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Guatemala,
5 de noviembre de 1998

sfior Decano de la

icultad de Ciencias Econdmicas
liversidad de San Carlos de Guatemata
2. Donato Monzén Villatoro

1 Despacho

sfior Decano.

En atencién a la designacion efectuada por medio de nombramiento de
cha 21 de noviembre de 1997 para asesorar al Bachiller en Ciencias y Letras,
isé Armando Fonseca Qrellana, en el trabajo de investigacidon denominado
\DMINISTRACION DE LOS COSTOS DIRECTOS DE UN PROYECTO
ABITACIONAL”, tengo el agrado de dirigirme a usted, para informarle que he
ocedido a revisar y orientar al mencionado sustentante, sobre el contenido de
cho trabajo.

El trabajo efectuado por el sefior Fonseca Orellana, es el resultado de la
(periencia e investigacion del sustentante, gquien por este medio hace un valioso
sorte que enriquece el material de consulta para los Profesionales de la
dministracibn de Empresas, personas relacionadas directamente con la
dministracién de los Costos, asi como cualquier otro usuario que tenga interés en
cha actividad.

En mi opinion, dicho trabajo de tesis puede ser aceptado para su discusion
1 el Examen de Privado de Tesis, al que debe someterse el sefior Fonseca
rellana, previc a optar al Titulo de Administrador de Empresas, en el grado
zadémico de Licenciado.

Me suscribo de usted muy atentamente,

Ad fistrador de Emp
Colegiado Activo No. 3743
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\D DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
AD DE CIENCIAS ECONOQMICAS

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS ECONOMICAS. GUATEMALA,
SIETE DE ABRIL DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA 'Y NUEVE.

Con base en lo estipulado en el Articulo 23°. Del Reglamento de Evaluacidn Final
de Exdmenes de Areas Pricticas y Examen Privado de Tesis, el dictamen emitido por la
Licenciada Sandra Judith Castillo Polanco, quien fuera designada Asesora y el Acta
ADMON. 1-99, donde consta que el estudiante JOSE ARMANDO FONSECA
ORELIANA, ha aprobado su Examen Privado de Tesis, se le autoriza la impresion del
Trabajo de Tesis, denominado: “ADMINISTRACION DE 108 COSTOS DIRECTOS DE
UN PROYECTO HABITACIONAL".

Atentamente,

“ID ¥ ENSENAD A TODOS”

LIC. EDUARDO AN LAS
SECRETARIO
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INTRODUCCION

Las Empresas Constructoras en la Ciudad Capital de Guatemala
nstituyen una de las ramas mas importantes dentro de la industria que
vadyuvan ail desarrollo sociceconémico del pais, dada su naturaleza de
oporcionar obras de infraestructura plblicas y privadas, ademas de ser una

ente generadora de empleo cualitativa y cuantitativamente.

Debido al importante papel que juega esta actividad se hace necesario fijar

atencién en la forma de administrar los costos directos en estas empresas.

En la actualidad, estas empresas son dirigidas por profesionales dei campo
¢ Ingenieria Civil y Arquitectura, lo que permite que centren su atencion
rincipalmente en la funcion de produccion, relegando a un segundo piane io

oncerniente a la administracion de los costos.

Esto conlleva una serie de deficiencias entre las que se encuentran la mala
tanificacion al momento de calcular los costos, la falta de estudios de
ctualizacion de precios de mano de obra y materiales, carencia de controles en

15 diferentes etapas de Ia construccién de viviendas, etc.

La presente investigacion, surgid de la necesidad de contar con una

ierramienta técnica que permita mejorar la administracion de los costos directos.

E! trabajo consta de tres capitulos, el primero esta compuesto del Marco

"eorico: Antecedentes, Caracteristicas, Teoria y Técnicas del Costeo Directo y

[ — T Jamsiais 1 i}



Métodos Modernos de Programacidn con el cual se persigue mejorar |
planificacion y control en la produccién de viviendas y a la vez aumentar |
eficiencia y eficacia en la utilizacidbn de los recursos de la empres:

desarrollandose ejemplos de los distintos métodos de programacion.

E1{ Captiulo Dos por el Diagnostico de las Empresas Constructoras donde ¢
describen las fases del procesc administrativo, sefalando las principale
deficiencias observadas, 1a Estructura Actual de la Empresa, la Productividad y s
incidencia en la administracion de los costos, Analisis de los Costos Directos
Indirectos y sus Elementos Integradores como lo son la Mano de Obra, Materiale
y Equibo y por ultimo las Caracteristicas del Mercado hacia donde se dirige

producto de la empresa.

En el Capitulo Tres se describe e! Control Efectivo de Ids Costos Direct
de Produccion, Antecedentes, La Evaluacién en el control de [a Mano de Obr
Materiales y Equipo, Costos Indirectos y por (itimo un Modelo de Aplicacic

basado en un caso hipotético con las fases de construccion.

Finalmente se presentan las Conclusicnes y Recomendaciones derivad;

del estudio realizado, y las fuentes que se utilizaron para su elaboracid



‘CAPITULO |
GENERALIDADES

Las consideraciones que implica el establecimiento de controfes basicos de
10 financiero en una empresa, son una funcién, especialmente del Administrador
inanciero, la que no debe dejar de planificarse, dada su importancia, ya gue, de
> tomarse en cuenta puede acarrear graves problemas de tipo econdmico en el

esarrollo de las actividades empresariales.

La implementacién de controles en los costos, tiene como objetivo desarrollar
na visién analitica que permita en forma practica analizarlos e interpretarios, ya
ean estos directos o indirectos, ademas de sefalar la importancia del papel que
iegan estos en los negocios, adicionalmente se trata de hacer énfasis a la funcidn
ue debe desempefiar El Administrador Financiero, porque cuanto mas eficiente
ea su actuacion, mas dindmica sera la evolucion de la econcmia de la empresa
ue este dirige, lo que le permitird resolver los problemas especificos con

onfianza y habilidad.

Las personas que dirigen un proyecto habitacional deben considerar como
wuntos importantes para la realizacion del mismo los siguientes factores: El costo
) importe de la construccion y el tiempo de realizacion o tiempo de inversién. De
istos dos factores dependera el éxito financiero de la obra, ya qﬁe determinara su

entabilidad.



El costo es importante conocerlo con anticipacién, analizando los cuadro
estadisticos de afios anteriores, listados o facturas de precios de materiales
historial de sueldos (manc de cbra), etc. para poder realizar un estudio de la
posibilidades econdémicas que tendra el proyecto, sabiendo de antemano cuant
~ costara y en que tiempo se ejecutara la obra, lo cual servira para determinar |

conveniencia de la inversion.

Las empresas constructoras se  preocupan de buscar sc_)lucione
habitacionales que segin la ley de viviendas no es mas que “las diferente
opcicnes destinadas a satisfacer las necesidades habitacionales de las familiz
guatemaltecas”.' Y a la vez hacer una “vivienda adecuada que incluya un are
construida para fines habitacionales que llene las caracteristicas de segurida
juridica de la propiedad, disponibilidad de infraestructura y servicios basicos

proximidad a equipamientos comunitarios”.?

La importancia de la construccion en Guatemala, recae en el desarrollo pt
ser la actividad encargada de realizar la infraestructura bdsica econémica y soci
para los distintos sectores de la produccion, fuente generadora de empleo, tan
en el aspecto cuantitativo al darle trabajo cada dia a un mayor nimerc ¢
perscnas no cafificadas la cual, justamente por esa caracteristica, tiene escas

oportunidad de ocupacidn en otros sectores econdomicos.

! Ley de Vivienda y Asentamientos Humanos, Decreto No. 120-96, Organismo L egislativo, nov/96, Pag. 6.

? ibid, Pag. 6.



“La construccion contribuye al desarrollo econdmico social de los paises con
iriaciones en la magnitud, importancia y caracteristicas de su aporte segn las
ferentes etapas y de acuerdo a las condiciones internas, que prevalecen en ese

omento en el pais”.?

ANTECEDENTES Y SITUACION ACTUAL DE LA VIVIENDA EN
GUATEMALA
Entre las preocupaciones de las distintas administraciones plblicas en los
fimos afios, hay una de suma importancia para e! desarrollo econdmice del pais
)mo &s la de crear soluciones habitacionales que cuenten con requisitos minimos

imo son: Urbanizacién, equipamiento y dotacion de servicios.

Pese a lo .anterior, las minimas soluciones que han existido se han visto
nitadas por los grandes grupos de poblacidn situados en los rangos de pobreza y
‘breza extrema que necesitan vivienda, baja capacidad de compra de ios
ismos, escasa posibilidad de ahorro, aitas tasas de interés de! sistema financiero
las deficiencias en las administraciones publicas para resolver este tipo de

oblemas.

Como resultado de esto, se ha acumulado un alto déficit habitacional, con

donias ilegales comunmente llamados asentamientos, por le que sus viviendas

livera Bamios, Victor Manuel, Tesis, El Andlisis Cuantitativo Como Herramienta en la Planificacion de un
oyecto de Construccidn en la Ciudad de Guatemala, USAC, FCCEE, octubre 1983, Pag. 2.
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no poseen condiciones humanas aceptables para la salud, tanto fisica comr

mental, afectando directamente a las mujeres y los nifios.

En relacién con estos, las principales deficiencias consisten en:
» Inseguridad en la tenencia de la tierra y la vivienda
= Falta de acceso a los servicios basicos de infraestructura
+ Precariedad de las viviendas y alto grado de riesgo fisico
Aproximadamente fa mitad de los hogares del Area Metropolitana d
Guatemala y cerca del 60% de los hogares en ofros centros urbanos habitan e

asentamientos en condiciones deficientes.*

En las areas rurales, el 80% de los hogares habitan “en -condiciorie
deficitarias, principaimente en cuanto a inseguridad en la tenencia de la tierr:
viviendas de materiales precarios: tamafio insuficiente y la falta de acceso

servicios basicos y equipamiento social®.

Al considerar la vivienda en los aspectos cuantitativos y cualitativos, |a

necesidades habitacionales al afio 1995 se presenta en el siguiente cuadro.

4 Estrategia de Desarrollo del Sector Vivienda 1996-2000; SEGEPLAN, Guatemala, 1996, Pag. 2.

5 ibid. Pag, 1.



Cuadro 1
NECESIDADES HABITACIONALES ESTIMADAS A 1995

Areas urbanas 388 .1 10 31 478

Areas rurales 679 65 233 69 912
TOTAL 1,047 100 343 100 1,390

Departamento de

Guatemala 160 15 35 10 195

Area Occidental 473 45 100 29 573

Resto del Pais 414 40 208 61 622
TOTAL 1,047 100 343 100 1,390

Fuente: Encuesta Nacional Socio-Demegrafica 1989, INE, Estimacion de
poblacion, 1990-1995, INE.

El déficit habitacional (construccién, ampliacion y mejoramiento) es de
,390,000 unidades y se encuentra en continuo crecimiento. En lo que respecta a
igjoramiento de necesidades habitacionales se contempla en 1,047,000
nidades, teniendo su mayor incidencia en el Area Rural con 679,000 viviendas
on un porcentaje del 85% y la diferencia se encuentra en el Area Urbana con un
5% que equivale a 368,000 unidades. Enfre las nuevas soluciones
abitacionales se tiene 343,000 unidades con mayor volumen en el Area Rural
on 69% que equivalen a 233,000 unidades, contando la zona Occidental éon un
9% que equivalen a 100,000 unidades y el resto def pais con 208,000 unidades

ue comprenden un 61%, quedando un 10% en el Departamento de Guatemala.

El promedio de crecimiento es de 43,000 unidades dentro de! periodo 1996 -

000; que equivale a un 3.10 por ciento anual.



Cuadro 2
VIVIENDAS QUE DEMANDAN ACCIONES PE MEJORAMIENTO A 1995

(en miles)

AR STALA
CANTIDAD :
PAIS 1,974 205 939 146 1,451 989
URBANO 796 166 166 123 348 105
RURAL 1,178 39 773 22 1,103 884
ESTRUCTURA PORCENTUAL ‘
PAIS 100 100 100 100 100 100
URBANO 40 81 18 85 24 Ak
RURAL 60 _ 19 - B2 15 76 89

Fuente: Encuesta Nacional Socio-Demografica 1989, INE, Estimacion de
poblacidn, 1990-1995, INE.

En el cuadro 2 el nimero total de viviendas que demandan acciones d
mejoramientos en todo el pais, asciende a la cantidad de 1,974,000 unidades: e
lo que se refiere a viviendas que necesitan servicios béasicos de agua potable
servicio sanitario y electricidad ya sean de instalacién o de mejoramiento, s
puede observar un nimero mayor de instalaciones de agua potable en el are
rural del pais con un promedio de 773,000, en los servicios sanitarios tanto e
mejoramiento como instalacion también tiene su mayor indice en el &rea rural de
pais. En el area de electricidad se destaca la mayor necesidad en el 4rea rural de

'pais con 884,000 unidades con necesidades de instalacién contra 105,000 en ¢

area urbana.®

¢ Encuesta nacional secio demograficat1989, INE. Estimacidn de Peblacian 1990-1985



Cuadro 3
SITUACION CUALITATIVA DE LA VIViENDA A 1995

a) leendas con piso de tléi'ré 82.0

b} Viviendas con paredes de adobe | 31.0
¢) Vivienda de un solo cuarto 61.0
d) Hogares sin agua potable 47 6
@) Hogares sin servicio sanitario 735
f} Hogares sin electricidad 50.1
|_g) Hacinamiento * 51.0

Fuente: Estrategia Sector Vivienda, propuesta para el periodo
1996-2000, Segeplan.
* Estimado por el INE.

El cuadro 3 determina el déficit cualitativo donde se comparan las
recesidades basicas de los hogares en el pais y donde se destaca que el mayor
sroblema radica en los hogares sin servicio sanitario con un porcentaje del 73.5%.,
\demas la 'fﬁitad de los hogares del pais no cuenta con servicios de eleciricidad y
In porcentaje mayor al 70% no cuenta con los servicios minimos tales como

sanitarios y agua potable.

Los factores que contribuyen al crecimiento de! déficit habitacional, son:
v Falta de politicas estables para la solucién de viviendas a largo plazo, que
engan la caracteristica de llegar a ias familias mas pobres, facilitando Ia
ntervencion de la banca en el proceso de créditos blandos.
» Carencia de leyes que faciliten los subsidios directos y participacion de los
TUNICipios para apoyar la construccidn de viviendas.
» Falta de credibilidad hacia los entes estatales, come el Banvi (Banco Nacional

ie la Vivienda) antes de desaparecer dada su baja capacidad de ejecucion.

—_— FRIES Nl T —
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Ademas se cred FOGUAVI, institucién que cuenta con mecanismos d
subsidio y financiamiento para solucién de viviendas, a través del Sistem
Bancario, Aseguradoras y Afianzadoras legalmente autorizadas que pueda
garantizar los creditos hipotecarios a mediano y largo plazo para compra d
vivienda, cédulas o cualquier ofro documento Qque exprese una garanti

hipotecaria.

Algunas ONG's (Organizaciones No Gubemamentales) han desarroliad
proyectos de viviendas para sectores de bajos ingresos pero que no abarca |

totalidad del mercado.

B. CARACTERISTICAS DE LAS EMPRESAS CONSTRUCTORAS™ 7

La industria de la construccién es una actividad econdémica con singulare
caracteristicas que la diferencian de todos los demas sectores Y, en especial d¢
resto de las ramas industriales. Esa singularidad es consecuencia directa de
mercado en que se desenvuelve y que se caracteriza, segin el IX Congres
interamericano de la Industria de la Construccion por:
* la naturaleza de sus productos: Generalmente son productos inmuebles d

alto valor unitario, ajustados a necesidades individualmente diferenciadas.

7 Camara Guatemalteca de la Construccion, Revista Construccién No. 2, maye - junio 1975, Pag. 32 - 35,



+ El caracter duradero de las obras: Dentro del sistema econdmico, los productos

oseen un ciclo vital de mas larga duracién.

+ El emplazamiento de las cbras: La construccion es una herramienta que abre

;auces al desenvolvimiento econdémico de los paises en desarrollo.

v El precio del producto: El contrato de obra a celebrar debe determinar

3l precio del producto, tomando en cuenta las condiciones del mercado.

» El tipo de obras; La industria de la construccién abarca dos campos de accion
»erfectamente diferenciados tomando en cuenta el tipo de obras gue produce para

sada uno de ellos; el sector pablico y el sector privado.

» Ei financiamiento: Segln al sector que corresponda, podra financiarse {(en el
caso de las obras pOblicas) a través de los presupuestos anuales, Y en el caso del
sector privado, proviene del ahorro nacional canalizado por instituciones de

crédito, la Banca Comercial o Bancos Hipotecarios.

* la capacidad de empleo: La gama de obras que constituye el mercado de la
industria de Ia construccion ofrece las mas variadas oportunidades de empleo de

mano de obra; tanto calificada como no calificada.

I = |



¢ Adaptabilidad: La industria de la construccién responde méas répidamente qu
cualquier otra actividad econémica, a los estimulos que se le apliquen, de alli qut

su adaptabilidad debe aprovecharse eficientemente.

