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I. INTRODUCCION 

El objetivo fu-ndamental que se persigue en el presente trabajo es 

explicar la forma de llevar a cabo una adecuada planeaci6n 1 

organización, administración, costos y control, tanto a nivel empresa 

constructora como en obra. Ya que estos elementos nos dan una idea 

amplia para planear la creación de uná empresa constructora, la 

elaboración de los programas de obra, como realizar la requisición de 

los materiales para cada obra, asi como el correcto manejo de la 

maquinaria y equipo adecuado de acuerdo al tipo de obra, de los costos 

y de las estimaciones que se elaboren en sus periodos 

correspondientes. 

En cuanto a la organización se puede decir que es otro elemento 

impotante para el buen manejo de una empresa constructora y una obra. 

La comunicación, los directivos adecuados y que los organigramas se 

utilicen correctamente hari.n que la empresa constructora funcione en 

condiciones optimas. Mientras que en cuanto obra se refiere, es 

necesario contar con los organigramas de obras y que el personal 

obrero este bién capacitado para las act-ividades que tenga que 

desempef'iar, de esta forma se logrará un equilibrio en la obra. 

Respecto a la administración se necesita tener un concepto amplio de 

los o1;!:lementos suficientes para el correcto manejo de la empresa y de 

la obra. El concepto de la administracion, los elementos de la 

administracion y los elementos que forman la empresa son puntos muy 

importantes para la correcta administración de la empresa 

constructora, mientras que para lograr el correcto funcionamiento de 

la obra se necesita tener muy presente un adecuado control de los 

proveedores, de los subcontratistas, de las nominas, del al macen y 

el costo de la obra. 

En cuanto a los e.os tos es de suma importancia su control; se debe 

tener muy presente que uno de los aspectos de suma importancia es lo 



referente al financiamiento, QU€: en nuestros dias si en cada una de 

las obras con que cuenta la empresa constructora los cobros no se 

rea.liz.ein en periodos relativamente muy cortos, la empresa será la 

encargada de realizar el financiamiento de la obra, lo cual pedro 

traer grandes consecuencias negativas, propiciar que las utilidades 

se reduzcan al ml.nimo o incluso hasta llegar a tenet perdidas en la 

obra. En ocasiones se ha tenido desc.apitalizac.ion en la empresa si la 

obra financiada es demasiado grande. 

Otro aspee.to de interés dentro del cap1 tulo de los e.os tos es tener muy 

presentes las fianzas ya que su finalidad esta basada en permi tirnoE" 

la garantia de costo y buena calidad ·:1e la obra durante su perlodi:• de 

eJeeuci6n. 

Como Ultimo punto tenemos el control, que es otl'él de las eta(Jas 

importantes para lograr un buen manejo de las obras. que se es ten 

ejecutando, ya que contando con un buen control llegaremos a tener une:. 

muy buena calidad y tiem(Jo de eje:cuc.ion de los trabajo~ a desarrollar 

dentro de las obras y as1 llegar a ser una empr'.?sa imp,)J·tante con un 

curriculum adecuado y amplio que al mismo tlc-mp.:. nos servira de 

recomendac.16n con los clientes y de esta forma lograr ser una empresa 

competitiva en el mercado de la construcción. 
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II. PLANEACION 

I I.1. CONCEPTO E IHPORTANCIA DE LA PLANEACION 

La planeac16n consiste en el .. Estudio y aelecc16n de alternativas 

sobre pronóatico• de operaciones futuraa ... 

Goetz ha dicho que planear ea: .. Hacer que ocurran cosas que de otro 

aodo, no habrian ocurrido", Equivale a trazar los planes para fijar 

dentro de ellos nuestra futura acción. 

La planeac16n ea tan !•portante, que no 

eficientemente un proble111 sin ella. 

se podr.1 resol ver 

Debe tomarse en cuenta que no ae podrA planear nada, sin antes no se 

conoce el estado actual que suarda el problema por resol ver. 

Loa pa1oa a seguir para poder planear adecuada•ente la solución de 
diversos probleaas son loa siguientes: 

A. Identificación y conocimiento de la situación que se pret~nde 

caabiar. 

In nin1un caso ae podr• •odificar el estado de un problema si no se 

conoce perfectamente la •ituación actual. 

Solo 11e podr• •odificar esa •itueción si se conoce cualitativaaente su 

estado: no basta con saber a •edias que la situación es •ala y 

analizar e•e eatado para remediarlo. 

S. La neceaidad y el inter•s por parte de la colectividad para 

realizar la •edificación y su proyección al futuro, lo que i•Plica de 

hecho la definición de una meta. In esta e~apa, la colectividid 

manifiesta que la aitu•ción actual no ea buena, por lo que eMpresa una 

incoror•idad. lo que lleva a real izar una aejor situación, •i••a que 

ea en si una •eta. 

3 



e. Una proposición que sea la expresión concreta del deseo de la 

colectividad. En este punto. los interesados proponen cambiar la 

situación actual por otra con la cual tendrán una mejor! a. 

o. Un Juicio que valoriee las consecuencias de la proposición. Aqul 

interviene uno de los aspectos mas importantes de la planeaeión: la 
evaluación de proyectos. La proposición de la colectividad puede o no 

ser factible, ade11Aa de que para loararla ss podr.:.n seauir diferentes 

procedi•ientos. Para alcanzar la eta se 1enerar•n .. N .. 

alternativas de solución¡ cada una de *9ta.s aert. comparada con las 

dem.ls y se medir•n aus ventajas y desventajas, elia:iendo la •ejor, la 

que haca aáxi•os lo• beneficios y a1n1mos los recursos necesarios para 

llevarla a cabo. 

B:. Un programa que ordene en el tiempo y en el espacio, el desarrollo 

de los actos necoaarios. Aqui ee eleborar• la progra111:ación de la 

ejecución del proyecto. •ia•a que se aplicar• en el caso de' la 

ejecución de obraa . 

F. ConfrontaciOn de reeul ta.dos. .En esta etapa se evaluar in los 

reaultadoa obtenido• contra los resultados que ae plantearon en loe 

aecania•oa anteriores. Se podrA.n y deber.in hacer los ajustes 
necesarios para perfeccionar la planeaci6n de proyectos similar-ea. 

II. 2. CREACION DE UNA IMPRESA CONSTRUCTORA 

La creación de una e•presa constructora nos lleva a tener una.. •eria 

re1pona1bilidad, ya que de acuerdo " la buena planea.c16n, ors;anización 

y administración de dicha empresa se Podr•n obtener 6pt1aoa 

r•aultadoa. 

Los eleaentoa de une opresa constructora son: 

l ~ Cliente•. Sin 6stos serla 1nOt11 el producto o servicio. 

2. Recur•oa de capital. Al icual que en el punto anterior, •erla 

iaposi ble la real!ueión del producto o servicio. 
3. lecuraoa hu•anos. Sin esto• no serta posible la fabricación del 

~ 



producto o servicio. 

4. conocimiento del proceso. Sin .. te 9er1.a antiecono•ica la 

realización del servicio ó producto. 

En la empresa constructora se considera al elnento humano co•o 

bi.sico, y una vez obtenido 6ste, el cliente llecará y el capital 

ta11b1'm. La tecnolo1ia poco sofisticada es facil de obtener. 

1 . Los clientes y su retribución. 

Es indudable que uno de los objetivos de la empresa, deberA ser la 

necesidad que pretenda cubrir, por lo que el cliente desandarA una 

retribución a travt6s de un servicio eficiente en costo, en tieapo y 

calidad, y en caso de no suceder esto, no deberA constituirse la 

empresa. 

2. Loa recuraoe de capital y au retribución. 

El capital eatA constituido por efectivo y bienes, en los que podemos 

aencionar: terrenos, edificios, aaquinaria, mobiliario, equipo, 

transportes, aateria priaa, etc. , aisraos que demandan una retribución 

a trav6a de una rentabilidad sobre el capital invertido por lo 

que ser• necesario realizar une evaluación en forma real del 

capital de r1eaco neceseirio para iniciar operaciones, as! co110 

ta•b16n reepecto al cr~lto al qua tenemos acceso, con lo cual 

podr•oe analizar cui.l ser'- la tasa de rendiiniento de la empresa a 

niveles in.mediatos y aediatos dado el caso de que, después de einalizar 

diversas eoluciones alternas y reales, ae llegue a concluir que la 

opresa no ea, ni ser• rentable, no deberi. constituirse. 

J. Loa recur•o• huaeinoa y su retribución. 

El elemento aaa iaportante de la eapresa constructora lo constituye el 

recurso huaano, que al igual que el recurso de cap! tal debeaoe de 

tener localizado en foraa especifica, para tener la certeza que dado 

el caeo de necesitarlos podeaoa contar con ellos 11in olvidar que su 

retrlboc16n desde un punto de vlsta •lmplista, podria ser 
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exclusivamente a través de sueldos y salarios: pero ademas de la 

satisfacción por medio del trabajo de las necesidades fisiológicas, 

nuestra empresa .comte•ple, en segundas, terceras y cuartas etapas, la 

satisfacción, las necesidades sociales 1 de estimación y 

autorrealizaeión y en caso de considerar coao inalcanzables las 

etapas anteriores no debert. constituirse la empresa. 

4, Conociaiento del proceso. 

En la e•presa constructora latinoamericana 1 los procesos patentados 

son la excepción, de cualquier manera, una empresa sin el conocimiento 

constructivo, no seri. eficiente. 

Il.3. PRINCIPIOS DE LA PLANEACION 

El principio de la pracisiOn. 

Los planes no deben hacerse con afir•aciones indeterminadas y 

•enéricas, si no con la •ayor exactitud posible, porque van a regir 

acciones concretas. 

Sie•pre habr.t alao que no podri. planearse en los detalles, pero cuanto 

•ejor fijemos los planes, ser A menor ese ca111po de lo eventual 1 con lo 

que habremos robado caapo a la adivinación: los planes conatituyen 

una sólida estructura sobre la que pueden calcularse las adapataciones 

futuras. 

El principio de la flexibilidad. 

E• aquel que tiene una dirección b&sica, pero que peral te pequef{ae 

adaptaciones •o•ent•neas, pudiendo deapuft volver a •u dirección 

inicial. 

Todo plan preciso debe prever, en lo poaible, los ca11bioa • que pueden 

ocurrir: 
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a). Ya sea fijando ••ximos y •inimos 1 con una tendencia central entre 

ellos. 

b). Ya sea eetableciendo sistemas pera su rápida revisión. 

El principio de la unidad. 

Los planee deben ser da tal naturaleza que pueda decirse que existe 

uno solo para cada función, y todos los que se aplican en la empresa 

deben estar de tal •odo coordinados e integrados 1 que en realidad 

pueda decirse que existe un solo plan general. 

Si el plan ea principio de orden, y el orden requiere la unidad de 

fin, es indiscutible que loa planea deben coordinarse Jerarquicamente. 

hasta foraar uno solo. 

II .4. LA PLANEACION EN EL DISERO 

In la etapa de planeación es dificil definir el diseP'l'o 

administrativo definitivo y adecuado a la empresa, considera•os 

importante indicar las caracteristicas comunes la empresa 

acl1f1cadora. 

Caracter1at1cas de la empresa edifica.dora: 

1. Fabrica articulo& ··a la orden" 

2. No puede realizar costos experi•entales totales. 

3. Ea una industria artesanal en un 701 

4. Su relación venta• capital. es de las •As al tas en la industria 

( 4.51 a S9.1Sll ¡. 

s. La determinación de sus activos, es siempre aproximada y con rane:os 

de variación •uy crandes. 

6. La c1ntid11d de •aterialee elaborados y 11emiel11borados que 

intervienen en •u proceso productivo, var1 en desde aproximadamente 

so en el caso de la conatrucción pesada. a ••s del 1000 en el caso 

de lo edificación. 

? • sus ventajas es tan condicionadas a las poli ticas de gobierno en un 

80:0: 
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e. La rotación de su personal ea la mi.a alta en la industria 

latinoa•ericana. 
9. El riesco sobre la inversión es el ••s alto en la misma. 

10. Las dificultades en la evaluación de su productividad, propician 

una eo•petencia suicida por icnorancia y falta de control y por tanto 

una eran •ortalidad y nacimiento de empresas. A continuación, y en 

base a las caracteristicas anteriore• •encionaremoe laa posibles 

soluciones a las •i•••s. 

Coao pri•era solución tendremos que diseftar una organización de tipo 

colapsible, que pueda ampliarse en 6pocas de auaento de demanda y 

reducir•e en caso de disminuir la ais•a, ein alterar la productividad. 

Una forma coaOn de crear una empresa de tipo colapsible es cubriendo, 

las 6pocas de •ayor demanda con personal eventual personal 

contrato fijo, por tiempo o por obra ) , para que con una estructura 

•iniaa eficiente y con prActicas administrativas perfectamente 

delineadas, pueda alcanzar econoaicaaente las aetas deseadas. 

Como secunda solución se tiene la selección de clientes, en donde, 

podria pensarse que, definida la especialidad de le empresa, la 

selección de clientee serie automatica. Empero la forma de pago, y los 

aontos promedio de obra ser•n a nuestro juicio los argumentos aAs 

importantes a balancear. 

A auchaa empresas las ha llevado a la falta de liquidez y a otras a la 

quiebra, el hecho de que el cliente de la industria de la construcción 

confunda a la e•preaa constructora con la eapresa financiera. 

Co•o tercera aolución tenemos la selección de controles, que se 

refiere basicaaente a aquellas e•pre•as que no tienen control sobre 

su• costos, •ia•a1 que astan destinadas al fracaso, ya que no se podri 

tener el ais•o control en una e•presa que realiza trabajos por 

ad•inistración a otra que real iza trabajos a precios unitarios. 

Coao siguiente solución tene•os la liquid6z, que ae refiere al balance 

activo y pasivo. No es en una co•pal''lia la parte 11edular de la 11isma, 
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ya que el activo puede en ocasiones no representar efectivo disponible 

para cubrir compro•isos inmediatos, y si bien aceptamos que el activo 

puede en todas ~us formas, cumplir con compromisos mediatos, debemos 

aceptar que existen obli1aciones que est6.n directamente relacionadas 

con un tieapo perentorio. Uo podremos permitir nunca que se limite el 

uao inmediato de nuestro capital de trabajo, por tanto, nuestra 

selección de clientes Y de obras 1 será parte determinante para nuestr& 

liquid6z. Finalmente, el capital de trabajo necesario, deberi. ser 

analizado a la luz de las condiciones especiales del mercado, en la 

•poca del desarrollo, pero extrapolando siempre al probable aercado 

futuro. 

Co•o 01 ti•a solución tenemos la participación en la que el 

disociamiento estricto de capital y trabajo que en grandes empresas 

puede llevarse a cabo, en la eapresa constructora pequena y •ediana, 

ea casi iaposible y noraal•ente el directivo ea el capitaliata y 

viceversa, por tanto e• nuestra opinión que la constructora media 

ideal serla aquella en la que todos sus integrantes fuesen 

capitalistas, pero de ninauna manera a titulo 1ratuito 1 el titulo de 

capital is ta debe aer legi ti•o. Para ello consideramos conte•plar la 

trabajo co•prar posibilidad de un •i•te•a operativo que per•ita 

accione• de capital de tal •uerte que el 

productividad pueda ser re!lejable a todos loa 

empresa. 

con 

incremento 

integrantes 

II. S. REGLAS SOBRE LOS PROCEDIHIENTOS 

en 

de una 

Loa procedi11ientoa aon aquello• planes que •eftalan la 11ecuencia 

cronolóaica •'• eficiente, para obtener los •ajores reeultedos en cede 

!unción concreta de una e•preaa. 
Loa procedimiento• •e dan en todos lo• nivele• de una e•preae, pero 

son 111,s nuaeroaoa en loa niveles de operación, a diferencia de las 

poUticas que •e for•an en loa altos niveles. 

Los procedimientos tienden a roraar .. rutinas" de actividades que de 

otra aanera requerirlan en cada ca•o: estudio, di•cusión, etc. Por 
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ello permiten que el traba.Jo de administradores m•s calificados, pueda 
encomendarse a otros que lo sean menos. Todo procedimiento es por tal 
motivo, un "&asto de tiempo .. , quiz.l aparatoso de 11omento, pero sirve 
para un ahorro permanente en el futuro. 

Pri11era etapa. Los procedimientos deben fijarse por escrito, y de 
preferencia ¡:rAfieamente, de esta forma se pueden analizar y 

coaprender •ejor. coao ejemplo las grAficas de proceso 1 las de 

fluJo,los cuadros de d11tribuci6n de trabajo, etc. 1 lo que hace en 

realidad es fijar cr•íica•ente los diversos pasos que constituyen un 
proceso. Las reclas bAsicas para analizar arACicamente un 

proced1•1ento son: eli•inar. combinar. alterar el orden y aejorar. 

secunda etapa. Los procediaientos deben ser periodicamente 

a fin de evitar tanto la rutina defecto 
aupereapecialtzación ( exceso l. 

revisados, 

como le 

En laa eapra.iaa ae lle1an a eaplear muy frecuente procedimientos 
atrasados o poco eficientes, por lo que al hacer una revisión, •ata 

nos llevar.ti a •eJorar o a caabiar dichos procedi111entos. 

Tercera etapa. Debe cuidarse sieapre el evitar la duplicación 
1neceaar1a de los procedimientos. 

lsto •1&n1Cica que al •ia110 tie•po dos departaaentoa puedan estar 
realizando el mi.sao trabajo, lo conveniete ea dejar a un •olo 
departa•ento o persona que ae encargue del procedimiento. 

II. 6. REGLAS SOBRE LOS PROGRAMAS 'i PRESUPUESTOS 

l.01 prosramas son aquellos planes en loa que no solaaente ae fijan loa 
objetivos y la aecuencia de operaciones. aino principalaente el tie11Po 

requerido para realizar cada una de sus partes. 

Los programaa pueden ser aenerales y particulares, referidos a toda la 

empresa o a un departamento en particular. Los progra•as para toda la 

e11presa son sie•pre aeneralea, en tanto que los de producción, serán 
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particulares en relación con los de toda la empresa, pero ser•n 

aenerales reepecto a los progra11.as de 11anten1miento. 

Dichos progra•as tamb16n pueden ser a corto y lar¡o plazo. 

A corto plazo son aquelllos para uno, dos, tres meses y hasta un afro, 

mientras que los de larao plazo 1100 de dos, tres, cuatro y cinco af'l'os, 

etc. Para •sto ea nece1ario seauir ciertas etapas. 

Primera etapa. Todo proarame deber A contar con la aprobación de la 

mAxima autoridad administrativa para aplicarse, y con su total apoyo 

para un ttixi to completo. 

Para obtener la aprobación de la Oerencia es necesario: 

A) Presentar los pro1r111as con todos aus detalles. Las 1ereneias 

auelen no aceptar aquello• programas de loa que no se les pueden dar 

todos loe datos y la respuesta a sus cueetionamientos. 

8) Presentarlos como una inversión, ea to ea, tratar de fijar su costo 

y loe bene.f'icios que habr.\n de producir, de preferencia econo•ica111ente 

detttrainados. 

C} FiJar un tiempo ai nimo pera que produzcan resultados. 

seaunda etapa. t>ebe hacerce eie•pre .. la vente .. o conociaiento a los 

Jefes de linea que habr.t.n de aplicar loa. 

Tercera etapa. Se debe estudiar el momento •ls oportuno para iniciar 

la operaci~n de un proara•a nuevo. 

Esto se refiere • que s1 no se eaco¡e el •o•ento adecuado para lanzar 

un pro1ra11a en ocasionea lleaa a fracasar. 

Los preaupuestoe aon una aodalidad especial de loe 

caracteriatica esencial consiste en le deterJDinación 

lo• eleaentoe prosraaadoa. 

11 
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Un tipo especial de presupuesto lo constituyen los ··pronosticos.. cuya 

caracteristica principal es que establecen el nllmero y aveces los 
costos, utilidades, etc. ) de unidades que se espera vender, gastar, 

producir, etc. Lo conveniente ea que pronostiquen, con base en la 

experiencia pasada proyectada hacia el futuro, con la ayuda de 

instrumentos aAs o menos tl&cnicos, lo que se espera lograr o realizar. 

II. 7. llLASORACION DEL PROGRAMA DI! OBRA 

El Superintendente ea el encarcado de elaborar el proeraaia de obra, 
detallado por concepto, por zonas, niveles, etc. , seleccion3ndo el 

sisteaa de ruta critica, dia1ramas de barras, etc. , que de acuerdo a 

sus caracteri1ticaa 1e adapte meJor a las circunstancias y al tipo de 

obra que se vaya a ejecutar. 

Ruta Crl tico. 

Bl m•todo de la ruta critica es un proceso adrainistrativo de 

planeación, pro,cra•ación, ejecución y control de todas las actividades 

componentes de un proyecto, que debe desarrollarse dentro de un tiempo 

critico y al costo ópti•o. Este a6todo e1 aplicable en cualquier 

eituación en la qua 1e tensa que desarrollar una serie de actividades 

o tareas relacionad•• entre si, para alcanz•r un objetivo determinado. 

Bl •16todo de la ruta cr1 ti ca tiene coao elementos b4sicoa un dia&rama 

y una rutºa cr! tica. El d1acra11a esta formado por eventos y 

•cti vidades. 

Acontinuación aJe•plificare•os la rura critica del si1uiente proble•a. 

Activid•d c·~fli" 
1-2 6 

2-3 8 

2-' 7 

3-' 9 

3-5 10 

4-5 11 

5-6 6 
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La tabla de holguras quedaria: 

Act1vidod Duración Ip Irs:Tr-d Tp•Ip+d Tr Ht•Tr-Tp Hl•Tr-Ip-d 

1-2 6 o o 6 6 o 6-0-6=0 

2-3 a 6 6 14 14 o 14-6-S•O 

2-4 7 6 16 13 23 10 23-6-7=10 

3-4 9 14 14 23 23 o 23-14-9•0 

3-5 10 14 24 24 34 10 34-14-10=10 

4-5 11 23 23 34 34 o 34-23-11=-0 

5-6 6 34 34 40 40 o 40-34-6•0 

Diagrama de barras. 

El dia1ra11a de barras o diagrama de Gant t es una representac.16r1 

1rifica del tie•po que se ha estimado pera las principales actividades 

del proyecto a ejecut•r y con el cual se podr• llevar un control de la 
obra, que ea auy i•portante en la fase conetructtva. 
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Este diagrama se deriva de la red de actividades. 

A continuación est• la representación grAfica de las siguientes 

actividades 

Actividad d Ip Ir Tp Tr Ht Hl 5 10 15202530 3540 

1-2 6 o o 6 6 o o ..... 
2-3 8 6 6 14 14 o o .... 
3-4 9 14 14 23 23 23 o '--
4-5 11 23 23 34 34 o o ••• 
~-6 .. 34 34 40 40 o o . .. 
2-4 7 6 16 13 23 10 10 '~ 1:1 le i:o 
3-5 10 14 24 24 34 10 10 

II. 8. INSUMOS DE MATERIALES Y SUS REQUISICIONES 

Con base en el presupuesto de contrato y con los insumos de los 

análisis de precios un1 tarioa, la Gerencia de Construcción otorgará al 

Superintendente los inau•os de aateriales necesarios para cada partida 

y él aplicar• estos datos en una hoja tabular 1 y programarA los 

suministros de cada aaterial mensulamente. 

Este tabular debe contener los si&uientes datos: 

Nú11ero de clave del aaterial, nombre del •aterial, unidad, cantidad 

total teórica y el conauao mensual . 

Esto debe ser entre1ado a la Gerencia de Construcción para procesarlo 

en la coaputadora y de esta forma conocer los importes aensuales de 

•ateriales por concepto. 

Respecto la requisición es necesario que la Gerencia de 

Administración conozca los volOllenes totales a conauair, con el objeto 

de consolidar su co•pra y con el procrama de insumos de aateriales 

hacer una sola requiaiciOn de cada aaterial, en la cual se indique el 
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programa de suministros a la obra. 

