa

Es un examen realizado por auditores independientes,
con €l propdsito de utilizarlc de base para expresar una
opinidén sobre la razonabilidad, consistencia ¥ apoyo a
los principios de contebilidad Generalmente Aceptados
de los estados financieros preparados por la empresa.
(32)

Cada ciclo de auditoria comprende los siguientes pasos
principales :

{32) Jonhson Keneth y Otros., Op Cit. Pag 62
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1) Comprensién de loe Sietemss del Cliente.

La primera terea de un auditor en la revisiédn de
un cliente nuavo es obtener, una compresidn
puficiente del negocio que le permita definir, su
plan de +trabaje y su programae de auditoria. En
auditorias repetitivas , la experiencia acumulada en
las anteriores proporciona la mayer parte de ese
conocimiento, pero atn en tales casos, el auditor
debe actualizarse en su entendimien~to original.

a) Preparacion Preliminar

El auditor debe procurar informarse sobre la
industria o giro de su cliente y sus problemas
particulares, para este Ccaso conocer 8u sSistema
de costos y reconocimiento de ingresos.

b) Entrevistas

Las entrevistas iniciales con la gerencia y lus
altos funcionarios, pueden ser la parte mis
efectiva de un examen. Con entrevistas, aungue
sean breves, el auditor puede obtener un répido y
global entendimients injicial de wun cliente y
mientras mds profundo y mejor sea su comprension,
mds gistemitica serd su planeacion y ejecucidén de
las pruebas de auditoria.

¢) Recorrido por la planta v les oficinas

Un recorrido por las oficinas ¥ la planta
contribuye significativamente a que el auditor
obtenga una buena comprensién inicial, el simple
paseo por las oficinas le puede der a un auditor
experimentado muchos indicios acerca de los
siptemas de contabilidad ¥y de control de su
cliente ya gue el grade de sistematizacién y de
discirlinag se puede captar. a primera vista, por
el arreglo fisico del lugar vy 1ls forma de
conducirse de quienes en &1 trabajan._

d) Manuales de Procedimientos
El auditor debe obtener un Jjuego completo de

manuales de procedimientos, sobre todo lo que se
refiere a funciones de contabilidad y control.
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2) Registro de ésta comprensidn en papelee de trabajo
Este registro consiste en dos partes:

flujogramas
Revisidn de operaciones.

3) Evaluacidn de la Eatructura de Control Interno.

"El auditor debe obtener el conocimientco suficiente
de la estructura de control interno, para plarnificar
la auditoria y determinar la naturaleza. oportunidad
y alcance de las pruebas sustantlvas {norma de
Avditoria No.1)

Consideracionee de la Estructura de Control Interno
al Planificar la Auvditoria.(33)

El suditor debe adguirir conocimiento suficiente de
cada elemento de la estructura de control interno de
una entidad para planificar la auditorjia. Este
conocimiento deberd incluiy el entendimiento del
disefio de politicas, procedimientos vy registros
relevantes y 8i los mismoe han sideo puestos en
practica. Al planificar la auvditeoria, tales
conocimientos deberdn emplearse pare

Identificar posibles declaraciones incorrectas.
Congiderar los factores que afectan el riesgo de las
aseveraciones incorrectas importantes. .
Disefiar pruebas sustantivas. :

Procedimientos de Auditorfia para el Conocimiento de
la estructura de Control Interno

El Auditor debe efectuar procedimientos que le
- preoporcionen loe conocimientos suficientes sobre el
. disefio de las politicas, los procedimientos v loe
registros, correspondientes a cada unoc de los
elementos de la estructura de control interno y si
. s¢ han puesto en marcha. Estos conocimientos se
. ) sueler obtener a través de experienclas anteriores
con la entidad y de procedimientos tales como
indagaciones con el "personal apropiado, inspeccién

{33) Principios Sobre Contabilidad Financiera y Normas de
Auditoria, Norma Ro. 14 Pag 46.
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4)

apropiado, inspeccién de los documentos y registros
v de la observacidén de las operacidnes de la misma.