C. TEORIAY TECNICAS SOBRE EL COSTEOQ DIRECTQ

1. COSTOS HISTORICOS: Son aquellos que se obtienen posteriormente a k

elaboracidn de un producto 0 a la prestacidn de un servicio.

A pesar de que provee un dato bastante exacio su uso es cada vez ma
reducido, ya que en la mayoria de oportunidades las acciones correctivas sol

tardias y a veces inoportunas.

Fundamentalmente, debe emplearse en aquellas empresas donde su
elementos son razonablemente estables y en las que la obtencion posterior de lo

costos no es un factor determinante.

2. COSTOS PREDETERMINADOS: Son los costos de materia prima, mano di
obra y gastos de fabricacién que se determinan antes de que se inicie [
produccion de los articulos a costear, siempre son calculados con base:

estimativas porque descansan en resultados financieros a futuro.

Dependiendo del método de determinacion, estos se dividen en:

2.1- Costos Estimados
2.2- Costos Estandar
2.3- Costeo Directo
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1 COSTOS ESTIMADOS: Son aquellos que proveen un costo probable para
1 producto, se basan para su fijacion en la experiencia y en algunas situaciones
2 orden histérico que pudiera relacionarse con los elementos a proveer. Carece
2 fundamentos cientificos por lo que las cifras que reflejen podrian distorsionarse

iando se comparan con una ejecucion real.

2 COSTO ESTANDAR: “Es una cifra que representa un valor que puede
nsiderarse tipico del coste de un articulo y que puede usarse con exactitud

nsiderable para que la gerencia controle los costos™®.

La t‘éc":nica-de costos estdndar es un instrumento de medicién de eficacia,
yrque su determinacion esta basada precisamente en la eficiencia del trabajo de
sterminada actividad. Indica lo que debe costar un articulo, con base en la
iciencia de trabajo normal de una empresa, por lo que al comparar el costo, las

ariaciones indican las deficiencias o incrementos en fa produccion.

3 COSTEO DIRECTO: Es una subdivision de los costos predeterminados,
arte de la premisa de involucrar dentro de los costos de un producto, Gnicamente
. proporcion variabie que lo compone, Por el criterio de que os costos directos

2 produccion se deben dar independientemente de la produccién existente.

-awrence, W. B. Contabilidad de Costos, Tomo 1, Unién Tipografica Editorial Hispanoamericana, Segunda
ficién, México, 1978, Pag. 278.
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Este sistema se debe aplicar en las empresas constructoras como ui
herramienta para interpretar los costos, basando su esquema de los cosh
estandar. En muchas ocasiones las empresas tienen que ofrecer productos ¢t
precios bajos para garantizar la obtencion de capital para seguir movilizando

negocio,

Un estudio razonado del costeo directo puede permitir vender un produc
por debajo de su precio estandar, sin que esto signifique gue la operacion no ¢
rentable. Hay dos formas de clasificar y calcular los costos: Por ordenes C

trabajo y por procesos continuos.

El sistema de costos por ordenes de trabajo es el mas aprdbiédo para‘ le
empresas constructoras, ya que cuando los productos difieren en las necesidade
de materiales y procédimientos de conversion, se incurre en un sobrecosto
momento de fabricarlos, estos incrementos deberan asignarse dnicaments a Ic

articulos producidos en dicha orden.

En este sistema los elementos basicos de costos como materiales directo
mano de obra directa y costos indirectos de fabricacion se acumulan de acuerd
al nimero asignado a la orden. El costo de cada unidad de trabajo se obfiene d
dividir el costo total entre el total de unidades producidas, los gastos de venta
administracion segln su porcentaje en la fabricacion se incluyen en la hoj

tecnica de costo para obtener el costo total del producto u orden.



13

En cambio, en el sistema por proceso confinuo, se acumulan los costos de
roduccién por depariamentos © &reas, donde este determinard como seran
signados los costos de produccién incurridos durante cada periode hasta llegar a

anocer el precio unitario total de cada producto.

Este sistema se basa en ef flujo de unidades a través de varias operaciones
:zlizadas en distintos departamentos, sumandosele los costos adicionales en la
iedida que avanzan en el proceso. Los costos unitarios de cada departamento
2 basan en la relacion entre los costos incurridos en un periodo de tiempo y las

nidades terminadas en el mismo.

La naturaleza del costeo directo se basa principalmente en la division de los
astos incurridos en variables y fijos. El costo del articulo debe ser determinado
nicamente con los gastos variables y los gastos fijos son considerados como

astos inevitables del periodo.

Los gastos de fabricacidn fijos tales como la depreciacion, la supervision y
§ impuestos sobre la propiedad, son considerados como gastos del periodo

Jando se utiliza el sistema de costeo directo.
Este sistema permite por medio del analisis obtener informacion referente al

Jnto de equilibrio, margen de seguridad en las ventas, relacion volumen ventas y

anancias, ingreso marginal unitario, etc. Los cuales contribuyen al éxito de la

b e sl ITTIMEmETR
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empresa porque pueden ser aplicados para reducir costos, medir las ganancia:

fijar precios de venta, efc.

Es indispensable una identificacion de los gastos de fabricacién fijos
variables para que se pueda utilizar eficazmente el costeo directo, a la vez ¢
requiere de un sistema de contabilidad detallado para clasificar y registrar dichc

gastos y poder calcular su porcentaje de incidencia.

Los gastos fijos son los renglones que permanecen constantes exista o r
una produccion, en tanto que los gastos variables son aquellos que difiere
cuando el volumen de produccion aumenta o disminuye, estos  gastc
permanecen iguales en su monto por cada unidad producida, no importando Iz

variaciones en el volumen de produccién.

231 VENTAJAS DEL COSTEO DIRECTO

- Permite observar como los resultados se mueven en igual sentido que [z

ventas.

- Brinda informacién a Ia gerencia referente al control de costos, planeacién de
utilidad y ademas facilita la toma de decisiones.
- Permite analizar varias alternativas de proyectos y tomar la mas razonable pal

contribuir a los objetivos de la empresa.

- Facilita el analisis de los resultados obtenidos en relacién con los planeg

presentados.

- Facilita f establecimiento del precio de venta minimo por producto.
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1.2 DESVENTAJAS DEL COSTEO DIRECTO

La clasificacion de ios costos en fijos y variables no es exacta.

Los resuftados tienden a desorientar a la gerencia con aparentes costos
itarios méas bajos, este efecto se disminuye con el analisis cuidadoso que se

ga de los costos fijos.

METODOS MODERNOS DE PROGRAMACION
Durante la organizacidon existe “una secuencia general para la toma de
cisiones gerenciales que se requieren en todos los proyecios estas son la

anificacion, ta Programacién y el Control™®.

Para una mejor comprension se describen estos tres conceptos segun el

ttor Reyes Ponce. '°

La Planificacién es fijar el curso concreto de accidon que ha de seguirse,
stableciéndose los principios que habran de orientarlo, la secuencia de
»eraciones para realizarlo y las determinaciones de tiempo y de nimeros

scesarios para su aplicacion.

chroeder, Roger, G., Administracién de Operacicnes, Toma de Decisiones en la Funcidn de Operaciones,
weera Edicién, Editorial Me. Graw-Hill Interamericana de México, México, 1992, Pag. 421.

Reyes Ponce, Agustin, Administracién de Empresas Teoria y Practica, Primera Parte, Editorial Limusa,
gxico, 1982, Pags.165-187.

P e | o [ITE



La programacion, tiene por objeto enmarcar la planificacion dentro d
tiempo, representando los resultados en graficos, listados, tablas, cuadros, etc.

sea utilizando la forma grafica mas adecuada o conveniente,

El Control, es la medicién de los resultados parciales o totales de ¢
programa, por medio de informes periddicos, para tomar determinadas medid:
correctivas, segdn sea el caso que se presente.

Las tres fases antes mencionadas, se deben seguir cada vez que ¢
efectla un trabajo, valiéndose para el efecto de cualguier forma que este
alcance de quien hace los estudios; desde Las formas mas simples de un listad
de ac;ividédes, hasta llegar a los métodos de programacion como el C.P.M
PERT, Linea de Balance, Diagrama de Barras o Gantt, etc. Para una mejt

compresion, se presenta una breve descripcion y ejemplos de cada uno de Ic

métodos:

1. CPMY PERT

“El método de trayectoria critica, fue ideado por primera vez en los Estada
Unidos de Norteamérica, en 1957 por Morgan R. Walker y James E. Kelley hjj
que en ese tiempo el primero se desempefiaba como miembro del Departament
de Ingenieria de la Compaiiia E.L. DuPont de Nemours Co; y el segundc

investigador de la Compafiia Remington Rand™*".

"' Suarez Salazar, C, Administracion de Empresas Constructoras, Editorial Limusa, Méxif:o, 184, Pag. 152,
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Este Métodp de Trayectoria Critica (que en lo sucesivo se denominara
P.M.) se utilizo en Estados Unidos, Canada, extendiéndose hacia los paises
inoamericancs. “En México se utiliza en la planificacion, programacién y control

proyectos de construccidn de viviendas en serie, con resultados

tisfactarios.”'?

El método PERT (Program Evaluation and Review Technique), Técnica de
aluacién y Revisién de Proyectos; se comenzé a utilizar en los Estados Unidos,

ra a planificacion, programacion y control de proyectos.

Cada método tiene su presentacién. En el C.P.M. se describen las
tividades por medio de flechas, mientras que en el método PERT se describen

s sucesos por medio de nudos o circulos.

Una actividad es un elemento para realizar un suceso dentro de un proyecto,

| un instante de tiempo identificable.

En el sistema PERT, se hacen tres estimaciones de tiempo por actividad, con
adios vy costos iguales para las fres. A partir de dichas estimaciones se
icuentra una duracion media para cada actividad y con las duraciones medias de
das las actividades se calcula una estimacion de la duracidn de todo el proyecto

ademas una probabilidad de que se cumpla dicha estimacion.

bid, P3g. 152.



Por el contrario, en el sistema C.P.M., las estimaciones del tiempo d
duracion de cada actividad se hacen mediante la experiencia, valiéndose de 1o
medios y niveles de costos, por [o tanto, la duracién total del proyecto va asociad

a un determinado nivel de costos.

* REGLAS PARA LA REALIZACION DE UN DIAGRAMA DE FLECHAS: Hs
que tomar en cuenta que para la realizacién de cualquier proyecto, el diagrama d
flechas se recomienda dibujarlo siempre a lapiz, para no tener que rehaceric
cada vez que haya que hacer una modificacion, y sobre papel vegetal, con objet
de poder sacar las copias necesarias para los distintos departamentos qu
intervienen en el mismo. En el diagrama cada flecha representa ia realizacion d
una actividad. Este suceso se representa por un circulo numerado y las flechz
que llegan hacia él son las actividades necesarias para realizar la actividad. Lz
flechas que parten de un nudo son las actividades que no pueden empezar hast

que la actividad anterior no esté terminada.

ue comprende todas Iz

actividades y eventos que se dehen realizar para alcanzar los ohietivos d

proyecto, maostrando la secuencia en que ss han empleado asi como sy

interdependencias e interrelaciones” >,
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NUMERACION DE L.0OS NUDOS DEL DIAGRAMA: A cada nodo se le designa

nimero diferente, no es necesario gue sean consecutivos ya gque en un
ayecto de muchas actividades no seria conveniente.  Por lo cual, cuando se
ta de proyectos con muchas actividades, es conveniente dejar espacios en la

Imeracion, por ejemplo, nimeros muitiples de 5 o de 10.

ACTIVIDADES FICTICIAS: “La actividad ficticia es basicamente un
spositivo que se utiliza para resolver las dificuitades l6gicas para el dibujo de

des™™.

Para que cada actividad esté definida, es necesario que no haya mas
runa ﬂepha desjgnada para un par de nimeros. Para que no haya equivocacion
} é'mplea Llna técnica sencilla: colocar entre el final de una de las actividades y el
1ceS0 en que termina otra actividad ficticia, de duracién,' trabajo y costo nulos.

ue no altere la duracién, costo, mano de obra del proyecto; solo sirve para

antener las relaciones de orden de las demas y se dibuja con linea de puntos.

Grafica_ 1 Diagrama de red con actividades ficticias

En donde:
—_— > = Actividad que se realiza en un proceso

= Suceso a realizarse

A = Tiempo de cada actividad
1 = Identificacion de cada camino hacia el suceso
= Actividad Ficticia

Schroeder, Roger, G.; bidem: Pag. 426.



Fuente: Ponente de la Investigacion.

En la grafica 1 se muestra la forma de utilizar la actividad ficticia, el suces
‘1" se realiza cuando terminan las actividades (A y B), para proseguir con |
actividad (D); el suceso “2" cuando se realizan ias actividades (A, B, y'-C), E.sto e
porgque existe un suceso ficticio (F) entre las actividades “1 y 2", bo,r_ lo que s
tendran que cumplir para poder proseguir con las demés actividades. La activida
(D} iniciara cuando estan terminadas las actividades (A'y B), pero fa actividad (E

no podra iniciarse hasta gue se hayan terminado fas actividades (A, ByG).

« DETALLE DE LOS DIAGRAMAS DE FLECHAS: Los diagramas de flecha
deben hacerse segin los distintos niveles de mando de la Empresa. Cad
actividad debe comprender el conjunto de tareas que se encomienda a cad

departamento dentro de la organizacion.
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A su vez, cada jefe de seccién planificara la actividad tal que pueda
sterminarse con relativa precisién su duracion, su costo vy los recursos necesarios

ara realizarse asi como los efectos que produciran sobre las demés actividades.

ESTIMACION DE LOS TIEMPOS DE LAS ACTIVIDADES: E! sistema “PERT,
corpora la incertidumbre (y probabilidad) incluyendo tres tiempos estimados {a,

y b) para cada actividad en lugar de uno solo™'®,

Con estas tres estimaciones, se calcula una actividad mediante la
utilizacidn de la siguiente formuia;
te=a+4m+b
6
En donde:
te= La duracidn probable de la actividad
a= Estimaciéon optimista, en la que se supone que todo marcha
perfectamente sin ningdn tropieza.
m= Estimacién normal, que es la duracion basandose en ia experiencia
de la persona que realiza la estimacion, tomandose como Ia

estimacion mas probable.

(=
il

Estimacion pesimista, en que se supone que ira mal tode lo que
pueda ir mal.

4y 6= Valores constantes.

Monks Joseph G. Administracion de Operaciones, Serie Schaum Me Graw-Hill, Primera Edicién espaiol,
ixica, 1993, P4g. 331.
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Al suponer valores al azar se obtendria:

Tiempo optimista a= 3dias
Tiempo normal m=5 *
Tiempo pesimista b=7 *

Tiempo esperado te= 3+4(5)+7 te=3+20+7
6 8

ie= 30 te= 5 dias de promedio.

Este procedimiento se efectia para estimar el tiempo esperado pari

cada actividad y asi poder construir el diagrama PERT correspondiente.

+ DURACION TOTAL DE EJECUCION DE UN PROYECTO.

Cada camino entre el suceso origen y el suceso objetivo, es w
conjunto de actividades, cada una de estas tiene un valor especifico, qut
posteriormente se suman para obtener la duracfén de cada camino. E

camino de duracién mayor que los demas, es el “Camino Critico”.

Grafica 2 Diagrama de red, camino critico

Fuente: Ponente de la Investigacion



Al observar la gréfica, se muestran las actividades con su tiempo
respectivo sobre cada flecha, luego se empieza a sumar del suceso (1)
hasta llegar hasta el suceso (8) pasando por los diferentes caminos. Con
esta informacion se formara una tabla de vaiqres para encontrar el camino

critico {ver tabla 1).

Tabia 1 Valores del Camino Critico

TG TS
1-2-3-5-7-8 | 12+8+12+4+6= 42
1-2-4-5-7-8 | 12+4+18+4+6= 44
1-2-4-6-7-8 | 12+4+5+9+6 = 36
1-2-6-7-8 13+3+9+6 =30

' ‘En el ejemplo usado, ia suma de los caminos muestra que la opcion

“B" con tiempo de 44 es el camino critico encontrado.
El diagrama de flechas para la construccion de una casa de un nivel,
con su tabla de calculos de tiempos de iniciacién y finalizacidn de cada una

de las actividades se muestra a continuacion.

Grafica 3 Diagrama de red para la construccién de una casa




Para la construcciSn de una casa, donde figuran 13 actividade:
empezando por el suceso 0 que no tiene ningdn valor o prioridad v existiendo tre
sucesos ficticios como son los nimeros 2, 6 y 11, se refieren que se pueds

utilizar si por algun motivo se dejé alguno fuera de programacion.

Tabla 2 Actividades para la construccién de una casa

0 1 |Trazoy estaqueado 2

1 2 |Instalacién de drenajes 6

1 3 |Cimentacion 10

2 3  |Ficticia 1 0

3 4  |Levantado general 22

4 5 |Fundicién de losa 14
5 6 |Carrileras, bordillos, patios y jardines 3
5 7 |Instalaciones eléctricas 4

5 8 lInstalacidon acometida de agua potable . B
6 7 |Ficticia 2 "0

7 8 |Acabados y texturizado plastico 12

8 10  |Colocacion, afinado y lustrado de piso 7

9 10 |Fabricacion de puertas y ventanas 10
10 11 [Pinturz de casa 5
10 12 |Colocacion puertas y ventanas. 7

11 12 [Ficticia 3 0
12 13 |limpieza + enfrega 2

Fuente: Ponente de la Investigacion.