I l. 9. FUERZA DE TRABAJO 

En base al presupuesto y con los insumos de los 

unitarios. la Gerencia de Construcción 

anAliais de precios 

proporcionar• al 
Superintendente la fuerza de trabajo por Jornal y cate¡oria necesaria 

para cada concepto. El Superintendente aplicara estos datos en una 

copia de su progra•a aeneral, determinar• l!i fuerza de trabajo 

utilizada por semana, y anotar A las claves de cornputación de cada 

cate1oria. 

Esto debe aer entregado a la Gerencia de Construcción para procesarlos 

en co•putaeión, con el objeto de conocer los importes de los costos 

mensuales de mano de obra. 

A continuación se presenta una relación de personal por c:ategorias. 

Clave categoria 

01 peon 

02 ayudante 

03 electricista 

o~ herrero 
os operador 

06 1oldedor 

07 carpintero de banco 

06 plom.ero 
09 vidriero 
10 carpi otero de obre necra 
11 Cierrero 

12 yesero 

13 colocador 

14 pintor 

15 ezuleJcro 
16 aluminero 
1? ••estro 
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II.10. MAQUINARIA Y EQUIPO 

En base al pres!Jpuesto de contrato y con los insumos de los anAlisis 

de precios unitarios, la Gerencia de construcción otor1ará al 

Superintendente los insumos de maquinaria y equipo necesarios para 

cada partida. El trámite a secuir para requisitar la 111aquinaria es el 

•ismo que se aencion6 en el punto II.B. 

II . ti. SUBCONTRATOS 

Una vez que se cuenta con el Pro¡:rama General 1 se determinan los 

importes •ensuales de todas las partidas por subcontratar y los 

!•portea •ensuales coao ero1aci6nes, considerando como erogaciónes los 

anticipos. 

Toda la información necesaria para llevar acabo lo anterior se tomará. 

del presupuesto de contrato. 

Es conveniente llevar una pequef'{a bitácora con cada uno de los 

aubcontratistas para aaentar los trabajos a realizar asi como 

cualquier trabajo extraordinario que resulte. 

se debe formular un contrato con el aubcontratista que mas convenga a 

loa interea~a de la obra, pedir fianzas de cu•plimiento y dar aviso de 

•ubcontratac16n al I .H.S.5. 

Los procedi•ientoa a ae1uir son: 

A) Anticipos 

Bl Fianzaa de 1arantia 
C) Retención de fondo de 1arantia 

O) Plazo para devolución de fondos de aarantia 

¡) sane iones por atraao 
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l.os registros contables eer•n: 

A) Pagos 

B) Estados de cuenta 

C) Facturación 

0) Informe de avance, costo mensual de subcontratistas 

1I .12. COSTO DE OBRA 

En una copia del Programa General de obra se 

( a costo directo, resultado de la revisión 

el costo de los indirectos de caapo. 

anotara por concepto 

de análisis de p.u.) 

El Superintendente veriCicari constantemente que los costos no se 
excedan de lo prograaado; debe identificar e infor•ar a la Gerencie. de 

construcción de cualquier desviación. 

II .13. PRECIOS UNITARIOS 

Los precios unitarios de cat•logo deben conocerlos al detalle todos 

los superintendentes y Residentes: conocer su especificación y 

alcance, para poder identificar en campo qué actividades o conceptos 

estAn fuera de cAtaloco y elaborar de inaediato su precio unitario. 

Precios unitarios fuera de cat6.loco. 

seelln el cati.loco de conceptos y de precios unitarios aprobados, el 

SUperintendente o Residente debe detectar todo aquel 

que se ejecute durante el proceso de la obra que quede 

concepto 

fuera del 

CatAlo10 General aprobado. debe identificar con Cotograf ias y a1entar 

en bit•cora 1 tanto el rendi•iento como la especificación que 

corre1ponda, con el objeto de coaunicarlo de inmediato al i.rea de 

costos para la revi•i6n y an•lisis correspondiente y formar un 

cat•loao de conceptos extras, indicando fecha de ejecución de cada 

concepto para los anllisie y precios en su caso y presentarlo al 

cliente dandole se1ui11iento hasta que see. aprobado para su cobro. 
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U .14. IMPORTES TOTALES PRESUPUl!STADOS POR CONCEPTO 

Esta inroraación a•ra rec•bada trav•s de la Gerencia de 

Construcción. con el objeto de obtener las cantidades de materiales, 

•ano de obra, equipo y herraaienta para futuros ajustes de costos. 

II .15. ESTIHACIONES 

Se realizar• un proaraaa de fechas probables de presentación de cada 

una de las estiaacionea con sus !aportes de acuerdo al Proara11a 

General de obra. 

se deberAn elaborar con la periocUcidad establecida en el contrato y 

secón el avance de obra ejecutada. ( Nunca deberán abarcar dos meses 

diferentes J. 

Las eatiaaciones se cl1aifican en: 

A) Eatiaaciones ordinarias de conceptos de CatA.logo < presupuesto 

B) E•tiaaciones de volú:llenes excedentes al CatAlogo de conceptos 

C) E•tiaaciones de concepto• extra• fuera de CatAlogo 

D) Eatiaacionea de ajuste de precios ( escalaciones ) . 

El presupuesto debe estar debidaaente especificado y ser concordante 

con las eapecificacionea, planos, circulares de concurso, etc. . Se 

asent1r"11 en bit6.cor1 loa c1•bio• que existan en relación a lo 

especificado dentro del Cat•lo10, con el objeto de identificar de 

ln•ediato dichos ca•bio•. 

Tanto lea lati•acionee Ordinaria• coao las de Volúil.enes Excedentes al 

Cat•lo10 deben elaborarse con aua 

pre•upueato ejecutado• a la fecha del 

cantidades y conceptos del 

corte, aplicando loa precios 

uni tarioa del Cat.6.1010 aprobado ( de concurso ) . 

Lea Eatiaacionea de Concepto• Extras, fuera de CatA.loao deben 

foraular1e y preaentarae con todos los apoyos necesarios para avalar y 
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apoyar tanto cantidades ejecutadas 1 como su precio unitario propuesto 

por la eapresa. Estos apoyos de cantidades y análisis de precios se 

revisar•n con el. cliente con la debida anticipación para que a la 

fecha del corte del periodo correspondiente se presente la Estiaaci6n 

con toda oportunidad. 

Las Eetiaaciones de A.juste de Precios ( escalaciones ) , se elaborarAn 

aplicando los indices de S. P.P. publicados en el Diario Oficial la 

obra faltante por ejecutar y el indice resultante se aplicar.i a las 

Estimaciones Ordinarias y de VolOaenes Excedentes del periodo 

correspondiente. El estudio de estos indices será proporcionado por la 

Gerencia de Construcción. 

Las estimaciones se elaboraran en papeleria ( formas } del cliente o 

en las de la empresa, debiendo anotar muy claramente y como uno de los 

puntos m.1s importantes, el periodo de ejecución de los trabajos y la 

fecha de su formulación. 

5e deben presentar aediante un oficio dirigido al representante del 

cliente, en el orden en que ae indique el nOaero de la estimación, el 

tipo ( ordinaria, de volOmenes excedentes, de conceptos extras o de 

ajuste de precios unitarios } , periodo al que corresponde, importe de 

la misma, a•s su I. V. A. correspondiente, se debe firmar de recibido, y 

dirigir copia la Gerencia de Administración y Gerencia de 

Construcción. 

Las estiaacionee para tramites internos de la e•presa se tabular.ln 

como sigue: 

A la entreca de cualquier estiaaeión al cliente p•ra su reviaión ae le 

lla•ar.l: Eati•ación en Tri.aite. 

Una vez revisada y 1probada la estiaaeión, el Superintendente avisar• 

de inmediato a la Gerencia de Administración y Gerencia de 

construcción ratificando el !aporte de la •is11a, se le llaaar.i a ••ta: 
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Estimación Por Cobrar. 

Sl Superintendente llevar• en un tabulador el control de cada una de 

las estimaciones, por tipo, fecha de entrega, fecha de aprobación, con 

importes parciales y acumulados y fecha de cobro. 

II.16. COBRANZA 

Se har.t un prograaa de fechas probables de cobranza de cada una de las 

est1inac1ones con aus importes de acuerdo al Programa General de obra, 

tomando en cuenta las experiencias que se tengan del cliente. 

La Obra Eatiaada. 

se debe llevar un control en hojea tabulares de conceptos, cantidades 

de obra e iaportee de cada eatiaación aprobada, asentar los nó:meros 

parciales y acumulados de cada una de ellas y separadas de acuerdo al 

tipo de eati••ción. 

De esta manera •e conocer'- si exiaten diferencias en cantidades 

eJecutadaa, con las eeti•adaa. 

El control debera tenerse actualizado. 

Loe Anticipos y su• A•ortizaciones. 

Se debe llevar un control del estado contable de Anticipos y 

Amortizaciones. 

Le Obra Cobrada. 

Le responsabilidad del Superintendente no radica llnicaaente en la 

ejecución de la obra con la calidad deseada y el tie•po previsto, su 

responaabilidad abarca ta•b16n loa resultados econ611icos, que son el 

factor mAs iaportante para la liquidéz Y subsistencia de la empresa, 

por lo que aiendo el cobro factor de liqu1d•z, l• re1ponsabilidad del 
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Superintendente ea i11plici ta. 

El Estado Financiero. 

Con el propcsito de conocer si la obra es autofinanciada o requiere de 

finacia•iento externo, se debe establecer el objetivo de 

financiaaiento en baae a las diferencias entre ingresos y ecresoa, 

toaando en cuenta el t1eapo. 

Este objetivo es auy iaportante ya que permite a la Gerencia General 

prever el aprovisionamiento del dinero, ya que en la actualidad es 

muy costoso su servicio. 
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Il I. ORGANIZACION 

La palabra organización viene del griego .. organon·· que significa 

instrumento. 

La or1anización ha existido siempre desde qu• el hombre ae un16 en la 

comunidad 11As pri•itiva: se comunico y ae dividió el trabajo, realizó 

laborea de oraanización. 

Las personas aarupadaa en equipo loaran objetivos que quizh 

individualaente, Jaaa1 podrian lleaar obtener, por lo que la 

organización es fundamental para el desarrollo de cualquier función. 

En base a lo anterior podeaoa definir • la or.ganización como: la 

estructuración téenica de las relacione& que deben existir entre las 

funciones, niveles y actividades de los elementos materiales y humanos 

de un oraania•o social, con el fin de loar ar su m~><ima eficiencia 
dentro de loe planes y obJeti vos 1ers:alados. 

III. !. PRINCIPIOS BASICOS 

1. Principio de la Unidad de Objetivo. Una estructura de organización 

es efectiva, si cada ele•ento de ella, ayuda que loe esfuerzos 

individuales contribuyan al logro de los objetivos crups les. 

1. 2. Principio de Eficiencia. Esto significa que una organización es 

eficiente, 1ie•pre y cuando los objetivos de la empresa se obtanaan 

con el a1ni•o de costo•. 

t.3. Principio de A•plitud de Mando. Este principio nos 11.ueatra que el 

22 



numero de subordinados va a depender de la experiencia, conocimientos 

y habilidad del administrador. 

1. ~. Principio de Limi tac16n de Autoridad, Entre mas claras sean las 

lineas de autoridad, 11'8 preciso ser• el proceso de toma de decisiones 

y las coaunicaciones del adainistrador. 

1. 5. Principio de Oeleaaci6n. A cada adainistrador se le debe delecar 

la autoridad necesaria para poder obtener los meJores resultados. 

1. 6. Principio de Responsabilidad Escalar y Compartida. El subordinado 

tiene por sus laborea, responaabilidad absoluta 8nte su superior. 

Asiaisao, el superior es responsable por les actividades de su 

subordinado dentro de la orcanizaci6n. 

1. 7. Principio de Paridad de Autoridad y Responsabilidad. Eate 

principio nos dice que la responsabilidad es de acuerdo a la autoridad 

dele1ada. 

1.8. Principio de Paridad Obli&aciones - Derechos. Esto nos dice que a 

toda obliaac16n corresponde un derecho y viceversa, en forma directa y 

proporcional. 

1.9. Principio de Unidad de Hendo. La relación operacional de cada 

individuo con un aolo superior, evita conflictos en las instrucciones 

y da un sentido •As preciso a la responsabilidad individual. 

1.10. Principio• de División del Trabajo. El trabojo debe dividirse 

por actividades para una mejor obtención de obJetivoe. 

1.11. Principio de la Definición Funcional. Aqui cabe mencionar los 

reaultadoa que 1e espera de cada persone o departamento, las 

actividades que deben realizar, la autoridad dele&ada y las relaciones 
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de autoridad con otras personas o departamentos. 

1.12. Principio de Separación. Si alguna actividad ha sido creada para 

controlar los resultados obtenidos de otra, quien realiza la prir;era 

actividad no puede ejercer adecuadamente su responsabilidad si depende 

del departamento cuya actividad debe evaluar. 

1. 13. Principio de Flexibilidad. Este principio nos dice que la 

estructura de or&anización cumple su proposito si se cuenta 

con mecanisaos que la hagan flexible. 

1.14. Principio de Oportunidad para Liderazgo. Si las estructuras de 

la or1an1zaci6n y de la dele1aci6n de autoridad permiten que el 

ad•inietrador diserte y aentenga un ambiente adecuado para el trabajo, 

se facilitar" el ejercicio de sus habilidades para el liderazgo. 

1.15. Principio del cuaplimiento. La promesa a un subordinado adquiere 

i•portancia en función de la diferencia de niveles de la jerarquia. 

III.2. COHUNICACION 

Hablar de orcanización es hablar de co•unicación. Sin coraunicación 

cualquier or.ganizaci6n no seria realizable, por lo que el desarrollo 

de un individuo eatA. destinado a la comunicación. De acuerdo a lo 

anterior podemos definir a la coaun1cac16n de la si,cuiente manera: es 

el conjunto de proceso• por los cuale1 se tras•i ten y se reciben 

datos, ideas, opiniones y actitudes, que constituyen la base para el 

entendiaient.o o acuerdo común. 

Para hacer un anali ais adecuado de la11 comunicaciones de una e•preaa, 

se cree conveniente iniciarlo desde aus orígenes y uno de ellos es el 

len1uaJe. 

El lenauaje ea un factor i•portantisi•o para el hombre ya que sin él 
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no existiria la educación y sin esta, no podriarnos emplear las 

experiencias y conocimientos de nuestras generaciones antepasadas para 
poder impartirlos en la actualidad. 

Sin el lenguaje no existirio forma alguna de la trasmisión de 

conocimientos y sin estos no habr1a desarrollo, por lo que al lenguaje 

lo definiremos de la sicuiente forma: es la función de expresión y 

comunicación del pensamiento con la utilización de signos que tienen 

idéntico valor para todos los individuos de una misma especie ( en su 

principio dentro de los limites de una zona determinada ) . 

Los eleaentos bAsicos para lo1rar una comunicación efectiva son: 

A) Emisor . Es la Cuente de información para realizar la comunicación. 

Bl Mensaje. Es el contenido para llevar acabo la co•unicaci6n . 

C} canal. Es el veh1culo o medio que transporta la coaunicación. 

O} Receptor. Es el destino de la comunicación. 

K) Retroalimentación. E• la aedida de entendil\iento. 

Uno de los estudios que perai te conocer el estado de comunicación de 

una organización y ade•'-s el disef"ro correcto de un sietema de 

comunicación e11: la ventana de Johary. 

La Ventana de Johary. 

Su nombre se debe a sus inventores Joe, LuCt Y Harry Inghm.. 

En la sicuiente riaura, l!!le ob11erva el 6.rea total de la ventana, todo 

lo que describe constituye a una persona. 1rupo u organización, es 

decir, conducta, actividades, opiniones, motivaciones, etc. 
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Ventana de Johary 

Con oc ido por otras 

Deeconocido por otras 

Eneas! llado I . 

Area ·abierta 

I 

Are a oculta 

III 

Conocido 

por •i 

A rea cie1a 

II 

Are a desconocida 

IV 

Desconocido 

por 111.i 

se conoce co•o A.rea abierta, ya que representa los aspectos o temas, 

que est6.n claraaente ea puestos ante uno mismo y ante los damas. 

Se puede aencionar que eatA •rea es donde est• igualmente distribuido 

el control sobre la inforaación que se necesita para poder relacionar 

y comunicar•e eficazmente. 

Eneas! llado II 

Aqui se refiere a los datos que nos desagradarian si los llegaremos 

conocer, e•pecialaente si se refieren a uno mismo. En una empresa, 

esta falta de coaunicación puede llevar al directivo a cometer, error 

tras error. 

Encasillado III 

Represantn aquello que uno conoce !!obre si l!l:ismo o sobre el teca o 

probleaa que se analiza, y que 101 deau n~ conocen son datos que uno 
aantiene ocultos a los demas. 

Estos datos pueden ser sobre poli tica, •oti vaciones, opiniones, etc. 
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que no desea uno. o no se siente libre de regular y que en las 

personas provoca fuertes tensiones emocionales, y en las 

organizaciones, cuando el directivo oculta datos importantes, el 

empleado experimenta continuas desorientaciones. 

Encasillado IV 

Se refiere a todo aquello que ni uno ni nadie conoce sobre si mismo o 
sobre lo que se est6. discutiendo. 

Si dibujaraaos los encasillados de acuerdo con la cantidad de datos 

que cada uno de ellos repre•enta, este, el de lo ··desconocido para 

todos .. , seria en aucha11 or1anizaciones el de aayor tamaf"l:o. 

Ill. 3. LA EVOLUCION Di LA ORGANIZACION 

En la empresa constructora. e• donde el fenómeno de crecimiento 1e 

representa ais rapidaaente, primero, por la incertiduabre de demanda 

futura, que en •uehas ocasiones obli&a al empresario a •aturarse de 

trabajo como una poli tica de previsión para 6pocaa de .ausencia de 

demanda, por lo que es recomendable, disel"[ar desde el inicio de 

nuestra organización, las sneeanicas operativas que permitan una 

evolución ló&ica y debidamente planeada, sin olvidar la posibilidad de 

reducción sirl afectar la productividad 

En la siguiente tabla se analiza la industria de la construcción en 

función de su creciente núaero de t6enicos, estudiando con 

posterioridad los problemas oraanizativos que a nuestro criterio son 

de esperarse en 1011 cinco tipos si1uientes. 
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· Etapa Número de t4cnicos Probable problema 

en la empresa 

I 2 • 4 Asignación de responsabilidad 

II 4 • 8 División de trabajo 

III 8 • 40 Delecación de autoridad 

IV 40 a 100 Control 

V 100 en adelante Descentralización 

Asignación de responsabilidades ( etapa I } . 

En la industria de la construcción latinoa•ericana, es muy frecuente 

el caso de la empresa de un solo hombre, donde el hombre "Orquesta .. 

debe abocarse sin ayuda alguna a las siguientes responsabilidades. 

1 . euaqueda de el !entes. 

2. Obtención de primera opinión del cliente. 

3. Levantaaiento y plano topogrAfico d4!l predio. 

4. Elaboración del anteproyecto, 

5. Elaboración del antepreaupuesto. 

6. Obtención de la se1unda opción del cliente. 

7. Fijación de metas para proyecto. 

e. Fijación de •etas para presupuesto. 

9. Justificación econóaica del proyecto. 

10. Justicación económica del presupuesto. 

11. Valorización de la oferta y la deaanda. 

12. To•a de deciaión en relación al riesgo. 

13. Definición del proyecto. 

14. Definición del preaupueato. 

15. Obtención del cliente. 

16. Obtención de licencias para construcción. 

17. Planeación de pedidos y pegos in•ediatos. 

18. Planeación de pedidos y pagos 11ediatoa. 

19, oraanización del peraonal obrero. 

28 



20. Establecimiento de comunicaciones entre el personal. 

21. Establecimiento de par!metroa de producción. 

22. Establecimiento de para.metros de desperdicio. 

23. Establecimiento de parAmetros de tiempo. 

24. Establecimiento de parimetros de calidad. 

25. Control de costo de construcción 

26. Control de tiempo de construcción. 

27. control de calidad de construcción. 

28. Coordinación de subcontratistaa. 

29. Toma de decisiones sobre factores no previstos. 

30. Elaboración de eatimaciones y recibos. 

31. Cobros el cliente. 

32. Paco de •ano de obra. 

33. Pa10 de •ateriales. 

34. Paco de alquileres de equipo. 

35. coapra de equipo. 

36. Pa10 de 11ubcontratistas. 

37. Paso de pre11tacione11 obreras. 

38. Paso• i•poaitivoa contra-actuales 

39. Pasos i11poaitivoa per1onales. 

40. Atención al cliente. 

41. lloti vac16n de obrero•. 

42. Coaparación de ero1acione11 supuestas con reales. 

43. Evaluación de avance•. 

44. Aceptar, considerar, desechar y tomar decisiones. 

45. Infor•e al cliente. 

46. Atender al cliente. 

47. Manejar la cuenta bancaria. 

48. Revisar 1011 estados bancarios. 

49. Atender Cinanciaaiento. 

50. Gestionar precios y deacuent.oa. 

51. Entres•r la obra y volver a la boequeda da nuevos cliente•. 

De acuerdo a tanto trabajo, nueatro hoabre "Orque1ta" tendra auchoa 

errores , por lo que buscarA. un •ocio en vez de un eapleado, y asi con 

•ste coapartir la re1pon1abil1dad donde el pr1aer socio lleva acabo la 
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planeación y el control, y el nuevo aocio el problema de producción o 
viceversa. 

Bn esta primera etapa 1 ea aconsejable que la definición de !unciones, 

sea eli.atica y auatantiva. 

División del trabajo ( etapa II ) 

Bn esta etapa serA necesario iniciar el establecimiento de divisiones 
precia as de funcione•, autoridad y responsabilidad, de acuerdo con las 

•i1uientes au1erenciaa. 

1. Hacer del trabajador un especialista para que de esta forma pueda 
lle1ar a superarse peraonal•ente y tener un •eJor crecimiento en la 

eapreaa. 

2. Que laa cualidades de cada persona ae aprovechen al aAxirao. Esto 
significa que ai un residente de obra tiene aucha experiencia en obra 
pero carece de loa coatoa de la obra, pero ai es auxiliado de un 

ayudante experto en coa toa sacaran adelante la obra. 

3. Bate punto me reíiere a que los departamentos de cada especialidad 

deberan aaneJarae por separado, eJeaplo departamento de costos, 
proyecto, aupervisión, etc. 

Dele1aci6n de autor id ad < etapa I II ) 

Bn esta etapa al eapresario que trabaja de 8 a 14 horas diariaa, le va 

a ser auy dificil dele1ar decisiones iaportantes, en empleados que 

trabajan anicaaente a horas. por lo que una de las alternativas 
ser• controlar ejecutivos con ealarioa bastante buenos para que 

•ueatren interff en la producción de la e•preea. 

In realidad las b•rrer•• del dele1ador 1ie•pre son •ayores a las del 

dele&ado, por lo que un "Propietario 'erente" incapaz de delecar, ve 

•u creciaiento liaitado a 10 6 15 eapleadoa. 
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Para superar las barreras de dele1aci6n de deciaionea 
procederse a baae de relaciones hu11ena11, ya que un error 

deber6. 

de un 

inte1rante de un a:rupo, afecta al departamento y a la empresa en 

&eneral. 

Control ( etapa IV ) 

Una vez que se han delegado responsabilidades y definido los 
objetivos, •i•iones, funciones y rutinas del personal de la e•preaa 1 

el control es el si¡uiente proble•a para la empresa. 

Por lo que en eata etapa se requiere de un total orden en la empresa 

ya que 1111 no se cuenta con esto es muy dificil que exista un 

desarrollo. 

Descentralización ( etapa V ) 

Una vez llevada• acabo laa etapas anteriores, cada gerencia aerA una 

pequefla apresa. para que da acuerdo a esto se logre tener un mejor 
control de la co•parli• y aa1 poder obtener una •ayor productividad. 

III. '· Objetivos, Misiones, Funciones y Rutinas del personal 

directivo de una empresa constructora . 

To•ando en cuenta que la e•preaa constructora en la 
Junta el 701 de 1111 upreaas latinoamericanas, 

tercera etapa, 
por lo que 

a continuación •encionareaoa loa objetivos, las 111s1ones, las 
funciones y l•• rutinas de un director aeneral y de tres gerencias de 

y las rutinas de un director 1eneral y de tres aerenciae, de 

planeación 1 construcción y control, respectivamente, para una eaprcsa 

en e•ta etap1. 