Auditoria de las Cuentas

Después de considerar el nivel al que =e espers
limitar el riesgo de una declaracidn incorrecta
importante en los esta dos financieros, el auditor
efectia las prusbas sustantivas para limitar el
riesgo de deteccidén a nivel aceptable.

En consecuencisa, independiente del nivel evaluado
del riesgo de control,- el auditor debe afectuar
las pruebas sustantivas para los saldos de cuentas
¥ clases de trasacciones importantes.

Las pruebas sustantivas gque efectiéian el auditor
consisten en procedimientos analiticos ¥ pruebas de
detalle de transacciones y saldos.

4.1 Areas de Riesgo al Efectuar una Auditoria de
Estados Financieros en una Empresa
Constructora. . -

Las areas principales gque representan riesgo
para un auditor externo en una empresa
constructora eon las construccioness en proceso
y el registro de ingresos en el caso que se
registren por el método de porcentaje de
avance, debido a que las estimaciones podrian
noe estar correctas. En tal cago €8
conveniente que el CPA 8e auxilie de un
experto en la materia.

Independientemente del método que utilice la
compafiia para contabilizar los costos, existe
riesge de declaracién incorrecta importante en
loe estados financieros en el idrea de
Inventarios en le referente al método de
valuacidén, si se manejan costos standar due
tan acorde a la realidad se encuentran, para
determinar 8i la direccién de la empresa
cuenta con datoe confiables para la toma de
desiciones; en lo referente a anticipos de
¢lientes gue esten contabilizados
adecuadamente.

5) Emisidén de la Opinidn o Dictéamen
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€.3 INFORMES

De acuerdo & la Norma de Auditoria Numero 10 "Informe es
el documento aue contiene el dictamen del Contador
Publico y Auditor Independiente, conjuntamente con los
estados financieros de la compafiia”.

auditor, los estados <financieros basicos y sus
respectivas notas.

b) El informe es largo Bi ademdes de lo mencionadoe en
el parrafo anterior, contiene informacidn complemon-—
taria que no ge considera necesaria de acuerdo con
los Principios de Contabilidad Generalmente Acepta-—

|

|

|

. a) E1 informe es corto si contiene el dictamen del
dos (PCGA).

Dictamen

"Es el documento en el cual el Contador Pablico ¥
Aunditor Independiente emite su opinidén, en base a la
auditoria realizada, acerca de la razonabilidad de los
estados financieros, de conformidad con Principios de
Contabilidad Generalmente Aceptados™.{34)

Los elementoe basicos del dictamen son: (35)

a) Un titulo que incluya la frase "Contador Publico ¥
Auditor Independiente;

b) Una declaracién de que los estados financieros
identificados en el dictamen fueron auditados;

c) Una declaracidén de gue los sestadog financieros son
responsabilidad de la gerencia de la compafiia y que
la responsabilidad del CPA es expresar una opinion
sobre dichos estadoe financieros, con base en su
auditoria;

da) Una declaracidén de que la avditoria fue efectuada

de acuerdoc con Normas de Auditoria Generalmente
Aceptadas;

{34) Comisidn de Prineciprios sobre Contabilidad Financiera vy
Normas de Auditoria. Norma No. 10 pédg. 3

(35) 1Ibid., Pag. 5
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el Una declaracién de que las normas de auditeria
requieren gue la misma see planificade ¥ reslizade
para obtensr cerieza rezonable de sl los estados
. financierose no contienen errores razconables;




CAPITULO VII

CASO PRACTICO

Con el fin de ejemplificar lo tratadc em los capitulos
anteriores, se incluye elrsiguiente caso préactico.

Datos:

Tamafio de} proyecto 100 unidades habitacionales
Area total del terreno: 30,000 metros cuadrados.

Area por unidad : terrenc 150 metros cuadrados {10x15)
' construccién 70 metros cuadrados.

Caracteristicas de construccifm: ver capitelo 5

Avance: al 30 de junip de i,992 se encontiraban 30 unidades
totalmente terminadas.y 20 al 50% de su costo de
conversion.

