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Para alcanzar los exigentes niveles de calidad que requieren las empresas 

cor,structoras, se está llevando a cabo un proceso de modernización y 

actua[lzación, a fin de que, siguiendo el ejemplo de las constructoras 

grandes y/o líderes, [os nuevos sistemas y métodos, ayuden a la toma de 

decisiones estratégicas en los resultados. 

Por eso mismo, el presente trabajo, está encausada, a aquellas 

personas que tienen que ver principalmente con las empresas 

cor.structoras, en el área de Ingeniería Clvíl, arquitectura, y/o al público en 

general que qUiera adquirir conocimiento sobre la Auditoría Administrativa 

En est2 Investig2ción. se enuncian ¡os conceptos de la Adminlstrac;ón como 

son prever, pianear. organizar, integrar, dirigir y controlar, en seguida se da 

una breve descripción de cada una de estas fases de la administración, 

para posteriormente dar una reseña del administrador en la empresa 

constructora. 

Posteriormente, se mencionan definiciones de destacados a;..¡',ores 

sobre la Auditoría Administrativa, para entrar en materia de esta 

investigación. y ya así tener una rl8jOr viSión, 2S! CO¡-:lO tu propio entero. 

Ta~biér; se Q2 2 conocer los antecedentes históricos de la 

construcción, así como ¡os problemas que hoy enfrenta la industria de la 

construcción en México, ya que eSta industria hay cambios muy fuertes 

sobre todo en el área económica. 
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Además se menciona el campo de trabajo de dicha industria, ya que 

hay un porcentaje aJio sobre pe;-sonas que laboran en este sectoi", as! 

m¡s~o se mendo:;c 12 ~mportancia del empleo y desempieo de ¡as 

empresas constructoras, 

Así mismo se señalan aigunas caracterfsticas y actividades de la 

Industria de la COflstrucción, y g1gunas diferencias de 1a consLíucdón urbana 

y la constr'..,lcción pesada, es decir, su clasifIcación de éstas, para aquellos 

que se comIenzan El familiarizar con estos téíminos. 

Otro aspecto Importante es el conocer las lineas de crédito, los 

:=Candas de Fomento económico con que puede contar la empresa 

constructora, pare el financJamiento de las obras o remodelaclones, ya que 

actualmente las constructoras para obtener este crédito, necesitan tener 

mínimo 3 años de operación, estar dado de aaa en :a Secretaría de 

HacIenda y Cíédlto Público, Hevar su OUíÓ de crédito y el financiamiento es 

mayor a los 300,000 pesos. Por eso es importante í8visar los tipos de 

financiamiento que existen y que aquí se mencIonan 

Un aspecto fundamental en lo citado anteriormente es el apoyo que 

se le debe da:- a 12 iiwestlgación y al desarrollo, para lo cual el auditor debe 

trabajar y mantener una actualización permanente en cuanto al 

conocimiento ce procedimientos administrativos y novedosos para que sean 

apllcables y as: hacer L.:n n:e]or uso racjoral ante la sociedad, es decir para 

beneficio de la misma empresa. 
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GapH!J~o ~. LA ft~Uí\fllNtSTR.AC1ÓN fl, LAS EiV1PRESAS DE 

CONiSTRUCC¡ÓN 

1.1 CONCEPTO DE ADMIN!STFIAC!ÓN v SUS FASES 

Cuando querernos conocer algo adecuadamente, el medio principal eS la 

definición y el estudio de las especies de la misma pueden derivarse, sus 

relaciones con aquellas otras que se le asemejan, y por fin, las partes o 

elementos de que se componen, hemos sent¡do la necesid2c de utilizar en 

forma adecuada algún recurso, para su mejor apíOvechamlento, o de 

coord~nar los esfuerzos ce un grupo de subordinados para obtener mejores 

resultados oe su trabajo. 

Tenemos algunos conceptos del significado de la palabra 

ADMINISTR.I\CIÓN, en este sentido, adrT'inistrar no será únicamente lograr 

que otras personas ejecuten lo que un adminjstr2dor desea que hagan; se 

deberá ~arr:bién saber distribuir el (;-ab2jo en 1"or;T12 adecu2ca y cor;ocer los 

resultados a obtenerse, definiendo con lo que cada persona y grupo 

deberán contnbulr al esfuerzo común. 

Tomando eí! cuema las apreciaciones anteriores liegamos a ia 

definición de ADMINISTRACiÓN, según vanos autores: 

o Reyes ?o!lce (1998) dice' Es la técr-¡ica que Dusca iograr reSLI!r2aOS 

de máxirr:a eficienci2 en la coordinación de ias cosas y personas que 

integran una empmsa 



o Kooníz And O'donneli (1996) dice' Es la dirección de un organismo 

social, en ]a efectividad de alcanzar sus oojetiv:Js, ¡=u~cada en ;2 

hab1!!dad de conduc;í a sus semejantes. 

o HENRY FAYOL (1 a . Edición 1961) diCf~: Adml;)jst:ar es prever, 

organizar, diriglr, coordinar y con~ro!ar 

Reuniendo los elementos obtenidos podemos formar la definlclón 

siguiente" "Es la técnica que busca lograr resultados de máxima eficienCia 

Gor la coordinaCión de los recursos técnicos, materiaies, financieros y 

humanos, que integran una empresa", 

Podemos conceptuar que la administración es una interacción de 

actividades cuya coordinación nos permita realizar en la forma más eficiente 

un trabaJo, de acuerdo a sus funciones y así lograr una meta u objetiVO. 