Una •eta trazada ae con•idera un objetivo y debera ser alcanzable, 
medible y 1ceptado por las partea involucradas. Para conseauirlo se 
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har6. necesario desarrollar una función, la cual se apoyará en una 

serie de acciones sistemlticae, denominadas rutinas. 

DIRECTOR GENERAL 

Requisitos: conociaientoa profundos, amplia experiencia y relaciones 

humanas. 
Respon1abilidad: la •axi•a de la e•presa. 

Hedio a•biente: aaradable, con auy alta tensión. 

Objetivos dirección 1eneral. 

1. Balancear. 

a) Capital e•pleados-clientes 

b) Intereses e•pre1a-intereses funcionarios 

c) Intereae1 e•preea-intereaea e•pleados 

d) Intereses e•presa-intereses obreros 

2. seleccionar personal en base a 

a) Honradez. 
b) Trabajo. 

e) Orden. 

3. Definir de coaón acuerdo con las •reas involucradas. 

al ¿ ou• se v• a hacer ? 

b) ¿ cu•ndo 1e va a hacer 7 

C) ¿ Qu16n lo va a hacer 7 

d) ¿ Con qu6 lo va a hacer 7 

e) ¿ Cómo lo va a hacer ? 
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4. Buscar estabilidad del personal a través de 

a) Satisfacer necesidades priaarias. 

b) satisfacer necesidades de medio ambiente. 

e) Satisfacer necesidades personales. 

s. Proyectar a la e•preaa a travc61 de. 

a) Invest11ación de aercado. 

b) AnUieia poli tico. 

e) capacitacion. 

d) Relaciones 1re•i•lea. 

e) Relacionas PábUcaa. 

f) Iaas6n de eeriedad. 

1> Proyección de funcionarios. 

Hi•iones interna• dirección aeneral 

i. Definir poli ticaa 

a) De re curaos . 

b) Contables. 

c) Fiac1ie•. 

d) Clientee. 

e) Peraonal C alto, intermedio, de priaera linea y •ano de obra ) 

2. FiJar •etH 

•) ReaUataa. 

b) Alcanzable•. 
C) Heaurablea. 
d) Coateable•. 

33 



3. Obtener •etas a trav•s de 

al secuimiento. 

bl Evaluación. 

e) Inve•t1cac16n cau1a11 ne1•ti vas. 

d) Solucionar causas neaativaa. 

4. Co11unic1r 

a) Estableci•iento canale• foraales. 

b) Increaantando cana lea infor•alea. 

e) Detectando inco•unicaclones. 

d) soluci..,nando inco•unicacionea. 

S. De•arrollar el peraonal a través de 

al Hotivar. 

b) S1tiafacer. 

e) Otor1ar confianza. 

d) Co•p•rtir respon11bilidadea. 

e) Premiar. 

6, Capacitar al personal a travH de 

a) Inve1ti1ar cualid•dea. 

b) Acrecentar cualidades. 

e) Rehubicar 11egan cualidades. 

7. lati•ular la creatividad a trav" de 

a) Inveatic•r innovaciones. 

b) Analizar innovaciones. 

e) Pre•i•r. 
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Misiones ex:ternas dirección general 

1 . Promover relacione& gobierno y particulares a través de 

a) Actividades aremiales. 

b) Actividades de servicio. 

el Actividades sociales. 

2. lncreaentar funcionamiento a travcts do 

a) cumplir coaproaisos crediticios. 

b) Planear requeriaientoa corto plazo. 

e) Planear raquari•ientos largo plazo. 

d) Relaciones personales. 

3. Prever ca•bios 

a) De prestaciones. 

bl Fiacalee. 

cJ Econ6111coa. 
di T<tcnicoa. 

4. Atender cliente• • trav'9 de 

a) Cu•plir contratos. 

b} Co•penetrar•e de las neceeidades de lo• clientes. 

e) Conc1111r intereses empresa clientea. 

d) Rel•ciones peraonal••· 

S. Proyectar funcionarios a travff de 

a) Relacione• aremiale•. 
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b) Proyectar •U labor externante. 

c) Relacionarlos con los clientes de la empresa. 
d) Apoy.6.ndolos socialmente. 

Rutinas dirección general 

1 . 5e•anal•ente 

a) Planear tel•fono1. 

b) Revisar y turnar correspondencia. 

c) Viai tar obras. 

d) Autorizar chequea. 

el Atender clientes. 

!) Recibir información. 

sl Decidir. 

hl Aaiatir o Juntas. 

2. Mensual 

a) Revisar deudores-acreedores. 

b) Reviaar conciliación bancos. 
c) Reviaar tar Jetas aubcontratiatas. 

d) Reviaar insreaoe-eareaos. 

3. Anual 

a) Revisar balances. 
b) Dictar poli ticH fiacoles. 

e> Adecuar aueldoa. 
d) Obtener costo indirecto operación. 

e) or1anizar reealos clientes, 

fJ Or1anizar reunionea e•preaa. 
1> Reviear reparto 1ocios. 
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4. Eventual 

a) Analizar concursos. 
b) Establecer poli ticaa concuraos. 

e) Establecer poli ticas contratos. 

GERENTE DI PLANli:ACION 

Requiaitoa: Honradez, orden, experiencia y relaciones humanas. 

Responsabilidad: •uy alta. 

Medio a•biente: aaradable, con alta tensión. 

Objetivoa carencia de planeación 

1. proporcionar liquidez a la e•preaa 

a) .Estableciendo pro1ramaa eficientes de cobros. 

b) Vi1ilando cobrea. 

e) Estableciendo proar••as adecuados de pagos. 
d) Vi1ilando pa¡¡¡oa. 

2. lstablecer a is temas de 

•I Cobros. 
b) Pasos. 
C) Peraonal. 
d) Preatacionea. 

•) Fiec•leo. 
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3. Establecer pronósticos 

a) Venta•. 

b) Coa toe. 

c) Estabilidad poli tic•. 

d > Estabilidad económica. 

4. Evaluar reaul tados, intearando información obtenida de 

a) Gerencia de construcción. 

b) Orerencia de control. 

S. Inforaar 

a) Dirección 1eneral 1 deaviacionea econ6rllicas obras 

b) construcción y control. soluciones acordadas. 

Funciones 1erencia planeación 

1. Establecer sil!!lte111a• de control d8 cobros 

a) A conttatantes oficiales. 

b) A contratantes particulares. 

2. Establecer •isteaaa de control de pasos 

•> A proveedores. 
b) A aubcontrati•taa. 

cl Al personal de planta. 
d) Al personal eventual o de staff. 
e) De prestaciones. 
C) De obligaciones. 
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3. Establecer sistemas de información, de cobros y pagos 

a) De gerencias. 

b) De obra. 

4. Establecer foraas de contratación 

a) contratol!!I de ejecución de obra. 

b) Contra.to con proveedores. 

c) Contratos con aubcontratistas. 

d) Contratos con personal de planta. 

e) contratación de per•onal eventual. 

5. Intearar información para evaluar resultados 

a> Inte&rando balance parcial de obras. 

b) Inte•r•ndo balance final de obra. 

c) Conciliando balance periódico de la empresa. 

6. Inforaar. 

a) A dirección seneral. 

b) De raaultadoa obtenidoa. 

c) De desviaciones de las 11etas propuestas. 

d) De deaviacionea en la poli tica de clientes. 

e) De deaviacionea en la politica de provedore11. 

f) Da aodificacionea a politicaa !i•cales. 

1> De aodi!ic1cionea a poli ticaa establecida• o aolucione11 a 

problema• detectado•. 

7. Inte1rar pronóaticos 

De ventea 
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a) Evaluando recursos económicos de la empresa. 

b) Evaluando recursos hu•ano1 de la e•pre11a. 
e) Evaluando loa •nfaais competitivos de la empresa. 
d) Evaluando estabilidad politica del medio. 

e) Evaluando estabilidad económica del aedio. 

De coatos. 

f) Evaluando estabilidad en poli tica hacenda ria. 

1> avaluando prono11ticos de ventas generales del 1r1edio. 

h) Evaluando capacidad instalada del aercado. 

Rutinas serencia de planeaci6n 

1. semanal 

• > Planear tel•r o nos . 
b) Revi1er y archivar corre1pondencia. 

e) Viai ter obras. 

d) Planear, funda•entar y ejecutar cobroa. 

e) Planear y fundamentar pasos. 

f) Conciliar insresoa-esreaos. 

•> Superviaar pedidos. 

h) Revisar facturas y precio en obra. 

i) Autorizar polizas residentes. 
j) Reviaar y autorizar pasos de 111pueatos. 

k) Infor•ar a dirección, 

3. Henaual 

a) Funda•entar balance de obras. 
b) Elaborar in1reso1-e1resoa. 

e) Elaborar deudores-acredorea. 
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3. Anual 

a) Analizar costo indirecto operación, ano anterior. 
b) Liquidar obras cliente. 

e) Supervisar liquidaciones maestros. 
d) Superviaar liquidacionea residentes. 

•> Obtener costo total obras. 
Cl conciliar con contabilidad. 

a> Hacer careos alquiler equipo obra•. 

4. Eventual 

a> Analizar concursos. 

b) Coordinar concurso1. 

OIREffTK DE COffSTRUCCIOff 

Requisi toa: Experiencia, Orden, conociaientoe y relaciones humanas. 

Responaabil id ad: aedil. 

Medio aabiente: dificil. 

Objetivos 1er'encia de con1trucción 

1. Producir con utilidad. 

•> Controlando ••teriale•. 
b) controlando aano de obra. 

e) Controlando aubcontr1t~11. 

d) controlando equipo. 

e) Controlando c1ntidadea de obra. 

2. Producir con calidad 
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a) Supervisando aano de obra. 
b) Vicilando calidad de insumos. 

3. Producir en tieapo 

•l Planeando el tr•b•Jo. 
b) Supervisando au11ini11troa oportunos. 

c) Controlando pro•raaa. 
d) Disaftando aolucionea al ternas. 

4. Iníoraar 

a) Dirección 1eneral de resultados. 

b) Gerencia de control y planeación, avances y desviaciones. 

e) Gerencia de planeación rendi•ientos. 

Funciones eerencia de conatruccion 

1, Conociaiento 1eneral de cada obra. 
a) Proyectos, 

b) Preaupueetoa. 

e) Pro.rama•. 
d) Especificaciones. 

2. conoci•iento eapec1f'ico de la polltica cliente-empresa. 

aJ Or•1ni•r••• cliente. 
b) Si•teH ad•ini•trativo cliente. 

e) Prioridad de la obra para el cliente. 
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J. Implantar poli ticaa por obra para 

a) Adquiaición de aateriales. 

b} Retribución de incentivos de aano de obra. 

e} Selección de aubcontratistaa. 

d) Procesos constructivos. 

4. Superviaar esreaoa de cada obr•. 

a) Materiales. 

b) Mano de obra. 

e) iquipo. 

d) Subcontratos. 

S. Superviaar apoyo de insreaoa de cada obra. 

a) Generadores de esti•acione11. 

b) Estiaacionea. 

e) Autorización de e•ti•acione1. 

d} Cobro de estim.acionee. 

e} Prestaciones. 
f) Investigar y valuar trabajos extras. 

h) Liquidaciones finales de obra. 

6. Supervisar procrama de obra. 

aJ Suministros. 

b} Proceso• conatructi voa. 

e) Soluciones alternas. 

7. Prever probleaaa de obra en 

a) Ha ter tales. 
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b) Mano de obra. 
e) Procesos constructivos. 

B. Informar 

a) aerencia planeación y control rendi•ientos e insumos. 
b) Gerencia planeación y control avances de obra. 

e) Dirección, estado de obraa. 

9. Entre1ar a planeación. 

a> Funda•entos para cobro•. 
b) Fundaaentol!I para paa:oe. 

Rutinas 1erencia construcción 

1. Se•anal 

a) Planear tel•fonos. 
b) Revisar y archivar correapondencia. 

e) Vi si ta obras. 

d) Revisar preaupueetoa. 

•l Revisar pedido•. 

2. Mensual 

al Supervisar e•ti•acionea. 
b) Ne1ociar. 

3. Anual 

• l Supervimar liquidación obra. 
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b) Supervisar liquidación maestros. 
el Liquidar residentes. 

4. Eventual 

a) Analizar concursos. 
b} Aportar datos de concuraoa. 

GERENCIA DE CONTROL 

Requisitos: Experiencia, conocimiento y orden 

Reoponsabilidad: al ta 

Hedio ••bien te: asradable, con tensión •edia. 

Objetivos aerencia de control 

1. DiaeP'l'ar aoluciones i•poai ti vas 

a) Fiaca lea. 

b) De prestaciones. 

2. Vi¡ilar obligacioneo 

•) De I.H.S.S. 

b) De Infonavi t 

el Del I.S.R.P. 

d) De S.pan.i 

•l De I.H. 

Cl De I.S.R. 



3. Infor•ar desviaciones 

•l En Indirectos de operación. 

bl In Indirecto1 de ca•po. 

el En costo de obra11. 
d) En pasos obli1aciones fiscales. 

Puncionea 1erencia de control 

1. Analizar leyes vi1entea. 

a) Interpreti.ndolaa. 

b) Ratificarlas con tercero1. 

e) Diaerlando e1trate1ia1. 

2, Supervi1111r estado eapreaa 

al Por obra. 

bl Por sutoa. 
e) Por utilidades. 

3. Supervisar cuenta1 bancarias. 

a) In función inereso11. 

b) En función e1re101. 

4, De inforaar deaviaciones a trav .. de 

a) Balancea aen•uales. 

b) Balancea anuale•. 

e) Reportes e•pecialea. 
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kut1nas aerencia: de control 

1. semanal 

a) Planear teléfonos. 

b) Revisar y archivar correspondencia. 

e) Revisar in1reaoa-earesoa. 

d) Revisar contabilizaciones. 

eJ Inveatigar aaldoa y cobros. 
f) Ayudar a cobranza~ 

i) Controlar obligacione• fiscales. 

2. Mensual 

a). Conciliar chequeras. 

b) Elaborar pagos 1•po9i ti vos. 

e) Elaborar pacos prestaciones. 

3. Anual 

a) Elaborar balancee. 

bJ Correcir balances. 
e} Integrar baltance fiscal. 

• > Atender bancos. 
bl Atender problea•• fimcale•. 

I II. 5 ORGANIGRAMAS PARA EMPRESAS 

A la representación crifica de l•s 4rea1 de responsabilidad y las 

eo•unicacionea Cor•ales respectivas. se le conoce como orcanigranias. 
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En los cuales no debemos acoplar seres vivientes por lo que este 

debera ser flexible Y de esta forma servirnos coino una herramienta 

para obtener un fin ordenado. 

En la industria de la construcción se cuenta con un gran sin número de 

organigramas pero en todos se reflejan, las areas elementales de 

producción, control y ventas de o producción futura, de acuerdo a esto 

haremos mención de los si1uientes organigramas del tipo piramidal de 

acuer.do a las cinco etapas mencionadas anteriormente. 
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1. EMPRESA CONSTRUCTORA, ETAPA I 

PLANEACION PRODUCCION 

CONSEJO DE ADHINISTRACION 

DlaECTOa OENEllAL 

SECRETAlllA 

CONSTllUCCIOH COHTllOL 
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2. EMPRESA CONSTRUCTORA, ETAPA II 

PLANEACION P•ODUCCION CONTaOL 

CON•LJO D& ADIUNleT•ACION 

Dl•lrCTOa OENllRAL 

&&Cl:PCION 

PLANEACIO 

aE9JDllNTE8 

MENSA.Jt:ao 

so 



3. EMPRESA CONSTRUCTORA, ETAPA II! 

PLANEACION PilODUCClON CO,..,TllOL 

CONSEJO DE ADMINISTAACION 

ASESOll.l:A LEOAL DIRECTOR OENERAL ASE'SORIA EHTERNA 

SECRETAllIA SECRETARIA 

RESIDENTES 

PROVECTOS 
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4, EMPRESA CONSTRUCTORA, ETAPA IV 

PLANEACION PllODUCCION COHTllOL 

CONSEJO DE ADWJHISTRACION 

ASESOalA LEOAL tJ..----~ AUDITORIA EKTERHA. 

al:CEPCION SECP:ETAUA 
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5 · EMPRESA CONSTRUCTORA, ETAPA V 

COH•r,o DE ADMINl&TaACION 
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lll· 6. ORGANIGRAMAS PARA OBRAS. 

A continuación se tienen tres posibilidades de organigramas para 

obras,mini•a, media y grande. 

1, OBRA HINIHA. 

lndi.Hcto d. Opero.c:\On 

lndirec\o d9 carnpo 

Jefe ele ObrCl 

Pe,..onal 

54 



2 , OBRA HEDIA 

O.renc\.o de obro.a 

lndirect.o et. CO.mpo 

lng. TopÓgrGt'o 

c<ld.rtero 

----------+----------!Jefe Adm\.vo. 

chef ar-

Lhflpieta. 
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3_ • OBRA GRANDE 

O•r•f'lei.CL de Obro.a, 

Ing. Top69ro.lo 1-----i ... ,. deo Obro. 1----<Ing. LciborG\(>r\O 

Moto t--+--f ll•cret.CL'~º 

Ayl•, t.aboralono 

A\rnoc•nut~ 

Frenl• 1 



I II. 7. PERSONAL DE OBRA 

La organización del personal de obra es fundamental para poder obtener 

un buen nivel en la proporción, por lo que el Jefe administrativo debe 

-conocer la inforaaci6n necesllria para la correcta estructura. 

selección, contratación y administración de sueldos del personal que 

labora en la obra, contando pera ello con la supervisión y aeesor1a de 

la Gerencia de Recursos Hueanoa. 

Todas las contratacioneg de personal 

obra, se harAn a trav&s de la oficina 

debidamente autorizada. 

Forma de requisición de personal. 

técnico .. administrativo de la 

central, previa requisición 

11 objetivo fundaaental es conocer el perfil que deberan tener los 

candidatos y darle un •eautaiento desde el reclutamiento de los 

aismoa, heata •u eelecc16n y contrate.ción. 

El instructivo de llenado, debe contener: 

1. No.mbre de la obra donde existe la vacante. 

2. Fecha en qÜe ee elabora la forma de requisición. 

3. Hoabre del puesto vacante. 
4, Indicar con una ( x si es pue1to de nueva creación o ea 

sustitución de personal del que ya existe. 

s. En ceso de aer sustitución anotar el nombre de la persona 

euatituida. 

6. Describir la• actividades cen•ricas que se realizan el puesto. 

7. Número de alfo• cu•plidoa o ran10 de arros que ae deber1n tener los 

candidatos. 
a. se indicara el sexo que deberin tener lo• candidato• a ocupar el 

puesto. En caso de que sea indistinto, •arcar loa datos. 

9. El grado escolar m1ni110 que deber•n tener los candida"tos. 
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10. El número de al'fos de experiencia en el •rea requerida que deber in 

tener los candidatos. 

11. El nombre aenérico y amplio de las actividades de las que deberAn 

tener experiencia los candidatos. 

12. se deberá sef'lalar con una ( x J si ó no tiene personal que depende 

del puesto. 

13. Los comentarios que apoyen o a•plien la definición del perfil del 

puesto vacante y que no ae hayan incluido en los datos proporcionados 

anterior•ente. 

14. Nombre y firma del Superintendente de Obra. 

15, Nombre y firma del Gerente de Construcción. 

16. No•bre y firma de la Dirección Administrativa. 

17, Nombre. fir•a y fecha de la persona del área de Recursos Humanos 

que recibe la requisición. 

Libreta de control de asistencia. 

Bl objetivo es registrar y controlar la asistencia de todo el personal 

t•cnico-administrativo de la obra. 

1. La libreta deber• estar de preferencia en un lugar visible para el 

superintendente y Jefe administrativo. 

2. Deberá. existir un responsable del 6.rea administrativa de su control 

y custodia. 

3. La libreta de control de asistencia ser• la base para el paao de 

las nó&inas del personal t•cnico-administrativo. 

4. se deberA utilizar un libro correctamente empastado y con hojas 

prefoliadas o nu•eradas. 

S. La asistencia la deberán firmar con boligrafo negro de preferencia. 

6. Una hora deapu•s de laa e a.•. se recoger• la libreta y al personal 

ausente ae le anotar.A. le leyenda ··falta··, "permiso .. , 00 incapacidad··. 

"Vacaciones ... 
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Guia de llenado. 

1. El periódo que abarca la semana de toma de asistencia. 

2. El nombre completo del empleado. 

3. La !ir•• del empleado. 

4. El nllaero de dia.s laborados. 

Lista de raya 

11 principal objetivo es contar con un documento y un registro que 

aapare el haber pagado al personal de obra cierta cantidad de dinero, 

Instructivo de llenado 

1. La firma del trabajador o del personal t6cnico-administrat1vo de la 

obra del que apare2ca eu nollbre en el ren&lón. 
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IV. ADHINISTRACION 

IV. l. CONCEPTO DE LA ADMINISTRACION 

Definición, 

Segan Henry Fayol ( considerado por muchos como el verdadero padre de 

la administraci on } , "administrar es prever, organizar, mandar, 

coordinar y controlar ... 

se ha hecho conveniente, la definición breve de la administración 

como la ··función de lograr que las cosas se realicen por medio de 

otros" u .. obtener resultados a t.ravés de otros .. , 

Objeto, 

La sociedad, esto es, .. ¡a unión moral de hombres, que en forma 

sistemática coordinan sus medios para lograr un bien camón . 

Es. por lo tanto, el objeto sobre el que recae la administración 

precisamente. El elemento .. coordinación sistemática de medios .. , es el 

que exiae el concepto de la administración en toda la sociedad. 

Finalidad, 

Esto significa que la coordinaci6n 1 traducida concretamente en la 

forma como se estructure y maneje una empresa it:&U tambión sujeta 

la ley de la 11Axima eficiencia. Existen reglas y t•cnicas especificas 

para lograr esa maxima eficiencia en la coordinación. 

t.a administración busca en forma directa precisamente la obtención de 

resultados de aAxima eficiencia en la coordinación. Y sólo a través de 

ella, se refiere a la mAxima eficiencia o aprovechamiento de los 
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recursos materiales, tales como capital 1 •aterias primas, •'quinas, 

etc. 

La coordinación es considerada por ello, como la esencia aisma de la 

adeinistración, por la 11ayor parte de autores de importancia. 

Etapas: 

La primera etapa en todo or1anisao es la estructuración o construcción 

del eisao. En ella, partiendo de una c•lula1 se van diferenciando los 
tejidos y órganos, hasta que se llega a integrar el ser en toda su 

plenitud funcional, apto ya para el desarrollo normal de las 

actividades o !unciones que le son propias o especificas. 

La segunda etapa es aquella en la que, ya totalmente estructurado el 

orcanisao, desarrolla en toda su plenitud las funciones, operaciones o 

actividades que le son propias, en toda su variada pero coordinada 

complejidad, que tiende a realizar la vida de ese organismo. 

El estudio de estas dos etapaa distintes, tiene como fin principal 

coaprender mejor dos aspectos: 

1. Como deben ser las relaciones que se dan en un organismo social. 

2. Coao son de hecho esas •iseas relaciones. 

Los doa aspectos de la administración, se refieren por lo tanto a las 

formas de estructurar y de operar un organismo social, o sea, a su 

coordinación teórica y pr•ctica. 

De lo expresado hasta aqui se deduce que la administración 

fundaaentalaente en cóco lograr la 11Axima eficiencia 

consiste 

de la 
coordinación, debe ser por lo tanto 1 conjunto de reglas; es pues una 

t•cnica o un arte. 
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Existen sin embargo dos opiniones extremas entre las que se haya la 

posición que aqui adoptamos: La primera es la que la considera como 

una ciencia¡ la segunda, la que pretende que es algo meramente 

emp1rico, que sólo se adquiere por la experiencia. 

El aspecto técnico está expl1c1 to segOn Hooney 1 Petersen y 

que la separación de etapas sólo se consibe bajo el 

un tratamiento técnico de la administración. 

Definición real. 

Fayol, ya 

concepto de 

Es el conjunto sistemático de reglas para lograr la má.xime eficiencia 

en las formas de estructurar Y manejar un organismo social en otras 

palabras resumiendo podemos decir que. 