Ventas: Se vendieron el total de unidades terminadas asi:

terreno . 1606.00 la vara cuadrada.
casa 0. 745.00 e! metro cradrado.
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Area total en metros cuadrados

(-) Reservaciones Municipales

Area para Reforestaéi¢n 30,000

Area Verde : 30,000
Area para Deportes 30,000
Area para Escuelas 30,000

Calle y Avenidas 30,000

Tetal Areas Vendidas

Costo del terreno por metrd cuadrado
Valor Urbanizacion Metros Cuadrados

§. 2,145,000 / 15

G, 143 x 130 &rea de una casa

G. 21,450 = Costo del terreno por casa

X % X x %

Digtribucidn del Terreno

107

10%
T4
&%

17%

gy

3,000
3,000
2,100
1,800
5,100

143

21,450

30,000




Los dstos reales al 30 de 3unio son los sigulentes:

Gastos de Administraciodn

Zueldos de Administracion
Seguros

Impuestoa

Papeleria ¥ Utiles
Combustibles ¥ Lubricantes
Depreciacicnes

Abarrotes y Articulos de Limpieza
Tramites Municipaleas
Planificacion

Publicidad y Ventas
Honorarios

Energis Eléctrica

Terrenoc Urbanizado

Total Gastos de Administracién

26,000
Z,800
500
2,500
7,000
800
700
60,000
30,000
4,000
5.000
60¢
2,145,000

De los registros auxilisres de inventarios y planillas se
obtiene la siguiente informacidn por cada centro de costo:

Cercos

Trazo y Excabacidn
Cimentacién

Levantado

Loza

Drenajes

Repello y Cernido
Celefas, Filos y Blanqueados
Mesclon en Techos
Pisos

Instalacién Eléctrica
Instalacién de Agua
Artefactos Sanitrrios
Puertaa

Ventanas

Closets

Acabados Exteriores

Total Costo Directo de Construccidn

75

80,000
22.000
122,000
388.000
420.000
34,000
265, 300
24,000
30,000
B4.000
40,000
22,300
48,700
80,000
89, 300
176,000
10.000




Hoja Tecnica del Costo
Estimado de una Casa

Cuantificaciones

Cargos Fijos Generales

Sueldos

Seguros

Impuestos

Papeleria y Utiles
Combustibles y Lubricantes
Depreciaciones

Energia Eléctrica
Abarrotes

Cargos Fijos de Gbra

Tramites Municipales
Planificagion

Pablicidad y Ventas
Honorarios de Escrituracian
Terreno Urbanizado

TOTAL CUANTIFICACIONES

MVaN.cerseecciencsasesenncnens

600
300
100
200
21,4%0

850

22,650

23,500

FWMETTomES DT

23,500



* Fuerte: Oficina PUNTO DE ENLACE S.A,

DESCRIFCION UNIDAC | CANTIDAD {COSTO UNIT.| SLB-TOTAL 23500
Limpieza y nivetado e 7000 8.00 560.00
Levantado de biock de .15 m-2 122,40 80.00 9,792.00
Cimiento Corrido 2 51.00 £0.00 3.060.00

-Jtoses planas y prefabricadas _ |m-2 70.00 150.00{ __10,500.00
Piso de cemento liquida m-2 70.00 30.00 2.100.00
repeflo y cernido en paredes m-2 244.8 20.00: = 4,896.00
repelfio y cemido en cielo m-2 70.00 25.00 1,750.00
|Cenefas filos y blanqueados_ {m-2 40.00 15.001 600.00
|Mezcitn en techos m2 70.00 12.00 840.00
[mnstatacién_ eléctrica _|Global Glotra 1,000.00 1,000.00
|mstatacién de agua potable  |Global Globat 750.00 75000
|mstetacitn de dienasjes Global Global 850.00 850.00]
. |antefacros Sanitarios Global Global 1,200.00 1,200.00
[Puertas umidad 4 560.00 2,000.00
Ventanas de aluminio y vidiio  tm-2 15.00 150.00 2.750.00
Closets demadera 8.00 550.00 4,400.00|
jFundiciones Generales m-2 20.00 - 10.00 200.00
{Cercos y muros iinderos 2 20.00 100.00|___ 2.000.00
[Mielacion final y jardimizacibn  (m-2 5.00 50.00 250.00
[Costos Preljminares_ Sub-total solo construccidn )} 48,998.00
[Costo Final Estimado pbr Unidagd 72, 49500]