Una manera de diVidir la Administración es Prever. "'anear, Organ'zar, 

Integrar, Dingir, y ContíOlar. 

a) PREVEER.- Es la determinación, técnicamente realizada de lo que se 

cesea lograr por medio de un Díganísmo sociai, y ia investigación y 

valoraCión de cuales serán las condiciones futuras en que dicho 

organ"¡smo habrá de encontrarse hasta determinar los diversos ct.;rsos 

de 2cció;¡ pos;b!es" ¡Jor;c mismo comprende 3 etapas: 

í" ObJetiVOs" Corresponde fijar los fines 

2 lnvestigaclór.: Se refiere al descubnr:¡;ento y análisis de ¡os medios 

con que se pueca contarse" 
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3 Cursos Altemallvos· Trata de la adaptación genérica de los medios 

encontrados. a los fines propuestos, para ver ~Uá;¡t2S 

posibilidades de 2CC!Ón dist!r.tas existen. 

Es conveniente analizar cada uno de los satisfactores a considerar en 

el área escogida, ya que garantizarán la permanencia oe la empresa en 

una moderna competencia qLie [levará co~s¡go una mejoría en el servicIo 

de la misma y obligará a una cpíimización máxima del mismo servicio. 

Es Indudable que uno de los objetivos de la empresa, deberá ser 

satisfacer la necesidad que pretende cubrir, por tanto el cliente 

demandará una retribución a través de un serviCIo efiCiente er; costo, 

tiempo y calidad 

~) PLAi\!EAR.- Es determinar el curso concreto de acción que se nabrá 

de seguir, fijando los principios que los oresldlrán y onentarán, le 

secuencia de operacIones necesarias para alcanzar la fijación de 

tiempos y unidades para su realización. Esta fase comprende las 

siguientes etapas: 

Políticas: Principios para oriemar la acción. 

2. Procedimientos: Secuencia de operaciones o métodos 

3. Programas: Fijaciones de ~¡empc y u¡¡idc:des reqL1eriC:os. 

4. Presup!J8stoS: Son programas en que se precisan ur.idades, 

costos. eleí:lenlO humano y capitál 

La planeación dentro de la empresa constructora la podemos definir 

como el esiudio y seleCCión de alternativas sobre pronósticos de 

3 



CAPíTULO ~. La. Adminis:ra.::iór: a. ¡as E:-r:p:-esas de Co;-;strucclén 

operaciones futuras, se integra de aspectos principales come la 

planeaclón de su inicIo, consolidación y ]2 del des2:ro!~O de la :-n is rr-¡a. 

J;¡a empresa si:; ;Jr:8 poHtlca de acción de'nn,da, eS¡aíja imposibilitada 

2 desarrollarse. Es indudable q:Je los procedimíentos. políticas, 

presupuestos y píOgramas en la Industna de :a construcción debleran 

dirigirse a sus mandos de primera línea, pero su estadona!idad, 

díspeís]ón y rotaciór: constante, la hacen r;¡t..:y difíct:. 

La pianeación. una vez realizada proporciona una base para ejecutar 

el trabajo 

el ORGANIZAR.- Es la estructura técnica de las relaciones que deben 

darse entre las jerarquias, funciones y obligaciones IndiViduales, en 

un organismo social para su mayor eficiencia Definiremos 

brevemente ¡os elementos que integran a la organización' 

1. Jerarquías Es iljar la autondad y responsabilidad correspondiente 

a cada nivel. 

Dentro de esta fase se plantea el problema de la centralización y 

descentra¡¡zac;ór. adm¡nistra~¡v2. 

~a administración centralizada delega poco y conserva 

en los niveles de decisión el máXimo contro!. La 

adí:li~:stí2C;Ó;1 descentralizada delegó eil mLiello 

mayor grado la facultad de decidir. '! conserva en los 

niveles superiores sóio ¡os controles necesarios. (8. 

Franklm, 1998) 

2. Funciones: Determina CÓrrlO deben dividirse las grandes 

actividades especializadas, necesarias para lograr e! fin generaL 



CAPíTULO -:. La Admirüs'::ra.clór: a. J2:S Em?reS2S de Cons~r:Jcc!ó:l 

3. Obligaciones La que tiene en concreto cada unidad de trabajo 

susceptible de ser desempeñada por una persona. 

Creemos que la organización de una empresa constí~ctora sea la 

División lógica, óptima y ordenada de trabajos y responsabilidades, para 

alcanzar los pronósticos definidos por la planeación El IlombC8 es 

organizado de nacimiento, mas cuando trabaja en grupo íiume:oso, su 

in'l.ulción deja de ser eficiente. al no contar con la ¡nformación necesaria; 

para la reaílzación de fünciones eficjentes, debe existir una estructura 

explícita de funciones y tomar en cuenta las cualidades de cada persona 

y con esto convertir a la organización en un esquema elástico y dinámico 

que sirva a las personas. 