La admimistración es la técnica de la coordinación. 

De la administración de eJDpresas, y a reserva de analizar más adelante 

el concepto de éstas, mencionaremos la siguiente definición: 

Es la t6Cnica que busca lograr resultados de mt.xi11a eficiencia en la 

coordineción de las cosas y personas que inte1ran una empresa. 

I•portancia. 

Los siguientes hechos son suficientes para demostrarla. 

1. La administración se da donde quiera que existe un organismo 

social, aunque lógicamente see: m6s necesaria, cuanto mayor y ah 

1H1a '1ste. 

2. El •xi to de un organis•o social depende, directa e inmediatamente 

de au buena adainistración, y sólo a trav•s de •sta 1 de los elementos 

materiales, huaanoa, etc. , con que ese orcanismo cuenta. 

3. Para las grandes empresas, la administración técnica o cienti Cica 
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es indiscutible, y obviamente esencial, ya que, por su magnitud 

complejidad, simplemente no podria actuar si no fuera a base de una 

administración sumamente t6cnica. 

En ellas es quiza donde la función administrativa puede aislarse mejor 

de las demás funciones. 

4. La elevación de la productividad ,que es posiblemente 

i•portancia actualmente en el campo económico y social , 

lo dicho, de la adecuada administración de las empresas, 

la de mayor 

depende 1 por 

ya que si 

cada célula de esa vida económico social es eficiente y productiva, la 

sociedad mis•a, formada por ellas, tendrá que serlo. 

IV. 2. ESPECIES Y RELACIONES 

El porqué de este tema. 

Necesitamos, precisar las distintas cla15eS de administración que 

pueden darse, y laB relaciones que tiene la misma administración con 

otras diciplinas que guardan con el la gran parecido. 

Administración pCblica y privada. 

y el La primera clasificación que se presenta, 

distinguir estas dos grandes especies de 

aparentemente muy sencillo: cuando se trata de 

criterio para 

l• administración, es 

lograr la máxima 

eficiencia en el funcionamiento de 

póblico, la técnica respectiva forma 

se busca la de un organismo de 

ad•iniatración privada. 

un organismo social de orden 

la administración pública; cuando 

tipo privado, estamos en la 

La for11a que permite distinguir si se trate de un órgano social de 

orden público, o si nos encontramos frente a otro de oJ"den privado es 

•ediante tres criterios. los cuales son: 

a) La naturaleza del órgano. 5egtln esta teoria, una función social 
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debe considerarse de orden público, cuando interviene en ella una 
autoridad soberana, precisamente con ese carácter. 

Función privada será por el contrario, aquella en 

intervención directa de una autoridad soberana, o 
que no existe 

bien, que tal 
intervención no se realiza precisamente bajo ese carActer. 

b) El fin buscado. Este criterio es quizá el más antiguo y de mayor 

simplicidad 

La administración sera pues privada o pública, segun que se de con el 

fin de 101rar directaaente un beneficio particular, o bien que se 

refiera in•ediataaente a un bien social. 

e) La fuente in.iediata. Este Oltimo criterio comtempla al medio 

juridico del que emana el acto administrativo. Cuando éste deriva 

inmediata•ente de la ley, ein necesidad de ninguna aceptación o 

convenio, sino que aquella se impone unilateralmente por la autoridad 

a sus sObditos, es evidente que se trate de un acto ad11inistraci6n 

pública. Cuando, por el contrario, la fuente inmediata de la 

obligatoriedad de realizar un acto dentro de un organismo social, es 

el hecho de haber celebrado, expresa o tácitamente, un convenio, 

contrato, etc., el acto ser:.. de orden privado. 

Ad•iniatración de personas y cosas. 

El 6>tito de toda función social, y en particular de las que se 

realizan en una empresa, dependen de dos elementos distintos: las 

personas que las llevan acabo y las dirigen coao son, los directivos, 

loe administradores, loe t•cnicos, los supervisores in•ediatos, los 

-pleados calificados y no calificados, etc., y las cosas o bienes de 

que se valen para realizarlas, entre las cuales podemos mencionar, las 

máquinas, los materiales, los m•todos y el dinero. 
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l nfluencia administra ti va. 

Tanto las personas como las cosas son elementos indispensables, y no 

se puede prescindir ni de unas ni de otras. Pero el papel que juegan 

es muy diverso. Las co11as son elemntos 

carecen de inteligencia y libertad. Son, 

puramente pasivos, ya que 

por ello, exclusivamente 

medios para la mejor realización de los fines de un organismo social. 

Las personas, tiene un cari.cter activo en el desarrollo de dichas 

funciones, se dirigen asi misaas, dirigen a las demás personas y 

sobre todo a las cosas, en forma tal, que la administración de cosas 

no puede ser realizada sino, y a través de la administración de 

personal. 

Administración de Ciencias Sociales. 

He•os asentado que la administración es una técnica para loarar la 

11•x1111a eficiencia de las funciones sociales. Dedücese de ello 1 que no 

hay ni puede haber administración fuera de una sociedad. Y al mismo 

tie•po, que toda sociedad necesita de los aedios técnicos de la 

ad•1nistrac16n para el correcto desarrollo de sus funciones. 

La aociologia industrial por su i•portancia práctica, analiza los 

fenómenos sociológicos que 11e dan en el seno de la empresa. con ello 

aporta una eran ayuda a la ad•inistración. 

se puede decir, que es pr•cticamente i11poai ble estudiar la 

adainistración, sin tener como antecedente un conocimiento 

sociolóaico. 

Administración y Derecho. 

El Derecho forma la estructura necesaria en que descansa lo social. 

Sólo 1obre la base de una Justicia, establecida por el derecho 1 puede 

quedar firmemente asentada esa estructura. 
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Una sociedad sin derecho, es inconsebible, aun para la administración 

privada. solo puede administrarse un organismo social, cuando es 
posible exigir geterminadas acciones de los demas, ya sea que éstas 

les hayan sido impuestas por la ley, o que se deriven inmediatamente 

de un convenio. 

Sin el cumplimiento de derechos y obligaciones la coordinación es 

imposible, pero en el mero cumplimiento forzado de éstos no existen 

tampoco elementos suficientes para lograr la mAxima eficiencia de la 

coordinación, fin al que la administración se dirige. 

El derecho proporciona, a la administración la estructura jur idica 

indispensable para que cualquier organismo social pueda ser 

administrado. 

La administración, a su vez, da al Derecho la eficiencia juridica de 

sus normas, sobre todo de aquellas que directamente tienden a la 

organización de la sociedad. 

Administración y Econom.1 a. 

Hemos asentado que la administración tiene como fin, lograr la mAxiraa 

eficiencia de las formas sociales, esto es 1 obtener el max1mo de 

resultados con el mlnimo de esfuerzos o recursos, esta ley (llamada la 

ley de oro> 'tiene su m.As clara aplicación en la Economia, siendo en 

ella donde primero se formuló y donde m.ts exactamente se aplica, por 

lo que se le conoce coao Ley Econ6nica ~sica. 

Administración y Psicologl a 

Al explicar la Psicologia la forma como opera la motivación de los 

actos humanos y por consiguiente la forma de predecirlos al menos 

parcialmente, da la razón de las acciones que el hombre realiza en 

cualquier organismo social y sirve por ello para explicar, en gra11 

Parte, los f en6menos socia les. 
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La colaboración y la cooperación son elementos sumamente valiosos 

para coordinar, pero evidentemente, se requiere además de capacidad de 

los individuos, elementos materiales adecuados, sistemas apropiados, 

etc. y la proporción debida entre todos los elementos que forman la 

Empresa y i6stos con los fines concretos que aquella persigue. 

Administración y Horal 

La moral dicta tambi•n reglas, las reglas supremas a que debe 

someterse la actividad humana, no en relación con un fin próximo, sino 

en razón del fin t'.iltimo al que toda acción del hombre es dirigida: el 

locro de la felicidad perfecta, a la que todo hombre tiede espotAnea e 

ineludiblemente. 

La relación se encuentra pues establecida, en que ambas son diciplinas 

de carActer normativo, pero mientras que las normas de la moral se 

refieren a toda la conducta humana, y para un fin último, las de la 

administración treitan de un sólo aspecto de esa conducta, para un 

fin particular la mAxima eficiencia que se logre en un organismo 

social. 

IV. 3. ELEMENTOS DE LA ADHINISTRACION 

Todo proceso administrativo por referirse a la actuación de la vida 

social, es único y forma un continuo e inseparable qué en el cada 

parte, cada acto, cada etapa, tienen que estar unidos. 

Entendemos pues, por elementos de la administración de acuerdo con la 

terminologia usada por Fayol, los pasos o etapas bJ.sicas a través de 

loa eueles ee realiza aquella. 

Elementos de la administración de personas Y de cosas 

Elementos de la 11ecAnica adininistrati va. 

A) Previsión. Consiste en la determinación, tecnicamente realizada, de 
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lo que se desea loarar por medio de un organismo social, y la 

investigación y valorización de cuales será.n las condiciones 

futuras en que dicho organismo habri. de encontrarse, hasta determinar 

los diversos cursos de acción posibles. 

La previsión comprende tres etapas. 

1. Objetivo• . 

2. Investigacionea. 

3. Cursos alternativos. 

B) Planeación. Consiste en la determinación del curso concreto de 

1cci6n que se habri. de seguir, fijando los principios que lo habrán de 

presidir y orientar, la secuencia de operaciones necesarias para 

alcanzarlo, y la fijación de tiempos, comprende tres etapas. 

1. Poli ticas . 

2. Procedimientos. 

3. Programas. 

C) oraanización. se refiere a la estructuración técnica de las 

realizaciones, que debe darse entre las jerarquias, funciones y 

obligaciones individuales necesarias en un organismo social para su 

aayor efici~ncia. 

Co•prende tres etapas. 

1. Jerarquias. 

2. Funciones. 

3. Obli•acionea. 

Eleaentos de la dinbica adainiatrativa 

O) Intearación. Consiste en los procedimiento& para dotar al ora:anismo 

aocial de todoe aquello• llltdioa que la •ec.6nica administrativa •ef"lala 

co•o necesarios para •u ai.s eficaz funcionamiento, escoc16ndolos, 

68 



introduci6ndolos 1 articul•ndoloa y buscando au mejor desarrollo. 

De acuerdo con la definición, la integración de las personas abarca: 

1. selección. 

2. Introducción. 

3. Desarrollo. 

E) Dirección. Ea impulsar 1 coordinar y vi•ilar las acciones de cada 

miembro y grupo de un or•ani11•0 social, con el fin de que el conjunto 

de todas ellas se realice del modo zalle eficaz los planes sef'falados. 

Co•prende tres etapas: 

1. Mando o autoridad. 

2. Co•unicación. 

3. SupervioiOn. 

F) Control. Conaiste en el establecimiento de sistemas que permitan 

•edir los reaul tadots actuales y pasados en relación con los esperados, 

con el f1n de aaber si se ha obtenido lo que se esperaba, corregir, 

aejorar, y foraular nuevos planes. 

Co•prende tres etapas. 

1. Establecimiento de normas. 

2. Oper•ción de loe controles. 

3. Interpretación de resultados. 

Hetodoe de la administración de cosas. 

A) Operaciones financiera•. son las que tienen por objeto procurar al 

or•anismo social loa elementos económicos que for•an la base 

indispensable para l• •dquisic16n, conservación y operación de todos 

aua ele•entoa 11ateri•lea y huaano•. y aueatran la meJor aanera de 

coabinar y •provechar esos elementos econOm1cos. 
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8} Operaciones productivas. Son las que se realizan bajo las normas 

técnicas correspondientes, con el fin de crear los bienes o prestar 

los servicios que constituyen el objetivo del organismo social. 

C) Operaciones de ventas o distribución. Son las que tienen por objeto 

hacer que los bienes o servicios cuya producción constituye el fin del 

orsanismo social, lleguen en la forma mas efectiva a manos de los 

consumidores o usuarios que habran de requerirlos, a cambio del 

correspondiente precio, que cubre los gastos y utilidades de la 

empresa. 

O) Operacion.es de conservación. Son las que se refieren a la mejor 
forma de proteger los bienes materiales y recursos que la empresa 

utiliza para sus fines, en forma tal que duren el mayor tiempo 

posible, y que la erocación para su mantenimiento sea la rai nima. 

1) Operaciones de reaistro. Tiene por objeto fijar los resultados de 

la operación de la empresa en forme eser! ta contable o 

estadisticamente ) , de tal manera que, 

conocerse la situación administrativa 

correciones y •ejoras necesarias. 

en cualquier momento, 

y sea posible hacer 

pueda 

las 

F) Operaciones de compras. Que buscan adquirir los bienes que la 

empresa requiere para sus labores, al mejor precio posible y en la 

foraa ••a apropiada. 

Siendo estas t•cnicas objeto de estudios especiales finanzas, 

producción, ventas, securidad, contabilidad y estadisticas ) . Haremos 

notar aqui solamente que todas ellas se realizan a través de la 

admini1tración de la1 peraonaa. 

IV, 4. LA EHPRESA 

Elementos que for•an la e•presa. 

A} Bienes materiales. 
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1. Ante todo integran la empresa sus edificios, las instalaciones que 

en éstos se realizan para adaptarlos a la labor productiva del trabajo 

humano, y los equipos, o sea todos aquellos instrumentos o 

herramientas que complementan y aplican mAs al detalle la acción de 

la maquinaria. 

2. Las materias primas. Son aquellas que han de salir trasformadas en 

los productos, madera, hierro, etc. las materias auxiliares, es decir, 

aquellas que, auque no forman parte del producto, son necesarios para 

la producción: combustibles, lubricantes, etc: los productos 

terminados auque normalmente se trata de venderlos cuanto antes, es 
indiscutible que casi siempre hay imposibilidad y aún conveniencia de 

no hacerlo desde luego, tener una existencia fin de satisfacer 

pedidos, o para mantenerse siempre en el mercado. Puesto que forman 

parte del capital, deben considerarse parte de la empresa. 

3. Dinero. Toda empresa necesita cierto efectivo, lo que se tiene como 

disponible para pagos darios, ur¡:entes, etc. 

B. Hombres. Son el elemento eminentemente activo en la empresa. 

El personal con el que cuenta la empresa puede clasificarse de la 

ai1uiente manera: obreros calificados y no calificados, supervisores, 

t•cnicos, al tos ejecutivos 1 directores, etc. 

e. Sistemas. Puede decirse que son los bienes inmateriales de la 

empresa: 

1 . Sistemas de producción, tales como fórmulas, patentes, rn~todoH, 

etc. Sistemas de ventas, como el autoservicio, la venta a domicilio, 

etc. 

2. Sistemas de organización y administracion. Consistentes en la forma 

como debe estar estructurada la empresa, es decir, su separación de 

funciones, su número de ni veles jerarquicos. 
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O. El Erupresario. 

Si la esencia de la empresa se encuentra en la coordinación de capital 

y trabajo, y de las funciones titcnicas que, completadas y coordinadas, 

logran la producción de bienes y servicios para el mercado, quien 

realiza esta coordinación, sera el empresario. 

Analizaremos los elementos que integran la función empresarial. 

1. Asunción de riesgos. suele ser el elemento mis claro, 

destacan los diversos trata.distas. Es empresario aquel 

el que 111.is 

que liga su 

suerte con la empresa. Asi el cap! ta lista que presta a interés, o el 

obligacionista que garantiza su préstamo Y recibe intereses fijos, no 

•erecen el nombre de empresarios, porque no arriescan sus canancias y 

éstas no dependen de la prosperidad de la empresa. 

2. Crea ti vid ad o innovación. Quien tiene la idea de que hace surgir 

la empresa, quien por lo menos tiene la idea de ampliarla, cambiar su 

objetivo, aftadir nuevos productos, adapt1u nuevos sistemas de 

producción, ventas, etc., debe ser considerado empresario. 

3. Decisiones fundamentales y finales. Otra de las caracteristicas 

esenciales que se aerfalan respecto del empresario es que debe tratarse 

de la person~ que, en último t*rmino decide en forma inapelable, 

aquellas actividades y funciones de las que depende la vida de la 

e•presa. 

4. Desicnación de funcionarios. Dentro de este punto podremos 

•encionar que el e•preaario no•bre al •~s alto ejecutivo, y deJe a 

•ate la responsabilidad de todo• loa deUs noabra•iento11. 

s. Delecación. Es e•presario aquel en quién 11e encuentra toda su•a de 

facultades para todas las funciones, y en todos loa cr•dos. En cada 

caso delega las que cree necesarias, a cada jefe de cada nivel. 
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6. Fijación de los grandes objetivos y politices. Cualquiera que sea 

la delea:aci6n que el empresario haga, siempre depender• de •1 

exclusivamente la determinación de las metas que la empresa se propone 

alcanzar, y de las normas mAs amplias a través de las cuales pretende 

lograrlas. 

7. Control. Para poder fijar los objetivos y pol1 ticas mencionadas, el 

eapresario tiene que conocer al menos loa resultados &enerales cada 

cierto tieapo, a fin de saber si los objetivos se han cumplido, y 

hacer lo• caabioa, adiciones, correcciones, etc. , 

necesarios. 

que fueren 

e. Aprobación de los lineamientos eenerales de la organización de la 

empresa. Auque esto podrla dejarse a los funcionarios ejecutivos, 

frecuentemente suelen ser revisados por el er:ipresrio, por estar 

vinculados a los 1randes objetivos. 

E. Los fines de la empresa 

Una cosa es buscar los fines de la empresa, objetivamente considerada 1 

y otra muy diversa ea analizar cuAles son los fines que persiguen, 

•l, o los empresarios. 

A. Fines de la empresa objetivamente considerada 

1. su fin inmediato, es la producción de bienes y 

mercado. En efecto, no hay ninguna empresa que 

lacrar este fin directo, independientemente de 
pretendan llenar con lai producción. 

servicios para un 

se establezca para 

los fines que se 

2. rinea •ediatos. Supone •sto, analizar qu6 se busca con esa 
producción de bienes y aervicioe, a nuestro juicio, debe hacerse aqui 

una division entre la empreBa püblica y privada. 

La Ea presa Privada. 

Busca la obtención de un beneficio económico inediante la 

73 



satisfacción de alguna necesidad de orden general o social. 

Hemos hablado d~ un beneficio económico mas bien que de utilidades 1 

para comprender todos los casos, fiji.ndonos sólo en la diferencia 

entre lo que se invierte y lo que se obtiene 1 hemos sef"ialado también 

que esto no puede obtenerse, si la producci6n de la empresa no esta 

respondiendo a una necesidad mas o menos generalizada o social. Cuando 

esta necesidad desaparece, la empresa pierde raz6n de ser, y tiene 

que cerrar. 

La Empresa Publica. 

Tiene como fin satisfacer una necesidad de carácter :eneral o social 1 

pudiendo obtener, o no, bene!icios. 

La empresa pública podri. trabajar obteniendo beneficios, pero puede 

ocurrir tambi6n que se haya planeado aón a base de perdidas, porque el 

fin del estado como e•presario, no puede obtener lucros, si no 

satisfacer necesidades. 

IV. S LA PREVISION 

Principios cenerales de la previsión. 

La palabra previsión, i•plica la idea de cierta anticipación de 

acontec,.mientoa y situaciones futuras que la mente humana es capaz de 

realizar 1 y sin la cual seria imposible hacer planes; por ello la 

previsión es base necesaria para la planeación. 

Para hacer previsiones es indispensable: 

1. Fijar los objetivos o fines que se persiguen. 

2. Investigar los factores positivos y negativos que nos ayudan en la 

busqueda de loa objetivos. 
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3. Coordinar los distintos medios en diversos cursos alternativos de 

acción, que nos permitan escoger alguno de ellos como base de nuestros 

planee. 

Podemos definir la previsión como el elemento de la administración en 

el que, con base en las condiciones futuras en que una empresa habrA 

de encontrarse, reveladas por una investigación técnica, se determinan 

los principales curaos de acción que permitirán realizar los objetivos 

de esa misma empresa. 

Al entrar al anali sis del primero de los seis elementos de la 

administración, aplicando el método adoptado, seguiremos los 

ai&uientes pasos: 

1. Investigaremos cu.\les son los principios basicos en los que destaca 
la previsión, 

2. Daremos las reglas que han de servirnos para realizar el proceso 

correspondiente, 

3. Mencionaremos, y en algunos casos desarrollaremos, Aquellas 

t6cnicas que habr.\n de servirnos como instrumentos objetivos para ese 

proceso administrativo se desarrolle mejor. 

l!l principio de la previsibilidad 

Este principio ae refiere a que las previaiones administrativas deben 

realizarse tomando en cuenta que nunca alcanze-rlii n certeza completa ya 

que, por el na11ero de factores y la intervención de decisiones 

huaanaa, siempre existir• en la empreBa un riesgo, pero tampoco es 
v•lido decir que una empresa constituye una aventura totalmente 

incierta. 

La previsión administrativa descansa en una certeza moral o 

probabilidad seria, la que ser! tanto •ayor, cuanto mas puede 
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apoyarse en experiencias pasadas, propias o ajenas, y cuanto más 

puedan aplicarse a dichas experiencias, metodos estadisticos o de 

e.U culo de prob.abilidad. 

Aplicación del principio. 

1. Certeza. Se da certeza moral, cuando por ciertas circunstancias 

tenemos una eeguridl!ld muy dificil de ser frustrada. El cumplimiento de 

las leyes de oferta y demanda, sobre todo para grupos sociales muy 

grandes y en situaciones extremas. 

2. Incertidumbre. Sólo se da cuando no somos capaces de llegar a 

conclusión alguna sobre lo que podrA ocurrir en un determinado caso o 

aspecto. 

3. Probabilidad. La constituye aquel estado en el que, sin estar 

•ecuros sobre el sentido en que ocurrirá un hecho, o una serie de 

ellos, tenemos •otivos serios y fundados para concluir que hay mayores 

posibilidades de que ocurra en un sentido que en otro. 

Principio de la objetividad. 

Este principio nos dice que las previsiones deben descansar en hechos 

mas bien que· en opiniones subjetivas. 

Como ejemplo podeaoa aencionar la creciente utilización del 

presupuesto como base para las previsiones de ventas, gastos 1 etc, 

Bas.i.ndonos en los hechos de los al'fos anteriores, podemos predecir con 

bastante exactitud cu~les ser:..n nuestras ventas, costos, etc., para el 

11icuiente periodo. 

Alcunas empresas que co11enzaron se¡;ón su propia expresión, jugando al 

presupuesto, actualmente trabajan rigurosamente base de 

presupuestos. 
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Principio de la medición. 

Las previsiones sero1t.n tanto m4.s seguras cuanto tn6.S podamos apreciarlas, 
no sólo cualitativamente, sino en forma cuantitativa o suceptible de 

aedirse. 

Reeloe para la fijación del objetivo. 

La palabra objetivo, implica la idea de algo hacia lo cual se lanzan o 

dirigen nuestras acciones, tambi4'n se conoce con el nombre de meta. 

1. Objetivos individuales y colectivos. 

Debe ante todo distinguirse el objetivo que persigue una persona 

f1sica concreta, de los objetivos de un erupo humano. 

Coao un ejemplo podemos mencionar el caso de los objetivos de la 

empresa que, con mucha frecuencia, se confunden con los del empresario 

o dueno. 

2. Objetivos cenerales y particulares. 

se entiende que un objetivo es cenera!, cuando es mAs amplio en 

relación con otros que estAn subordinados a 61, esto es que son sólo 

•edios para consecuir ese objetivo 11:.s elevado y amplio, asi los 

objetivos do la división de producción, de las ventas, etc. son 

particulares respecto a los objetivos de la empresa, que se consideran 

¡:cnerales. 

3. Objetivos a corto y lare:o plazo. 

En razón de la finalidad económica de la empresa, los objeti voE deben 

realizarse en estas en el plazo ro.As corto posible pero existen 

algunos que de ante1nano se preve que no podrAn obtenerse sino después 

de un tiempo deter•inado. 
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4. Objetivos naturales y arbitrarios. 

El objetivo natural es aquel que por sus propias ca rae.ter! sticas 
busca determinada función u organización. 