Las distintas actividades que se realizan para construir una casa de un nivi
con sus tiempos de duracidn en dias, asi como los sucesos donde inician
terminan se muestran en el cuadro anterior. Asf por ejemplo, si se considera |
actividad de Trazo y estaqueado cuya duracion es de 2 dias, esto implica que di
suceso inicial (0) al suceso final (1) este sera el tiempo necesario a utilizar par

cumplir con la actividad programada de las 13 que consta este gjempl
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sniéndose el cuidado de cumplir con cada una de los tiempos establecidos para

ue no incida en retrasos en el programa general de construccion planteado.

El Ingeniero Residente serd e} responsable de controlar y verificar los
empos establecidos de cada aclividad, analizando periédicamente la red
laborada, y de ser necesario sugerir los cambios respectivos que permitan el

umplimento de los programas de trabajo.

. DIAGRAMA DE BARRAS O GANTT.

La orientacién visual en toda actividad facilita [a ubicacién de factores
strategicos para la toma de decisiones en forma adecuada, la presentacion
‘4fica se puede utilizar en una empresa constructora para mostrar informacion
Jbre la parte programada vy la ejecutada en forma comparativa ya que considera

tiempo dentro del cual deben ser efectuados los trabajos.

La aplicacion del diagrama de barras o grafica de Gantt, para un ejemplo en
articular, como lo es la construccion de una casa de un nivel, permite mostrar [a
dracion por tiempo requerido para cada actividad programada desde su inicio
asta su final, por lo que el Ingeniero Residente podra ir controlando diariamente

avance de la obra y efectuando las anotaciones en el programa, mientras

anscurre el tiempo en que se completa la actividad.

Pt ——— 1 o o LTI EYE



Tabla 3 Diagrama de Gantt para la construccién de una casa

DESCRIEEIOb
1)Trazo y estaqueado
2)Cimentacion
3)Levantado

4)Losa
5)Instalaciones Eléctricas
6)Acabados

7)Colocacion piso
8)Colocacion de Puertas y
ventanas
g)Limpieza y entrega
10)instalacion drenagjes
11)Patios y jardin
12)Instalacion agua
13)Fabricacién de puertas
y ventanas
14)Pintura de casa

[ e

PO d=14

wo— (=

—— d=12
—— =7

—— =7

—d=
—ciee =f Hi=4
=3 Hit=1

memm—sanis =5 Hi=8

d=10 Ht=8

m—d=5 Ht=2

d=Dias de la actividad Ht=Dias que se ahorran en la actividad

Fuente: Ponente de la Investigacion.

Para este ejemplo, basicamente este grafico permite visualizar el inicio ¢
actividades simultaneas que se complementan y no se obstruyen mutuamente, 1
el caso de las actividades 1, 10 y 13 en las que se trabaja independientemente
una de {a otra por lo que se pueden programar las actividades que forman par

del procesc estudiando 1a secuencia con que pueden realizarse.

La determinacion de las actividades se efectia estimando los tiempos,
sea con base en experiencias anteriores 0 en duraciones medias, maximas

minimas para cada una de ellas.
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Se elabora un cuadro, en el cual en forma vertical se colocan las
lividades programadas, en el orden correspondiente de secuencia, y en forma
rizontal se coloca una escala de tiempo gue comprenda ia duracion del proceso

nsiderado en horas, dias, semanas, meses, etc.

Para cada fila, se coloca en el cuadro una barra horizontal que marca en ta
cala de tiempo la duracién de esta actividad. La posicion inicial y final de cada

a de las barras representa su secuencia correspondiente.

Al realizar el analisis, si la distribucién de las filas es satisfactoria, esta
ieda -como prfggrama definitivo. Si hubiera necesidad de acortar 0 ampliar la
racién total -de! proceso, se hacen los ajustes necesarios, hasta lograr la

iracion total requerida para ese programa.

Con esto se tiene elaborado el programa y la guia necesaria para empezar
ejecutarlo. Para fines de control de la ejecucidn de la obra, et mismo Diagrama

sede utilizarse para verificar su realizacion.

Finalmente, para indicar el cumplimiente oportuno o [os retrasos por
Jalquier causa, se colocaran barras de color distinto que indiquen las variaciones
la ejecucién de los trabajos programados a medida que éstos se vayan

salizando.

Pl — RUbSRR it |
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Aunque el Diagrama de Barras puede dar resultados satisfactorios, cuand

se aplica en procesos muy complejos, se pueden encontrar las siguiente

desventajas.

1. La planificacion y programacién de ias actividades menores queda
cargo de mandos medios 0 mandos inferiores, lo cual requiere much

supervisién; y

2. La programacién de las necesidades de recursos también result
demasiado general, presentdndose casos en que pueden haber escase

© superabundancia de los mismos.

3. LINEA DE BALANCE

La grafica de linea de balance mejora el control y facilmente pueden se
interpretadas por un supervisor. A la gerencia de operaciones, le es valiosa tant
para ia ptaneacién como para el control. Le aporta una imagen de los avances d
todo el proyecto, lo capacita para anticiparse a demoras potenciales y para toma

las medidas de correccion pertinentes.

Este método de programacion y control, se fundamenta en el Diagrama di
Baras o de Gantt. Para describirlo mejor se desarrolla un ejemplo para |

construccion de casas en serie 0 una linea de montaje de una fabrica.
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Aparentemente tendran poco én comun, pero tanto en una construccion
omo en la fabricacion de articulos, se repiten las operaciones una y otra vez.
. una fabrica, los productos se mueven a lo largo de una linea de mentaje,
lientras los operarios trabajan en lugares fijos. En una construccion, las casas

on fijas y son los operarios quienes se mueven dentro de cada una.

Para que el funcionamiento sea eficiente, todas las etapas deberan
abajarse a la misma velocidad. Debe establecerse un ritmo de trabajo uniforme y
alcular los trabajos en equipo y los materiales requeridos para proseguir con los
lanes de trabajo. También sefialar el nimero de trabajadores de diversos oficios

ecesarios cada semana, asi como lo relativo a entregas de material y equipo.

Durante el contrato puede proporcionar al gerente de operaciones
ymparaciones entre los costos y los avances actuales con los programados

riginalmente.

En el siguiente resumen, se muestra el caso para la construccidn de 5

asas, considerando que el tiempo de cada etapa es el siguiente:

1. Cimentacién 10 Dias
2. Margen por demoras 5 Dias
3. Estructura y Levantado 16 Dias
4. Margen por demoras 5 Dias
5. Acabados 10 Dias

TIEMPO TOTAL =45 Dias

———— TSI OI  ——
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Para el presente caso, el tiempo para realizarlo esta estipulado en 60 dia
la primera casa se entregara a los 45 dias {ver resumen anterior) y las dem:é

deberan iniciarse a intervalos de 5 dias a partir de la primera.

Grafica 4 Linea de balance

CIMIENTOS LEVANTADOS ACABADOS

n>nmeoO
w

5 15 25 35 45 55 65

DIAS
Fuente: Ponente de la Investigacién.

Pese a ser un ejemplo sencillo, la grafica puede aportar informacion Ut
para establecer un patrén de trabajo y si es necesario acelerar fa construccisn s
Contratara personal extra, o bien se reducira la velocidad de trabajo empleand

menos personal; conformando una guia de fechas para iniciar y terminar cad;

fase operacional en las viviendas.
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CURVA DE FINANCIAMIENTO
Al suponer que se hace una programacidon cuidadosa de un proceso
ductivo, es posible efectuar un analisis financierc de dicho procese. El que

nsiste de [as siguientes partes:

+ Determinacién del financiamiento necesario para realizar ¢l proceso, y

célculo de los intereses minimos posibles.

* Determinacién del programa de utilidades de la empresa contratista,

Si.sobre una grafica, se calcula el costo total (gastos directos, indirectos y
ne;éieé) de cada actividad, entonces se puede elaborar una curva acumulativa
gastos donde se representen las obligaciones de la empresa y sobre ella
locar una curva de pagos, que representan las disponibilidades financieras
cesarias para la realizacion de lo planificado.  Cuando estas curvas se cruzan
produce un punto optimo donde la empresa al igualar sus obligaciones con sus

sponibilidades empieza a obtener utilidades de la inversion realizada.

Una curva de financiamiento se puede realizar para este ejemplo reuniendo
3 datos relacionados cen la cantidad de dinero a invertir y el tiempo necesario

ira la inversién, de |a siguiente manera;

b —— oo LT



Grafica 5 Curva de Financiamiento

Curva de pag/
1500 N / :

1250

Periodo de Financiamiento a/ 5
1000 l Curva de géstos

Cantidad de
Dinero (Q)

750 :
Periodo de Utiidad
500 T .
] inanciamiento Maximo
250

3 6 9 12 15 1 8 21 24
Tiempo (dias)

Fuente: Ponente de la Investigacion.

Dentro de la grafica, se muestran zonas impartantes que se pueden analiz

de la forma siguiente:

Periodo de financiamiento: Se obtiene haciendo la diferencia entre los gastos y Ic

ingresos para cada periodo de tiempo estipulado, durante este periodo los gastc
son mayores que los ingresos. Por lo tanto, se debera buscar el programa ¢
pagos con el menor interés posible, para cubrir la zona marcada como la d
Financiamiento Maximo, que es el punto mas alejado entre las curvas de pagc

{ingresos) y gastos totales.



sriodo_de Utilidad: Se obtiene haciendo la diferencia entre los ingresos y los
1stos para cada periodo estipulado, esta referido al lapso de tiempo en el cual los
gresos {pagos) son mayores que [os gastos. Esta situacion se muestra en la
na superior, ubicada a partir del punto del cruce de las curvas de gasto e

greso total hacia arriba.

Después de este andlisis, puede ocurrir que sea necesario solicitar al
ente que modifigue su plan de pagos para que se ajuste a la curva de gastos, o

en decidir darle el financiamiento, cobrandole los intereses del caso.

CONTROL. DE AVANCE DE OBRA.
El control de Avance de Obra es la funcidén que recoge los datos que
armiten observar la situacion real de las obras, sefiala las desviaciones entre lo

evisto y la realizacion analizando las causas que motivan dichas desviaciones.

Las variaciones en algunos de los factores considerados pueden obligar a

ambiar los planes iniciales, y los mas comunes son los siguientes:

+ Que se detecten errores en las duraciones de los materiales a utilizar
{por malos rendimientos) o al cuantificar algunas actividades del
proceso {por errores en los calculos)

» Que en la gjecucion del proyecto, alguna o algunas actividades se

retrasen por causas imprevistas.
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+ Que por inoperante, sea necesario modificar parte de! plan.
e Que en determinado momento se agoten los materiales o insumos
necesarios, o bien no sea posible disponer de ciertos recursos con i

rapidez necesaria.

En general, todos los factores pueden considerarse como uno sclo; ya qu

al ocurrir cualquiera de ellos incide directamente en el tiempo de ejecucion.

Ahora bien, esta situacion (nica (retraso) puede tener dos aspectos .
saber:
1. Que se trate de actividades criticas. (fundiciones y levantados)

2. Que se trate de actividades no criticas. (acabados)

En el primer caso, (fundicidn de cimientos) hay que tomar una accié
correctiva inmediata, de no hacerlo asi se expone a que todc la programacié
sufra este retraso ocasionando sobrecostos innecesarios como podria ser ef pag

de jornales a la mano de cbra contratada normalmente para realizar dich

actividad.

En el segundo caso, (acabados) si una de las actividades se refrasa L
tiempo menor, la duracion del proceso no se altera, porque se ve compensac
por [a asignacidn de otras actividades a la mano de obra contratada para es

tarea.
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En consecuencia, cuando ocurre un refrasc en una de las actividades

ficadas, quedan dos alternativas:

1. Aceptar este retraso, sabiendo que [a terminacién del proyecto se
retrasara ese mismo tiempo (o un tiempo menor, si s en una actividad

no critica).

2. Tratar de compensar el retraso ocurrido, reduciendo la duracion de
alguna o algunas de las actividades subsecuentes o contratando mano

de obra adicional.

[ — | T CHTTREET



CAPITULO li

DIAGNOSTICO ADMINISTRATIVO DE EMPRESAS
CONSTRUCTORAS

Durante épocas pasadas, el arquitecto era el maestro de obra, este se
\cargaba de disefiar el proyecto, comprar los materiales, contratar la mano de
yay administrar la construccidn. Lo realizaba con una tecnologia sencilla y
1 campo limitado de materiales de construccién. Era reaimente el Unico

termediario entre el duefio y el proyecto.

Por la creciente globalizacion, el avance de la tecnologia, maquinaria mas
ficiente y nuevos materiales de construccion en el mercado, se fuercn creando
istituciones como el FHA y mas recientemente el Fondo Guatemalteco de
vienda ~FOGUAVI-, que establecieron requisitos y técnicas a utilizar para

aalizar nuevos proyectos habitacionales.

Asi, por ejemplo, entre los requisitos que exige el FHA para fa aceptacion de
in nuevo proyecto estan:

Suministro adecuado de agua potable

Sistemna definitivo de disposician de aguas negras y pluviales

Suministro constante de energia eléctrica y alumbrado publico

Calles y aceras terminadas

Facilidad de transporte colectivo

Facil acceso, transitable en toda época del afio

Disefar las viviendas de acuerdo a las normas de planificacién y construccion
aprobadas por el FHA

- Utilizar materiales de la mejor calidad

o | Sbo L LITTHEEND
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- Solicitar al FHA las tres inspecciones obligatorias con el fin de que se esté
cumpliendo con las especificaciones de construccion previamente autorizadas

- Entregar la vivienda terminada a satisfaccion de los inspectores del FHA

- Extender el certificado de garantia a favor del comprador con el objeto de
poder exigirle en el futuro, si fuere necesario, la reparacién de los desperfectos
que sufra 1a vivienda dentro del plazo de vigencia del mismo

Adicionalmente, y una vez que se cumple con los requisitos indicados, Ia
funcidn primordial de estas instifuciones es [a de servir de intermediario enire ias
empresas y las entidades de crédito para la blsqueda de financiamienio que

permita realizar estos proyectos.

Por lo que las empresas construcioras, ante las politicas adoptadas por
dichas instituciones, se vieron obligadas a realizar cambios estructurales en los
disefios vy a modificar los patrones tradicionales de construccidn en las areas de
electricidad, plomeria, carpinteria, ventaneria, piso, etc., que satisficieran los
nuevos estandares de calidad demandados por fos proyectos habitacionales méas

complejos de la época.

Esta evolucidon dio lugar a que el proyecto se dividiera en funciones
especializadas, en donde al aplicar adecuadamente el proceso administrativo, se

; logra una mejor eficiencia en cada una.

Las principales funciones dentro de las empresas constructoras son:

« Produccion
« Promocién y ventas



Financiero
Administracion de personal
Compras y contratos

De acuerde con el autor George Terry el proceso administrativo es: “El
weso distintivo que consiste en la planeacion, organizacién, gjecucion vy
rol, llevados a cabo para determinar y lograr los objetivos, mediante el uso

gente y recursos”. '

Para el desarrollo del presente trabajo, se aplicd un andlisis administrativo a
s empresas constructoras del medio nacional cuyas operaciones se centran en
i periferias de la ciudad capital como son: Villa Nueva, Villa Canales, San Miguel
tapa y Boca del Monte. Se procederd a presentario, cubriendo cada etapa del
sceso administrativo general, dando una definicion y comentando los aspectos

is relevantes que fueron observados en el analisis realizado.

1. PLANIFICACION

Planeacidén es: “La seleccidn y relacion de hechos, asi como la
formulacién y uso de suposiciones respecte al futuro en la visualizacion y
formulacién de las actividades propuestas que se cree sean necesarios

para alcanzar los resultados deseados™. "’

Seorge R. Temry. Principios da Administracion, Compafia. Edilerial Continental, S.A. México, 1978, Pag.

bid. Pag. 190.
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Las empresas constructoras se han caracterizado por no dar
importancia a esta funcién, dejando por un lado los siguientes aspeacto
Falta de definicion clara de los objetivos a alcanzar, de los planes a corto
largo plazo donde se deben incluir estrategias, metas, politicas, plane:

programas, presupuestos, procedimientos, etc.

Entre las funciones que dependen de ta Planeacién se mencionan: L
funcidn de produccion de viviendas, la cual depende directamente de u
programa de financiamiento. Este programa deberd incluir una estrategi
de ventas, que se relaciona directamente con el programa de construccié
que se haya determinado, sin embargo en ciertos casos la produccton €
modlﬁcada constantemente, porque las ventas superan amp!uamente !
capacidad de construccion de viviendas que efectivamente e;ecutan la

empresas constructoras.

En la funcion del contro! de calidad de Ias viviendas
consiguientemente no ha sido aplicado eficientemente ¥y como resultado s
originan quejas por parte de los clientes relacionadas con problemas qui
van desde los estructurales hasta los de acabados, ¥ en ofros casos se h

hecho necesario proceder a efectuar el rectamo a la aseguradora.