?ara que un puesto o posición inaividual exista, se deben considerar 

oDJetivos, áreas de autondad y responsabilidad, conceptos claros, bien 

definidos de sus obligaciones y un entendimiento de las relaciones de 

ésta posición, con las que requiera coordinarse 

d) INTEGRAR.- So~ los procedimientos pala dota, al org2~isr:1o socia; 

de iodos aqueHos medios que la mecánica administrativa señala 

como necesarios para su mayor y eficaz funcionamiento, 

escogiéndolos, Introduciéndolos. artic~!¿ndo!os y buscando s:..; lileJoí 

desarrollo. 

Aunque la Integración comprenda elementos materiales y hl1:T12:10S, 

lógicamenie es más importante éste último y sobre todo como elemento 

adminlstíailvo o de mando. 
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CAPiTUlO~. Le; Administració:¡ él fa.s =:x;:::r~sas::2 Co;-:s~n .. :cc,én 

La Integración del elemento Ilumano abarca 

Seiección: Téc!11CaS para encontrar y escoger los elementoS 

necesarios. 

2. Introducción. Es la mane:a para lograr qLle los nuevos elementos 

se integren lo mejor y más rápidamente posible a! ürgantsmo 

sociaL 

3. Desarroflo: Es la manera de píOgresar y mejorar dentro de un 

organismo social. 

En la empresa constructora, consideramos que conseguido el 

elemento humano, los recursos de capital sean fáciles de obtener. Como 

dijimos an'leíformen'¡e éstos dos elementos son de prImordial 

trascender.cia, ios cuales debemos tener !ocailzados en forma 

específica. para tener la certeza que dado el caso de necesitarlos 

podremos contar con ellos. 

e) DIRIGIR.- Es impulsar, coordinar y vigilar las acciones de cada 

miembro y grupo de un organismo soci21. con el f¡;1 de que e; conJuí1l0 

de todas el[as realice del modo más eficaz, los planes señalados. 

Compre~de por [o tanto, las siguientes etapas: 

1. Mando o A~.1torjdad· Es eí principIo deí que deriva toda la 

acmmisÍ:2C!Ón y por 10 :T',;smo su elemeilto principal, que es !a 

dirección, se estucia como delegarla y CÓ¡;¡O ejercerla. 

2. ComunicacIón: Es como el sistema nervioso de un organismo 

soc\a\, lI.eva al centro (director) todos los elementos que deben 
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CAPíTULO 1. La Ac:ninist:-aciór. a ¡as cr:lpresas de COi'1s~rL!cc¡ó;¡ 

conocerse y de éste hacl2 cada órgano y célula. las órdenes de 

acción necesanas, debidamente coordir.aoas 

3. S~per!¡sión: La fu¡¡ciór. L11tima de la c;recclón es e! ver si las cosas 

se están naciendo \al y como se había planeado y manoaao. 

La dirección de la empresa constructora debe conceptuarse como la 

responsabilidad absoluta sobre la coordinación de reCL:rSQS hU:T1anos y 

de capital de una empresa, para satisfacer en forma óptima al cliente. al 

accionista y al personal que la Integra, en forma continua y perdurable. 

El directivo es la cúspide de la jerarquia empresari21 y contra lo que 

comúnmente se cree, su condición de poder no libera de preSiones, por 

lo contrario. lo multiplica sometiéndolo en el espacio de su actJación, a 

todo ¡ipo ae ella. de abajo hacia arnba por los subordinados, en forma 

!a~eraj con sus colaboradores o socios, de arriba hacia abajo por su 

consejo ae Administración o accionistas. de atrás hacia adelante por sus 

aspiraciones personales y sus famiiias y de frente hacia atrás por la 

competencla en forma constante y creciente. 

f) CONTROLAR.- Consiste en el establecimiento de s¡s~emas c¡ue nos 

perr,¡itan medlf los resultados actuales y pasados, en relación con los 

esperados, con el íln de saber si se ha obtenido lo que se esperaba 

Comprende tres etapas: 

1. Establecimiento de normc::s: Porque sin ellas es ~mposibie hacer 12 

comparación, base de todo control 
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CAPfTULO 1. La Admir:istración G: ~2S :::mpresG:s de Co;-;strL:cc¡ó~ 

2 Operac:ón ce los Controles: Esta suele ser una func:ó¡; propia ce 

las técnicas especlal!stas en cada uno de ellas. 

3. :r.terpretación de Resultados Es una ·~ünc¡ón administr2tiva qüe 

vuelve a constitUir un medio de ¡¡Ianeación 

El controi de [a empresa constructora es e! estab!ec!mientc ce 
s¡ster!las que per!T1itan detectar e::-ores, desviaci6n, causas y so]ucicnes 

de una manera expedita y económica. 

Las diferentes actividades identificadas bajo ]a organización y la 

dirección proporcionan los medios con los cuales e! trabajo se puece 

llevar a cabo. El control comprende las actividades que realiza el 

administrador para asegurar que el trabajo ejecutado, encaje con lo que 

íue planeado 

El control es UIl costo, en sí mismo no es productivo en términos de 

unidades finales, por tanto el control efectiVO, será el que menos cueste 

en tiempo. dinero y esíuerzo. pero que sin embargo proporcione una 

visibilidad adecuada en forma periódica. El menor costo significa que los 

datos se deben obtener de tal manera qLie produzcan la menor 

Interrupción posible de los esíuerzos productivos actuales de la empresa. 