Objetivo arbitrario es aquel que se propone el empresario o Jefe de un 

grupo, distinto a la naturaleza propia de esa actividad o función. Asi 

el fin natural de la empresa lucrativa es que ésta produzca 

beneficios, pero el empresario puede crear y mantener su empresa. sea 

para lograr un prestigio social o para prestar un servicio a la 

sociedad. 

IV .6. TOMADURIA DE TIEHPO 

El superintendente es el encargado de verificar que se lleve acabo la 

toma de asistencia a todo el personal, además de que ningon trabajador 

sea aceptado ai no cuenta con el nomero de afiliación del seguro 

social ya que esto nos puede ocasionar problemas. El maestro de obra 
tombi•n debe incluirse en lo lista. 

l!s recomendable que constantemente se tenga que cambiar al tomador de 

tiempo para que runcione adecuadamente. y de esta forma no se presente 

un mal resultado en la to11a de asistencia. 

El tomador de tiempo llenar'- diariamente la forma que indica la fuerza 

de trabajo de cada 11aeatro. 

IV. 7. LOS PROVEEDORES 

Para todos los materiales de los que se hacen pedidos a proveedores en 

obra ae debe aco•paf'itar a las facturas copia de la requisición con el 

visto bueno del Superintendente y ed.em.ls es recomendable hacer un 

comparativo de por lo aenos tres cotizaciones. 

De todos los caiaiones es conveniente conocer las dimensiones y 

voló•enes. Un aspecto in.portante es tener aucho cuidado con la 

<:entidad de tal forma que •ata sea la especificada en le reaisiOn. A 

la recepción del JRaterial dichit rea1a16n debe venir avalada por el 
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residente encarcado de la obra. 

ESTA TESIS 
SALIR DE LA 

IV.8. LOS SUBCONTRATISTAS 

Procedimiento. 

t!O DEBE 
BIBLIOTECA 

El Gerente Administrativo debe conocer las actividades y controles 

necesarios para aaparar legalmente a la constructora contra posibles 

eventualidades, asi como re1ular las relaciones y operaciones con los 

subcontratistos. 

1. Ante·s de efectuar cualquier aubcontratación, verificar.\ por escrito 

con la gerencia de instalaciones la posible realización de los 
trabajos que ae traten. 

2. Para todos los eubcontratoe debe exigirse la fianza de anticipo y 

cumplimiento. 

3. Los subcontratos deben ir firmados por la gerencia cenera! 

autorizados por la Gerencia de Construcción, 

4. Los subcontratistas deberAn presentar una factura por los trabajos 

realizados, en la oficina central. 

A. Requerimiento. 

En este punto nos referimos a loa casos en que la empresa no cuente 

con los recursos y capacitacion necesaria para efectuar trabajos más 

especializados o no cuente con el equipo requerido, por lo que seri. 

necesaria la contratación de un tercero, ajuetandose a las condiciones 

y especificaciones que pide el cliente y con la supervisión de nuestro 

personal. 
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B. Concurso. 

De acuerdo a lo. anterior el superintendente es el encargado de 

elaborar el cuadro de cotizaciones, en el que se deberá de tener por 

lo menos tres subcontratistas, eligiendo el superintendente al que más 

se adapte a la empresa, con firma autorizada por la Gerencia de 

Construcci6n, 

C. Contr8taci6n. 

1. De acuerdo al cu8dro de cotizaci6nes la Gerencia Administrativa ea 

la encargada de el8borar el contrato con el subcontratista, recabando 

los datos necesarios, anexando el cuadro de cotizaciónes y la 

documentación que requiera la Dirección Tecnica. 

2. La Gerencia de Construcción firmarA el contrato y lo enviará. la 

Dirección Técnica. 

3. La Dirección Técnica revisar~ los documentos necesarios firmar~ el 

contrato y lo devolverA a la Gerencia de Construcción y ésta a la 

obra. 

4. La Gerencia Administrativa abrirA un expediente del contrato, 

devolviendo el resto de la documentación al Superintendente para su 

control y repartiendo copias a quienes correspondan 

o. Garantias. 

1. Una vez elaborado y firmado el contrato, el aubcontratista con la 

copia que le ee entre1ada por 18 Gerencia Ad•inistrativa solicitar• 

la afianzadora una fianza que carantice el 10% del valor de los 

trabajos a ejecutar por el contratista. 

a) Deberá ser otorcada por insti tuclOn mexicana autorizada. 

b) A favor de ··X" construcciones, S.A. de c.v. 

c} Vigencia h8sta la terminación de los trabajos. 
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d) Todo lo estipulado en el contrato en la clausula decima cuarta. 

2. Con el original del contrato y de la fianza, contabilidad abrirA un 

expediente y lo guardar~ en un lugar securo. 

E. Operación. 

1. Anticipo. 

En los casos en que por las condiciones del trabajo sea necesario 

otorcarle un anticipo al subcontratista, se debe. 

1.1. Mencionar en el contrato en la cláusula octava. 

1 .2. Oue el subcontratista entregue a revisar los siguientes 

documentos. 

a) Fianzas por el importe total del anticipo. 

b) Un recibo con todos sus registros y datos por el importe total del 

anticipo m.6.s su correspondiente I. V. A. 

e) Copia fotosti.tica del subcontrato donde aparece mencionado el 

anticipo, 

1.3. La Gerencia Administrativa debe verificar que la documentación 

sea correcta para proceder a su pago. 

a) En obras locales se tramita a través de la relación de necesidades, 

donde la oficina central revisarA la documentación, procesará la 

emisión del cheque para que al concluir, en la caja, entregue el 

cheque a la entrega del contra recibo. 

b) En obras foraneas, en base a la documentación debidamente revisada 

y a la disponibilidad de recursos económicos de obra, se elaborará 

cheque para entregarlo los dia.s de pa¡:o. 
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2. Estimaciones. 

2 .1. La Residencia de obra elaborar.a la estimación de los trabajos 

ejecutados en los periodos que marca el contrato. 

2.2. La Superintendencia revisar! la estimación, la firmará y la 

devolvera a la Residencia. 

2. 3. Los 11ubcontratietae deberi.n presentar a revisión los lunes en la 

obra el original de la factura que ampare la estimación y el original 

de la estimación debidamente autorizada por el Superintendente, 

recibiendo a cambio un contra recibo. 

2.4, Ls Gerencis Administrativa revisara la documentación y le 

asi¡:nará su cuenta por pagar. 

2.5. La Gerencia Administrativa recistrara en la tarjeta de avances, 

el valor de la estiaaci6n, que deber• ser equivalente al valor de la 

factura. 

2.6. La Gerencia Administrativa incluirA en la relación de 

necesidades los documento• para su paa:o y la presentara a cuentas por 

pagar en oficina central el miércoles de la misma semana, a mis tardar 

• las 14:00 Hrs. 

2, 7. La oficina central revisar• la docu11entaci6n y procesar• el 

cheque, y dependiendo de la disponibilidad de recursos de la cejo 

aeneral de oficina central, deber• entregar el cheque recabando el 

contra recibo el 11iercoles de 16:00 a 19:00 Hrs. de la siguiente 

semana de haberse presentado a revisión. 

3. Fondo de carantia. 

El fondo de s:arant1 a que se retiene a los aubcontratistas aepara 

contra deficiencias de loe t.rabajoa realizados por ittate, se¡On el 

contrato. 
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J. l. En los pagos por las estimaciones realizadas a los 
subcontratistaa se les retendr"- un si del .valor de los trabajos, 

entreg.i.ndole un recibo por el importe retenido. 

3. 2. Una vez finalizados los trabajos el subcontratista elaborar.1 un 

recibo para obtener los fondos retenidos por los trabajos realizados. 

3.3. El subcontratista deber& presentar a revisión en la obra o en la 

caja ~eneral de oficina central < en caso de que no haya oficinas en 

la obra >, el original del recibo de devolución del fondo de carant1 a, 

copia fiel del acta de recepción, todos los originales de los recibos 

por las retenciones hechas en los pagos de las estimaciones, que deben 

sumar el valor del recibo de devolución. 

3.4. Una ve recibido a revisión, la Gerencia Administrativa elaborara 

un estado de cuenta descontando loa careos 

{ si existe ) y solicitar• su pago a 

según acta de recepción 

través de la relación de 

necesidades, anexando toda la documentación. 

3.5. Cuentas por pagar de oficina central revisará la documentac16n y 

tramitará. el cheque para pacarlo a 15 dias de presentado a revisión. 

3. 6. El subcontratista recogera el cheque en la caja general de 

oficina central con la entrega de contra recibo. 

4. !.M.S.S. 

Debido a que los patrones son responsables de los trabajadores ante el 

Instituto Mexicano del Secura Social, ser.\ necesario presentar el 

aviso de subcontratación para deslindar responsabilidades ante el 

I.H.S.S. 

4.1. No podrJ.. incresar a la obra nin&ún trabajador del subcontratista, 

hasta no haber presentado el aviso de subcontratación ante el l .H.S.S. 
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4. 2 El jefe administrativo elaborara. el aviso de subcontratac16n. 

4 .3 Aunque la responsabilidad de presentar el aviso de subcontrataci6n 

es del subcontratista, será. necesario que el jefe administrativo lo 

presente a las oficinas administrativas del I.M. S.s. que correspondan 1 

anexando copia fostost~tica del contrato o del presupuesto. 

5. Cancelación. 

La terminación del contrato con el subcontrtista se dara: 

5.1. Con el Acta de Recepción respectiva, dado que ahl se reciben de 

conformidad los trabajos materia del contrato celebrado. 

5.2. Con el Acta de Recepción se ampara ante la afianzadora. 

a) Para cancelar la fianza de anticipo. 

b) Para que a partir de la fecha del acta de recepción empiece a 

correr el an:o de carantia para vicios ocultos por los trabajos 

ejecutados por el aubcontratista. 

Forma de cuadro de cotizaciones. 

El objetivo es tener una tabla de subcontratistas que muestre las 

condiciones de cotización 1 que permita determinar la propuesta •~a 

conveniente para ··X" construcciones, S.A. de c.v. 

1. Sieapre deber& exiatir un 111 nimo de tres cotizaciones. 

2. El Jefe admini•trativo elaborarlt. contrato ael!(ln la tabla de 

cotizacion de subcontrati1taa. 
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Contratos. 

El objetivo fundamental es tener por escrito la descripción de la obra 

subcontratada, as1 como las condiciones de derechos y oblia:aciones 

pactadas tanto para la constructora, como para el subcontratista que 

nos amparan legalmente. 

El subcontratista no podr.i iniciar los trabajos, ni recibir anticipo 

alguno, si no tiene el contrato y las fianzas, debidamente firmado y 

recibidas respectivamente. 

Distribución. 

Original blanco Para su custodia en contabilidad. 

lra. Copia blanca Para el subcontratista. 

2da. Copia blanca Para Superintendencia o Residencia 

3ra. Copia blanca Para La afianzadora del Subcontratista 

4ta. Copia blanca Para El Jefe Administrativo 

Nota: Al entregar copia del contrato al subcontratista sera necesario 

recabar fecha, nombre y firma de quien lo reci bi6. 

IV. 9. LAS NOMINAS 

semanalmente se formularAn las prelistas de cada uno de los maestros 

para elaborar las definitivas de pago y 6stas deben firmarse por cada 

trabajador con el visto bueno del Gerente Administrativo y 

Superintendente. 

En caso que se tenca lista de raye de personal por adm1nif:itraci6n, el 

paco debe hacerlo directaaente el Gerente Administrativo. 

Prelista. 

Su objetivo fundaaental es toaar un control de la asistencia del 
personal que laboró la semana anterior que facilite la tomaduria de 
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tiernpo y en listar los nombres y los datos. 

Lista de raya. 

su objetivo es contar con un documento y un re¡istro que ampare el 

haber pagado al personal de obra cierta cantidad de dinero. 

IV .10. HAOUINARIA Y EQUIPO 

El Superintendente debe verificar que se incluya en el costo su renta 

correspondiente. 

En base al procrama de insumos elaborado dentro de la planeaci6n 1 la 

superintendencia controlar• el suministro 1 estado y permanencia en 

obra de la maquinaria y equipo menor, por Jucar un papel especialmente 

importante en la productividad de las obras 1 dependiendo en mucho de 

la eficiencia de sus equipos, por lo que debe contar con el suministro 

oportuno y permanente en óptimas condiciones. En cuanto a la 

permanencia en las obras, deberi ser el tiempo estrictamente necesario 

ya que sus costos de renta de tiempo inactivo ocasionan costos 

!necesarios que repercuten en la utilidad de la obra. 

En lo que respecta a maquinaria pesada se podr.i optar por: 

A) subcontratar los conceptos en que se intervenga. 

8) Renta de maquinaria a terceros. 

Referente al equipo 11enor: 

A) Equipo menor de construcción ( vibradores, revolvedoras, etc.). 

8) Equipo de ingenieria { transitos. niveles, etc. }. 

C) Mobiliario y equipo de oficina { escritorios, calculadoras, etc.). 
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Estos equipos son parte del ativo fijo de la empresa y por lo tanto 

estA.n sujetos a depreciación fiscal 1 por lo que es necesario tener un 
control administrativo central. 

Sin embargo con el objeto de brindar las obrae el servicio, su 

el manejo de requerimiento sera siguiendo los procedimientos para 

equipo menor. 

IV .10 .1. Equipo. 

A) Generalidades. 

!n el mercado de la construcción se ofrece a los contratistas una 

nutrida variedad de maquinaria de diferentes marcas, modelos, 

capacidades, especificaciones de calidad, etc.; por parte del 

contratista deberAn realizarse cuidadosos estudios a fin de determinar 

cu41 es la maquinaria mAs conveniente para la optima ejecución de la 

obra u obras en que coaprometa su organización constructora. 

8) Vida Otil de la maquinaria. 

La vida 1ltil de una U.quina es el lapso de tiempo durante el cu.il el 
equipo esta en condiciones de realizar trabajo, sin que los gastos de 

su posesión excedan los rendimientos económicos obtenidos por el 

aismo. 

C) Vida económica del equipo. 

Por vida económica de una m•quina, universal mente se entiende como el 

periodo de tieapo durante el cuAl, puede éata operar en forma 

eficiente, realizando un trabajo económico, satisfactorio y oportuno, 

siempre y cuando la maquina sea correctamente conservadi11 y mantenida. 

O). Criterio de deterainación de la vida económica. 

A continuación presentamos una tabla que muestra la variación de 
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periodos de vida económica en aftos de la industria de la construcción 

y aplicables a nuestro medio. tabla No. a. 

El Valor de adquisición y valor de rescate. 

Se ha llamado valor de adquieición de una m!quina a su precio promedio 

actual en el •ercado. pasado de contado. 

Se entiende por valor de rescate de una mlquina al valor comercial 

que tiene la misma al final de su vida econ6mica 
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PCR!OOOS oc VIDA CCONOH!CA oc DJVCRSAS rucNTCS 

SRIA. ASOC, OC SRIA. OC SIUA. oc 

H A Q u l " A HOA. y PAV,S y LIBRO RECURSOS PCURtrOY CAH. NAL, OBRAS 

CRCD. PUB, DRAGAS AMARILLO lllDR. INO.CONST. PUBLICAS. 

CAHIOHCS 1 TONS. MOTOR s AílPS ............ 1 AROS S AílOS S AllOS 1 MOS 
GASOLINA 'º'º f!ro, 10 000 ffn, 10,000 !Ir.;, 8000 Hn. ªººº lira. 

CARGAilOR FRONTAL ORUGA s A/los ............ S AROS S AROS S AllOS S AROS 
OC 1iAS DC 83 llP. S180 Hrs. 10 000 Hrs. 7000 Hrs. 6000 Hrs. 10 000 Hrs. 

CDHPACTADORCS VIBRATORIOS S AROS ------ ·~stt:i:... ------ ------ • AROS 
AUTOPROPULSADO 6 .. 00 Hrs. 10 000 Hrs. 

COHPRCSORCS PORTAT!i.tS 1 AROS S AROS S AllOS 1 Anos 1 AROS 
110·1100 P,C.H. 6000 Hrs. 6000 Hrs. 6000 Hrs. 6000 Hrs. 6600 Hrs. 

DAA"IS ORUGAS 1V1· 3 Yd3 1 A/los 16 AROS 615 AROS 8 AROS 588 AROS 62S Af~OS 

18 800 Hrs. 7700 11"· 16 000 11.,;. 91¡QB !ir.¡, ano Hrs. 13 "ºº Hrs. 

HOTOCONFORMDOPAS '. 1 AROS ............ S AROS S AROS s Ar.os 5 AROS 
71¡00 Hrs. 10 000 1'"· 10 000 Hr.;. BOOO Hrs. 10 000 Hrs, 

llOTOCSCJU:PAS 
i 

1 AROS !. AROS s Anos s AROS ............. 1 AROS 
70\iO J{rs, 10 000 Hrs. 10 ººº Hrs. eooo HrS. 12 ooo Hrs. 

TRACTOR ORUGA CON POWCR 1 AROS .............. 1 AROS 1 AROS 1 AROS 1 AROS 
SHlrr. 6l60 Hr?>. 10 000 Hrs. 10 ooo Hrs. 7000 Hrs. 12 ooo Hrs. 

TAB!A No.8 



IV .11. SUELDOS Y HONORARIOS 

Dentro de este tema se debe tener cuidado que los sueldos y honorarios 

sean fijados por la Gerencia General y por ningún concepto el 

Superintendente esta facultado a modificarlos ni dar bonificaciones de 

ninguna indole. 

IV .12. EL ALMACEN 

Definiciones. 

A. Almacen general. 

se llama almac.:.n general de ··X·· construcciones S.A. de C.V. al almac"'n 

donde se concentran todos los equipos de construcción, de ingenierla, 

topoarafia, mobiliario, equipo de oficina y herramientas propiedad 

de .. X .. construcciones ) que no son requeridos en un rnomunto por alguna 

obra. Controla todos los equipos propiedad de la empresa y les 

asigna una clave ( No. económico ) que los identifica, efectua cargos 

por renta de equipo a todas y cada una de las obras que los ocupan 

( mensualmente ) , emite una lista mensual de todo el equipo ocioso y 

en buen estado de funcionamiento, para que las obras interesadas lo 

pueden ocupar mediante la requisición respectiva. 

En este almacén también se conservan materiales en bu~n -estado que han 

sido devueltos por obras por no requerirlos o por terminación. 

B. Almacén de obra. 

Es el lugar en el cual se guardan, conservan y controlan todos los 

materiales, herramientas 1 equipos de proc.es·:., rer acciones, 

serAn utilizados e instalados en la obra, además C(Jntrola 

maquinaria, equipo y mobiliario, que se utiliza en la misma. 
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Es un e:nvic· de mateJ·iales. herrc.mis.ntas, equip·:i, etc .. que efectuaran 

los prove~dores o almacén geno::ral .:. la .,bra. 

D. Tali:.1n de embarque-. 

Es el documento que protege v avisa acerca del emLarque de 

determir,.=dos .grupo:..s o clase: de articulos: enviados pvr un r-:mitente 

un de:stinataric. y en el cual se menci.:onan unican:ente el numero de 

bultos, atados, cajas, toneladas. la especie de articule· o :..rt i•:Ul•:.s 

que envian, el valor del f le<;e. as! mismo el numel·ü do: pl":didc,. que: 

corresponde al material va sea pvr e.obrar o pagado y el valc'r de la 

prima del seguro de transporte si se requiere: este dc·::ume-ntc. 1-::i 

utilizan generalmente las lineas de transp~rts.. 

E. Nota de remision. 

Es el documento que ampara o indi<:.a la cantidad y e.lose Jo:: matt:rial •.:o 

pre.dueto. 

F. Remitente. 

Es la persona fisica o moral que efectúa un embarque . confnrme a !at 

instrucciones de la obra que lo solicite. 

G. Destfn,Hario. 

E:s ld obra a la cual va destinado un embarque. 

H. HerrM;mf.:nta de consurJc. 

Es oquE!'lla que por sus .:vndi<:.ionor;s do;: traba.ir:.· 
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:ir • ..:el~s. martillos, e;::. ). 

I. H-:rramienta r.1enor. 

Es aquE:lla cuyo uso en obras es tal que tiene un valor de recup~racion 

e carretillas. vvgues. etc. ~ 

J. Herramienta mayor. 

Es aquella que forma parte del activo fijo de la empresa y genera un 

carg•:. por rento mensual ( pistolas, r•Jmpedoras, malacates, vibradores. 

equipos de corte, taladros, etc. i. 

El objetivo e:s dar a conocer las actividad.es controles necesarios 

que permitan al Superintendente y Gerente Administrativo contar con 

información para toma de decisiones asi cc.mo asegu1·ar el mismo costo 

de opera.c.i.:in v ver mas a traves jel c:ontrol de los materiales. 

Procedimiento. 

A. Introducción. 

Es el proceso que inicia con el programa d-: compras los 

requerimientos de mobiliario y equipo, del que se elabora la 

requisición, se procesa fincando el pedido C· locali=ando el material 

en el almacen central y culmina con el envio a lea obra del mat"3'rial. 

refacción. maquinaria o .:;-:¡uipo y mobiliario. 

B. Recepción y alrnácer1amiento. 

1. Medios de recepcion. 

a. Por v1.as publicas. Cuando so;;: embarca por vta p(1blica de 

trans~orte: avi•":m, fo::rrc,:arril. ·:.ami•'.'>n, -;:te. estaran ampar&dvs 

poi un do<.1Jmen!:v qu.;;: l l~varb. el r,umero de t.:Jl6r,. guiei dt: 
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embarque o remisión. en los cuales deberá aparecer siempre el 

número de .pedido. 

b. Por transporte propio del proveedor. Cuando utiliza sus propios 

medios de transport&, enviar.á. los materiales a su destino por 

medio de una nota de remisión. 

e. Por transporte propio de la compai'lia. En este caso lo enviado se 
ampara con los documentos res pee ti vos, según el caso, solicitud 

de materiales a almacén general, remisión del proveedor, etc. 

2. Zona de almacenamiento. 

a. Zonas abiertas. Seran aquellas que se encuentran a la intemperie 

y donde se almacenan materiales como acero de refuerzo, 

es true tura metalica, agregados petreos, etc. 

b. Zonas semiabiertas. Ser.in aquellas que esten cercadas y techadas 

para su protección y se utilizaran para el almacenamiento de 

materiales a los cuales no afecte el medio ambiente, pero si los 

elementos como la lluvia, el sol, en sus especificaciones, por 

ejemplo: impermeabilizaciones, pinturas, etc. 

c.. Zonas cerradas. Son aquellas que forman el almacén propiamente 

dicho, o sea con paredes y techos; se utilizarán para todas las 

dem~s clases de articulos que se necesitan en la obra y que 

requieren la protección de un lugar cerrado, tanto por su valor 

economice como por sus especificaciones. 

3. Recepción. 

Al llegar al almacén materiales. herramientas. equipos. etc. se 

deberá revisar que éstos se encuentren en perfectas condiciones Y que 

la especificación corresponda efectivamente a lo solicitado. 

C. Entradas. 
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1 . Proveedores. 

a. Requisición y pedido. Pasarán al archivo. 

b.Remisión. Una véz revisada la cuantía de lo recibido contra le 

pedido, se checará si se recibió completa, sellar y anotar número 

de cuenta por pagar en el original para el proveedor y las dos 

copias para obra, asi como los datos del camión. marca y numero 

de placas en la remisión. En caso de no haber recibido completo 

el pedido se tacharán las partidas no recibidas tanto en el 

original como en las copias. 

O. Solidos. 

Tipos de salidas. 

Las salidas de almacén pueden ser: 

1. Dentro de: la obra. 

a. Materiales. 

b. Herramientas de consumo. 

c. Maquinaria. 

d. Mobiliario y equipos. 

e. Papeleria. 

2. Fuera de la obra. 

a. Por traspasos. 

b. Por repar.:1ciones. 

e. Por devolución a pre.veedores. 

d. Por venta de: sobrantes o desperdicios. 
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E. Tarjetas de almacén. 

1. Clasificación. 

Las tarjetas de almacén en obra deber.a.n estar ordenadas de conformidad 

con la siguiente especificación. 

Orupo 

II 

III 

IV 

V 

vr 

Nombre 

Materiales de consumo. 

Herramientas. 

Muebles y equipos de oficina. 

Maquinaria y equipo. 

Equipo de ingenieria. 