Las empresas constructoras le dan un apoyo especiat a la funcidn de
promocién y ventas, por esto cuentan con una planificacion adecuada po

manejarse independientemente de las demas funciones, llevando a cabe
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campafas de publicidad en diferentes medios, planes de incentivos a
vendedores, que buscan alcanzar las mejores ventas para oOptimos

resultados.

La funcién de finanzas se centra en la blusqueda y utilizacién de
fuentes de financiamiento, entre los que se cuentan: préstamas bancarios y
financieras menores, ademés existen instituciones como el FHA ¥
FOGUAVI gue avalan proyectos de construccién de vivienda ¥ proporgionan
garantias que abarca desde el estudio del proyecto hasta el analisis de las
normas y técnicas minimas necesarias que toda emprés'a constructora
debe cumplir para tramitar la obtencidn de capital por medio de bancos para
poder asi financiar las diferentes etapas constructivas programadas en

cada proyecto.

En la funcién de administracion, al momento de presentarse alguna
vacante, no se realiza el proceso de reclutamiento, seleccién e induccién, lo
que provoca como resultado que las contrataciones no sean las mejores y
es sabido que en la rama de ta construccién los trabajadores directos no

mantienen una relacidn laboral estable.

La funcién de compras y contratos no se desarroila en forma
pregramada, porque al momento de cotizar no se busca la mejor calidad a
mejor precio det mercado. Con ciertos materiales esenciales se gjecuta

improvisadamente y solo en ciertos casos, lo que ocasiona pérdidas de

: = parEmmiil | |
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tiempo en la programacién y sobrecostos en la compra de los materiales

directos.

2. ORGANIZACION
“Es ¢l establecimiento de relaciones de conducta entre trabajo
personas y lugares de trabajo seleccionado para que el grupo irabaje unidc

y en forma eficiente”.'®

Las empresas constructoras aplican la organizacidn administrative
en forma deficiente, debido fundamentalmente a que los objetivos de I
empresa no son dados a conocer o son poco conocidos por el personal
Esto ocasiona que no se identifiqguen con los cbjetivos y por ende ne
busquen alcanzarlos. Es comdn encontrar duplicidades de mando, cor
frecuencia la Gerencia General pasa sobre los niveles jerdrquicos inferiores
como lo son los Jefes de Departamento, para dar ordenes o instrucciones
directas. Otro problema es la carencia de manuales de organizacion

normas y procedimientos administrativos y financieros.

Las funciones de administracion de personal, compras y contratos
no estan definidas claramente en cuanto a quien deba realizarlas
regularmente el Gerente General y el Gerente de Operaciones las llevan ¢

cabo indistintamente segln las circunstancias.

¥ |bid. Pag. 338.



El tipo de comunicacion intemna es el informal, prevaleciendo la oral,
dejando por un lado la comunicacion escrita que es mas importante y define

responsabilidades.

3. EJECUCION

“Es hacer que los miembros del grupo deseen alcanzér los objetives
y se esfuercen en lograr los objetivos que el Gerente desea gue logren,
pdfque ellos quieren lograrlos. Significa ponerse en accién o actuar, incluye
la capacidad para conseguir medidas plenas de entusiasmo, energia y

capacidad de todos los empleados hacia un objetivo dado”."®

'_Lé toma de decisiones esta centralizada en la Gerencia General, no
permitiendo la participacion de los Jefes de Departamento. Por tal razdn el
personal a cargo de los mismos tiende a no tomar decisiones en asuntos de
su competencia y no participan en el proceso de administracidon de la

empresa, provecando atrasos en el cumplimiento de las actividades.

En el presenie analisis de las empresas constructoras mencionadas,
se encontrd que en muchos casos el personal con iniciativa, es renuente al
- cambio y salvo excepciones y con el visto bueno del superior, asume los

riesgos y es capaz de provecar innovaciones en el trabajo.

? Ibid. Pag. 487.

—_— B Ragae duicaii 1 i1
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4. CONTROL
‘El proceso para determinar lo que sé esta llevando a cab
valorizdndolo y si es necesario, aplicando medidas correctivas de mane

que fa ejecucion se lleve a cabo de acuerdo con lo planeado”. 2°

El control es escaso y se da en forma aislada en el proceso ¢
construccion y acabados finales, el Departamento de Produccién contro
superficialmente la calidad de las viviendas, sin profundizar en los defectc
y problemas que provocan, lo que retarda encontrar la  solucién y tom;

medidas correctivas para que no se repitan en el futuro.

A. | ESTRUCfURA ACTUAL DE LA EMPRESA

Del andlisis administrativo realizado a estas tres emprésés:'.cbns'_tfuct'c;ré
del medio nacional, se encontré que elaboran ﬁn plan de trabajo y un presupuest
por cada proyecto, lo dividen por procesos que muestran la cantidad, el preci

unitario y el costo total de cada actividad de construccion por separado.

Las empresas controlan los procesos de construccidn basandose en Ia
tres elementos mas importantes del costeo directo {materiales, mano de cbra
gastos indirectos) a pesar de que no conocen el método de costeo directo, |

aplican en forma empirica a! realizar los controles de cada uno de esto

2 |bid. Pag. 620.
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ementos en los costos de cada proceso, asi por ejemplo en la cimentacion, en el

vantado, etc.

Para los materiales entregados en ia bodega se les asigna una determinada

tividad para la realizacién de los proceses, y asi costear |z actividad y el proceso

nultdneamente

la mano de obra se controla diariamente con base en las listas de
istencia o por reporte del encargado de la obra, que permite conocer al final de

catorcena la cantidad de trabajo realizado y el valor total de\iengado.

El objetivo de estos controles, es para que el ingeniero residente pueda
timar los costos y el tiempo de realizacién de cada proceso para comunicario
isteriormente a la oficina central para los efectos del control de costos y la

rificacion de los estandares y programaciones previamente autorizadas.

Estas empresas dividen sus costos en cinco areas funcionales:

Gastos técnicos y administrativos
Alguileres

Seguros y cuotas de asociados
Combustibles y lubricantes

Capacitacion y promocian,

La planificacion y la organizacién de las estructuras deben responder a los

jetivos de la empresa, para lo cual todos los departamentos deben estar

P | Rk [



comunicados y colaborar entre si, a efecto de no obstaculizar el cumplimiento d

las metas generales.

En este sentido, inicialmente, la meta principai se podria resumir er
Construir viviendas que respondan a las necesidades de los clientes, a un baj
costo y que permita contar con una utilidad lo suficientemente atractiva par
convencer a los accionistas a seguir invirtiendo en ella.  Sin embargo, existe
empresas que no le dan importancia a la calidad que debera llenar la vivienda. Pc
ello es vital que el control de calidad de un proyecto funcione de tal forma qu

permita contribuir a alcanzar estas metas.

Toda empresa debe contar con una estructura jerarquica sélida, en cuant
a responsabilidad y delegacion de funciones, para evitar que exista duplicacion

falta de autoridad entre los responsables del mismo.

Al contratar personal, la empresa busca encontrar las siguiente
caracteristicas: Don de mando (dependiendo del cargo), capacidad para manejz
grandes cantidades de personal (especialmente albafiles y ayudantes
disposicion a permanecer largas jornadas de trabajo; y dominio practico de la

técnicas de construccién que exige un proyecto habitacional.

Debe existir una adecuada comunicacién entre el todo el personal de
proyecto, pero existiran niveles especificos en cada departamento, ya que siend

la comunicacién de suma impontancia, debe ser adecuada a la estructura de
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wecto existente. Debe ser constante y llevarse en forma fluida para no crear
junas en los procesos, malas interpretaciones al ejecutar ordenes vy al

ymento de realizarse.

En las empresas grandes se utiliza la via escrita como el principal medio de
municacion, y este facilita la interpretacion de informacién, instrucciones vy

lenes puesto que ne cambia su redaccidn.

En las empresas medianas y pequehas se tiende a utilizar mas el sistema
rbal, y aunque funciona generalmente bien, ocasiona problemas debido a2 que
.y diﬁt-:'il‘que uﬁa persona, por responsable que sea, pueda recordar una
rie de in_s.trucbiones a sequir, principalmente si son de diversa indole porgue el
r humanoe tiene tendencia a olvidar, o cual provoca efrores en la ejecucion del

ihajo.

Es mas efectivo utilizar el Memorandum como medio de comunicacién

scrita, vy reforzar adicionalmente con instrucciones de caracter verbal

LA PRODUCTIVIDAD Y SU INCIDENCIA EN LA ADMINISTRACION DE
LOS COSTOS
roduccidn; “Es la cantidad de unidades de algdn producto que se obtiene en un

ariodo de tiempo tomando en cuenta el trabajo efectuado”.?'

Garcia Pelayo, Ramdén, diccionario Practico Espafc! Moderno, Larcusse, Ediciones Larcusse, México,
183, Pag. 460.
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La preductividad es la relacidn que existe entre la produccion y los recurso!
requeridos para [a misma, para ef caso del recurso humano sea este calificado ¢
no, se debe partir de que al aumentar el recurso se incrementa la productividad ni

importando la calidad.

Sin embargo, un mener recurso empleado pero con experiencia y eficiench
en el trabajo, también incrementa la productividad. En el caso de la construccién

lo ideal es incrementar la produccién, reduciendo al minimo los recursos.

El desarrollo de la empresa depende de ia productividad,r pero deb
considerarse que la estabilidad laboral es un factor ql.ie permite &eSardeEa
diferentes programas qﬁe ayudan a incentivar al personal, entré' I_os que st
encuentran cursos y seminarios de capacitacion, de relacio-nes humanas, plane
economicos, bonificaciones, etc., los cuales pueden ser una buena estrategia par:

lograr el incremento de la productividad.

* VENTAJAS EN EL INCREMENTO DE LA PRODUCTIVIDAD

Para el Constructor:

Cumplimiento de los plazos de entrega

Crecimiento de la empresa tanto vertical como horizontal
Mayores oportunidades de competir

Reduccién de costes

Incremento de las utilidades
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Para el Piblico:

Mejor calidad en las construcciones
Cumplimiento en la entrega
Precios mas bajos

Para e] trabajador:

Mejores condiciones de trabajo

Menos fatiga y esfuerzos innecesarios

Reduccion de paros por falta de materiales

Menor porcentaje en los accidentes de trabajo
Mayor cordialidad con jefes y compafieros
Oportunidad de adiestramiento

Mayor estabilidad y acceso a incrementos salariales

Para el estado:

Rebaja del déficit habitacional

Reduccion en la tasa de desempleo

Disminucién de los conflictos faborales

Aumento en el Producto interno Bruto

Mayores ingresos sohre wventas y utilidades (por page de
impuestos al Valor Agregado, Sobre la Renta, Unico Sobre
inmuebles, registro propiedad, etc.)

. ANALISIS DE COSTOS

La empresa constructora produce bienes al combinar adecuadamente una

erie de factores humanos y elementos mecanicos y materiales indispensables

ue permitan el logro de las metas y objetivo trazados.

Es aqui donde se presenta la necesidad de establecer un sistema de

royecto.

ostos que proporcione, en forma rapida vy objetiva, el verdadero valor del

— B W11 [ ) 1
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La determinacién del costo consiste en sefialar cada uno de los elementos
que intervienen en la realizacién del proyecto, estableciendo metodos que

permitan el anélisis de los factores que intervienen en el mismo.

£n la construccién es muy dificil hablar de precios, con los cuales se pueds
pronosticar con suficiente aproximacién el monto de un presupuesto; esto es
debido a que los precios siempre son variables; aqui es donde se sugiere
utilizar los listados que emite la Camara Guatemalteca de la Construccion donde
presentan los precios promedios de mano de obra pagados a destajo y precio:
medios de materiales de construccién, asi como los indices de precios emitidos

por el Instituto Nacional de Estadistica.

La utifizacién de un sistema de costos, permite al empresario, realizar w
andlisis en forma répida y eficiente en la toma de decisiones, debido a que s
labor es muy compleja, teniendo que ser técnico, promotor, comerciante
financiero, ya que de la habilidad con que desempeiie estas funciones depender
el éxito o fracaso de su empresa. En sintesis: un buen empresaric debe st

siempre un buen administrador.

1. CLASES DE COSTOS
a. COSTOS DIRECTOS: Son llamados gastos variabies y es la suma de lo
factores de materia prima, mano de obra y equipc. Entre los ejemplos de gasta

variables en obras preliminares se pueden mencionar entre los mas comunes |
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nstruccion de oficinas, almacenes, cercos, servicios higiénicos, obras de

steccion, accesos, etc.

Estos gastos son variables, pero como algunos materiales se vuelven a
lizar en alguna otro proyecto como por ejemplo: maderas, casetas portatiles,

s., 88 debera afectar la parte proporcional al uso de cada material.

Ademas debe considerarse los gastos de transporte y arrendamiento de
uipo, encofrados, andamios y herramientas como; escaleras, reglas,

angueras, etc.

'También'__hay que tomar en cuenta los gastos de depreciacién en linea recta,
juileres, impuesto dnico sobre inmuebles, sueldos y prestaciones de personal
cnico y administrativo, amortizacion de seguros, en cierto grado la energia

gctrica, reparaciones de maquinaria, la supervision, etc.

De la correcta determinacién del costo de cada una de las partidas del
esupuesto de un proyecto, se podra lograr que la empresa pueda competir

icazmente con otras en el mercade de la construccidn.

.COSTOS INDIRECTOS: Son también llamados gastos fijos, esta caracteristica
» observa en el siguiente ejemplo: suponiendo que los gastos fijos son de
.20,000.00 y las ventas de Q.40,000.00, si se elevan los gastos posteriormente

Q.40,000.00, cuando las ventas llegan a Q.80,000.00 se puede cbservar que el
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importe total de estos gastos a aumentado con el aumento de las ventas, s
embargo el costo unitario ha permanecido en la misma cifra de Q.0.50, sin vers
afectado por el cambio en el volumen de ventas, con lo anterior se puede not
que el termino gastos fijos no es aplicable a fas cifras unitarias, sino a las cifr

totales en cada calculo de su clase de productos.

Entre los gastos fijos se pueden mencionar. Alquiler de oficinas, costos ¢
propaganda, pago de teléfonos, articulos de limpieza, agua, electricidad, teléfon
manejo de materiales, supervisién, tiempo perdido por los trabajadores en

produccion, prestaciones laborales, ete.

Los elementos que integran este gasto estan los siguiéntes:-'Gas‘tc
Generales y Administrativos: Licitacion y Contratacién,. Impuestos, ‘administraci¢

y gastos de mano de obra, etc.

2. ELEMENTOS QUE INTEGRAN EL COSTO DIRECTO.
Esta constituido por la suma de materiales, mano de obra y equig

necesario para la realizacién de un proceso productivo.

Un analista de costos debera contar con la informacién anticipada de com
afectara cada elemento que conforma el costo directo, las especificaciones
duraciones del proyecto, daran una mayor aproximacién del costo a estimars
Un error de calculo o descuido en el manejo de los elementos puede provocar u

incremento en el presupuesto global del proyecto.



52

A continuacién se describen cada uno de los elementos que integran el

osto directo:

MANO DE OBRA: Son los gastos que realiza la empresa por el pago de
alarios al personal que interviene en la ejecucién de la obra; no incluyendo
entro de este rubro los sueldos del personal técnico, administrativo, de control,

upervisidn y vigilancia que corresponden a los cargos indirectos.

Los costos de mano de obra deberdn corresponder a los jornales de la zona
onde esta ubicada la obra, salvo el caso de que en ella no exista mano de obra
specializada y deba contratarse fuera de la zona, en ese caso sera necesario

valuar de antemano el potencial humano existente.

. MATERIALES: Es el costo que corresponde a los gastos que la empresa

saliza para adquirir todos los materiales necesarios parala correcta ejecucion

e la obra.

Los materiales que se usan en una obra pueden ser permanentes o
mporales. Los primeros son los que pasan a formar parte integrante de la misma
:emento, ladrillos, hierro, etc.); los segundos son los que no pasan a formar parie
ltegrante de las obras y se consumen en uno o varios usos, (madera usada

ara encofrados, andamios, etc.)

| — T T



E! costo unitario del material, se integra sumandc a los costos di

adquisicion, los de acarreos, traslados y normas aplicables durante su manejo.

En los materiales deben considerarse las  diferencias con tamanio
nominales distintos de los reales, los desperdicios de diversas clases, etc., qui
se pueden determinar estadisticamente, y tomar en cuenta su costo por medi

de coeficientes adecuados.

¢. EQUIPO: Su adquisicién represenfa una inversion de importancia para |
empresa, por lo cual tiene que obtener una compensacion por su inversior

durante el empleo de dicho equipo.

Para obtener esta compensacion es necesario que la empresa amortice s

casto real, de conformidad con las leyes vigentes en el pais.

Con respecto a las herramientas manuales y equipo especiﬁco' (picos
palas, etc.), sucosto se determina mediante un coeficiente de costo prefijado qu

esta basado en su uso yla experiencia de campo.