~l control para su r:!aycr entendim;ento se divide en: Control por 

excepción, por objetivos y contable o inductivo de 'os que se hará 

mención lJí8Vemen¡e 

1.- Control por excepción: Es a iluestro jü:cio ei camino más 

apropiado y tal vez el único aplicable a la empresa constructora Este 
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CAPí-:-ULO i. ;"'z Adr.1¡n¡stn:'.c¡ón zlas :=rr:pr2sas de Co;¡s;:rl..<cclón 

control presupone una adecuada planeaclón y una organización 

donde los mandos :-necios y de ;x"i;'nera !:r.e2 :-esoIV8¡2r. 12s 

situaciones repetitivas normales, liberando al direct¡vo de esos 

detalles y reservándolo para decisiones que requieran toda su 

capaCidad y creatividad, dado que, cuando una c;rcunstancia se 

presenta a niveles fuera de lo normal, sin duda s~s caL;sas son 

también t;-ascendentes, por ;0 que desp:.;és de dictar ia medida 

correctiva, deberemos profundizar en esas causas que posiblemente 

indiquen una oportunidad también fuera de lo normal, 

2.- Control por objetivos: Debe ser reflejo de la organización que 

controla y como toda buena organización ha de ¡íse adecuando a ]as 

circunstancias vanables que atraviesa este tipo de empresas Los 

controles proyectados para cualquier organización, son defectuosos, 

si no son consta mes y si nos son ilexlbles. 

3.- Control contable: Consideramos que ia contabilidad en empresas 

constructoras, tenga como objetivo principal "la informaCión oportuna 

intema y externa de los movimientos económicos de una empresa". y 

como funciones principales, el registro y control de las mismaS 

operaciones. 

Desafo¡-{u¡;adamen~e ¡a velocidad de miación de capicai en ia 

empresa constructora, 12 multipliCidad de rr.ercc:nGÍas, la cisperslón 

geográfIca de las mismas, la imprecisión de Su costo final y el complicado y 

abl1ítdante registro de prestaciones y pagos impositivos de la mano de obra, 

provocan que la contabilidad difícilmente esté al día. 
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1.2 E!.. ADMiNISTRADOR EN LA EMPRESA CONSTRUCTORA 

Es el principal en asuntos: AdministrativoS, FinanCieros, dj¡j~¡endo el 

funcionamienLO de la gerencia bajo sus órdenes, cooldinando ¡as 

actividades con íos demás depanamentos de la empresa. 

F: . .mcio;l8S: 

a) Representa a la empresa bajo delegación expresa del Gererte 

Genen;:!, ante !as autoridades, cámaras y asocia(:iones de que !a 

empresa sea miembro. 

b) Promoverá la organización de la empresa, propon:endo :e\!jsior~es 

de procedimientos y sistemas. 

e) E"fec'¡úa revisiones periódicas a fin de venficar SI e; sistema del 

Control establecido en la empresa es satisfactorio, señalando las 

acciones correctivas 

d) Prepara proyectos de instructivos y manuales, modelos de formas y 

el control para las rr:[smas. 

e) Supervisa la presentación oportuna de los pagos impositivos, a las 

diferentes de;J8:1der:c:as gubern2i.le¡:t2~es. 

f) Coo;-dina la preparación de ::)s presupuesi.os, somet:érdo:os a la 

aprobación de la Gerencia GeneraL 



g) En coordinación con la Auditoría Externa, efectúa lOS programas de 

revisiones previas de la empresa, para !a emiSión ce) EStado ce 

SitU8C;Ó:: F::1á:1cie:-o ,A.m.:a! 81ctaminadD 



Diferentes autores sobre el tema, r.an aportado distintos conceptos que se 

pian~ear: a continuación: 

WllIiam P. Leonard (1981) dice: 

"La auditoría administrativa puede definirse como el examen comprensIvo y 

constructivo de ia est:-uctt.;ra de una empíesa, de Lma institución, una 

sección del gobierno, o cualquier parte de un organismo. en cuanto a sus 

pianes y objetivos, sus métodos y controles, su "forma de operación y sus 

"facilidades humanas y físicas". 

Se lleva a cabo una revisión y consideración de fa empresa COíl el <fin de 

precisar: 

Pérdidas y de"ficiencias 

Mejores métodos 

Mejores formas de control 

Operaciones más e"ficientes 

Mejor uso de los recursos físicos y humanos 

"La auditoría administrativa pretende ayuaar y complementar a la 

administración en determinadas áreas que requieren econon-;Ías y prácticas 

r:;ejoradas" , 

instituto Americano de la A,aministrac¡ón 

"C:.lalquier empresa, a8 cualquier ¡ndole, tiene áreas generales s:Jjetas a 

investigació:l y que permiten obtener una evafuaciór; de fa administración", 



-----_._-_. __ ._-_ .. _._---------

CAPíTULO 2. Defin¡c¡or:es de la. A...iditorja Aami:1.:sti'"ativa 

"Una auditoría administrativa es el examen integial o pareral de L.:na 

orgar,lzación con el propósilO de precisar s~ nivel de desempeñ8 y 

oportunidades de mejora'" 