7

COSTO TOTAL ESTIMALY LE LA PRGDUCTION TERKWINADR EEL FERIDES

Luantificecione:
Lesto Frelieinares

Uinidzdes

o

3

COSTE ESTIRALG DE L PRUDUCCION EN PROCESG

CUAKTIF ICACTORES
Largos Fijos berergles
Cereoe Fijos de Dori

irapites Municipaies
laaificacitn

Putlizidas y Veatas (1)

Hongrerios de £sor. (i)
ierrens lirbanizage

Costo Freliminar {2}

FOTAL £OET

10

Coste Tota!

Unxtarig Beetzaies
23,500 105, G-
42,55 1,485,540

856 - 6,500

B0 - 12,93
309 6,660 -

. 100 1,600

200 _ 2,600

A450 429,000

438,500

48,995

(1} Rubres gue se consideran ai $0% del costo de conversidm

(2] ¥er integratifn eh hoje tetnicarde] costo
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CUsIR0 DEL CO370 REe
13

Ee., TOThL ACUMULADL
EN FILED [2 QU

TiALES

CURNTITITATIONES haido ko, Costo Real Uricanes Tereinazes  Lnmisades  Prooesp
Contatle De fasa:  For Lasa  Memsro {osto huzero Losta
Sueldpz RoaLhlstrazion 20,00 &) 0.43 3 13.56 10 5,56
Sequros 2.80 Ll 0.07 k{1 .18 i 0.70
. Impuestoe 9,50 i 0,00 3 0,38 10 0,13
Papelersa v Ltiles 2,50 4 8,08 i 1,88 10 0.63
Coatyust:pies v Lubricaniec 708 L] b.i7 30 3.5 10 1.7%
Depreciacianes ¢.90 4 .07 3 0.50 10 G20
&harrotes y Art,ge Linplezs 6.7 0 0,02 i 0,52 1 617
) Tramites Bumicipales 1) £6.00 100 0.8 3 18.00 bl 12.06
Flanitagecitn (1} 30.00 100 .30 30 .00 n 5.00
Fuslicroad 4,00 4 ¢.18 30 3.00 10 1.00
Hangcrartos 5,00 4 0.13 30 3.75 10 1.7
tnergua Eléctrace 0.60 LI G.0f ki G.43 10 0.1%
Terreno Urbarazadn  {1) I.145,00 100 21.4% 30 443,50 il 3.0
Totat Cuantificacionss 2.266,%9 23.40 .98 . £39.48
CaNsTRUCTION
| Ceroas EAN h 2.00 30 60,00 10 .00
Trazo y Excavacidn 22.0% & 0.35 30 14,5 19 R
Creentacion 122,00 &G 303 10 91.50 10 30,50
Levantads 363,00 LI 870 n 27100 19 97.00
Loss 420,00 Liel 10.50 n 315,00 10 108,00
Drenajet kL5 L1 9.8% H 23,30 18 B.3¢
Artefattes Sanitaries 46,70 L] 1.12 k) 36,52 16 12,18
Acabedos Interfores 319,30 L1 7.98 kY 23%.47 16 75.83
Acabago: Exieriores 10,00 L 0,29 3 7.3 10 .3
Sub-Contratas 495, 60 % 12.44 30 373.95 1 124.55
1,942,50 43,553 1,436,935 485,25
T0TAL 4,207.% 72.16 2,164.88 45,12
E@Iy===r===x pasEzanas SESTEISSERS SEZSTTITTED

(1" Son costos gue g2 efectuan 3l 100X
aun antes de imicler 165 trabayes
de construgcin
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CURNTIFIEATIDNES

fuclase AORIRIEITAZIGH
Seqvrot

Iepuestes

Papeieriz v Ptijes
Lombusirties ¥ Lubricentes
Deprecizciones

fberrotee v 2ri.es Liepieza
Trinttes Municipales 11§
Fianifitatitn i1}
Fublicidas