En el equipo se debe considerar el costo de operacién, que cantidad d
dinero se utilizar4 para adquirir la maquinaria, hacerla funcionar y conservarl
También se debera incluir los intereses por la inversion, seguros, impuesto:
almacenaje, gastos de depreciacion y otros, asi como una provisidn (fideicomisc

para la compra de nueva maguinaria al término de la vida Gtil.
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1 EFECTOS EN LA INFORMACION FINANCIERA DERIVADOS DE LA FALTA
DE UN SISTEMA DE COSTOS

Por medio de la presente investigacién se trato de establecer en una forma
incilla ta organizacién y ejecucion de un sistema de costos para una empresa
nstructora, cuya actividad principal radica en la edificacion y venta de proyectos

ihitacionales.

En la etapa de la organizacién se mencionaron aspectos relevantes que hay
te tomar en consideracién para un adecuado control de los inventarios y mano

: obfa, ‘que permitan en forma eficaz contabilizar el costo.

- 'Tbmand6 de base las cuantificaciones de materiales y mano de obra y
lizandolos adecuadamente en el campo financiero sirven de base para estimar
5 costos, también se sugiere la posibilidad de utilizar una tabla de ponderaciones
aborada previo estudio por la cAdmara de la Construccion, en 1os casos en gue

1a aplicable dicha tabla.

La falta de controles en los elementos que integran el costo o su incorrecta
licacion, tienen efectos en la informacion financiera que pueden ser perjudiciales
la compahia, por ejemplo:

Una sub-valuacién de costos de construccion y ventas que se refleja en el

estado de resultados con una utiidad mayor de la que realmente

corresponde y por consiguiente un pago mayor de impuestes sobre la renta

| — S LT



b)

c)

e)

y de utilidades, lo contrario sucederia con una sobre-valuacién de I
costos. Ambas situaciones implican serios problemas a los accionistas
momento de distribuir o reinversién de utilidades.

La distribucidn incorrecta de [a mano de obra y los materiales por etapa «
trabajo, reflejan importes erréneos por renglén de costo, lo que provo
analisis equivocados al realizar los mismos.

La falta o el inapropiado control de la mano de obra, provoca 1
sobrecostos en sueldos y prestaciones.

La falta de contro! de existencias causa perdida ya sea por robo o p
paralizacion de la obra por falta de materiales.

La programacion errénea del costo del proyecto pi’gvoca: "séri;f

restricciones de efectivo y puede llegarse hasta a paralizar el proyecto.

Los efectos financieros descritos anteriormente pueden evitarse si

empresa implanta un adecuado control de costos, de preferencia el sistema ¢

costeo directo ya que permite medir resultados y proyectar precios de venta pa

asi mantener el nivel de utilidades deseado.

Adicionalmente permiten una planificacién de caja para poder levar a cat

una correcta administracion del efectivo y determinar en un momento preciso k

necesidades de financiamiento.



56

. CARACTERISTICAS DEL MERCADO

. OFERTA Y DEMANDA DE VIVIENDAS

1 QFERTA: “La oferta de determinado producto puede definirse como las
ferentes cantidades que los productores estaran dispuestos y en condiciones de
frecer en el mercado, en funcidn de los diferentes niveles de precios, durante

sterminado periodo de tiempo™.2

Un andlisis simplificado de esta definicion indica, en principio, que Ia oferta
3 una serie de alternativas que se relacionan con las diferentes cantidades de
roductos ofrecidos y evaludndolos con las diferentes escalas de precios que los

'oductores han calculado seglin sus experiencias.

En lo que respecta a la construccién de viviendas la oferta esta compuesta
or una serie de elementos v recursos, su capacidad de servicio al cliente, sus
erspectivas de ampliacién, la capacidad de crear nuevos proyectos con mayor

sbertura dirigiéndolos a diferentes niveles de poder adquisitivo.

2 DEMANDA: “La demanda de un determinado producto puede definirse como

's diferentes cantidades que los consumidores estaran dispuestos y en

Fascholl Rossehi, Jusé. introduccidn a ta Economia. Enfoque Latinoamericano. Pag. 175.
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condiciones de adquirir en funcion de los diferentes niveles de precio posibles, €

un determinado periodo de tiempo”.%

Esta definicién permite concluir gue, la demanda es una serie d
siternativas que existen siempre para diferentes productos con diferentes nivele

de precios en el mercado.

Es importante delimitar el tipo de demanda que se atiende, tomando €
cuenta que las constructoras se encuentran ubicadas en el perimetro de la ciuds

capital y esta limitada por el nivel de ingresos de los clientes que requiere

vivienda.

El mercado al que esta dirigido el sector de vivienda se integra con Ic

elementos siguientes:
* Clientes

+ Competencia
= Capacidad Econdmica

Para efectos del estudio, se hace una presentacion de cada uno de ellos:
2. CLIENTES: Lo constituyen basicamente todas las personas que necesite

vivienda, ya sea al contado o a largo plazo, por medio de créditos bancarios, cuy

garantia generalmente ha sido dada por institucicnes como el FHA o FOGUAVI.

B |bid, Pag. 45.
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*Al efectuar un estudio de clientes para la empresa, es importante hacer una
gmentacion del mercado, el cual consiste en el acto de dividir un mercado en

1pos bien definidos de clientes que pueden necesitar productos especificas.”*

Las caracteristicas principales que deben ser analizadas dentro de esta

gmentacién se describen a continuacion:

Segmentacién Conductiva: En esta variable se clasifican los clientes de
uerdo a sus conocimientos o actitud ante un determinado tipo de vivienda. Sé

nsidera como el mejor punto de partida para realizar el estudio de mercado.

Segmentacién Geografica: El mercado es dividido por regiones,
partamentos, municipios, zonas, etc. y quien efectia el estudio selecciona las

pas geograficas de su interés para realizarlo.

Segmentacién Demografica: Implica dividir el mercédo en grupos de clientes
endiendo a aspectos tales como: edad, sexo, escolaridad, religion, ingresos,
upacion, raza, nacionalidad, etc. Estas variables permiten conocer mas a los
upos, es decir, los gustos y preferencias de los clientes por determinados tipos

) vivienda.

Philip Kother, Fundamentos de Mercadotecnia. Northwestern University, Prentice-Haill Hispanoamericana,
A. Méxica, 1988, Pag. 188.
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+ Segmentacién por Actitudes: Atiende factores tales como: clase soci
estilo de vida y rasgos de personalidad de los clientes, dentro del mercado al o
se dirige el producto, asi se obtiene el tipo de actitud positiva, negativa

indiferente gue algunos tienen respecto a determinado tipo de vivienda.

3. COMPETENCIA: La oferta y la demanda de un mercado transcurren pa
determinar los precios y con esto la produccién y el cansumo, por lo las empres:
que se dedican a construir scluciones habitacionales en la periferia de la ciud:
‘capital, especificamente en los municipios de Villa Nueva, Villa Canales, Boca ¢
Monte, etc. Son los competidores clave, con caracteristicas similares en are:

como la administracion, operativa, mercadeo, ventas y servicio al cliente. =~ '

Es comuin entre las empresas constructoras que "participe'n o
diversos niveles de produccitn, en el mercado de la vivienda aunque varien ¢
acuerdo con la capacidad operativa que cada una tenga conforme a

organizacion.

Por este motivo el gerente de mercadeo siempre estara evaluando si
soluciones habitacionales contra los de la competencia, haciendo cambios ¢
acabados o mejorando la calidad de los materiales, para atraer a los clients
potenciales interesados en el proyecto, con lo que se pretende ser lideres en
mercado y buscar una ventaja competitiva para superar a la competenci
mediante el desempefio mas eficients y efectivo en el manejo de las estrategi:

de mercado, entre las que se pueden utilizar:
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Anuncios y exhibiciones de las maquetas de los proyectos en centros
ymerciales cercanos y lejancs al punto de venta de las viviendas.

Realizando diferentes tipos de viviendas en un mismo proyecto habitacional,
sspués de realizar el estudio de segmentacion por actitudes.

Precios favorables, mejores condiciones de crédito, descuentos y regalos por
ympra al contado, etc.

Anuncios por radio, televisién, prensa, volantes mano a mano, etc.

Ventas personales, presentaciones, relaciones piblicas, etc.

CAPACIDAD ECONOMICA: “La intensidad de la competencia y la creciente
versidad de productos estan alentando a las empresas a implementar un plan
iercadotécnico que define las areas geograficas con su poblacién conocida y con

s ingresos promedio estimados.”®

La tabla 4 muestra informacion de la renta anual generada por hogar, donde
2 tomaron datos de los ingresos clasificados segln su procedencia, entre los
lemplos mas comunes se encuentran los siguientes:

Salario

Oftro tipo de remuneraciones por cuenta prapia
Ingresos por renta

Intereses, dividendos, etc.

Pensiones, jubilaciones

Prestaciones de seguridad

Ingresos extraordinarios y otros ingresos

Weldon J. Taylor, Mercadotecnia un enfoque integrador, Editorial Trilias, México, 1986. Pag. 106.
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TABLA 4
INGRESOQS ANUALES, SEGUN NIVEL DE INGRESOS
DE LOS HOGARES, AREA RURAL DE GUATEMALA

{INCLUYE CABECERAS MUNICIPALES)
TOTAL INGRESO ANUAL {Quetzales)

INGRESO HOGARES TOTAL PROMEDIO
0 -1200 351,529 304,072,585 865
1,201 - 2,400 512,1200 878,797,920 1,716
2401- 4,800 302,218 1,018,478,030 3,370
4,801 - 7,200 83,154 483,457,356 5814
7,201 - 12,000 54,985 505,862,000 8,200
12,001 - 18,000 18,127| 261,626,991 14,433
18,001 - 36,000 9,785 - 239,262,820 24,452
36,001 - 60,000 1,729 79,241,799 45,831
60,001 y mds 1,246 302,471,484 242 754
Totales 1,334,8 4,073,276,985 3,051

FUENTE: Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos Familizres
1979 - 1981, DGE, Mnisterio de Econdmia, Volumen I, INE
Neviembre 1984, Pag. 250.

La tabla anterior muestra informacién importante para las emprese
constructoras, al brindarle datos referentes al totél de hogares con posibilidade
de adquirir viviendas, el mercado meta al que esta dirigida la construccion ¢
proyectos habitacionales se encuentra para los clientes potenciales cuyo rango c

ingresos oscila entre Q. 2,300.00 y Q. 7,200.00, respectivamente.

El total de hogares segin el rango de nivel de ingresos seleccionado es ¢
1,334,894 que incluye los grupos de hogares con ingresos de Q. 2,401.00 a (¢
4,800.00 {302,219 hogares) y con ingresos de Q. 4,801.00 a Q 7,200.00 (83,15
hogares) que seria el mercado al que se orientaran los proyectos planificado:
haciendo un total de 385,373 hogares que significan el 28.87 % del total mostrac

en la tabla anterior.



CAPITULO I

. CONTROL EFECTIVO Y LA INFORMACION DE COSTOS
IRECTOS DE PRODUCCION EN UN PROYECTO HABITACIONAL,
PLICADO A UN CASO PRACTICO HIPOTETICO.

ANTECEDENTES
La Empresa Construcciones y Estructuras, S.A., se dedica a desarrollar
oyectos habitacionales abarcando un segmento del mercado de acuerde a su
ipecialidad, el cual esta dirigido a la clase media alta con ingresos que oscilan

itre Q.2,300.00 y .7,200.00. Se basa en la construccion de viviendas en serie

jjo un mismo disefio con un valor de hasta Q.300,000.00.

Lé empresa actualmente cuenta con un Gerente General y cuatro Gerentes
ivisionales: Gerente Administrativo, Gerente de Ventas, Gerente de Mercadeo y
erente de Operaciones. A su vez, cada Gerencia tiene a su cargo personal
adicado a cumplir con las responsabilidades especificas de cada area. Lla
snstructora recientemente termind un proyecto habitacional de 49 casas ubicado
n el municipio de Villa Nueva, departamento de Guatemala, con la tercera parte
el personal administrativo con que se cuenta ahora. Sus resultados financieros
ieron aceptables, pero el control interno, en términos generales, fue bastante
nitade. Por ello, ia Gerencia General decidié incrementar este personal a efecto
e mejorar los controles y los resultados operativos, para otorgar mayor

onfiabilidad al registro de las operacionss diarias, mensuales, semestrales, etc. y
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por ende, entregar un buen producto al cliente y obtener mejores resultadc

financieros que los accionistas esperan.

A consecuencia del cambio en la visién administrativa de la empresa, I
objetivos, procedimientos, controles, etc. se transformaron y esto se refiejé «
pocos meses al ganarse una mejor imagen frente a sus clientes, competidores
personal interno, con base en una filosofia de mejor servicio y atencidn externa ¢

la empresa en el mercado.

El tipo de proyecto que la empresa generalmente construye, se ubica en Iz
periferias de la ciudad capital de Guatemala, especificamente en las Areas’ qg_a Vil
Nueva, Boca del Monte y Villa Canales, por tal motivo el prdcesp. a'dminis_trrat‘i\
para comprar, despachar, utilizar y pagar la materia prima se dificulta po.r.-
distancia entre las personas involucradas quienes se localizan en un perimet
relativamente legjano, puesto que las oficinas centrales se ubican dentro de ur

zona de la ciudad capital, que es donde se toman las decisiones finales ¢

cualquier tramite

La empresa para ahorrar costos y por lo reducido de su personal, r
acostumbra utilizar formularios (requisiciones de materiales, orden de pedidi
vales de cobro, etc.) para realizar sus transacciones. Se utiliza el sistema verb
de comunicacién entre ios departamentos de compras Yy financiero para el pag
de las facturas, la mayor parte de pagos se realiza por explicaciones verbales d

perscnal involucrado en la transaccién. Respecto a la materia prima, usualmen
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2 compra cuando ésta se agotaba, sin una programacion prevista © una orden de

suerdo a un presupuesto estimado.

El Gerente General personalmente realiza inspecciones y evaluaciones
casionales, las cuales se referian a una evaluacidn subjetiva de los trabajos
fectuados, sin contar con el apoyo de los planes de trabajo que en su
portunidad debieron ser utilizados por los encargados de obra, supervisores,
igenieros residentes, etc. para la verificacién del avance fisico y ia calidad de los

abajos de construccidn,

l. EVALUACION EN EL CONTROL DE COSTOS
El control de costos es “El proceso a través del cual la Gerencia puede
ontrolar los costos por medio de indices de valor, comparanda los costos reales

on los estimados o presu;;)uestr:\dos”.26

En la rama de la construccion, el control se realiza sobre los factores que
fectan el avance fisico de la obra, compra y manejo de materiales, mano de obra

ontratada y subcontratada, etc.

Existen diversas formas para analizar las varables de costo y tiempo,
lesde la grafica de barras hasta la programacion per computadoras. Un metodo

sficaz es la ruta critica, que fue descrito en el Capituio 1.

% | awrance, W.B.: Ibidem: Pag. 463
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El control de costos es importante y decisivo en las empresas, porqui
existe un capital de inversidon que requiere un manejo financiero que permit
obtener utilidades y evitar que las operaciones de tipo econdmico ocasionel

problemas que provogquen como consecuencia la quiebra.

Si se llevan los controles correspondientes en cada operacidn del proyect
se podra obtener faciimente en cualquier momento los datos relativos al tiempo
al coste de la misma, por lo tanto, deben disefiarse los registros y controles
disponer de personal especifico que se encargue de aplicarlos, y entre la

actividades en que se pueden utilizar los controles de costos internos se tiene:

1. CONTROL EN LAS CANTIDADES DE MATERIALES.
Un estudio de los estados financieros de ia empresa, puede mostrar que lc
inventarios de materiales ocupan un lugar importante dentro de los activos vy €

una de las partidas principales para compras de materias primas y suministros.

Uno de los problemas que financieramente se presentan en las empresa
constructoras, es la de mantenimiento y manejo de bodegas, si la empresa manej
grandes existencias de toda clase de materiales, garantiza y asegura un
construccion que marche sin problemas de compra. Pero, para ello, ha de pag:

el costo de un excesivo capital inmovilizado.

Las cantidades de materiales deben ser controladas, tanto en su ingres

como en su consumo, asi como en la obra o actividad que se utiliza verificand
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rtablemente o en que partida se registra. En ias de mayor uso es conveniente
nparar, como minimo quincenalmente, tanto la cantidad consumida como la
atidad calculada previamente y verificar si aparecen sobrantes o faltantes. Los
ntroles deben ser sencillos y no es conveniente establecerlos con excesivos

talles para no crear registros innecesarios y refrasos.

Por consiguiente, en este procesc de recepcién y entrega de materiales, se
eden emplear los documentos siguientes:
Pedido: En este se anota la lista de materiales, anoténdolos por nombre,
ntidad y valor. Estos pueden ser controlados por medio de numeros, seriales,
lios, firmas, efc.
Entrega Aqui se anota todo el material que serd utilizado en determinada
sividad, se puede archivar por fecha, actividad o por clage de material. Se hace
sponsable al bodéguero de la totalidad de los materiales a entregar, de

nformidad con los registros de contabilidad.

, CONTROL DE INVENTARIOS

En una empresa constructora la necesidad de materia prima es bastante
rande y el volumen y tiempo de operaciones dependera del tamafo del proyecto.
or pequefia que sea la obra es necesario implementar controles internos de

ventario asi como sistemas y métodos de valuacion.