Anáiisis facIorial de! Banco de México 

"Una definición concisa de investigación industrial la enunciaría como un 

'análisis de potencialidad de la productividad'. En la prcjctica se trata de 

incrementar la eficiencia de operación ya sea en una empresa o en una 

rama industnal,,2 

En el campo de la industria, la Investigación a diferencia del análisIs 

estadístico ordinario, trata de descubnr las fuerzas que actúan en un ámbito 

en e: cua! el resultado fj;¡a! de un esfuerzo depende ce gran va;-;edad de 

parámetros operativos, que es :;reclso interpretar justamente para poderlos 

modificar con vistas a¡ mejor resultado. Este método es úÍU ara transformar 

los datos de operación en una teoría que se aplicará como sigue: 

1. Analizar la operación total con el propósito de determinar los 

factores que en ella intervienen 

2. Definir las funciones de esos factores que operan con relación al 

resultado esperado de la operación en su conjunto. 

3. Determinar el grado en que el desempeño real y objetivo de estas 

funciones contribuye con su participación específica y necesaria, 

al esfuerzo totaL 

t;" ¡:¡v8stigai" qué facto:- o parámetro 8J8;-C2, 8:1 cO:ldlcioil2S 

deter;nlnadas, ur.a :::f!ue;lcia deCisiva, ':avora8:e o adversa, sr: !2 

operación, 

, Benjamín Frankljn, Auditoría Administrativa, Mc Graw Hill, MéXICO, 2000. 
2 Alfred K1ein, Natnan Grablsky, Análísls Factorial, Banco de MéXICO, MéXiCO, 1958 
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CAP[TULO 2. ::Jefiniciones tie ié. Auditarle. Admln¡strativ2 

Alfonso Mejía Femández 

"La medición de la actuación de la gerer:C!2 está en la jList~f¡cac¡ón de SL!S 

operaciones y ésta no quiere decír simplemente que todas las operaciones 

estén respaldadas completamente por documentos. sino que la operación 

en su origen haya obedecido a una finalidad especifica para solucionar un 

problema de la administración, con relación a les objetivos. 

Determinar si !a gerencia se apega a cumplir los objetivos señalados 

es una labor que puede hacerse si se examinan las operaciones realizadas 

en lapsos definicos y se busca su justificación por medio de un juicIo 

racional. 

Para poder con~estar todas estas preguntas y íormarse un juicio de ia 

actuación de le gerencia, es necesano a~1ajizar cada una de !as -funciones 

que realiza la ge:-encia, así como sus propósitos definidos y después, el 

resultado conjunto del negocio, mediante una auditoría de las funciones de 

la gerencia". 

Manue! D'Azaola 

"La costumbre de evaluar las acciones de los hombres es muy antigua; 

constantemente estamos calincando los actos de las personas que nos 

rodean y mentalmente hacemos compa;-aciones CO;) situaciones, imágenes 

o actos que se nos quedaron grabados. 

88 igual manera, en el área de ios negocios, nos formamos un juicio 

acerC2 de la actuación de un gerente o de iOS procedim¡entos que sigüe un 



CAPíTULO 2. Defin¡ciones ae la Auditorio. Admir.is"(raciva 

lefe, El íesultado final suele medIrse por ¡as uttlldades o pérdIdas que 

mueSIra un ejercicIo o ciclo de operaciones. 

Sólo en contadas excepciones llega a medirse la atlngenc!a de !a 

administracIón; sin embargo errores eiementales en este campo llevan a\ 

7racaso a muchos negocios, que todos ios años cierran sus puertas por 

'incosteabi!idad', aunque se ignoren las verdaderas causa del fracaso. En 

estos casos apaíentemente a nadie importa que se pIerda la espec1aiización 

y la experiencia adquirida por los trabajadores, el esíuerzo improductivo de 

un conjunto de hombres, las sumas de capital desperdiciado. la 

colaboración de la empresa al bienestar de la colectividad, ni la pérdida de 

los anículos o servícios que esas empresas aportaban al consumidor No 

me refíero a empresas fallidas por razón de que su producto o servicio no 

saUsfacfan verdaderas necesidades humanas, pUesto qUe su eliminaCión es 

automáilca y natur21. 

El interés de la colectividad por todo lo que signifique bienes de 

producción, economía del esfuerzo humano y aprovechamiento de recursos, 

exigirá con mayor fuerza en el futuro, que ia actuación de los 

administradores sea respaldada por un programa confiabie de revisión 

administrativa que reduzca las eventualidades. Por otra parte, el sistema 

económico de libre empresa debe demostrar su capacidad como sistem2, 

para continuar con las esperanzas del desarrollo económico", 

Robe~c í'V:ac;as Pineda 

"Es necesaria un2 COniinJ2 ver;ficación y un contmí cUidadoso para 

aseg~;2rse de que lc;s prác~!cas y programas de la ilegoci2ción alcanzan los 

resultados para los que se crearon y sIguen ma;-¡teniendo Las políticas 
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CAPíTULO 2. Definiciones de la. Auditorla. .Administrativa 

deben considerarse cuidadosamente, deben ser consistentes con los 

objetivos básicos de la empresa y deben ser apropiadas en términos de 

política pública corriente. 