Honorarise N

Enercig Electrica

Terrent lrbenizado = {1}

Total frantiTicariomes

CONSTRUCCION

Cercos

Trazt y Excavacitn
Cimertacidn
Levantaso

Losa

brenajes

Ariefactee Sapitarics
fcakados Igteriores
Acabades Exterieres
Sub-Loniratos

T6TAL

szlop

7,00
0.8
4,70
8.6
36,60
§.00
£.60
§.60
7,185.00

2.784.90

B0.¢0
.60
122,00
39860
12,60
34,06
4E.72
.5
.00
258,40

1,542,350

{1l %oo coctos oue =@ eteciess 2} 19ES
=24n antes ge iRaciar ipe trsss)os

ge TonEfrycCion

166

40
L
&t
4
40

1%
Lld
L]
L

bosiy #eel

For Lasz

Lesir Estimadr  [dfprentis

tor Last

fed ] G. 05
.07 .43 [N
X 0,01 8,60
G035 .05 o0
8,13 .47 s
6,07 8,63 10,013
0,42 G2 {4.09)
.40 T8 w02
03 0.30 LR
(U8 [ f.16 Li8/5]
€13 0.2 - . 1608}
¢4 f.0% [5.041
2145 i3I 54 500
23,54 23.4% Q.11
.05 .40 2.9
L83 .52 {9,013
308 N %01
§.70 LA .60
Wi i
§.ET
.2
7.58
6.2%
13,4
LERTH




YILLAS DEL PARAISO
ESTADO DE RESULTADOS
DEL 01 DE JULICQ DE 1,981 AL 3¢ DE JUNIO DE 1,992
Cifras en miles de Quetzales

b 4

Ventas ; 2,584.10 100
Costos de Ventas : 7
30 Unidades x Q.72.160 - {2,164.80)} B3

Utilidad Antes del I.S.R. 429.30 17
Las Ventss se determinaron asi:
Terreno:
150 metroe cuadrados = 214.5 varas cuad“adas
214.5% = @. 160.00 precioc de venta. Q. 34.320.00
Casa: T .
70 metros x Q. 745.00 . . Q. 52, 150 oG -
Total Precio de Venta Unitario - R 86.47C.30
Q. 86,470.00 x 30 unidades vendidas 2,594,100.00
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VILLAS DEL PARAISO
BALANCE GENERAL AL 30 DE JUNIC DE 1.99%
Cifras en miles de Quetzales

ACTIVC

CIRCULANTE .

Caja y Bancos . 100.00

Cuentas por Cobrar 247.55

Inventarics _ 250.00 597 .55

. .

DIFERIDO

Construccionee en Proceso ‘_ 945.13

Trémites Municipales - 30.00

Planificacién o 15.00

Terreno Urbanizado ’ - 1,072.50 - 2,062.83
TOTAL ACTIVO . L 2,660.18

PASIVO

CIRCULANTE :

Proveedores . 150.00

Anticipos Sobre Ventas - 480.G0

Otras Cuentas Por Pagar - 68.38 - 699.38

F1J0 T

Préstamos Bancarios - ’ 500.00

CONTINGENTE .

Frestaciones Laborales ' . 32.50
TOTAL PASIVO i 1,238.88

CAPITAL

Cepital Autorizado . 1,000.00

Utilidad del Periodo . 429.30 1,429.30

TOTAL PASIVO Y CAPITAL 2,666.18




Acabadeos Interiores

Repello y Cernido
Caenafas, Pisos y Blanqueadce
Mesclon en Techos

Subk -~ Contratos

Pisos

Instalacidén de Eléctrica
Instalacidén de Agua
Puertas

Ventanas

Closets

265,300
24,000
30.000

. 84.000 -
40,000
29,300

- 80,000

"89,300
176,000




1.~

" CONCLUSIONES

La falta de un sistema de <¢ostos adecuvade en las
industrias guatemaltecas qQue se dedican a la
construccién de wviviendas trae como c¢onsecuencia una
deficiente planificacién financiera, la sobre-valuacidén
o sub-valuacién de los coptos de produccién y ventas, y
por consipguiente una incorrecta determinacién del
resultado de sus operaciones ¥y una inapropiada
adminiastracidn del efectivo. -

El! sistema de costos més conveniente a utilizar en les
empresas constructoras es el Sistema de Costaa
Predeterminados debido 8l constante incremento en el

- costo de las materias primas, mano de cobra y gastos,

Provocan un cambio persistente de los precios de venta,
1o cual Be puede evitar si se conoce el costo de la
vivienda antes de que se construlda y vendida.. Ademds
permiten una adecuada planificacién financiera.