Refacciones y combustibles. 

2. Movimientos de entradas. 

a. Remisión de prooveedores. 

b. Traslados de almac~n. 

e. Envios de almacén general. 

d, Por otros conceptos . 

3. Hov1m1entos de salidas por. 

a. Vales de salida, 

b. Traslado de almacenes. 

c. Devolución a almacén general. 

F. Inventarios. 

Son chequeos flsicos periodicos de: las existencias en una obra. 

1. Tipos de inventarios. 

a. Inventari.:.s fislcos mensuales levantados el último dia de cada 
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mes. 

b. A fecha fija, deberá hacerse cada cierre de ejercicio 

dia último de arlo de calendario J • 

fiscal 

e. Por auditoria, se realizara por vi si ta de revisión por parte de 

auditoria interna. 

IV. 13. LOS IMPUESTOS 

Oebe verificarse que se paguen oportunamente todos los impuestos 

necesarios para un mejor funcionamiento de la empresa de acuerdo a las 

disposiciones de Oficinas Centrales. 

IV .14. LAS PRESTACIONES 

El Superintendente es la persona indicada de verificar oportunamente 

que sean consideradas las provisiones de las prestaciones de todo el 

personal que labora en la empresa en el costo, para tener un mejor 

desarrollo y funcionamiento en la misma. 

IV.15. LOS INDIRECTOS 

Al inicio de la obra al hacer la planeación de ella se formuló en 

detalle una relación de todos los gastos que deben entrar como 

indirectos. por lo que es conveniente que el Superintendente sea la 

persona encargada de revisar que éstos no excedan de lo que se h.:s 

programado; de existir lo contrario es necesario informar a la. 

Gerencia de Construcción de los errores cometidos. 

IV. 1&. EL COSTO DE LA OBRA 

Un aspecto muy importante de las obras es que el Super intendente sea 

la persona encargada de que no se excedan los c.ostos de lo programado, 

ya que esto oc.asionaria pequenos o crandes problemas en la ernr.iresa, 
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porque con esto pudiera se:r que la obra resultara con pérdidas, por 

lo que es con\.!eniente identificar e informar a la Gerencia de 

Construcción cualquier desviación que llegara a existir. 

IV. 17. LAS COMPRAS 

El objetivo es que el Jefe: Administrativo de la obra utilice los 

procedimientos y pol1ticaS' que permitan efectuar las operaciones de 

compras y las actividades derivadas de las mismas con oportunidad, 

eficienc.ia y calidad, al menor costo posible. 

El Superintendente debe dar trámite oportuno a toda la documentación 

de facturas revisión para mantener los créditos y descuentos 

logrados por la Gerencia de Administración, aun viniendo las facturas 

con algún error, no es motivo de retención de los documentos. 

El Superintendente debe enviar requisiciones de compras urgentes, para 

dar tiempo al Gerente Administrativo de buscar la mejor opción, éste 

deberá tener cuando menos un mi nimo de tres cotizaciones. 
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V. COSTOS 

V. 1. Definiciones. 

La contabilidad en ceneral acepta y sef'lala como integrantes del costo 

propia•ente dicho a lo• aisuientea. 

Costo Indirecto. Este •e refiere a los gastos que no tienen aplicación 

a un producto deter•inado. 

Coito Directo. Este ae refiere a loa gastos que tienen aplicación a un 

producto deterainado. 

Aplicando a la construcción se tiene la siguiente división. 

Integración del costo en construcción 

{ <M"~"•{ 
De operación 

De Obra 

Costos 

"~°"' { 
Preliminares 

Finales 

Definición de Costo Indirecto. Ea la au•a de gastos tknicos y 

adainiatrativoa necesarios para la correcta realización de cualquier 

proceso productivo. 

Definición de Costo Indirecto de operación. Es la suma de gastos que, 
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por su naturaleza propia 1 son de aplicación todas las obras 

efectuadas en un tiempo determinado arto fiscal, af'io calendario, 

ejercicio, etc. ) . 

Defir.ición de costo Indirecto de obra. Es la suma de todos los gastos 

que, por su naturaleza propia, son aplicables a todos los conceptos de 

una obra en especial. 

Definición de costo Directo. Es la suma de los gastos en material, 

•ano de obra y equipo necesario para la realización de un proceso 

productivo. 

Definición de Costo Directo preliminar. Es la suma de gastos de 

••terial 1 •ano de ·obra y equipo necesarios para la realización de un 

subproducto. 

Definición de costo directo final. Es la suma de gastos de material, 

aano de obra·. equiPo y subproductos para la realización de un 

producto. 
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V. 2. FINANCIAMIENTO 

En todas las empresas constructoras al realizar trabajos propios de su 

naturaleza se efectúan fuertes erogaciones, que cobrarán deapu6s de 

ejecutados, por lo que la empresa se convierte en un financiero a 

corto plazo, por lo tanto debe tomarse en cuenta esta función. 

Bl f'inanciaeiento en la empresa constructora ae analiza a trav6s de 

los in1reaoa y egresos. 

Representación &r.lfica de egresos. 

La repreaentación crA.fica del egreso acumulado de una obra puede ser a 
trav•s de una infinidad de compras, esto depende del tipo de obra, del 

centro comercial y la politica de paco~ de la empresa, de la 

disponibilidad de tiempo de construcción, etc. , por lo tanto podemos 

di•tinguir dos tipos fundamenta lee: 

TIPO 1 

D 

TIEMPO 

TIPO 'Z 

t 

TIEMPO 

Bl priaer tipo repre1entari. los ecresos acumulados de una obra, con un 
corto tieapo de construcción, con aoderado cr~ito co11ercial y con una 

pol1tica de pagos a base de anticipos y de erogaciones in111ediatae en 

efectivo. 

El segundo tipo representar• los egresos acumulados de otra obra, con 
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un amplio tiempo de construcción, con buen crédito comercial y con una 

poli ti ca de pagos diferidos. 

Representación gr.i.fica de in1resos. 

Para la representación grAfica del ingreso acumulado de una obra, 

podemos distinguir ta11bi6n dos tipos fundamentales. 

La gri.fica denoainada Tipo tres, representará. los ingresos acumulados 

de una obra con anticipo, la denominada Tipo cuatro representar.! los 

de otra obra en la cuAl no exista anticipo. 

T~I .,.\;'3 I 
T3~ 

TIPO 4 

P.V. 

TIEMPO 
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Integración de ingresos-egresos. 

Eate punto se refiere a la proposición que el personal directivo le 

haca al cliente de acuerdo al calendario de pagos para el tipo y 

tiempo de ejecución de la obra, si no se logra esto 1e buscar• la 

manera de ajustar sua pasos a la disposición de sus ingresos, tratando 

de reducir, los periodos de estimación y los tieapoe de pago, para 

reducir el financiamiento de cada obra determinada. 

AREA SEÑALAD" ( • l 
NECfSIDAD DE FINANCIAMIENTO 

ARE" SEÑALAOA 
SUPERAVIT 

DE 
VENTA 

T 

I" TIEMPO CON5T = Tl~MPO DE PAGO 

Para ainim.izar lo anterior, suponeaos una variación lineal de egresos 

toaando un proaedio aproxi11ado de las curvas Tipo uno y Tipo dos 

anteriores; se tomar'- en cuenta que en la curva Tipo uno les 

estimaciones son decrecietes, mientras que en el Tipo dos son 

crecientes para periodos de estimación constantes. 

cuando entre la esti•ación y el cobro llega a existir un tiert1po 

considerable, el problema del financiamiento se agudiza de tal forma 

que el costo del mismo alcanza valores que en algunou casos anula la 

utilidad ( cuando esto no se preve ) . 

102 



Si analizamos uno de estos casos representaremos graficamente los 

1na:reaos-e1reaos en forma similar a la anterior. 

Donde: 

PV = Precio de venta 

U • Utilidad 

CV 111 Costo de venta • PV-U 

re • Tieapo de construcción 

PE • Periodo de eati•aciones 

TP = Tie•po de paco de eetimaciones 

NF • Necesidad de financiamiento 

AREA (- J 
NECESI D,,_DES DE TPn 
FI l'(A NCIAMI ENTO ..---..:r 

AREAI+ TP 2 

SUPERAVl 

1 

\,fe -PEn•TPn ¡. 

MATERIAL 

M, O. 

TPn "l"PEn ~ 
.¡ 

Por lo tanto: 
TC TP+-PE 

V!l : Vi2 • Vl1n • -~ X PE 

T 1 "' t 
< 

z 1-
o z 
ü "' u > 

"' "' a: o .... z 
o o 
u ü 
o "' .... a: 

8 n. 

T 

La necesidad de financia•iento, aer• la reata del •rea del costo de 

ventas aenoe el A.rea de recuperaciones, luego: 

NF • 
re x cv 

2 
+ CV { TP + PE ) -

+ • • • n ( VEnl X PEn ) l 
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Si VE1 • VE2 • VEr y PE1 • PE2 • PEn 

NF • _n;_}~ + CV ( TP + PE ) - [ VE x PE ( 1 + 2 + 3 + , • • + n ) ) 

Resu•iendo: llF • CV (~- + TP + PE ) - [ VE x PE ( n ) ( ~ ) ) 

Donde n • ....fL 
VE Nuaero de esthlaciones 

SU•ti tuyando VI • -#- X PE 

Y para el ca110 que •e tenia anticipo : 

NF • CV ( ~ + TP + PE ) - [ ~ x PE
1 

( n ) ( ~ ) ] - [ VA K TA ] 

Donde: n • ~~ y TA • Tiempo de erogación del anticipo s * 
Sustituyendo tendruo11 que: 

llF • CV ( ~ + TP + PE ) - [ * • X PE 

Y en foraa general cuando exista retenido y éste a su vez devengue 
intereses: 

NF • cv : e ~ • TP • PE > - [ * X PE: X n e ..!L}L )] - [ * 1 

+ [ VR ( T; + TR ) ) 1 

Donde: 1 VE ~I siendo tambi•n [ n ~~ 1 

IF !!E ! - ' V!I X T!I H U! 
CY 

En los ai&uientes eJemploe evaluaremos el importe de financiamiento, 

considerando diferentes aontos de construcción, conservando el periodo 
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de estimación de un mes en todos loa casos y variando el tiempo de 

paco 1.5 meses { para obra local ) a 2.0 meses { para obra Coranea } . 

En dichos eJe•plos no se consideran valorea de anticipo ni de 

retenido. Si exiatiera anticipo, se definirla el aonto conveniente 

{ para anular el cargo de financiamiento ) . 

La for•ula propuesta e• aproximada pero los resultados, han sido 

ba•tante cercano• a 1011 rule• . 

FA • VvE x N?j 
EJe11ploa. 

f P • CV [ ~ PE + TP } - [ * X PE• x n ( ~L j 1 

~ 
- [ VE J + VR ( ..J{-- + TR ) JI 

Donde: 

NF X VR X TR X IR 

CV 

NF • Necesidad de finacia•iento ( aillones - •ea ) 

CV s: Co•to de venta • PV-U ( aillonee ) 

TC • Tiempo de eonatrucclón < eses > 

PE • Periodo entre esti•ac16nes ( aeses 

TP • Tiempo de pago de estiaaciones ( aeees 

PV • Precio de venta ( •illones ) 

n = __K_ 
PE 

Tie1po de con•truccion < 1eaes > 
Periodo entre esti1aciones ( aeses 

VA • Valor de anticipo ( aillones 

VR • Valor retenido ( aillones } 
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TR Tiempo del retenido despu6s de entregar la obra ( meses 

IR = Inter•s ( en su caso ) que 1enere el retenido decimal 

F 1: Financi••iento en forma decimal. 

i • Tasa de interfl aesual que opere en esa época para 

adquisición de dinero ( decimal 

VE 1:1 Valor de la eatiaación aedia. 

In lo• •i1uientes ejMploa no se considera anticipo ni retenido por 
•er •Uaaaente variable en c•da caso. 

Condicior CD PV u cv TC PE 

Millones Millones Millones Millones Meses Hes es 

Local 3.0 2.650 0.253 2.431 6 1 

Foranea 3.0 2. 790 0.265 2.543 0 1 

Local 112.0 12.050 1.150 11. 564 0 1 

foranea 12.0 13. 450 l. 210 13. 005 10 1 

Local 177.0 92.350 8.396 84. 912 12 1 

Foranea 111.0 
97 ·ººº 0. 739 89. 314 14 1 

TP n • ..,lQ_ VA VR IR VE PE 

Hes es Millones Millones Decimal 

1.5 6 

2.0 8 

1.5 B 

2.0 10 

1.5 12 

2.0 14 
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CV [ TC/2 + PI + TP ) ..fL 
TC X PB

1 
>e n(~) VA

2 
/Vi 

13.3705 9.2750 

17.8010 12.5500 

75.1660 57.8250 - + -
101.6800 73.9750 

721. 7520 600.2750 

893.1400 727.5000 

VR [ TC/2 • TR ) HF i en $ 

4.0955 69,623.50 

5.2510 89,267.00 

= 17.3410 .. 294, 797.00 

30. 7050 521, 985.00 

121.4770 2,065, 109.00 

165.6400 2,815,880.00 

ls1 F • 11[ ! - V8 K I8 ! I!! 
cy 

y acepta•o• i . l. 7 aeneual . O. 017 •enoual tendremos: 

... V f F 

cv en X 

0.0286 2.48 

0.0351 3.51 

0.0255 2.55 

0.0399 3.99 

0.02432 2.43 

0.0315 3.15 
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Para definir el monto del ant.icipo que pudiera anular los careos por 

financiaaient.o provocados por el t.ieapo de pago y la periodicidad de 

las estimaciones 1 se sueiere el uso de la expresión: 

1 VA• MXiiF 

V.3. FIANZAS 

En el llomento que una contratista realiza obras requiere de una 

afianzadora que respalde los trabajos que dicha contratista este 

llevando acabo. 

En la Repóblica Mexicana y para el af"io de 1909 se puede decir que 

se tienen siete tipos de fianzas. 

Fianza de Anticipo. 

Esta fianza garantiza el buen uso del dinero recibido ( en caso de que 

este exista ) y su debida aplicec16n en la c,bra cc,ntratada. 

Fianza de cuni.pliaiento 

Dicha fianza garantiza la entreea de la obra y su correcta ejecución 

en el tiupo estipulado en el contrato. Si dicha obra es de alguna 

depcndenci& gubernamental, se fija un 10~ del valor total del contrato 

de obra para el aonto de esta fianza. 

Fianza para retirar el fondo de retención 

lata fianza su1tituye la responsabilidad del contratista al recibir el 
fondo de retención, antu del tieapo estipule.do en el contrato. 
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Fianza de garant1. a de conservación. 

Esta fianza car&;_ntiza únicamente los vicios ocultos imputables al 

contratista que puedan aparecer en la obra ya ejecutada y 

durante el tiempo pactado en el contrato, la fianza se 

mediante el Acta de Entrega de la obra. 

Fianza de pena convencional 

recibida 1 

expedir• 

Esta finza hace las veces del cheque certificado para 1arantizar la 

seriedad de una proposición ante un concurso. 

Fianza de anticipo ante el banco de obra•. 

Esta fianza es aplicable cuando las dependencias oficiales no 

proporcionan anticipo en sus contratos, pero concedan un credito de 15 

a 25~ de la obra contratada •ediante una fianza por el valor total de 

dicho credito-anticipo, a traVés del Banco de Obras y Servicios 

POblicos. Dicha fianza debe 1eationarse antes de recibir el paso de la 

pri11era eati111aciOn de la obra contratada. 

V. 4. DETERHINACION TECNICA DE LA UTILIDAD 

1.a difrencia entre costo y precio ser• la utilidad. 

se define como costo al precio y castos que tiene una cosa, sin 

ganancia alcuna. 

La determinación del precio de un producto queda definido por las 

condiciones socioecono•icas de cada pais, pronosticado por una serie 

de auposiciones iniciales, regulado por la oferta y la de•anda, tanto 

interna co•o externa. 

V.4.1. El entorno econ6•ico. 

A. El proceso econOiaico. 11 inicio de todo proceso econ011ico es 11u;.. 
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para cualquier sociedad, ya que parte de un hombre que tiene en forma 

natural dos instintos, el de conservación y el de posesión, y en base 

a el loa es consecuente el reconocimiento de su insuficiencia para 

locrar, ambos, por lo que requeriril de otros hombres, que integrarin 

el crupo primario de una incipiente sociedad. 

En esta fase del proceso economico de una sociedad aparece el lider 

trabajador que al ejercer funciones de control, inicia el concepto 

econO•ico y al adicionar valor a sus recursos, el nacimiento del 

producto interno bruto. 

B. Las causas de la inflación. La causa de la inflación es la excesiva 

emisión de dinero sin respaldo, ademAs de otros factores como 

inflación externa, compras de pi.nico, ocultamiento de productos, 

utilidades excesivas, etc. pero finalmente el efectc. rnás importante es 

pauperización económica y •oral a todos los niveles a través del 

increaento en los precios de adquisición de satisf ac. tores. 

c. La relación paridad-inflaciuón. Cuando se emite dinero sin respaldo 

loa precios internos se elevan y si en un pal s vecino los precios 

per•anecen constantes 1 las co11pras en ese pa1 s se incrementar.in. 

causando problemas que no son de su responsabilidad, por lo que se 

tendrA una situación injusta que se resolverA través de una 

devaluación. tan grande como grande haya sido la emisión de dinero sin 

respaldo y tan inmediata sea la necesidad de productos de ese pa1s 

vecino. 

D. La relación inflación-interes. Este punto se refiere a que al 

ahorrador se le debe dar un porcentaje 11ayor al de la inflación ,de 

lo contrario este dinero saldrá. del paf. s y si estos ahorradores 

descubren •edidas de insecuridad en au patrimonio, el capital, aun con 

aedidas estrictas de control de cambios, abandonar.i el pal s. 



V.~.2. La utilidad 

Teoria del valor·. 

Todo sati11factor repre1enta un costo en dinero, en tiempo, en efecto o 

en salud. El valor • nuestro juicio, es función directa de la 
necesidad y de su escasez, por lo que la •bi•a necesidad 1er• la 
1ati1facci6n de la1 nece1idades pri•arias, tales co•o respirar, beber, 

coaer, deaalojar •Olidos, de1al0Jar liquidoa, dor•ir y abrigarse. 

A. Neceeidad. La necesidad por tanto, p6dra Jerarquizarse aegOn: 

a. lndiapenaabilidad. 

b. Generalidad. 

e. Durabilidad. 

d. Claudificaci6n. 

B. Escasez. La escasez pócira analizarse segOn: 

a. Abundancia. 

b. Bacaaez. 

La utilidad es función de la oferta y la demanda y cuando en forma 

oportuna y balanceada es incluida en el co•ercio interno de un pai.11 y 

en sus exportaciones, hace la diferencia entre un pa111 rico y otro 
pobre, en otras palabras, el exito de un pals aer• el •xito de •ue 

eepresarios, tanto público• co•o privados. 

Si el impuesto directo ea el au Juato, dado que a aayor utilidad 

Hnor pago, .. te deberla eer l• t>a•e del creci•iento de un pala, lo 

cuU ainiaizaria loa l•pufftoa indirecto• que al afectar a todos por 

i1ual, ion injuatoa. 
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El destino de la utilidad. 

Si una e•preal!I satisface nece~idades, obtiene utilidades y paga 

i•pueatoa, ••ta cu•pliendo con •u función social y si adem.ls au 

utilidad accionaria la reinvierte, es una 

Patriotiaao no es trabajar •in utilidad. 

empresa patriótica. 

Hasta la empresa de 

beneficio 1ocial debe peraquir beneficios y debe operar con 

lo• sobrantes de utilidad de otras e•preeas, pero en nincon caso tiene 

el derecho a perder . 

11 1asto corriente de la ad•inistraciOn de un pais, debe lograr 

aesuridad y tranquilidad, para que en ese entorno las empresa.a 

obt•n1an beneficios tan1ibles y en el caso de nuestro sistema 

econOaico obtenaan utilidad en dinero. 

Loa inte1rantes de la utilidad. 

Desde hace ab de SO aftoa la utilidad en la industria de la 

co1trucci6n le ha confinado a un námero del 10,;, sin que a la fecha 

ee haya inveetia•do en todos loa casos si este porcentaje es alto, 

bajo o nor••l. 

Los inte¡rantea de la utilidad son: 

A. ll coato del capital. 

1. Las invereiones de renta fija. 

3. La• inversione• de renta variable. 

3. Lis tnver•iones en eapreaas constructoras latinoamericanas. 

s. La tecnolo1i• de l• e•presa. 

E1te par••etro contempla el valor del estudio la invectigación del 

desarrollo de proceso• que. en for•• de patente o sin ella, reduce o 

au•enta 11 coapentencia en cada A.rea productiva. 
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C. El riesgo de la inversión. 

Este par•metro ~•t• definido por las condiciones soc1o-econ6a1cas y 

pol1 ticas donde se realiza la inversión 1 pero taabi•n ea consecuencia 

de la responsabilidad de la eapresa ante al1Wl i•previsto. 

D. La revolvencia de la inversión. 

Al concepto de la revolvencia ae acostuabra analizarlo anualaente y no 

es otra cosa que el volu•en de ventas dividido entre el capital 

contable de la eapre•a, por lo cu•l, para minimizarlo 1 habri que 

incre111entar velocidad de cobro, reducción de inventarios y tieapo de 

pa10. 

E. El pa¡¡o iapositivo. 

Las inversiones de renta fija representan la ainiaa rentabilidad a la 

que debe aspirar un inversionista, por tanto para determinar la 

utilidad de una induatria ae deber• contemplar el paco impcsitivo 

correapondiente para coaparar rentabilidades netas. 

El analisis teenieo de la utilidad. 

En relación a todos loa conceptos aeftaladoa, someteremos a 

consideración el aiateaa de valuación de utilidad aplicable para cada 

•rea, para cada e1pecialidad constructor~, para cada e11presa en 

particular y en t:Jltiaa instancia para cada concurso. 

Esta determinación pretende demostrar de uns manera racional que la 

utilidad debe ser diferente para ceda eapreea, dependiendo de sus 

propia• condicione. tecnol61ic••· de riesao. de rotación, de capital, 

de eetado fi•cal, de finaneiaaiento • !•positivo Y •U adn debe •er 

diferente para cada cliente. 

Acontinuaci6n pruentaruo• la JustiCicación del porcentaje del 10" 

para 197• y •u correlativo a •upueat1a condiciones iguale• para 1989. 
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CONSIDERACIONES A) UTILIDAD B) UTILIDAD 

ANUAL PROM. ANUAL PROH. 
EMPRESA 1975 :¡ EMPRESA 1985 ll 

1. VALOR DEL CAPITAL. 

a • b • Rentabilidad bancaria en 
depósitos • un al!o 
vi1ente a 1985 12.0 ll 54.0 ll 

2. TICNOLOOIA. 

Porcentaje en que la empresa 
evalOa su tecnolog1a para 1985 15.0 X 15.0 ll 

3. RIESGO. 

Porcentaje en que la e•presa 

eval(Ja •u ries10 para 1985 15.0 ll 15. o ll 
a • En el contexto cenera! 
b • Con eate cliente 

A • RENTABILIDAD PROPOUESTA • 
SUHA•l,2y3 42.0 ll 84.0 X 

4. VOLUMEN DE VENTAS. 

a • VolO•en de ventas para 1985 
b • Precio final de ventas de 

la obra 30 Millones 600 Millones 

s. RECURSOS. 