La auditoria administrativa constituye una oportunidad para mostrar 

qué es lo que un negocio está logrando. Es una 'audiencia' en la cual los 

aSistentes pueden enterarse de los que se ha logrado con respecto a las 

políticas y program2s sobre los que se hace la auditoría La auditoría 

administrativa suministra una oportunidad específica para el examen de 

todas las partes, o de determinadas partes. de las actividades de las 

relaciones de empleados en el negocio". 

José Antonio Femández Arena 

"La auditoría administrativa es la revisión objetiva, metódica y compieta (1), 

de la satlsíacclón de ios objetiVOs Institucionaies (ii), con base a ¡os niveles 

jerárquIcos de :8 empresa (Iil), en cuanto a su CSlliJctura (IV), y la 

participación individual de los Integrantes de la InstituCión (V). 

Auditar consiste en escuchar. El concepto modemo dei término 

más amplio y además de oír, implica [a necesidad de investigar 

y buscar causas y efectos. Referido a la administración, 

pretende evaluar las actividades de acuerdo con los pri~cipios 

de su disciplina La administración abarca lioda la empresa y 

cubre los actos Que buscan la solución a problemas derivados 

dei objeto de la instit~ción, o sea f2brlcación, compra venta u 

ofrecimiento de serv;clos. 

Pero se n8ceSíl8 una revisión basada en el método científico: 
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CAPíTuLO 2. Definiciones de ia Auditoria. Adm:nlstrativa 

~. 1)e carácter oojellvo, ausente de Impresiones personales que 

contengan desviaciones de apreciación de Q;Jreciación o 

Inclinación extrema hacia ciertas áreas. El alcance de fa 

revisión debe ser universal, con la posibilidad de validación 

por quienquiera que desee Investigar. 

2. Medición precisa de los fenómenos, utilizando los sistemas y 

procedimientos que resulten más apropiados, para tener una 

certeza casi completa de io que se ha registrado 

3. Estudio exhaustivo, que cubra todos los ángulos de! 

problema para evitar una falla por omisión, la cual dificultaria 

el desarrollo del trabajo o incluso haría nulas las 

conclUSiones y recomendaciones determinadas 

1:. 06 la satisfacción de Objetiijos institucionales. 

T Od2S las empresas requieren de 12 satisfacción de t;-es tipos 

de objetivos que a Sü vez cümplan con los grupos que se 

enumeran a continuación: 

Objetivo de Servicio 

CONSUMIDORES O USUARIOS; buenas oferias a los que 

satisfacen sus necesidades con los productos o servic:os de 12 empresa. 

Objetivos Social 

COLA30RAuORES; ouen lí8[O económico y fYlodvacional 2 

emp:eados y :JOíeíOS qL;e pi"8stan sus servicios en \a emprasa. También son 

grupo importante los familiams o dependienies de aquéllos. 



CAPíTULO 2. DefinicIones ce la Aud¡to:-iz. Adm;n¡str2t~va 

GOBIERNO; cumplimiento de las tasas tributaras para permitir 

la realización de las actividades gubernamentales 

COMUNiDAD; actividades ae bLien vecJno y !1llemoro de la 

localidad. 

Objetivo Económico 

INVERSIONISTAS; pago de un dividendo razonable que sea 

proporcional al riesgo asumido. 

ACREEDORES; reinversión de una cifra proporcional de la 

utilidad u que garantice el buen crecimiento de la Institución. 

111. Es una revisión de los niveles jerárquicos de !a empresa, los 

cuales permiten !a actuación de !a misma. 

Se consideran tres nlveies sujetos a revisión: 

Dirección. encargada de la coordinación de la empresa en 

los problemas a corto y largo plazo. Representa el cuerpo 

doctrinal de ,a institución. 

2 Departamentos derivados de los objetivos. Son órganos que 

le sirven de instrumento para realizar su objeto, es decir. las 

actividades comunes a una función, tal es el caso de 

ProcL:cción, Comercialización, :=:nallzas. elG. ~cs 

depar'Lamentos tienerL a su cargo la realización de; "trabajO 

qce se enca:nina 2 la satisfacción de los objet;vos de la 
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CAPíTuLO 2. Defltliciones de la Auó;to:-lé Ac.:m¡nIS(,a~lva 

er:1pr8sa. Este trabajG iO reaiIzan es~abjeCjeildc en forma 

clara las políticas departamentales 

3 información, de los resultados obtenídos por los 

departamentos, comparándoios con ¡os pianes y prograrTl8S 

que sirvieron como antecedente del trabajo El cDn~roi es 

general y no se refiere a una sola función o a un sistema, por 

!o que es erróneo basar el control financjero sólo por medJo 

de los presupuestos 

IV Los niveles jerárquicos se evalúan en cuanto a su estructura, 

cubriendo los aspectos de organización e integración. La 

estructuración demanda recursos de tres tipos: 

'l,. Humanos. 

2 Materiales 

3. Técnicos. 

En la etapa de organización se establece la Idea de 

aprovechar al máximo los recursos Se suponen organigramas 

completos, aSignación de autoridad y responsabiiidades. dinero 

que se necesita para equipo e instalaciones e incluso los 

sistemas que resolverán en forma más ventajosa el cúmulo de 

operaciones efectuadas por la institución. 