E —= SN T TR
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Entre los Sistemas de inventarios esta el Sistema Periédico que se determin
por medio de un canteo en una fecha determinada, se verifica el cambio neto entt

el inventario inicial y fina! para determinar el costo.

También esta el Sistema Permanente o Perpetuo bajo el cual ios registros d
inventario se mantienen siempre al dia, porque consiste basicamente en el registr

de cada transaccion por separado.

Su ventaja consiste en que la informacién que provee es corriente, per

requiere el mantenimiento de un juego completo de registros de inventario.

Un sistema de control de inventarios no estariarcompi‘étq.{_-si__ no se |
complementa con un método de valuacién que maneje ra'ciona!.merité .!bs costo
de las existencias en relacién con sus mavimientos, y entre los mas aceptable
estan los siguientes:

- Primeras entradas primeras salidas (PEPS)

Ultimas entradas primeras salidas (UEPS)

Promedio ponderado o movil

ldentificacion especifica

Es conveniente utilizar en la Industria de la construccion el sistema d

inventario permanente o perpetuc debido a que la informacion se mantiene al dia.
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Aunque en épocas inflacionarias como la actual es conveniente utilizar el
étodo de Ultimo en entrar primero en salir (UEPS) debido a que produce un
ventario final més bajo, un costo mas altc y por consiguiente una utilidad mas

aja.

Para un adecuado control de los inventarios debe tenerse especial atencién

n los siguientes pasos:

. COMPRAS: Funcién de vital importancia para la empresa, generalmente
ncargada a un departamento especifico, que tiene como responsabilidad:
bastecer a la empresa de toda clase de materiales, en las cantidades y calidades
ecesarias;, en el momento y lugar preciso, al menor costo y con [a minima

1ovilizacién posible.

Cuatro funciones principales pueden realizarse para el proceso de compras,
ue pueden ser; |
. Almacenaje: Tiene por objeto resguardar y manejar las materias compradas.
'osee su propio personal bajo un Jefe de Bodega y ademas tiene el control

uantitativo de entrada.
. Existencias: Tiene por objeto crear y mantener al dia los registros de entradas,

alidas y existencias de materiales. Ademaés proporciona informacion para el

&lculo de coslos, planificacion de la produccion, - verificacion de inventarios, etc.

e —_ BT 11D —
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3. Compras: Determina las cantidades a comprar y el momento en que ha de
tramitarse la requisicidn para establecer un programa de compras. Es
responsable directo de que no haya faltas o excedentes de algiun material fijadc

por la gerencia de operaciones.

4. Contabilidad: Recepcién y registro de érdenes de compra con cantidades,

calidades y plazos de entrega especificados por funcion de compras pars

materializar la compra.

b. EFICIENCIA EN LAS COMPRAS: Para establecer un criterio de eficiencia
deben considerarse las necesidades en la produccion, los niveles de existencias
la variedad de materiales y crear un programa que se establezca a partir de [

experiencia de proyectos anteriores.

Esto permite determinar las técnicas y procedimientos de compra para cad:
uno de los materiales o grupo de materiales y al realizarlas se debera determina
la forma mas adecuada de almacenar y distribuir los distintos materiales, puestc
gue en ciertos casos los mismos requieren de instalaciones y formas diversas par:
su conservacion, por lo gue controlar los resultados obtenidos en las existencias 1
compararios con el criterio establecido permitira determinar si es el adecuado 1

correcto o, en su defecto, si requiere un cambio para optimizar los resultados.

Entre los problemas que hacen que una politica de compra sea defectuosa

estan:
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Retrasos periddicos en el suministro, tanto de proveedores a almacén, como de
este a la produccidn.

Compras exageradas.

Escasez de espacio para almacenaje.

Diferencias en las existencias de inventario fisico y tarjetas de existencias,
Disminucidn de inventario por detericro, piezas cbsoletas, etc.

Paros por falta de materiales.

Frecuentes diferencias de comunicacion entre bodega y produccion.

RECEPCION, ALMACENAJE Y CONSUMO DE MATERIALES: “Todas las
ansacciones relacionadas con la compra, fecepcic’m, almacenaje o consumo de
lateriales de_ben basarse en ordenes escritas, debidamente autorizadas por un
incionario éésponsab[e".27 |

La determinacién de la linea jerarquica adecuada para girar estas ordenes en
IS diferentes actividades deben realizarse por medio de documentos que
aranticen el adecuado manejo de materiales que se entreguen, por lo que puede

ugerirse [o siguiente:

Programacion de requerimientos de materiales: Uno por proyecto, que estara
ujeto a cambios en el momento de presentarse y debera ser entregado antes del
licio de las operaciones para no atrasar las compras, a continuacién se presenta

in modelo de la boleta de requerimiento de materiales:

" Ibid, Pag. 36.
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Cuadro 4
BOLETA PARA REQUERIMIENTO DE MATERIALES

CONSTRUCCIONES Y ESTRUCTURAS, S.A |No.
REQUERIMIENTO DE MATERIALES PARA USO EN-
ACTIMDAD:

Dicho material serd entregado en:

Bodega del proyecto | SOLICTADO POR:
Oficina administrativa - || FECHA:

: ESTE CUADRO ES PARA CONTROL ADMINISTRATIVO
REVISADO: FECHA:
AUTORIZADO:  [g] | FIRMA AUTORIZACION
OBSERVACIONES: :

— ——

ORIGINAL: Contabililidad

Fuente: Ponente de la investigacion.

La presentacién de este modelo sugerido, tiene como objetivo facilitar
controf en el manejo de ios materiales requeridos, pero la facilidad de mane;j
como caracteristica basica, estriba en el gue permite comparar las cantidades ¢
materiales programadas y las efectivamente utilizadas, gque ayudan al ingenie
programador a estar seguro de que siempre se contara con el material minir
necesario en la obra. Este modelo deberd emitirse como minimo en dos parte

un original para el departamento de contabilidad y un duplicade para el solicitant



de considerarse necesario, se puede uiilizar un triplicado para efectos

stadisticos en el departamento de compras.

Requisicion de material extra: Para compra de materiales especiales o
dicionales no contemplados en el programa inicial y que seran entregados con

nticipacion a la facha en que se necesitan.

El ingeniero residente o el gerente de operaciones deberan verificar que los
ateriales requeridos (ordinarios 0 extra), sean entregados en las fechas y

antidades especificadas.

Para la recepcion de materiales el bodeguero es el “responsable de los
nateriales recibidos, sus deberes comprenden la recepcién de materiales,
leterminar e informar acerca de la cantidad recibida, revisar su calidad y

intregarios al almacén o a! departamento para el que fueron adquiridos”. %

Es responsable también del aimacenamiento, asi como de cualquier faltante o

leterioro.

El Encargado de Ia obra es el responsable de inspeccionar que cada material

ecibido esté dentro de las especificaciones fijadas en las drdenes de compra o

® 1bid, Pag. 42.



requisiciones. Cuando un material llega a reserva, es el momento ideal para

solicitar el requerimiento de compra.

La Oficina Central tiene que informar al bodeguero, sobre la anulacién parcia
o total de 6rdenes de compra, y emitird por la anulada, una nueva orden de
compra que especifique con claridad que el material que se envia es sustituto de
que fuera total o parcialmente anulado, con ¢l objeto de un mejor control y dichz
anulacidn se hara si:
El material no cumple con la calidad
Excedentes de materiales en bodegas
Cambios en la programacion

Entrega tardia de materiales por parte del proveedor
Cambio de precios, etc.

® & & & &

Antes de emitirse la nueva orden de compra, deberd cotizarse &l materis
requerido, con el objeto de tener un precio aceptable y ademas que garantice uni

buena calidad y suministro.

El control de ordenes de compra no surtidas, es necesario llevarlo con ¢
objeto de verificar si los suministros no eniregados fueron sustituidos per w
producto igual o similar, que proveedor dejd de surtirlc o en su defecto quien |
suministrd, informacidon que permitira ajustar [a programacién de trabajo
mantener actualizada la guia de materiales y proveedores que se encuentra

disponibles en el mercado.
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Existen diferentes formas para la compra de materiales, entre las que se

eden mencionar:

JR_CANTIDAD FlJA: La técnica de compra por este método, tiene como

racteristica la necesidad de un indicador que identifique el momento en que
'ba cursarse una nueva requisicion, dicha cantidad puede ser:

Una cantidad empiricamente fijada.

Una cantidad que se renueva cuando los materiales rebasan un clerto nivel

msiderado como minimo.

La cantidad minima ha de ser suficiente para continuar abasteciéndose hasta

1e llegue el nuevo pedido.
La definicion del Control de Existencias es: “Cuando la cantidad de un
sterminado material se aproxima al minimo el encargado prepara un informe de

wventario.” %

PARTIR DE UNA CANTIDAD MINIMA: Para gestionar ios materiales es

reciso:
Estudiar el ritmo de consumo y las condiciones de compra de cada material.
Fijar para cada material, cierta cantidad minima. Se anota dicha cifra sobre la

arjeta de existencias.

"tbid, Pag. 60.



+ Cuando Ia existencia real rebasa dicho minimo, es el momento oportuno pa
generar una requisicion, por la cantidad de necesaria para la reposicion del niv

minima indicada en la ficha.

A FECHA FIJA: El caso de compras a fecha fija, es preciso dividir los material
en 3 categorias A, B, C, segin su importancia de consumo y para cada grupo :

fija un periodo de compra.

Eiemplo
MATERIAS GRUPQ COMPRAS CADA
A 1 mes
B 3 meses
C : _ 6 meses

Es necesario establecer un calendario de compras, por ejempla: Ui
materia X se comprara cada 3 meses. Fechas de compras para 1998 seran: 7

Enero, 7 de Abril, 7 de Julio y 7 de Octubre.

Con respecto al Almacenaje: Es importante en el control y suministro
materiales, en los proyectos de Ingenieria se dan en dos condiciones:
Almacenaje de materiales en areas cubiertas y b) Almacenaje en areas abiertz
En los dos casos es necesario hacerlo considerando el uso del espacio y el disel

de bodegas.
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El almacenaje en areas cubiertas debe hacerse con edificaciones que
-ovean de suficientes condiciones de seguridad y ventilacion a los materiales que

2 depositen en ellos.

Debe darse instruccidn al personal de bodega sobre el manejo de los
1ateriales recibidos y la forma correcta de almacenarlos, para luego supervisarlo y

erificar que el procedimiento se esta aplicando correctamente.

Para compra de materiales por volumen, es indispensable adoptar sistemas
ara su almacenamiento a fin de evitar pérdidas, sea por dispersion ¢ por erosién

e éstos, en caso de épocas luviosas.

Debe tratarse la manera de situarlos en lugares planos y superficies lisas
ara evitar que puedan mezclarse con cualquier clase de impurezas (arcilla,

asuras, ete.).

Puede adoptarse también como medio de almacenamiento los bancos de
iateriales, que consiste en situarlos en un solo lugar con acceso adecuado para

u extraccién y utilizacion.

En el caso de materiales permanentes que necesiten de una bodega para su
Umacenamiento, se requiere que haya personal especializado para situarlos

lentro de la misma, a fin de evitar su deterioro y conocer su ubicacién a la hora de

lecesitarlos.
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El aimacenaje en areas abiertas se destina a materiales, herramientas ¢
equipos que por su volumen requieren de espacios suficientes, contando siempr

con las condiciones de seguridad minimas.

d. CONTROL DE EXISTENCIAS Y SALIDAS DE MATERIALES: Los insumos s
clasifican en: Materiales, herramientas y equipo. Los objetivos de este tipo d

control son:

Operativo; Este es el de mayor importancia en el caso de construcciones e
serie, ya que la falta de los insumos significa la detencion de determinadz
actividades en el proceso, lo que hace que el proyecto se atrase, ocasionanc

costos adicionales.

De Proteccién: Dirigido 2 los recursos materiales, para tratar de evitar |:

pérdidas de los mismos, ya sea por robo o por mal cuidado en las bodegas.

De Informacién: Es decir que en un determinado momento, pueda facilil

informacion acerca de las existencias en bodega o almacén.

Financiero: Se utiliza para establecer los cargos que deben hacerse a ca

renglon de trabajo por concepto de materiales.

Para lograr estos objetivos, es necesario conocer las siguientes acciones:
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Informacién del trabajo y de los recursos con que se cuenta; por ejemplo, es de
na importancia para la Empresa, conocer si un sistema de losas sera encofrado
1vigas y parales extensores, o bien si se hara con madera, por encontrarse en
> éstos recursos.

Scbre la base de los programas de Utilizacion y Requerimientos de Materiales,
nar las medidas necesarias para que sean solicitados, recibidos, almacenados y
tribuidos en el momento oportuno.

Mantener un registro actualizado dé las existencias minimas de materiales
nacenados, indicando todos los movimientos que sufren estos. Lo que
yporciona un conocimiento inmediato y exacto de los recursos con que se
gnta, lo que pér:m:ttiré disponer de materiales que ya no se vayan a utilizar en la
ra. Ade'més..rc'on -base en la existencia minima prevista, podran determinarse
‘ores de programas o pérdidas por robo antes de que ‘estos causen atrasos en &l
sarrollo de la obra.

Emitir informacion necesaria, a la Oficina Contable y a la Gerencia, para
tablecer y efectuar los cargos contables correctos, y constatar desviaciones al
sto previsto para materiales, investigar y determinar si dichas desviaciones se
ebieroﬁ a fallas del Programa de Materiales ¢ a la incorrecta utilizacién de ios

ismos (desperdicios, robos, etc.}

Cada bodega llevara un control de existencias, registrando todas las
itradas, salidas y saldos en las tarjetas de existencias y enviando una copia

informe el avance fisico de la obra a la Oficina Central.
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La Oficina Central, debera llevar un tarjetero con registro de existenci:
fisicas de cada bodega, y por lo menos una vez al mes informar al Ingenie

Residente en caso de encontrar circunstancias anémalas o imprevistos.

*» CONTROL DE SALIDAS: “Para el egreso de materiales de bodega,
encargado debera recibir una requisicién de almacén, donde se anota e! materi:

la cantidad y e! lugar donde se usar4, llevando este documento la autorizacién d

encargado.”®

La ejecucion de ios proyectos requiere, a veces, hacer ftraslados ¢
materiales de una bodega a otra (de la general a la auxiliar del proyecto}, ante:
cual es necesario que la Oficina Central lo coordine con la Gerencia ¢

Operaciones y el Ingeniero Residente para actualizar las tarjetas de existencia ¢

cada bodega.

Para la necesidad diaria de materiales en cada renglén de trabajo, se emi
el documento indicado documento cuyas copias se distribuyen de la siguieni

manera:

- Original Oficina Central
- Duplicado Bodega
- Triplicado interesado

0 ibid, Pag. 51
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Para un mejor control el ingeniero residente debera anotar en Ia ficha de
bajo al finalizar la jornada diaria, los materiales retirados de bodega en cada

glén respectiva y  enviarla a la Oficina Central debidamente firmada.

Para establecer un proceso de las actividades y documentos que se utilizan
ra el retiro de materiales se presentan los pasos siguientes:

El bodeguero recibe boleta de solicitud de materiales, si no hay existencias
wvuelve indicando que no hay lo solicitado, si hay entrega el material y opera la
ieta, archiva el duplicado y envia el original a contabilidad.

El Encargado de Cbra solicita a bodega los materiales, si hay recibe la ficha de
ibajo y los materiales, el triplicado de la forma lo envia a sus operarios quienes
ariamente resumen computando el total da cada material utilizado por renglén y
finalizar la semana, envian a contabilidad las fichas de trabajo con todos los
icumentos.

El Departamento de Compras al recibir las boletas de solicitud de materiales
wifica el contenido de las mismas y si procede actualiza la tarjeta de existencias
trastada los documentos operados a contabilidad, de lo contraric devuelve las
Yetas con las observaciones pertinentes.

El Departamento de Contabilidad recibir el original de la solicitud de materiales
las fichas de trabajo verificdndolos simqlténeamente, actualiza tarjeteros de

dstencias y archiva los mismos.

| —— SB7 . LITTHRE
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Para una mejor comprensién del proceso descrito se presentan los simbolo

graficos mas utitizados con una breve explicacion de su significado, de acuerd

con las plantillas para fiujogramar.
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PROCEDIMIENTOS

INICIO/FINAL: Ef punto, en el cual un document
entra al sistema o se sale del mismo, incluyendo
otro departamento.

PROCESQ: Operacidn que consiste en la
revisioén de un trabajo efectuado en una
operacion previa.

DECISION: Es donde se toma la determinacion
de que camino debe seguirse.

ARCHIVO INTERNO: Lugar donde se guarda
los documentos en forma permanente
temporal.

CONECTOR DENTRO DE PAGINA: Indicads
que une dos puntos del sistema que han sid
interrumpidos por falta de espacio o algo similar.

CONECTOR FUERA DE PAGINA: Indicador qu
une dos puntos del sistema que han sid
interrumpidos por falta de espacio o cambio d
tramite por departamento.

El siguiente es el procedimiento de utilizacién, cargo y control de materiales.