• • Capital contable de la empresa 
b • Capital de trabajo ••s activo 

fijo indispensable 5 MJ. llones 100 Millones 

B • ROTACION DI! CAPITAL • 4 I 5 6.0 VECES 6.0 VECES 

c • UTILIDAD ISPERADA ANTES DE 
IMPUESTOS • A I B 7.0 X 14. o " 

~ . HENOS AHORTIZACION ESPIRADA 
DE PERDIDAS ANTIRIORES 
EXPRESADAS PORCENTUALMENTE o.o " --- X 
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E = HENOS INTERESES PAGADOS 
A TERCEROS EXPRESADOS 
PORCENTUALHENTE - - ll - - X 

F = UTILIDAD PLANEADA ANTES 
DE IMPUESTOS • C - D 7.0 ll 14.0 X 

Q • SUHA DI CARGOS A LA UTILIDAD 

EXPRESADA DECIHALHENTE 
INFONAVIT • o. os X porcentaje 

H.O.• O.OS X 0.30 o.01s O.OlS 

P. T.U. • o.os a 0.10 o.os 0.10 
I .S.R. • 0.42 eapreaa - -- º·'2 
I .S.R. • O.SS accionista máXimo 0.21 o.so 

1.00 - 0.30S • o .69S 0.810 • 0.19 

UTILIDAD A CONSIGNAR EN ESTA 1 

PROPUESTA 10. OB X 1 73.68 ll 

us 
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VI. CONTROL 

El control de Una empresa constructora es el establecimiento de 

sistemas que perai ten localizar los errores, desviaciones, causas y 

soluciones, de una manera rt..pida y económica. 

El control es un costo en si aismo, no es productivo en términos de 

unidades finsles, por lo que el control ef'ectivo, será. el que menos 

cuente en dinero, tiempo y esfuerzo, pero que sin embargo, proporcione 
una visibilidad adecuada en forma periódica. 

Los elementos a controlar ser~ en forma s;enérica: 

a. Recursos . 
b. Tiempo. 

c. Calidad. 

d. Cantidad. 

VI. 1. CONTROL POR EXCEPCION 

E1te control es el caaino a.la apropiado y tal vez el único aplicable a 

la empresa . de edificación. Este control presupone una adecuada 
planeaci6n y una or1anizaci6n donde los mandos 11.edios y de primera 

linea resolver•n las situaciones ••a sencillas. liberando al directivo 

de esos detalles y reservandolo para decisiones que requieran toda su 

capacidad y creatividad, dado que cuando una circuatancia se presenta 

a nivele& Cuer1 de lo noraal, sin duda sus causas son también 

tr•acendentee. por lo que una vez dictada la aedida correctiva, se 

debe profundizar en eaas causas que posible•ente indiquen una 

oportunidad fuera de lo nornial. 

A nivel conceptual el control por excepción •e representa 

grafica11ente: en las abcisas tiempos a intervalos constantes y en las 
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ordenadas, unidades de producción, porcentajes, etc=!. con llmi tes 

verticales. o u z 
..J o u 
< < "' :t: o o: 

11'1 w 
w o: :i :t: 
o o u w 

1: w w 
Q o o 
z z e e 
:i o z z N 2 o ... 

-
TIEMPO 

Para la realización de este control se procede a trav•s de las 

siauientes etapas: 

a. selección de •reas . 

b. Medición estadistica. 

e. Proyección de parbetros. 

d. Sesui•iento. 

e. Evaluación. 

f. Toma de decisiones. 

VI. 2. CONTROL POR OBJETIVOS 

Este control establece claramente a donde ir, y lo que realmente se 

desea. Los controles proyectados para cualquier organización son 

defectuosos, si no aon constantes y si no son flexibles 

11 ••todo que consideramos óptiao para lograrlo, es a atrav•s de la 
fijación y reviaión de objetivos especificos ¡ alcanzables, medible& y 

diaef'l'ados de coac:tn acuerdo, y ae aplicar• a través de los aiguientes 

paso•: 

A. Fijación de objetivos. 

B. Caracteristicas de log objetivos. 



1. Objetivos espec1ficos. 

2. Objetivos alcanzables. 

3. Objetivos medibles. 

l.i. Objetivos de común acuerdo. 

C. Revisión de objetivos. 

1. Reducción de tensión. 

2. Evaluación positiva. 

3. Evaluación negativa. 

4. Determinación de causas. 

s. Fijación de nuevos objetivos. 

VI. 3 PARAMETROS PARA EDIFICACION 

Algunos de los factores medibles que se utilizan en construcción, como 

para•etros son: 

1. Volu•en anu•l de ventas. 

2. Costo indirecto de operación. 

3. Costo indirecto de obra. 

4. Rendimiento de mano de obra. 

S. Rendimiento de •aterialel. 

6. Rendimiento de equipos. 

7. Metros cuadrados construidos. 

8. HetroB cúbicos de concreto colocado. 

9. Toneladas de acero de refuerzo colocadas. 

10. Horas extras. 

11. Horas •Aquina. 

12. Rendimiento de combustibles. 

Estos se pueden expresar en: 
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1. Números: metros cuadrados, metros cúbicos, toneladas, etc. 

2. Dinero: pesos de venta, pesos de costo, etc. 

3. Porcentajes: indirectos de operación, indirectos de campo. 

4. Lapa o a: di as, semanas, •eses. 

5. Puntos de control: inicios, pedidos, terminaciones, 

parciales, terminaciones totales. 

A continuación, analizaremos los m•s i11portantes. 

El Costo Indirecto de Operación. 

El Costo Inditecto de Operación representa el cargo que la estructura 

técnico-adainistrativa de la oficina central de la empresa ocasiona 

sobre el costo de las obras realizadas. 

1. Gastos t6cnicos y/o administrativos. 

2. Alquileres y/o depreciaciones. 

3. Obliaaciones y 1eguroa. 

4. Materiales de consumo. 

S. Ca.paci tación y proaoción. 

A continuación se detalla. el costo indirecto de operación de tres 

eapresas en etapas Il 1 III y IV para el al"ío de 1989 en la Ciudad de 

México. 
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COSTO INDIRECTO DE OPERACION DE EMPRESAS EDIFICADORAS 

VOLUMEN ANUAL DE OBRAS 
A COSTO DIRECTO 

Concepto 

I . Gastos t6cnicos y 
Administrativos 

1. Gerente General 
2. Gerente de Producción 

( cona trucción ) 
3. Gerente de Planeación 

( proyectos ) 
4. Gerente de Control 

5. 
6. 
7. 
8. 
9. 

10. 
11. 
12. 
13. 
14. 
15. 

16. 
17. 
18. 
19. 
20. 

21. 
22. 
23. 
24. 
25. 
26. 

27. 
28. 
29. 
30. 
31. 
32. 

{ administración ) 
Iauala Aseaoria Le1al 
I1uala Aaesoria &>eterna 
Jefe Depto. Proyecto 
Ayte. Depto. Proyecto 
Dibujante Depto. Proyecto 
Jefe Oepto. Costos 
AYte. Depto. Coa tos 
Ayte. Depto. Costos 
Jefe Depto. Program. 
AY te. Depto. Pro1ra•. 
Dibujante Departamento 
Pro1ramaci6n 
Spte. Oral. Obra Local 
Spte. Oral. Obra For•nea 
Contador 
Jefe Depto. Facturación 
Secretaria Departamento 
Facturación 
Hozo Depto. Facturación 
Jefe Depto. de Coapras 
Choferes 
Al•aceniata General 
Auxiliar Almacenista 
Hecinico• y /o 
Electriciata• 
Veledor•• 
Jefe Depto, I•pueetoa 
Auxiliar Depto. l•P•. 
Secre•ria Ejecutiva 
secretaria Kecan61rafa 
Recepcioniata 

ETAPA II ETAPA III ETAPA IV 

15 Millones 45 Millones 225 Millones 
Oaato anual Gasto anual Gaato anual 

213,338. 44 

8,000.00 
17 ,500.00 
51,271. 00 

51,271.00 

51,271.00 

184,574.88 

108,218.52 

66,945. 48 

71,834.28 

84,204.24 

246,099.84 

17,SOO. ºº 
35,000 ·ºº 

153,813.00 

153,813. 00 

153,813.00 

215,338 ,44 

1211606. 44 
108,218. 52 

66,945.48 
108,218.52 

90 ,312. 36 

71,834.28 
1oe.210.s2 

84,204.24 
84,611.40 

615,251.88 

461,438.88 

461,438.88 

461,438.88 
70 ,000.00 
80' 000.00 

307 ,625.40 
184,574.88 
78,252.24 

307. 625.40 
215,338.44 
184,574 .ea 
307,625.40 
184,574.88 

75,252. 24 
384 ,532. 92 
384,532.92 
307,625.40 
215,338.44 

84, 204 .24 
66,945.48 

215,338.44 
90 ,312.36 

108,218.52 
66,945.48 

96,420.48 
71, 834. 28 

215 ,338.44 
108,218.52 
121,606.44 

84 ,204. 24 
84,611.40 

TOTAL ( Il: • 891,312.68 
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PARAMETROS PARA EDIFICACION 

A B e 
CONCEPTO Gasto anual Gasto anual Gasto anual 

II. Al qui le res y 
Amortizaciones 

1. Alquiler de Oficina 54, 000.00 78. 000. 00 240. 000 .00 
2. Depreciación de Equipo 

Oficina 20 ·ººº· 00 40. 000. 00 120,000.00 
3. Mantenimiento de Equipo 

Oficina 4,500.00 12,000.00 24. 000 .00 
4. Alquiler Almacén 18,000.00 28. 000. ºº 84. ººº. 00 
5. Depreciación Equipo 

Almacén 3,600.00 6,000. ºº 18,000.00 
6. Depreciaci6n Equipo 

Almacén 18,000.00 3 ,000. ºº 18,000.00 
7. Mantenimiento Equipo 

Almacén 18,000 .00 3,000.00 18, 000.00 
8. Luz Oficina y 

Almac•n 8,400.00 12. 000 .oo 24. 000 .00 
9. Tel6fono Oficina y 

Almac•n 6,000.00 12,000 ºº 36, 000. 00 
10. Depreciación Autos 

Oficina 42,000.00 84,000. 00 168. 000. 00 
11. Hantenim. Autos 

Oficina 10,500.00 21,000.00 42,000.00 
12. Depreciación 

Camionetas Oficina 30. ººº. 00 60, 000.00 
13. Hantenim. Caiaionetas 

Oficina 10,500.00 21.000.00 
Tenencia y placas 
de veh1culos I, 000. 00 

3 'ººº. ºº 6,000.00 

TOTAL II 171,600.00 342 ,500. 00 879, 000.00 

III. Obligaciones y 
Seguros 

Cuotas Asociaciones 
Profesionales 1,000.00 2. 000. ºº 4,000.00 

l. C.N.I.C. 65, 000.00 18. 000. ºº 48,000.00 
2. S.P.P. ( Inscripción ) 1,000.00 1, 000. 00 1,000.00 
3. Publicaciones y 

Biblioteca 3,600.00 4,800.00 9,600.00 
4. Seguro Automóviles 8,000.00 16,000.00 32, 000.00 
5. Seguro Camionetas 9,000.00 18, 000.00 
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A B (' 

CONCEPTO Gasto anual Gasto anual Gasto anual 

6. Seguros Oficina Robo 1,000.00 2,000.00 4,000.00 
7. seguros Incendio Ofic. 500 .oo 1, 000. 00 2,000.00 

TOTAL III 21, 600. 00 53,800.00 118,600.00 

IV. Haterialles de 
Conau•o 

1. combustible 
Autoaóviles i2,000.00 24, 000. 00 48, 000.00 

2. CO•bUB ti ble 
Camionetas 18,000.00 36,000. 00 

3. I•preeoa Oficina 15,600 .oo 31,200. 00 96,000.00 
4. P•pelerl a Oficina 6,000.00 12,000. 00 36, ººº· 00 5. Copias Hel1o&rif1cas 1,800.00 3,600.00 7,200.00 
6. Copias Xerocri.ficaa 8, ººº. 00 24 ·ººº·ºº 48 ·ººº·ºº 7. Artlculos Limpieza 1,800.00 3,600.00 7 ,200.00 
8. Varios 3,000.00 

6, ººº· ºº 18 ººº·ºº 
TOTAL IV 48, 200 .oo 122,400. ºº 296,400.00 

v. Capacitación y 
Proaoción 

1. Gastoa Concursos 24,000 .oo 48,000. 00 180, ººº· 00 2. Proyectos no realizados 12,000.00 24,000.00 72,000.00 
3. Celebraciones de Oficina 12, ºº·º .oo 48,000. 00 180. ººº· 00 4. Propa1anda 12, 000. 00 24 ,000. ºº 90,000.00 
5. Gas tos de Consumo 24,000.00 48,000.00 

360 ·ººº·ºº 6. Atención clientes 6,000.00 12, 000. ºº 72,000 ·ºº 7. Capacitación 10 ,000.00 
30, ººº· ºº 120,000.00 

TOTAL V 100,000.00 234,000. 00 1 074,000.00 
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RESUMEN VOLUMEN ANUAL DE OBRAS A 
COSTO DIRECTO 

A s e 
15 MILLONES 45 MILLONES 225 MILLONES 

CONCEPTO GASTO ANUAL GASTO ANUAL GASTO ANUAL 

I. Gtos. Tknicos y 
Adainistrati vos 891,312.68 1 989,177.12 7 151. 021.64 

II. Alquileres y 
Aaortiz.aciones 171,600. 00 342,500. ºº 879,000.00 

lII. Obl11acione1 y 
Seguros 21,600.00 53,800.00 118,600.00 

IV. f1aterialea de 
Con•umo 48,200.00 122,•00. 00 296,400.00 

v. Capacitación y 
Proaoc16n 100,000.00 234 ,000. 00 1 074,000.00 

Suaaa Indirecto• 
Operación 1 273, 712.68 2,741,877.12 9 519,021.64 

Volu•en Obra• a 

Costo Directo p.s 000,000.00 45 ººº. ººº· 00 225 ººº·ººº·ºº 
Porciento 8.22 11 6.09 f. 4.23 ll: 

Sl Costo Indirecto de obra. 

A la estructura t~nico ad11inistrativa~ necesaria para la ejecución de 

un proceso productivo de edificación, se ha denominado como costo 
indirecto de: obra, y represente el cargo que la misma provoca sobre el 
coato de obra en cueatión bajo los rubros siguientes. 
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1. Castos técnicos y/o administrativos. 
2. Traslado de personal a obra. 

3. Comunicaciones y fletes. 

"4. Construcciones provisionales. 

S. Consumos y varios. 

Rendimiento de Hano de Obra. 

Dentro del proceso productivo lD mano de obra es definitiva, y en el 

caso de la edificación, determina la calidad del producto final y por 

lo tanto celifica a la empresa. de buena, regulart o ir.ala. 

A continuación aa presentan los rendi11:ientos óptimo. medio y mi.nimo, 

de cuerdo a la experiencia. en el !rea del Valle de México y para los 

siguientes equipo• de trabajo. 

Grupo 1 

Grupo Z 

Grupo 3 

Grupo 4 

Grupo S 

Grupo 6 

peón y 1/10 de cabo. 

peón y 1/4 de oCicial de albal!ileria. 

ayudante carpintero y 1 oficial de carpinteria. 

~n y 1 oficial de albal!ilerie. 

ayudante fierrero y 1/2 oficial f"ierrero. 

peón y 1 oficial eapecialista. 
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CONCEPTO RENDIMIENTO 

I. PRE!.IMINARES Unidad orupo Optimo Medio Hinirao 

l.03 LIMPIEZA DE TERRENO 

Plano H2 ! 100.00 80 .00 60.00 

Accidentado M2 l 75.00 65.00 55.00 

Muy accidentado M2 ! 50.00 40.00 30.00 

CIH!iNTACIONES 

2.01 EXCAVACION A MANO 

EN MATERIAL .. A .. 

De o • l.5 H. prof. H3 l s.so s.oo 4.50 

De l.S a 2.5 H. prof. H3 1 4.50 4.25 4.00 

de 2.5 a 3.5 H. proí. H3 1 3. 75 3.50 3.25 

Rendimientos de Equipo. 

Dentro de la empresa edificadora Mexicana y Latinoamericana, el 

proceso artesanal representa la aayoria de su volumen de ventas, por 

lo tanto el equipo a emplearse ea poco sofisticado y su incidencia es 

poco aicnificativa. 

A continuación se detaillan se~tln la legislación fiscal vigente y de 

acuerdo a la experiencia que ee ha tenido en la Repóblica He>ricana, 

loa rendiaientos pro•edio de equipos y herramientas usuales en 
ed!í1caci6n. 
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CONCEPTO DEPRECIACION 

A. Equipo Unidad 

manual Optima Hedia M1n1raa 

A.01 Pala cuadrada 

En tierra H3 500 450 400 

En tepetate H3 200 250 200 

En mezcla H3 250 200 150 

En concreto H3 200 150 100 

A.02 Pico 

En tierra H3 1000 750 500 

En tepetate H3 500 400 300 

VI. 4. CONTROL CONTABLE INDUCTIVO 

Conaideraaos que la contabilidad en eapresas de edificac16n tiene como 

objetivo principal .. la inCormación oportuna interna y externa de los 

movimientos económicos de una empresa" y como funciones principales, 

el registro y control de la misuias operaciones. 

Debido a que la velocidad de rotación en la empresa de edificación 

( que llega a sobrepasar hasta SO vece1 au cap! tal contable } , la 

multiplicidad de mercancias, la dispersión aeoar•Cica de laa alamas, 

la iapreciaión de su costo final y el coaplicado Y abundante registro 

de prestaciones y pagos iapositivo11 de mano de obra, debido a la falta 

de coaunicación entre producción y control, hacen que la contabilidad 

se encuentre al dia. 

Para analizar las grandes ventajas y las poaiblea desventajas se 

cuenta con las siguientes caracteriaticaa. 
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A. Inducción. 

B. Veracidad. 

C. Exactitud. 

O. Falta de oportunidad. 

VI. 5 CONTROL C011PLEHENTARIO DEDUCTIVO 

Este control se refiere a i•plementar un sietema complementario que no 

suati tuya al contable, aucho aenos proporcione doble trabajo y donde 

la oportunidad ( en aacrificio de la exactitud siga siendo su 

principal caracteristica. Por consiguiente para integrar el control 

co•plementario tomaremos coao bases las teorias del control de 

excepción y el control por objetivos. 

Las caracteristicas principales para llevar a cabo el control 

co•plementario deductivo son: 

A. Deducción. 

B. Aproximación. 

c. Oportunidad . 

D. Previsión. 

E. Compleaentaclón. 

VI. 6. CONTROL COMPLEMENTARIO POR OBRA 

Caracteristicas legales de los contratos. 

Este tipo de control coaple11entario variará. de acuerdo a la Coraa de 

contratación de la obro de edificación. 

Contrato. Es el instru•ento le1al que reglamenta las relaciones entre 

eleaentoa que intervienen en lograr un fin. 
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En la República Mexicana se acostumbra dividirlo en dos partes: 

1. Declaraciones¡ donde se enuncian 

{

Intervenciones 

las 

Personalidades y 

Disponibilidades 

2. ClAuaulas; donde 1e establecen los 

{

Derechos 

Obligaciones y 

Responsabilidades 

Es recoaendable en la industria de la construcción que tengan como 

lliniao, aclarado• loa conceptos siauientes: 

1. Objeto del contrato. 

2. Iaporte del contrato. 

3. Foraa de paso. 

~. Tieapo de con&trucción. 

s. Reducción de trabajo•. 

6. Aumento de trabajos 

7. Contin1e0c1aa iaprevietas de fuerza mayor. 

e. Contin1enciaa 1aprevistas en el contrato. 

9. Relaciones con terceros. 

10. aarant11H. 

11. Responeabilidodeo. 

12. Obli••cioneo. 

13. S•ncione1. 

14. Arbitraje. 

Existen dos tipos de contratación. 
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De prestacion de servicios { 
profesionales 

De co•pro•iso upreaarial { 

De administración 

Oe precios unitarios 

De precio alzado 

A continuación se presenta una copia del .. codigo civil" para el 

Distrito y Territorio• Federales se1o.r. el decreto de tro. de 

Hptie•bre da 1932 publicado en el diario oficial , las definiciones y 

re1lamentaci6n de los contratos de prestación de servicios 

profesionales y de precio alzado, haciendo mención de que el precio 

alzado no presenta ninguna diferecia con el contrato de precios 

unitarios. 

Prestación de servicios profesionales 

Art. 2606. El que presta y el que recibe loa servicios profesionales 

pueden fijar, de co•On acuerdo 1 retribución debida por ellos. 

Cuando se trate de profesioniatas que estuvieren sindical izados, se 

obeervarln la• disposiciones relativas establecidas en el respectivo 

contrato colectivo de trabajo. 

Art. 2607. Cuado no hubiere habido 

re1ular•n a~endiendo Juntamente a las 

convenio, los honorarios se 

costumbres del lugar, a la 

iaportancia de loa trabajos prestados, a la del asunto o caao en que 

se pre•taren, a las facultades pecuniarias del que recibe el 

servicio y a la reputación profesional que tenga adquirida el que lo 

ha prestado. Si loa aervicios prestados estuvieran regulados por 

arancel, •ste servirA de norma para fijar el importe de loa honorarios 

reclamados . 
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Art. 2608. Los c¡ue sin tener el ti tu lo correspondiente ejerzan 

profesiones para cuyo ejercicio la ley exiJa titulo, ade~s de 

incurrir en las . penas respectivas, no tendrAn derecho de cobrar 

retribución por los servicios profesionales que hayan prestado. 

Art. 2609. En la prestaciOn de servicios profesionales pueden 

incluirse las expensas c¡ue hayan de hacerce en el negocio en que 

aquéllos ae presten. A falta de convenio sobre su reembolso, los 

anticipos serAn pacados en los t•rminos del ertl culo siguiente, con el 

r•dito legal, desde el dla en que {ueren hechos, sin perjuicio de la 

responsabilidad por danos y per Juicios cundo hubiere lugar a ella. 

Art. 2610. El pago de loa honorarios y de las expensas, cuando las 

haya, se harj,n en el luc:ar de la residencia del que ha prestado 

servicios profesionales, inaediatamente que preste cada servicio, o 

al fin de todos, cuando se separe el profesor o haya concluido el 

negocio o trabajo que se lo confio. 

Art. 2611. Si varias personas encoaendaren un necocio, todas ellas 

serAn aolidariaaente responsables de los honorarios del profesor y de 

los anticipos que hubieren hecho. 

Art. 2612. cuando varios profesores en la misma ciencia presten sus 

servicio• en un ne1ocio o a•unto, podr•n cobrar los servicios qu~ 

individualmente haya prestado cada uno. 

Art. 2613. Los profesores tiene derecho de exigir sus honorarios, 

cualquiera que sea el •xi to del ne1ocio o trabajo que se les 

encoaiende, aalvo convenio en contrario. 

Art. 2614. Siempre que un profesor no pueda continuar prestando sus 

servicios, deberA avisar oportuna•ente a la persona que lo ocupe, 
quedando obll11do a ••tiafacer loa daf'lo• y perjuicios que se causen, 

cundo no diere este aviso con oportunidad. Respecto de los abo&ado&, 
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se observarA adem.\s lo dispuesto en el articulo 2599. 

Art. 2615. 11 que preste servicios profesionales sólo es responsable, 

hacia las personas a quienes airve, por negligencia, impericia o dolo, 

sin perjuicio de las penas que merezca en caso de delito. 

Contrato de obraa a precio alzado. 

Art. 2616. El contrato de obras a precio alzado, cuando el empresario 

dirice la obra y pone loa 11ateriales, ae auJetarA a las reglas 

dauientea. 

Art. 2617. Todo riea10 de la obra correr A a cargo del empresario hasta. 

el acto de la entre1a, a no ser que hubiere morosidad de parte del 

dueno de la obra en recibirla o convenio expreso en contrato. 

Art. 2618. Sie•pre que el eapresario se encargue por ajuste cerrado de 

la obra en cosa inaueble cuyo valor sea de miis de 

otor1ar• el contrato por e•cri to, incluyéndose en él 

cien pesos, se 

una descripción 

por•enorizada, y en los caeos que lo requieran, un plano, diseP'ro o 

preaupueato. 

Art. 2619. Si no hay plano, disen:o o presupuesto paJ a la ejecución de 

la obra y aurpn dificultades entre el empresario y el duel'lo, ser.in 

reeueltae teniendo en cuenta la naturaleza de la obra, el precio de 

ella y la co11tu11bre del lugar, oy•ndose el dictamen de peritos. 