La :nte;r2c:ón se ellcarg2 de recabar io que esbozó 12 

OíQanlZ2ción y an forma equllibíada compaginario con ¡OS 

!!neamlentos teóricos. Los departamentos COil buena estructura 

rea¡lzarán un trabajo armónico y con resultac!os satisfactorios. 



CAPíTULO 2. Definiciones de :a, Auciitor:a. Ac:min¡stratlva 

V. No basra anaiizar la estructura. Se necesita conocei ia 

intensidad de la pamcipaclón individual er la aplicación del 

proceso administrativo. 

Los depar:amentos están integrados por individuos que 

hacen efectiva la adminrstración Cada uno de ellos tiene una 

tarea específica y debe realizarla tenletldo en cuenta: 

Planear. 

2 Implementar 

3. Controlar. 

De donde es necesario precisar la oportunidad e intensidad 

de aplicación de cada Lino de ios eiementos dei proceso 

administrativo. 

Cada departamento está compuesto por varios Integrantes y se 

demanda la participación individual. Realizar una encuesta 

personal resultaria difícil en muchas instituciones. En cambio, 

es factible promediar la intensidad de la partiCipación, sobre 

todo en casos en que la estructura de la empresa ayuda o 

reprime la partiCipación. 

?¡NES ~E LA AUD!TOR.!.!; ADMINiS:-RA7¡VA 

J Alv2í8Z (2000) nos dice que: 

POi medio de la revisión y evaluación melódica de las actlv;dades de ura 

empresa, podemos nosotros responder a las siguientes interrogantes: 
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CAP[TULO 2. Defln;ciones ce ¡a. Aud¡~or;a. Administrat:vc;. 

1.- ¿Cuáles son sus debiiidades? 

2.- ¿En qué podemos mejorar? 

3.- ¿Cuáles son las deficiencias? 

4.- ¿Sus causas? 

5.- ¿Cuáles son sus acier~os? 

6.- ¿Estamos obteniendo los fines propuestos? 

7.- ¿En qué medida? 

8.- ¿Cuál es la situación de la empresa u organismo SOCIal frente a otros 

similares? 

9 - ¿En qué áreas podemos introducir mejoras? 

10.- ¿Cuáles? 

Las respuestas a las preguntas anteriores, Implican un estudio que 

como finalidad píimoídia', \a deleílT,inación del gíado Ge eficiencia de 

una empresa, organismo político, religioso, etc. 

Esta determinación del grado de eficiencia, no quiere decir que 

deberá realizarse hasta el momento que muestre síntomas de anomalías o 

debilidades; al analizar las ínterrogantes que trata de responder la Auditoría 

Administrativa, podemos observar que se refieren también a aspectos 

positivos, como aCiertos y mejoras. Por lO antenor podemos afirmar que 

para que la Auditoría Administrativa logre sus fines no es necesario e! haber 

llegado a un estado crítico dentro del organismo social auditado. 

L2 Audiíoría Admlnlstíal:V2 tí2t2 de precisar ei eS'~ado ce salud 

adminisrraUva dei organismo auciitado, utilizando ios estándares de buena 

adm[nistr8Ción comúnmente aceptados 
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CAP[TULO 2. Definiciones de la Aud¡tona Adr.1l"rstraí:;va 

CONTROL INTERNO 

En loca empresa es necesario establecer los procedimientos para e! 

registro correcto de las actividades, ~rotegiéndose así los activos de ésta, 

obteniéndose una eficiente Administración. A éste conjunto de 

procedimientos se le llama Sistema de Control Interno 

Por sistema entendemos, que es el conjunto de cosas 

ordenadamente relacionadas entre sí que contnbuyen a determinado 

objetivo; así como control significa dominar, dingir, restringir, regular. etc. 

Por lo cual la expresión control interno debe sugerimos la idea de 

gobierno o dominio que se tenga sobre ia actividad interior de la empresa. y 

la expresión completa, Sis'(ema de Con·~rol interno denota a s:.¡ vez, ei 

conjunto de reglas que gobiernan ésa actiVidad. 

H. FAYOL (V EdiCión 1961) define el control en general como: 

"La seguridad de que todo lo que ocurre está de acuerdo con las reglas 

establecidas y las instrucciones expedidas". 

El Instituto Mexicanos de Contaaoíes PÚOIICOS, adoptando la 

definición propuesta por la Comisión de Procedimientos de Auditorí2 de! 

Instituto Americano dice qL!e: 

"cl co:-r~;-oi internO comprende el pian ce orgar.iz2ción y todos los 

procedimientos y medidas metódicamente dispuestos, qce se adoptan 

dentro de un negocIo para: 
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CAP¡T~LO 2. Deti;,icio:.es de la Aud¡tor,a Administrativa 

1.- Salvaguardar sus aclivos. 

2.- Conslalar la exacíiiud de los dalos que arroja su 

contabilidad. 

3.- Mejorar su eñclencia de operacIón y 

4.- Estimular!a Observancia de las normas administratIvas que 

se hayan establecido." 