En la industria de la construccién existen factores gque
la distinguen de cualguler otra actividad industrial
como :

a) La existencia del aervicio de transporte colectivo,
es un factor importante para determinar la clase de
vivienda que e desea construir.

b) Debido al elevado costo y por consiguiente el precio
de venta, representa para una empresia constructora un
financiamiento a sus c¢lientes, a mis de cinco afios.
Por lo cual se acude a)l sgistema de Fomenio de
Hipotecas Aseguradas para recuperar la inversion a
corto plazo y avitarse lo engorros¢ del manejo de las
cuentas por cobrar.

e) El producto que se elabora, requiere generalmentes de
un proceso productivo mayor de wun afio, por lo tanto
pueden existir periodos contables en loa que no
figuren ventas y por consiguiente costo de ventas;

" Unicamente cargos a la cuenta de Construccliones en
Proceso por los costos incurridos.

d)} Para efecto de realizacién de cada proyecto, es
necesario contar con amplias extensjones de terreno.
Lo gue no sucede en una industria textil por ejemplo,
al eleborar un nuevo proyecto o estilo.
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D

En uns empress constructora que no estd desarrollando
varios proyectos eB apropiado que los costos y gastos
administrativos incurridos en los periodos en que no
existen ventas se registren como un activo que formard
prarte del costo de ventas, &l momento de efectuarse
dichas ventas.

Para wvaluar la produceidén en proceso los materiales y
mano de obra se toman de acuerdo al costo de conversién
o porcentaje de &avance gue estime el 1ingeniero. Sin
embargo otros costos como el terreno, urbanizacién,
planificacidén y tréamites municipales 8se consideran al
100% va gque en dichos costos 8e incurren antes de
iniciar la construecidn de la vivienda.

La inicintiva privada no realiza. proyectos
habitacionales para la clase 8Bocial que no tiene
capacidad de page, debido al elevado coste de dichos
Proyectos gue requieren cuantiosss inversiones que
necegita recuperar €l empresario & corto plazo.

El crecimiento de la industria.de la construccitn ha
sido acelerado en los {ltimos .afios, sin embargo no ha
sido suficiente para cubrir la demanda habitacional en
el Area metropolitsna. Y menos ‘ain la necesidad de
viviends en el pais: : :
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RECOMENDACIONES

Utilizar el =sistema de costos predeterminadoe. porque
permiten conocer €l costo antes de que el producto sea
elelaborado para éste caso construido:; por lo cual se
pueden establecer precios de venta mas reales para el
periodo en que se efectuara la miema. Ademds permiten a
la gerencia efectuar una  adecuads planificacidn
financiera. ‘

Tomando en consideracién la época inflacionaria actual,
es conveniente utilizar el médodo UEPS, para valuar los -
inventariqge al momento de establecer costos reales;: gque
son log que deben reflejar los registros contables al
cierre. Conviene utilizar dicho métode porgque 1lleva a
los resultados del edjercicio el ultime precio de la
adquisicién de 1la unidades vendides ¥y deja en los
inventarios lios precios mas antiguos.

Realizar estudioe v proyvectos por parte de la iniciativa
privada conjuntamente con el gobierno v otras
instituciones, para implementar politicas econdmicas que
permitan una tass baja de intereses en el financiamiento
para la adquisicién de viviends.

Pentro del rensum de estudios del drea de costos de la
Facultad de Ciencias Economicas se incluya ejercicios y
priacticae de costos de construccidén por ser un método
diferente al que se utiliza en la industria general.

Y asf el profesional posea el conocimiento basico no
sdlo para emitir una opininién sobre Estados Financieros
zino para prestar asesoris al cliente en ésta rama que
debido a su elevedo crecimiento requiere los servicios
de un profesicnal idéneo para ello.
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