Al't. 2620. 11 perito que for•e el plano, disef'fo o presupuesto de una 

obra, y la ejecute, no puede cobrar el plano, disel'fo o preaupuesto 

fuer• del honorario de la obr•, •as 11i .. t• no se ha ejecut•do por 

c::au111 del dueno, podrA cobrarlo, a no 1er que al encarcarselo se haya 

pactado que el duefto no lo p11a 111 no le conviniera aceptarlo. 
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ART. 2621. cuando se haya invitado a varios peritos para hacer planofi 1 

disef"ioE o presupuestos, con el objeto de escoger entre ellos el que 
parezca mejor, ·Y los peritos han tenido conocimiento de esta 

cirscune:taneia., nins:uno puede cobrar honorarios, salvo convenio 
expreso. 

Art. 2622. En el caso del articulo anterior, podrA el autor del plano. 

diserto o presupueato aceptado cobrar su valor cuando ae haya hecho 

modificaciones en loa detalles. 

Art. 2&23. El autor de un plano, dise~o o presupuesto que no hubiere 

sido aceptado, podr6. tambi•n cobrar su valor si la obra se ejecutare 
conforme a t61 por otra persona, a(m cuando se hayan hecho 

aodificacionea en los detalles. 

Art. 2624. Cuando al encar1arae una obra no se ha f1J!ldo precio 1 se 
tendr• por tal, •1 loa contratante• no estuviesen de acuerdo de•pu•a, 

el que desis:nen loa aranceles, o !I falta de ellos el que taeen peritos. 

Art. 2625. &:l precio de la obra ae pagar6. al entregarse •sta. salvo 

convenio en contrario. 

Art. 2626. El e•pre11ario que se encargue de ejecutar alcuna obra por 

precio deter•inado, no tiene derecho de exiair deapuH ninat'Jn au•ento, 
aunque lo haya tenido el precio de los a!lteriales o el de loa 

Jornales. 

Art, 2627. Lo diapueeto en el articulo anterior se obaervar.t. teab16n 

cuando haya habido a110.n eaabio o auaento en el plano o d111eft'o, a no 

•er que sean autorizado• por e•crito por el duef'Co Y con expresa 

desi1naeión del precio. 

Art. 2628. Una. vez pegado y recibido el precio, no hay lucen· a 

reclaaación sobre 61, a aenos que al pagar o recibir las partes 1e 
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hayan reservado expresamente el derecho de reclamar. 

Art. 2629. El que se obliga a hacer una obra por ajuste cerrado, debe 

comenzar y concluir en los t•rminos designados en el contrato, y en 

caso contrario, en los que sean suficientes, a Juicio de peri tos. 

Art, 2630. El que se oblicue a hacer una obra por piezas o por medida. 

puede exi&ir que el duef'lo la reciba en partes y se pague en proporción 

de las que reciba. 

Art, 2631. La parte pa¡:ada se presume aprobada y recibida por el 

dueno ¡ pero no habrA lugar a esa presunción solamente porque el duerto 

haya hecho adelanto• a buena cuenta del precio de la obra, si no se 

expresa que el pago se aplique a la parte ya entregada 

Art. 2632. Lo dispue•to en los dos articules anteriores no se 

ob1ervarA cuando las piezas que se manden construir no puedan ser 

Otiles, sino for•ando reunidas un todo. 

Art. 2633. ·El e•presa~io que se encargue de ejecutar alguna obra no 

puede hacerla ejecutar por otro, • menos que no se haya pactado lo 

contrario, o el duefto lo consienta: en estos casos, la obra se har.l 

aie11pre bajo la responaabilidad del empresario. 

Art. 263,. Recibida y •probada la obra por el que la encargó, el 

empresario ee el reaponeable de loa defectos que después aparezcan y 

que proceden de vicio• en au construcción y hechura, mala calidad de 

loa •aterialea e•pleados o vicios del suelo en que se fabricó, a no 

ser que por disposición expresa del duerro se hayan empleado materiales 

defectuoeo•, despu•• que el empresario le haya dado a conocer sus 

defectos, o que se haya edificado en terreno inapropiado elegido por 

el duefto a pesar de 11a observaciones del eapresario. 

Art. 2635. El duefto de una obra ajustada por un precio fijo puede 
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desistir de la empresa comenzada, con tal que indemnice al empresario 

de todos los ga1tos y trabajos y de la utilidad que pudiera haber 
a acedo de l• obr•. 

Art. 2636. Cuando 11 obra fui6 ajustada por peso o medida, sin 

desi1n1ción del nl'.!Jlero de piezas o de la medida total, el contrato 

puede re1olver1e por una y otra parte 1 concluidas que 1ean las partes 

de1i1n1da1, P•1•ndo1e la parte concluida. 

Art. 2637. Paaado el eapreaario de lo que le corresponde, seaon los 

do• articulo• anteriores. el duefto queda en libertad de continuar la 

obra, e•pleando a otra• per1onas, aOn cuando aqu6lla •iaa, conforme 

al aiaao pleno, d111efto o preaupueato, 

Art. 2638. Si el eapresario auere antes de terainar la obra, podrA 

rucindirae el contrato: pero al dueno indeanizari a loa heredaros de 

aqu•l del trabajo y IHtoo hechos. 

Art. 2639. La 11iaaa diepo1ición tendri lugar 11 el empresario no puede 

concluir 11 obra por al1una cauaa independiente de 1u voluntad. 

Art. 2640. Si auere el duefto de la obra 1 no se reacindiri el contrato, 

y 1ua heredero• 11er•n re1ponsables del cumplimiento para con el 

eapre1ario. 

Art. 2641. Los que tr•b•Jen por cuenta del e1presario o le •uainistren 

a1terial par• 11 obra. no tendr6n 1cci6n contra el duefto de ella. sino 

ha1ta la c1ntid•d que alcance el eapre•ario. 

Art. 2642. El eapre1ario ea respon•1ble del trabajo ejecutado por la• 

per1ona1 que ocupe en la obra. 

Art. 26'43. Cuando 11e conviniere en que la obra deba hacerce a 
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aatiafacciOn del propietario o de otra persona, se entiende reservada 

la aprobación, a Juicio de peri to1. 

Art. 2644. El con•tructor de cualquiera obra mueble tiene derecho de 

retenerla •!entra• no ee le P•1ue, y •u cr~i to ser• cubierto 

preferenteaente con el precio de dich• obra. 

Art. 2645. Loe Hpree•rioa con1tructore• son respon•able• por la 

inob8ervancia de la• di•postcionea municipales o de policia Y por todo 

dafto que causen a lo• vecino•. 

Caracterietica11 tecnic•e de lo• contratos. 

A. De Adaini11traciOn ( •ervicio profesional ) . 

1. lapecificacionea ( pueden quedar indefinidas ) . 

2. Relación de concepto• ( pueden no existir ) . 

3. Cuontificocionea ( pueden no exiatir >. 
4. Ant.11•1• de costo• ( pueden no exiatir ) . 

5. Deterainación de precio de venta. 

6. Oeterainación de tieapo de conatrucción ( puede ser aproximado ) . 

B. A Precio• Unit•rio1 ( a precio alzado parcial ) . 

1. lepeciticacionea ( deben e1tar definidas del 60 al 90 ll ) . 

2. Relación de conceptos < deben consicnarse los 11As importantes ) . 

3. cuantific•cionea ( deben aer •proxiaados del 60 al 90 X ) . 

4'. An&liaia de co1loa ( &on indispensables ) . 

S. Deterainación del precio unitario C puede ser aproximado >. 
6, Oet•r•in•ción de tieapo de conatrucc16n ( debe aer exacto ) . 

c. A Precio Alzado. 

1. Especiticaciones < deben eatar deCinidu a mis de un 90 ll ) . 
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2. Relación de conceptos ( deben consig:neirse todos ) . 
3. cuantificaciones < deben ser exactas } . 
4. An.ilisis de c~stos ( son muy convenientes ) . 

s. Determinación del precio unitario e debe ser exacto). 

6. Determinación de tiempo de construcción ( debe ser exacto ) . 
control compleaentario de ingresos. 

Incresoa por Administración. 

Dichos ingresos ae consideran cantidades recibidas provisionalmente 

para pacar por cuenta del cliente, compromisos sancionados por la 

constructora, ••i co•o sus honorarios por el servicio profesional que 

61ta presta. 11e recoaienda llevar el control complementario en el 

•ia•o recibo to••ndo en cuenta que la comprobación al cliente. estar• 
inteerada por docuaentación 1 no•bre del •ia•o, 1egll:n: 

1. Factura• de •aterialu. 
2. Recibo• de aervicio• profaaionale•. 
3. r1ctur1a o recibo• de aubcontratoa. 

4. Listas de raya. 

S. P•10• hborde1. 

6. Pacos fiscales. 

7. Pa10• •unicip1lea. 
B. Recibos dtl honorarios. 

EMiaten tr•• tipo• de recibo• en l ae obrse por AdminintraciOn 

A. Docu-nto• por contrato. 
1. Por •ntic1po. 

2. Por r .. abolao y honorario•. 

3. De 11qu1dac16n. 
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Ingresos por Obra a Precios Unitarios. 

El control de inareaos de las obras por precios unitarios presenta 

condicione• e•peciales, debido a que ae presenta con proyectos 

incompletos 1 por lo que el presupuesto original se eleva demasiado. 

El contrato de precios unitarios ea un contrato a precio alzado por 

parte o partea de l• obra C conceptos > , por tanto la comprobación al 

cliente ae le hara por recibos ( producto de estimaciones de conceptos 

ejecutado• al precio pactado ) . 

late control ae recomienda, llevarlo a cabo en los recibos y en un 

estado de cuenta adicional 1 la documentación comprobaitoria, en este 

caso deber• ser a no•bre de la constructora. 

A. Docuaento• por contrato. 

In este tipo de contratación podrA existir para cada contrato: 

1. Recibo de anticipo ( en su caso ) . 

:l. l!•tiaación. 

3. Recibo aobre eetimación. 

4. l:•tiHción de liquidación. 

s. Acte de recepción. 

6. Recibo da retenido. 

8. Docu•entoa por obra. 

1. Eatado de cuenta de obr1. 

I"-reaoa por Obraa a Precio Alzado. 

late tipo de inareaoa ae realiza por porcentajes periodicos del total, 

o bien, al fin de alsunaa etapas conatructJ vas, en los dos casos 

previo calendario de pasos. 
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El control complementario de incresos, se realiza en cada recibo, 
siendo la documentación comprobatoria a nombre de la constructora. 

A. Oocuaentos por contrato. 

1. Recibo de anticipo. 

2. Recibo a cuenta. 

3. Acta de recepción. 

4. Recibo de liquidación, 

s. Recibo de trabajos extrae. 

6. Recibo de retenido. 

Control co•ple.entario de egresos. 

El in•re•o no ea ta a c•r•o de la eapreaa conatructora. en caabio el 

e1reso es de au total correapondencia, y si 4-ste aupera al primero, la 
obr. tendr6. P'rdidH. 

Pira una obra de edificación •u• rubros principale1 de e•reaoa tenian 

11• •icuientes incidencia• ••xtaaa y. •iniaas ( para obras aedianaa de 
edificación en el •rea metropolitana para 1989 ) . 

1. Coito• indirecto• de obra 2.s al 6.0 " 2. Hano de obra 15.0 al 25.0 " 3. Prestaciones y derecho• 4.0 al 6.0 " 4. Materiales 40.0 al 30.0 " s. Subcontratos 15.0 al e.s " 6. lquipo y herra•i•nta 2.0 al 0.5 " 7. Finaneiaaiento 4.0 al 1.0 " e. Utilidad e.o al s.o " 9. Indirectos de operación s.o al e.o " 10. Iapreviatoa o.s al 2.0 ll 

11. l•previ•toe y fianzaa 4.0 al e.o 

Precio de venta 100.00 " 100.00 " 
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Control de Gastos Indirectos de obra. 

El 90 ~ del costo indirecto de obra, se 1enera en la misma y a través 
del inseniero reaidente, por lo tanto, nuestro control, compleaentario 

se realiza en foraa simple, a traves de la poliza semanal adicionando 

columnas donde •e consl1nar•n los conceptos, que no son gastos 

indirecto• de obra, tales como: 

1. Mano de obra. 
2. Material. 

3. Coapra de equipo. 

4. Herra•ienta o renta de equipo. 
s. Pagos a subcontratistas. 

La auaa acuaulada del costo Indirecto, nos permi tirA compararla 

aeaanal•ente con nuestro preaupuesto sobre ese rubro, aei como 
taab16n, la auaa al1ebraica del dinero recibido y comprobación, nos 

per•i tir' deter•inar el sobrante en caja de residencia. 

control de Hando de Obra. 

Para la deterainaci6n del coeto de la Mano de Obra que llega a 
representar haata un 25 ~ del precio de venta ) , debe basarse en un 

rendiaiento ••tadi1tico, producto de la experiencia de cada empresa, 
el cual ae r•viaar• en foraa periódica en la zona principal de 

operaciones de la -presa y extrapolarse haciei otras zonas de 

operaci6n, donde se realicen obras. 

Lo• rendlalento• varian de acuerdo a las condiciones cli••ticaa, la 

fertilidad d•l •uelo, y l•• coatuabres. Por otra parte loa ciclos 
•1r1cola• 1 el exceao de oferta y 11 falta de ospecializaci6n lle1an a 

oriainar Hca••• en la Mano de Obra y elevar el coa to de la misma. 
Por ul tiao, l• aaan1 tud de la obra, •u duración, las condiciones de 

••1uridad o de inae1uridad de la •i•.. y las coracteriaticaa del 
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liderazgo ejercido por el maestro de obra, también afectan el 

rendimiento. 

En la Industria de la Construcción se acostumbran dos siateaas de pago 

de la Hano de Obr•. 

1. Lista de Raya considera jornalea de trabajo a un salario acordado 

anteriormente y nunca aenor al •1niao fijado por la ley. 

Ventajas. 

a. Facilidad de control. 

b. Asegura la percepción del estado. 

Oe•ventaja•. 

a. Necesidad de 1obrevisilancia. 

b. Dificultad de valuación unitaria. 

c. Propicia u .. poa perdido•. 

d. D1Ciculta la valuación del trabajo se11anal. 

2. DeataJo. Considera la c•ntidad de obra realizada por cada 

trabajador o srupo1 de trabaJ•doree a un precio unitario acordado 

anterioraente, en f'oraa tal que, el pa10 por la Jornada de trabajo, 

nunca •ea Hnor al a1ni•o fijado por la ley. 

1. Supriae una parte d• la •obrevtsilancia. 

2. Facilita la valuación unitaria. 

3. Selecciona al per•onal apto para cada actividad. 

4. lvita tie•poa 1>9rdidos. 

s. Pe:raite a aayor trabajo mayor percepción y a menor trabajo aenor 
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percepción. 

Desventajas. 

1. Incrementa las dificultades de su control. 

2. Puede reducir su calidad. 

3. Puede ser injusto ( o bien se hace justo a través de inventar 

conceptos de pago de cada se11.ana. 

Loa dos sistemas presentan ventajas, por lo cual se sugiere un sistema 

de computación inicial de la Hano de Obra por lista de raya y 

bonificaciones en base a la productividad y posteriormente a la 

calidad de la misma. 

Siste11.a de bonificaciones por productividad. Para la bonificación se 

sugieren los siguientes pasos. 

1. Bonificar al trabajador a trav•s del maestro de ohras, cuando la 

productividad 11e incre•ente. 

2. cuaplir ónica•ente con el 1alario llini•o y llinimo profesional de 

oficiales y operarios, cuando la productividad se mantenga nf'.'lrmal. 

3. Investi¡ar los rendimientos ,cuando disminuya la productividad, sin 

dejar de cuaplir con el pago de salarios de la ley. 

Para la esti•ación de la bonif1cac16n que, en su caso, deba 

repercutirse al •aestro de obras y a los trabajadores, se sugiere: 

1. Control porcentual. 

2. Control por destajos. 

3. Inveati&ac16n de rend111.ientos. 

Prestaciones, derechos y obligaciones de la Mano de Obra. 

141 



L.as prestaciones vigentes en la RepUblica Mexicana en 1990, las 
cuales tiene derecho el trabajador son: 

1. Asietencia medica del I.11.S.s. para •H y su familia. 

2. Guarderiaa del I.H.S.S. para sus hijos. 

3. Pago por incapacidad de parte del I.11.S.S. 

4. Paco de pensión por censatia, 

5. Pa10 de pensión por Jubilación. 

6. P•10 de cuotas de p1rte del patrOn al InConavit. 

Loe derechos del trabajador en la repOblica llexicana para 1990 son: 

1. A•uinaldo. 

2. Vacaciones. 

3. Priaa vacacional. 

4. Participación de utilidadee. 

Las oblicaciones que 1enera la Mano de Obra para la Rep\lblica Hexicana 

en 1990 aon: 

1. I.S.P.T. ( porcentaje variable aec<m la percepción de acuerdo al 

articulo No. 52 de la ley del i•Pueeto eobre la renta ) el cual •e 
deacuenta · 11 tr1b1j1dor y retiene la -preaa. 

2. I .s.R.P. ( 1 ll •obre percepción para 1989 el cual paga la 

eapresa. 

3. I.11.s.s. para .. 1ario C 19.68 !I > el cual pai:a bimeotrali::ante a la 

empresa sobre la percepción total y para ••!arios superiores al 

•lni•o 15.9375 ll ( la diferencie ae cobra al trabajador). 

4. Guarderiae ( 1 ll ) el cual pasa la upreH bi .. stralmente. 

5. Iníonavit ( 5 ll l el cud pasa l• upreH bi•estralaenta. 
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Materiales. 

late concepto llega a representar hasta un 40 ~ del precio de venta de 

la edif'icación, 1e conaidera conveniente analizarlo aegón su secuencia 

de adquisición, eapleo y pago en las siguientes etapas. 

Pedido. 

En las eapreaaa invetiaadas, ae han encontrado dos sistemas bAsicos, 

sobre 1011 cualea indicaremos sus ventaJ•11 y desventeJaa. 

A. Centralización total de co•prea. 

VentaJaa. 

1. Henoa coa to de adquieición. 

2. H•yor control . 

1. Retardo en pedidos y jlntre¡as. 

2. Aparición de proveedoree "ConaentidOl!I". 

3. Aparición de reaidentea ••consentidos ... 

4. Propicia la evasión de responsabilidades del residente. 

e. Autono•i• total de coapraa en la obra. 

VentaJaa. 

1. Aceleraaiento de entreaas. 

2. Adecuadas prioridade1. 

3. Respon••biliza al reaidente de •u conaecución. 
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Desventajas. 

1. Mayores costos de adquisición. 

2. Menor control. 

C. Sistema Combinado. 

1. selección de proveedores. 

2. Fijación de precio. 

3. Actulalización de precios. 

4. Pedidos locales. 

s. Pedidos Corineoe. 

Equipo 

se sugiere controlarlo a travi6s de dos enfoques: el administrativo y 

el de •ervicio. 

A. Control ad•ini•trativo 

El control •d•ini•trativo, •e reco•ienda llevarlo a cabo • tr•v•a de 

un inventario anualHnte actualizado .. dónde y aealln la reglaaentación 

viaente, ae registre el valor de coapra y la depreciación per•itida. 

In relación • la clasificación del equipo H sugieren loa aisuientea 

rubro1. 

a. lquipoa de olicin•. 

1. l'lecanocrt.fico. 

2. Duplic•dor. 

3. Dibujo. 

4. Co•putaci6n. 

s. rotosrifico. 

6. llobiliario. 

7. Deeor•ci6n. 
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8. Biblioteca. 
9. Transporte. 

b. Equipo de obra 

1. De transporte. 

2. Topogr.lf ico. 

3. De gasolina. 

4. Electrico. 

s. De coaputaclón. 

&. De labora torio. 

7. Varios. 

B. Control de Servicio 

Este control debe ser implementado por la Gerencia de construcción y 

tendrA por objeto. 

1. Die tribuir el equipo en la for•a U.a conveniente. 

2. Conocer el estado de cada equipo. 

3. Conocer la ubicación de cada equipo. 

4. Conocer la fecha de desocupación del equipo. 

VI. 7. CONTROL COHPLEHENTARIO DE LA EMPRESA 

Para este teaa ae considera al control coraplentario Deductivo, 

suponiendo a la empresa de edificación coao una red, fi&. 1, en la 

cual en un aentido inyectaaos dinero ( ero&amoe dinero } , y el otro 

recibi•o• dinero, producto de estiaacionee, recibos, etc., 

( increaaaos dinero ) y ea por loaica, que en el inicio de la tuberia, 

al lo que ingresa ea •ayor que lo que egresa, y la tuberia funcionar:.. 

b16n. ai analizaaos lo• raaales principales y el funcionamiento es el 

•iaao al inicio de la tuberia, sigue funcionando bién. Si de alguna 

foraa veaos que en alguna tuberla sale &As de lo que entra, 
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reali:tareao11 una investigación para encontrar las c.ausas y los efectos 

de eaa diferencia, por aedio del analista Inductivo Contable. 

e .., e 'i .., a: a: e .. e 
.J a: .J o a: .J ~ a: 
e "' ... e "' ... e ... 

Q z « Q z "' z 
a: o o a: e o 
"' o u "' o u "' o u 

¡ z CD ... z a;¡ le z .. 
e ¡: J e ::> <{ ::> 
::E ::E "' ::E ::E <11 

Egreaoa por obra. 

11 control aewianal de e1resoa por obra, consiste en el registro 

de eroaacionea que ee realicen a cargo de la obra que se est:a 

ejecutando; ••1 coao ta•bi6n la anotación del pasivo pendiente de 

cubrir a proveedores y aubcontratistas. 

Reporte •••anal Incresos-lgreaos 

11 control aeaanal de in¡rosos y egresos. refleja el total de loe 

llOViaientos hecho• en cada una de las obras con aus incresos y 

earesoa, ••i coao las ero1acione1 por oficina central que han afectado 

las dieponibllidadeo del efectivo de l• ""presa. 
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Extrapolación trimestral Ingresos-Egresos 

Debido a las cor1diciones de probabilidad y Jaaas de certeza de 

ingresos en upre•as conatructoras, •e recoaienda balancear 6stos co•o 
los e1reaos cuya relativa certeza podria comproaeter la liquidez de la 

aisma por lo que •• •u1iere llevarlo a cabo a través del control 

triae•tral ina:re1oa-.. reao•1 donde ae realiza un eati•ativo probable 
de loa e1resos de cada obra qua •• .. te eJecut1ndo, dando prioridad a 
los pasivos docuaentadoe, aai coao el pago de la Hano de obra. 

Balanza Henaual de Obraa. 

Se conoce con el noabre de Balanza Mensual adicional donde se realiza 

un vaciado aensual de aoviaiento1 aaentados en el reporte de control 

aeaanal y de la recabaciOn de datoa estimados de avanc~ de la obra 

r111co por el inseniero Reaidente de obra: ae obtiene una eatiaación 

de 1• utilidad bruta de la obra en eae aes, ayUndando a prever una 

P6rdlda •1 niaa. 
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CONCLUSIONES 

Dentro del presente trabajo puede: concluirse que la f.ilaneación, 

organizaci6n, administración, los costos y el control son elementos 

determinantes para mantener el equilibrio de una empresa constructora 

y la obras que este ejecutando. 

Es muy importante tener una buena planeación tanto a nivel de obra 

como de empresa constructora, ya que si no se logra llevar a cabo lo 

anterior se pueden presentar varios problemas, como que los materiales 

requisi tados no lleguen a la obra su debido tiempc• o que las 

estimaciones no se elaboren en los periodos planeados y se tenga un 

descontrol para los cobros de éstas. 

Respecto a la organización se puede decir que su finalidad es vigilar 

que en la obra el personal obrero este bien capacitado para 

desarrollar sus actividades correctamente, mientras que en la empresa 

constructora se necesita que los organigramas y los directivos sean 

los adecuados para su buen funcionamiento. 

De la administración se concluye que si una obra y una empresa 

constructora se administra en forma correcta, se lograr.\ tener un buen 

desempefll'o en ambas y as! elevar cada vez mAs el nivel de la obra y la 

empresa. 

En cuanto a los costos son importantisimos ya que a trav~e de •stos. 

si se desarrollan adecuadamente, se lograr.\ mantener a la empresa 

constructora y a las obras en un nivel de gran eficiencia dentro de la 

calidad. 

Se finaliza, la conclusión del presente trabajo con el control. ya que 

áste es determinante para llegar a tener una buena calidad y el tiempo 

adecuado para sacar adelante cualquier trabajo que se este ejecutando. 
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