CUADRO 5

PROCEDIMIENTO DE UTILIZACION, CARGO Y CONTROL DE MATERIALES

‘ BODEGA >

v

Recibe boleta de
solicitud de materiales

Verifica
existencia

si¢

Entrega ¢l materiaf ai
. Encdrgado Obra

h 4
Opera tarjeta de
existencias

v

Duplicado
Bodega

l

Original a
Contabilidad

FINAL

ENCARGADO
OBRA

Envia a Bodega
boleta de solicitud de
matariales

Original y
Duplicado
Bodega

h 4

Triplicadoa -
operarios

4

Opera diariamente las
boletas de retiro de
materiales

=

Cada semana envia
ficha de trabajo a
Contabilidad

FINAL

Pt R i 1
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DEPARTAMENTO DEPARTAMENTO
COMPRAS CONTABILIDAD

h 4
Recibe originales: Recibe
de la boleta de materiales Documentos operados ¥
ficha de tabajo

Venfica
documentos

Verifica boleta
matcriales

Actualiza tarjeta de o
existencias Verifica _ﬁcha .

. trabajo
Traslada los Archiva
documentos documentos ¥ ficha
operados a de trabajo
Contabilidad

h v

( FINAL ) ( FINAL )

Fuente: Ponente de fa investigacidn.

Bl cuadro 5 represénta los diferentes departamentos encargados det mangjo
de materiales, asi como los procedimientos para el manejo de los documentos.
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CONTROL DE LA MANO DE OBRA DE UN PROYECTO.

COSTO DE LA MANQ DE OBRA: Se estima dividiendo el proyecto en sus
ferentes etapas de trabajo, tales como terraceria, cimbras para el concreto,
ncreto, tabiques, etc., calculando para cada operacion la cantidad de personal y
costo de la mano de obra, ver modelo del Presupuesto Estimativo para la Mano

2 Obra, pagina 117.

Para gue una estimacién de costo sea eficiente, deben considerarse la
asificacion de los obreros de acuerdo con el trabajo que desarrolien v sueldos
ue perciban, para cada clasificacion debera estimarse la cantidad total de tiempo
s:querida en cada actividad. Comlnmente, el tiempo se expresa en horas cbrero,
e manera que, para calcular el costo de la mano de obra, es necesario que el
aleulista de costos, conozcea los salarios reales y el tiempo requerido para realizar

ada operacion.

El importe de la mano de obra es uno de los elementos del costo que mas se
e afectado por la diversidad de factores gue influyen en el desarrollo del proyecto
sondiciones climatologicas, la supervision del proyecto, la complejidad de l_a
peracion y ofros factores), de modo que hay que proceder con cautela al

romento de establecerlo, sin excesos en el optimismo o el pesimismo.

». RANGOS DE PRODUCCION DE LA MANO DE OBRA: Los rangos se
iweden especificar por el tiempo horas obrero, es decir el nimero de unidades de

rabajo producidos por un obrero en un lapso de tiempo especificado (hora, dia,

= ANt |-
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etc. a conveniencia del calculista). Ejemplo: para colocar 1000 ladrilios s
necesitan 12 horas obrero. Los rangos de produccion deben de incluir un
tolerancia (optimista-pesimista) debida a que un obrero normalmente no trabajar

fos 60 minutos.

Los datos histdricos de produccidn de trabajos realizados en otros proyecta
similares son de gran ayuda. Tales datos pueden obtenerse llevando registros d
la produccion de la mano de cbra a medida que avanza la construccion. Para qu
los daios sean mas exactos, por cada etapa construida, deben adjuntarse un
némina a cada registro donde se indigue el nimero de unidades terminadas,
nimero de obreros que se empled, y su clasificacion, el tiempé_requerido pal
concluir el trabajo y una descripcion general de las condiciones del proyecto,

cualquier ofra que pueda afectar el desarrollo de la mano de obra.

Los registros deberan ser elaborados para lapsos de tiempos relativamen
cortos, es decir, por dia o por semana (é conveniencia del calculista), de t
manera que representen con exactitud las condiciones reales para el periot
dado.

Los registros que abarquen la obra completa y que cubran varios mese
brindarén informacién sobre los promedios de produccién, peroc no indicaran I
variaciones de los rangos de produccion que resulten de los cambios en i
condiciones de trabajo, precisamente porque el pericdo de tiempo que abarca

mayor, y un proceso de construccion es dinamico, es decir cambiante, no estatic
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Por lo tanto, no es suficiente gue el calculista de costos sepa que un albaiiil
locb 180 bloques de concreto por dia en una obra, sino que ademas debera
nocer la velocidad con que se colocd dichqs bloques, bajo diferentes
ndiciones de trabajo, dé acuerdo a las circunstancias ya descritas, de ahi la
cesidad de conocer en periodos de tiempo mas cortos esas diferentes

indiciones gque solamente se reflejan en las registros para lapsos cortos.

Los encargados de proyectos con experiencia saben que la contratacion de
mano de obra es usualmente baja durante las primeras etapas de construccion
que a medida que estas progresan estos requerimientos aumentan. Luego
1ando Ié-'-cpnstruccz-'ic’.m' lega a sus etapas finales, - nuevamente habra una

duccion de las mismas.

En un proyecto pequefio, es muy posible que la mano de obra nunca llegue a
grar su maxima eﬂcienc:i'a de produccidn debide a que no habra suficiente tiem_po
ara realizar mediciones. Si el proyecto es de tal naturaleza que los obreros
ngan que ser trasladados de una operacién a ofra, o si hubiere suficientes
terrupciones, los rangos de produccion serdn mucho menores que cuando los
breroé permanecen en una misma operacion durante largos periodos de tiempo y

in interrupciones (especializacion de la mano de obra).

PRESTACIONES LABORALES: El satario que recibé el obrero es solamente
na parte del costo total de la mano de obra. Analizando el Cédigo de Trabajo y

isposiciones generales sobre salarios minimos, descansos, prevision y
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bonificaciones, se tiene que los incrementos que resulten por % dias sabado
domingos, feriados oficiales, vacacioneé., indemnizacién, etcétera habra qu
sumarlo al salario base como parte integrante del costo total, ademas se det
considerar el pago patronal al 1.G.S.S. y el de cualquier otra prestacién que §

pueda pagar adicionales a las de ley.

d. SISTEMAS DE PAGO DE MANO DE OBRA: Hay dos sistemas basicos pal

el pago de la mano de obra en Ia realizacion de proyectos: por dia y a destajo.

El primefo se refiere al pago a los trabajadores, por ia labor realizada duran
la jornada ordinaria diaria, sin importar el nimero de unidades producidas dent
de una determinada actividad, lo que constituye un incon\)éniénte a |
productividad, pues existira poco interés por parte del obrero al realizar su labo
sabiendo que su esfuerzo posee un valor fijo, por lo que muchas veces ¢

necesario fijar tareas, o bien ofrecer incentivos para mejorar la produccion.

El segundo sistema, se refiere al pago que se hace a! trabajador sobre |
base del niimero de unidades producidas dentro de una actividad, en un period
de tiempo determinado (dia, semana, quincena, mes, etc.). En este sistema, se fij
previamente el valor o precio de cada unidad producida, lo cual permitira calcule
facilmente el monto a pagar al trabajador segiin sea su produccion. Este sistem
tiene una gran ventaja sobre el sistema de pago de mano de obra por diz, ya qu
€l obrero se ve obligado a producir una determinada cantidad para poder obtene

una remuneracion que le sea dtil.
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CONTROL DE LA MANO DE OBRA DE UN PROYECTO: Fundamentalmente,
control de la mano de un proyecto se basa en dos aspectos importantes: El

ntrol de asistencias y el control de los trabajos asignados y realizados.

CONTROL DE ASISTENCIAS: En el control de costos de construccion, es de
ima importancia llevar un registro de asistencias diaria del personal que labora

1 los proyectos.

Esto se debe a que el pago del personal se hace sobre la base de calculo del
tal de dias laborados, para establecer el derecho que se tiene al pago
wrespondiente a su dia de descanso, o séptimo como se le conoce en el ramo
2 la construccidn, tanto para personal por dia como para personal pagade a

estajo.

También representa importancia el control de asistencias, para el pago de

restaciones como lo son el aguinaido, bono14, vacaciones, etc.

El sistema de control de asistencias debe ser segln el tipo de obra y a
riteric de la empresa, pero entre los mas conocidos por sus ventajas vy
eficiencias, asi como su aplicacion se mencionan;

Por listado de nombres: Este consiste en llamar al personal de los proyectos,

or nombres y apellidos, al ingreso de sus actividades diarias. Tiene la desventaja

e flevar involucrada una perdida de tiempo bastante grande, maxime cuando se



trata de proyectos donde exista una gran cantidad de personal, razdn por la cus

es recomendable solamente en cbras pequefias.

+ Control mediante asignacién de niimergs: A cada trabajador se le asign

un namero, por el cual serd llamado y conocido dentro del proyecto. Cada un
contara con una tarjeta, en la cual se le anotara su nimero y nombre, y que |
servira para el control de asistencia asi como para efectos de pago. Represent
una gran ventaja, en cuanto a que reduce el tiempo de ingreso al trabajo y e
recomendable para proyectos en los que el nimero de obreros es grande. Si s

desea, cada tarjeta puede tener un color diferente, _segun la actividad de cad

obrero.

« Control mediante refoi marcador de tarjetas: En este sistema se registran el

tarjetas tanto ia hora de ingreso como la de salida del proyecto de cada uno d:
los trabajadores, correspondientes a un periodo de trabajo (serﬁana, quincens
mes, elc.), segin esté estipulado para el pago del obrero. Tiene la desventaji
(pese a ser bastante répido y practico su empleo), que en muchas ocasiones u:
mismo trabajador puede marcar la tarjeta de otro u otros, ante lo cual se necesit:

de personal que controle tanto el ingreso como la salida del personal del sitio di

frabajo.

Para cualquiera de los métodos citados anteriormente, es recomendabl
efectuar un contral en el proyecto a intervalos de tiempo estipulados, par:

asegurar que ef personal permanece dentro del mismo.
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CONTROL DE TRABAJOS ASIGNADOS Y REALIZADOS: La experiencia
umuiada en trabajos anteriores, permite obtener valores o parametros que
mparativamente indiquen para los nuevos proyectos valores maximos o
nimos para controlar la duracién de los tiempos que se pueden aceptar para
alizar las diversas actividades que se encuentran programadas para ejecutar el

wyecto.

Para toda obra de consfruccién, es necesario contar con informacion
tadistica sobre los tiempos de realizacién, para llevar un control de avance vy asi
nocer st se estd cumpliendo con los tiempos previstos para las aclividades o, si
ir el contrario, se estan dando atrasos debido a bajos rendimientos .en la mano
1 obra, a 'er-rores enla estimaéic’m de los tiempos de cada actividad o por ofros

ctores no previstos.

Como los atrasos se transforman en incrementos de costos, es necesario
tticiparlos, para realizar las correcciones necesarias a efecto de evitar que en el
turo no sucedan, por lo que para asignar y recibir actividades a los obreros, es
:cesario hacerlo mediante un documento, que puede contener la informacion
Juiente:

Nombre de la empresa

Proyecto

Fecha de asignacion del trabajo
Nombre del trabajador

Ocupacidn

No. de Registro

Sistema de pago (por dia o a destajo)
Trabajo a realizar

= T T
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» lugar de trabajo
« Tiempo estimado de trabajo
« Firma ingeniero residente

Los datos pueden variar, de acuerdo a las conveniencias de la empres

Para ilustrar lo anteriormente indicado, se presenta un modelo sugerido de

boleta:
Cuadro 6
BOLETA PARA ASIGNACION DE TRABAJOS
NOMBRE DE LA EMPRESA

BOLETA DE ASIGNACION DE TRABAJQS
Proyecto: —
Nombre del trabajador:
Ocupacién: No. de registro:

Sistema de pago: por dia D por trato |:l

Trabajo a realizar:
Lugar de realizacion;

Tiempo estimado de ejecucion:

Firma ingeniero residente Fecha

Fuente: Ponente de la investigacion.

Se recomienda la boleta en triplicado, original para el Ingeniero Residente

las copias para el encargado de planillas y trabajador.

Una vez terminada la actividad, por medio de la boleta, el trabajador debe

reportarla al encargado del proyecto, quien dard su visto bueno al trab:



alizado, y éste informara de inmediato al ingeniero residente para que autorice

| pago.

Para la recepcion de los trabajos, el ingeniero residente por medio de la
deta de recepcidn de trabajos, anotard todo lo concerniente a la actividad
latizada indicando si hubo contratiempos, falta de material, etc. o cualquier otro
imentario que considere oportuno.  El modelo de boleta puede incluir ia
formacion siguiente:

Nombre de la empresa

Proyecto

Nombre del trabajador

Qcupacidn

No. De registro

Sistema de pago (por dia o por trato)
Descripcion del trabajo

Lugar de ejecucian

Cantidad de trabajo realizado.

Precio Unitario

Total correspondiente al trabajo realizado
Aceptacion del trabajo por el encargade del proyecto
Visto bueno del ingeniero Residente

A continuacién se presenta un modelo de recepcidn de trabajos:

[ P T L DT



Cuadro 7
BOLETA DE RECEPCION DE TRABAJGS

NOMBRE DE LA EMPRESA
BOLETA DE RECEPCION DE TRABAJOS

Proyecto:
Nombre del trabajador:
Ocupacién: No. de registro:
Sistema de pago: por dia 1 por trato M

Descripcion trabajo; Lugar ejecucidon | Cantidad P.U. Total

Firma encargado obra Vo.Bo. Ing. Residente Fecha

Fuente: Ponente de la investigacion.

Se recomienda que ia boleta se efectde en original y dos copias, siendo i
original para el departamento de contabilidad para el célculo de la planilla, un

copia para el ingeniero residente y la otra para el trabajador.

f. CAUSAS QUE INCREMENTAN EL PRESUPUESTOQ, DEBIDO A LA MAN
DE OBRA: En todo proyecto siempre aparecen sobrecostos por diferente
motivos, tanto para el personal pagado por dia, a destajo o administrativo. Enti
algunos de los factores que afectan al proyecto, causando retrasos e incremente

de los costos, se pueden mencionar:

« Planificacién mal estructurada del tiempo de trabajo.

+ Calculo inexacto de la cantidad del recurso humano a utilizar.
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Mala compra de los materiales.
Empleo de personal no calificado, o que ocasiona que se tengan que repetir

los trabajos, provocando pérdidas de tiempo y de materiales.

emplo: Determinar el incremento del costo debido a la mano de obra, en la

instruccién de una vivienda, basandose en la siguiente informacion:

ACTIVIDAD FECHA DURACION
Inicio programado de Obra 01/01/ 1997 0 dias
Finalizacion estimada Obra 30 /041 1997 120 dias
Fecha real de finalizacion 15 105/ 1997 135 dias

+ Personal Empleado
8 albafiles a razén de Q.45.00 por dia.
4 ayudantes a razdn de Q.22.50 por dia.

« Calculo del Incremento por Mano de Obra empleada
S Previsto Rea|
‘Albefiles 120 dias X 45.00 540000 4135dias X4500= 6,075.00
Ayudantes 120 dias X 22.50 2700.00 135dias X22.50= 3,037.50

nn

Q. 8,100.00 Q. 9,112.50

El incremento de la mano de obra durante quince dias adicionales en fa
snstruccion de la vivienda fue de; Q. 9,112.50 (-} Q. 8,100.00 = Q.1,012.50

De lo anterior, se puede observar que iniciaimente se estimaren 120 dias
ara la finalizacién del proyecto, sin embargo éste sufrid un retraso de 15 dias,
on Yo cual la duracion real de la ejecucion del proyecto se extendid a 135 dias de
abajo, lo que provocé un incremento en los costos por el pago adicional que se

izo a la mano de obra de Q. 1,012.50.

. CONTROL DE MAQUINARIA Y EQUIPO DE LA OBRA: En todo proyecto de

onstruccién, el empleo del equipo, sea maquinaria pesada o liviana, representa

|t — R i1 |



una inversion de importancia para la empresa que lo tenga que comprar, ya gt
independientemente de realizar tareas complejas o muy pesadas, en algunt
casos su valor es demasiado elevado e implica compromisos financieros qu
exceden el tiempo de ejecucién de los proyectos, por lo que es necesar

arrendarla y estos costos por arrendamiento se deben tratar de reducir.

Para ilustrar dicha boleta para el control diario en el uso de la maquinaria

equipo, se presenta el modelo sugerido siguiente:

Cuadro 8

CONTROL DIARIO USO DE LA MAQUINARIA O EQUIPO

NOMEBRE DE LA EMPRESA: )
OBRA ACTMDAD REPQRTE USO DE EQUIPO
DIA Y FECHA: CUENTA | HORAS COSTO
DESCRIPCION MAGUINARIA
En la que interviene la numero de | que supu-
Tipe de maquinario © equipo maquinaria o el equipo codigo o [ estamente
inventaro | trabajara
fa maqui-
nario ¢ el
equipo
GRUPO No. Vo, Bo.
Vo. Bo,
HT
[ail
JEFE DE GRUPQ INGENIERO RESIDENTE TOTAL
HT= horas trabajadas
Hi = horas inactivas lHoJA DE

FUENTE: PONENTE DE LA INVESTIGACION

La informacion que se incluye en la boleta puede variar, de acuerdo a Iz
conveniencias de la empresa. Adicionalmente, es necesario que la empresa tom
en cuenta que para calcular el costo real de la maguinaria al costo inicial di

equipo (precio al momento de su compra), debera incrementarie los gastos qu
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casionara ef mantenimiento durante su periodo de vida (il (combustibles,
lbricantes, reparaciones, etc.) y los costos financieros por su compra (el page de

itereses, seguros, etc.).

- ADQUISICION DE EQUIPO: El equipo se puede comprar {al contado o a
lazos) o arrendar. En el mercado existen diversos planes que se adecuan a cada
ecesidad. Cuando el equipo es arrendado pueden presentarse las siguientes
aracteristicas:

. La empresa pactara con el arrendatario una cantidad por el alquiler del equipo,
a sea por hora, dia, semana, mes, etc. y en la transaccidn se puede pactar

ualguiera de las siguientes opciones:

La empresa pagard el operador, el combustible, los Iubricantes y las
sparaciones

El arrendador pagard al operador, el combustible, los lubricantes y las
aparaciones

Alguna ofra combinacion, pactada de mutuo acuerdo entre las partes
. La empresa pagara cierta cantidad por cada unidad de trabajo realizado por la

1aquinaria, ya sea por tareas especificas o por metros lineales, etc.

. La empresa pagara una tarifa de alquiter por el uso del equipo, con opcién de
ompra en fecha posterior, con la condicion que parte o todo el dinero pagado por

oncepto de alquiler serd abonado al precio de compra.

| . T T T TENAL



b. COSTO DEL EQUIPO: Cuando se va a rentar el equipo, el encargado di
Costos debera incluir ef costo del nuevo equipo arrendado en ef presupuesto. £
es comprado, sera necesario determinar el costo de propiedad y operacion d
cada unidad, incluyendo factores como los siguientes:

Depreciacion

Combustible y lubricantes

Mantenimiento y Reparaciones
inversion

e & 8 @

COSTO DE DEPRECIACION: La depreciacion es la “disminucion del valor
precio de una cosa con relacién a la que antes tenia comparandola con otras d
su clase”®' La empresa deberd amortizar el costo de! equipo durante su vida Gtil
sufrird una pérdida en aquellas obras donde lo utilice y no lo incluya. El costo d
una unidad de equipo esta integrado por el precio de adquisicién, seguros, d

transporte, de descarga y ensamble en su punto de destino.

« COSTO DE MANTENIMIENTO Y REPARACION: En este costo debe incluirs
- la mano de obra y las piezas requeridas para tener la maquinaria funcionande e
buenas condiciones. Si la empresa lleva un registro adecuado, sabra cudl es ¢

costo de reparacion en un determinado momento.

» COSTO DEL COMBUSTIBLE Y LUBRICANTES: Los combustible

empleados en los equipos de construccion son la gasolina y el diesel. La cantida

¥ Diccionario de la Lengua Espafiolz, Editorial Espasa-Calpe, S.A., decimonavena edicién, Espafia, 197
Pag. 434.
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3 consumir por hora en un motor puede determinarse a partir de las

specificaciones del fabricante.

Es usual que los motores no se operen a plena carga durante largos
ariodos de tiempo. Entonces las cantidades de combustible deberan estar
asadas en las condiciones medias de operacién durante el tiempo real de

peracion.

Los costos de lubricantes incluyen los costos de mano de obra y maieriales
ara proporcionar el aceite del carter, con una tolerancia para cambios periddicos,
ltros de aceite,: ééeite de transmision, grasas de bielas y engranes, etc. Las
spebiﬁcacionés que proporciona el fabricante puede servir para tomar decisiones

n la estimacion de estos costos.

Puede obtenerse una estimacion razonablemente precisa, suponiendo que
iara una unidad operada con motor diesel el costo de los lubricantes requeridos
iara su mantenimiento serd el 50 % del costo del combustible consumido,
nientras gue para una unidad operada con motor de gasciina, el costo de

ubricacion seréd del 25 % del costo del combustible.

;. CALCULO COSTO DEL EQUIPO DE CONSTRUCCION: Se ha indicado que
os calculos y controles de los costos de produccidn en los proyectos de
sonstruccion, son importantes para tomar decisiones relacionadas con la politica

inanciera que debera utilizar la empresa para obtener los mejores resultados




(1| LRI b

posibles, en el presente efemplo se trata de aplicar en un caso practico las base

para calculo del costo de depreciacion, costo de mantenimiento y reparacidn v ¢

cosio del combustible y los lubricantes:

Equipo

Peso de embarque

Potencia Maxima (caballos)
Potencia en 1a Barra {caballos)
Motor (combustible)

Consumo de Combustible/hora
Vida Estimada

Horas de uso por afio

Tarifa de Flete

Costo de combustible

Costo de las reparaciones

« Costos al Duefio

Precio de lista fabrica

Flete 30,000 libras a Q. 4.50 por quintal

Costo Total
Valor de rescate estimado
Depreciacion Total

Tractor de Oruga
30,000 libras

150

132

Diesel

5.3 galones

5 afios

2,000

Q. 4.50 por 1,000 libras
Q. 8.60 por galones

75 % de la depreciacidn

Q. 160,550.00
(+)__ 1,350.00

161,800.00
(-} _20,000.00
Q. 141,900.00

Valor medio, 60% de Q181,900.00

= Costos Anuaies
Depreciacion Total Q.141,900 / 5 {afios)
Reparacicnes 75% de Q.28,380.00
Inversion 14.5% de Q.97,140.00

Costo Fijo Anual Total

« Costos Honorarios

Costo fijo Q. 63,750/ 2,000 horas
Combustible, 5.3 gal x Q. 8.60 por galén
Lubricantes, 50% de Q.45.58

Costo Total por hora

Q.

Q. 97,140.00

28,380.00
21,285.00
14,085.00

63,750.00

31.88
45.58
2279

100.25
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. CONTROL DE COSTOS DE LA MAQUINARIA Y EQUIPO: En todo proyecto
s preciso llevar un registro de las horas, dias, semanas o meses de trabajo a que
e somete el equipo y la maguinaria con que cuenta la empresa, esto con el
ibjeto de conocer una serie de datos relacionados con la vida (til, entre los que se

iueden mencionar;

El tiempo en que se deben de efectuar reparaciones
El control de la vida dtit de la maguinaria o equipo
Conocer si la maquinaria esta produciendo perdidas o ganancias

De esia manera es posible efectuar las correcciones necesarias y tomar las

nejores decisiones, segun sea el caso.

Debe existir una persona capacitada para llevar este control, Y Gue sea la
ncargada de reportar a la Oficina Central el tiempo efectivo de trabajo, el tiempo
nactivo v el tiempo utilizado en las reparaciones de cada méaquina. E! reporte def
iempo debe hacerse segun le convenga a la empresa, puede ser diario, semanal,

incenal, etc.

A cada maquina de la empresa debe asignarsele un nimero de registro o
de cédigo, que sera el mismo con el cual estara inventariada, y que facilitard el

control tanto desde el punto de vista de costos como contable.
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4. COSTOS INDIRECTOS

a. Costos Indirectos Administrativos: Entre los costos indirecto
administrativos hay gastos que se pueden clasificar dentro del ramo de |
construccidn, a continuacion se describen los mas usuales;

« Gastes de Supervision: se pueden incluir los Superintendentes de la Plantz
Jefes de Departamento y Capataces.

» Sueldos de Empleados de Oficina: Se encuentran los Empleados de |
Gerencia, Encargados, Secretarias, Contadores de Costos, Empleados de
departamento de Compras y de materiales, los Conserjes, Ayudantes
Mensajeros.

» Cargos por manejo de material: Empleados del Departamento de Recepcion, d
Almacen, de Materias Primas, de Suministros, Pilotos y Empleados del Manejo d
Desperdicios.

+ Sueldos de Encargados de Edificios: Se clasifican como Conserjes y Persone
de Limpieza y Aseo, Velador, Elevadoristas, Portero, Jardineros, Barrenderos
Engrasadores, etc,

* Manejo de maquinas, herramientas y troqueles: Encargados de la fijacién d
troqueles.

» Sueldos por dibujo e ingenieria: Ingenieros y Dibujantes.

» Sueldos por Inspeccidon: De la maquinaria, herramientas, materias primas
producto terminado y semi-terminado, etc.

* Diversas mano de obra indirecta: Encargados de los-servicios de agua, luz

empleados de Cafeterias, Clinica, ete.



Gastos financieros; Intereses de sobregiros, efc.

Imprevistos: El medio ambiente y el recurso humano originan situaciones
previstas, no obstante, no debe confundirse ei concepto con el de los
licionales gue se producen por modificaciones, ampliaciones u ofras causas

lantificables.

Costos Indirectos de Venta: Estos costos se pueden clasificar entre las
ferentes partidas que se utilizan en la entrega del producto final para los clientes
imo ejemplo:

Combustible
Sueldos conserjes
Alquiler de oficinas
Lubricantes
“Suministros de Vendedores
Papeleria y material de oficina
Materiales de muestra
Calefaccion
Agua pura y diversos servicios

. Costos Indirectos Financieros: Comprenden todos los gastos aplicables por
-estaciones adicionales a las que estan enmarcadas en las leyes del pais, y se
stablecen las condiciones de los contratos con el personal, asi como por los
ampromisos financieros gue se adquieren (intereses per préstamos, hipotecas,
te.).

Seguro colectivo

Seguro de hospitalizacién

Seguro para indemnizaciones

Primas para flanza

Plan de bonificaciones por despido

Previsidn para el pago de vacaciones

Prima sobre las horas extras y turnos nocturnos, etc.

: —= e LI



C. MODELO DE APLICACION

Este modelo de aplicacion pretende con un ejemplo hipotético, presentar

costeo de las diferentes fases para construir un complejo habitacional de

moédulos, denominado Residencial Las Rosas.

Entre la documentacién y planos que se deben presentar al FHA para

aprobacién técnica del proyecto habitacional estan los siguientes:

1.

1.1
1.2
1.3
1.4
1.5

2.1
2.2
23
2.4
2.5
26
2.7
28
29
2.10

DOCUMENTOS:

Memoria descriptiva del proyecto

Licencia Municipal de Urbanizacion _

Forma FHA DT-2-84-A y DT-2-84-B Solicitud de aprobacion técnicé’
Forma FHA DT-3-84 Descripcion de la vivienda |
Forma FHA DT-4-84 Descripcion de la urbanizacion

PLANOS VIVIENDA

Planta amueblada con ambientes interiores y exteriores
Planta acotada con emplazamiento de 1a vivienda en lote tipico
Fachadas y cortes {minimo uno longitudinal y otro transversal)
Acabados

Detalles

Cimentacion y muros

Entrepiso y/o techo final

Agua potable

Drenajes

Electricidad
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PLANOS URBANIZACION
3.1 Planta general de distribucién de calles, manzanas, lotes, areas

comunes, cedibles, indicando accesos y servidumbres si los
hubiera

3.2 Geometria y areas de lotes

3.3 Curvas de nivel

3.4 Niveles de plataformas y rasantes de calles

3.5  Secciones tipicas de calles y detalles de pavimento

3.6 Plantas de la red de agua potable y obras complementarias

3.7 Planta de ia red de alcantarillado pluvial y obras complementarias
3.8 Planta de la red de alcantarillado sanitario y obras complementarias
3.9  Red de energia eléctrica y alumbrado ptblico

También deben considerarse aspectos de tipo fiscal como reglamentos

nicipales, responsabilidades civiles y ieyes tributarias.

“El Presupuesto Estimativo de Materiales de obra, para la construccion de los
10dulos de 88 metros cuadrados, (viviendas individuales de 44 metros cuadrados)
icluye 25 actividades y cada una de estas sus respectivas subactividades, en
onde las columnas muestran la descripcién de materiales, cantidad a ser
tilizada, el precio unitario, subtotal por actividad y total general de materiales por
royecto, y al fina! un resumen de costos por modulo y vivienda individual donde
'8 datos estan referidos al total de metros cuadrados, costo de construccion por

letro cuadrado y el total general.

En el siguiente cuadro, Presupuesto Estimativo de Contratistas,

orresponde a lo que la empresa paga por trabajos técnicos realizados por

P — wan st it | I
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persanal ajeno a esta, la informacion estd relacionada con Ia descripcién |
actividades, unidad de medida, cantidad de metros cuadrados, precio unitar
subiotal por actividad y total contratistas, cuenta con 9 actividades y cada activid;
con sus respectivas subactividades, incluyendo un resumen general de! costo p

metro cuadrado y total por madulo y vivienda individual.

El Presupuesto Estimativo de Mano de Obra incluye informaci
relacionada con las tareas que realizan los albafiles, ayudantes, media cucharz
etc. describe la cantidad de trabajo a realizar, unidad de medida, cantidad «
metros cuadrados, et precio unitario, subtotal por actividad y total general p

modulo de 88 metros cuadrados y vivienda individual de 44 metros cuadrados.

Para este ejemplo, en la descripcidén se cuenta con 25 actividades y cai

actividad con sus respectivas subactividades.

Los cuadros de resumen general de Materiales, Contratistas y Mano
Obra consolidan fas actividades del Presupuesto Estimativo de Materiale
Contratistas y Mano de Obra, presentando un resumen para la construccion de 1
maduio de 88 metros cuadrados.  El objetivo que se pretende con estos control
es establecer el valor total necesario por modulo, de tal manera que se llega |
solo a obtener la especificacion de cada renglon si no se llega a obtener ef val

total que representarian estas actividades presupuestadas.
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Después en el Cuadro del Resumen General de Costos de Proyecto de
Modulos, se cuenta con informacién refacionada con los factores de costo
ateriales, contratistas y mano de obra), referido al total por moédulo, por vivienda

sor el valor del metro cuadrado para un total de 57 mddulos construidos.

Finalmente, la presentacion de los cuadros del Programa de Inversién de
ateriales, Contratistas y de Mano de Obra, en las cuatro fases que se requieren
ra la construccion de 57 modulos, pretende mastrar que para el avance de la
nstruccion de 8, 16, 16 y 17 modulos existen costos constantes cuyo total varia

i ia acumulacion del total de médulos construidos.

. Es de hacer notar gue en cada una de las cuatro fases de construccion
dicadas, se presentan actividades interrelacionadas de tai manera que, en su
den, deben ejecutarse, y no podrén variarse para llegar a cumplir con el
onograma de trabajo para la construccién final del nimero de médulos indicados
n cada fase y en el Resumen de la inversién total del 'proyecto se incluyen los

Jstos totales que cada fase del proyecto requerira para la ejecucion del mismo.

' — ! TIE 3 A
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CONCLUSIONES

El tipo de comunicacidn interna que se utiliza en las Empresas Constructoras
es el oral, lo que ocasiona olvidos, conflictos de responsabilidad y falta de
coordinacion entre los Departamentos, y provoca atrasos en la entrega de las

viviendas y clientes insatisfechos.

Los métodos modernos de programacion son poco utilizados para mejorar el
control de calidad en el proceso consiructivo de las viviendas, es frecuente
encontrar defectos estructurales y acabados mal terminados, lo que conlleva

retrasos y sobrecostos para corregir los mismos.

No se cuenta con informacion financiera y contable actualizada, lo que
ocasiona inconvenientes a la alta gerencia para la toma de decisiones
oportunas, ya que la falta de una mayor planificacién para el control de las
operaciones presupuestarias ocasiona sobrecostos de operacidén, al no

preverse el capital necesario para cubrir ciertas fases de los proyectos.

En la funcién de compras y contratos la empresa no gjecuta una planificacién
ordenada para adquirir de los proveedores los materales e insumos
necesarios, lo que ocasiona refrasos para iniciar o finalizar las fases
programadas para la construccion del proyecto, al no contar previamente con

precios y calidades en los productos a utilizar o con entregas oportunas,




RECOMENDACIONES

1. Actualizar a los gerentes de las empresas consiructoras de proyectos
habitacionales en las herramientas administrativas de gran valor como es 1a
planificacién, organizacidn, control, etc. en busca de minimizar costos, reduchr

Iz incertidumbre, facilitar los controles, lograr objetivos, etc.

2. Utilizar los métodos modernos de programacion para estudiar las causas de
fos defectos en las estructurales, acabados, etc. que implican costos
adicionales e innecesarios y asi mejorar el control de calidad al verificar los

limites aceptables de tolerancia por vivienda.

3. Introducir el control presupuestario, operaciones financieras y cualquier otre
método que permita asignar recursos necesarios a los gastos de operacion
evitando asi los excesos en los mismos al mantener actualizado los registrot

contables para la toma de decisiones.

4. Pianificar las funciones de compra y contratos con la debida anticipacion, par:
contar con una gama de precios y calidades para seleccionar al proveedor qui

mas le convenga a la empresa.



Incrementar el uso de la comunicacién escrita (memorandums internos por la
facilidad de su manejo y preparacion) en busca de solucionar los actuales

problemas de coordinacién interdepartamental.
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