De acuerdo con las recomendaciones de fa mencionada Comisión de 

Proceciimientos de Auditoría, el sislema de control intemo debe reunir las 

siguientes caracteristicas: 

1.- Se establecerá un plan de organización lo sufiCientemente senciilo y 

flexible para subdividir \a autoridad y las íesponsabmdades inheíentes a las 

actividades ce )a empresa Este ¡rrplica independe;¡cia entre la operación 

del negocio, la custodia de sus bienes y el íegistíO de métodos 'f sistemas, 

ningún departamento debe controlar los registros de contabilidad relativos a 

su propia operación, y por lanto el departamento no debe lener a su cargo 

funciones de operaciones o de custodia de valores, concretando su interés y 

actividad al registro exacto de la documentación administrativa. 

2.- Deberá establecerse un slslema adecuado pare la autorización y registro 

de las operaciones que permita al departamento de contabilidad ejercitar un 

control íazonab\e sobre sus activos, pasivos, productos y gastos de \a 

empíes8. :::ste p12il de cOnTrol interr.:J, oeoe codníc8íse en ::¡StruCl:VOS 

adecuados para su debida observación. 
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cA?frULO 2. DeÍ"ir:iciones de la Auditorla Adm:nistrallva. 

3.- Deben establecerse tambié:l ciertas práctlcas que gara~ticen la 

eficiencia de operación Por io general esto Incluye la división del trabajO en 

forma tal que ningún empleado maneje determinada transacción desde el 

principio hasta e: fin. El empleado que autOriza o Inicia la transacción. no 

debe pal1lClpar en su registro o en ia custodia de ¡os actIvos a que aquéHa 

se refiere. Por medio de ésta división de ¡rabajo, se eslablece una 

comprobación automática del registro de las operaciones y resulta así más 

fácil descubr¡r oportunamente errores y fraudes. 

4.- La calidad del personal debe ser adecuada a sus res¡Jonsabilidades. Un 

sistema de Control Interno bien organizado, no sólo dependerá de la debida 

planeación y de lo adecuado de sus procedimientos y prácticas sino muy 

principalmente de la seleCCión que se haga de funcionarios y Jefes de 

departamentos hábiies y expertos asi como de empleados sub-aiternos 

capaces de seguir las instrucciones estableCidas de una manera eficiente y 

económica. 



Capfíulc 3. A~TECEDENT~S DE Lft, CONSTRUCC[ÓN 

3.1. Antecedentes Históricos de ia Construcción 

La ac~ividad en materia de construcción se remonta 2 las grandes culturas 

asentadas en el valle de México y el sUí8ste. La investigacIón arqueológica 

ha permitido descubrir las ciudades que permanecen como testigos 

presenciales de la gran actividad constructora dei México prer,ispanico, ,as 

cuales muestran una alta capacidad de diseño y rea¡¡zaciór. tanto en obras 

de edíiícación como de iniraestructura 

Durante los 300 años de la colonia se realizaron obras hidráulicas 

para las poblaciones, principalmente acueductos. numerosos eciiftclos y 

viviendas colonia:es. así como caminos, mucl10s de los cuales han servido 

de base para las actuales v:as terrestres. 

t:n el México independiente entre i 852 Y i 900, se restauraron 

caminos, se iniCió la cOílstn1cc¡ón de las primeras líneas ferr8viarias y se 

acondicionaron los puertos de Tamplco, Vera cruz, Manzanillo, 

Coatzacoalcos y Salina Cruz, se Instaló la pnmera planta generadora de 

energía eléctrica en la Ciudad de México, !levada a cabo mediame 

concesiones a empresas extranjeras, europeas y norteamericanas, se creó 

la actual Secretaría de Obras Públicas para regular el crecimiento carretero, 

íos ·;eriocarriles nacioilales de Méxrco y S2 ir:¡c!ó ~2 ;Jerfo~ació!1 ce ;Jozos 

petroleros bajo control extranjero. 

Trazar la nistoria íec¡erlte de ia Industria de la Construccló!i Mexican.:=.; 

signjf¡ca. delinear a grandes íasgos la hlsloria de México Moderno, de cómo 
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sobre todo en ¡os últimos 40 años, al infiujo de la Revolución iVlexlcana. se 

ha transformado nuestro país y se han enriquecido sus recursos 

eco~ó~!COS por medio de las obras de! hombre. Significa hablar de cómo eil 

estas décadas surgieron grandes obras de edificación e Infraestructura. 

como son, zonas de riego, caminos, presas, puentes, carreteras, edificios, 

multifamiliares, escuelas, estadios, plantas hidroeléctricas, fábricas y en . 

genera! todas las creaciones materiales que hoy en día cubren e! terntono, 

logrando con esto un magnifico desarrollo para la industria constructora. 

El año de i 925 se señala con bastante aproximación como el punto de 

arranque de esta grandiosa etapa de progreso de México y como el año 

crucial para todo el futuro de la Industria Mexicana de la Construcción 

Efectivamente pasadas las fases más críticas de la Revolución Mexicana se 

Inicia ia etapa conslruciiva de este gran movimiento social, se empieza a 

aplicar una nueva concepción en materia de obras púbiicas claramente 

enfocada hacia el fomento dei desarroilo económico de México, con base en 

las Intensivas y aceleradas construcciones de una moderna Infraestructura 

económica social. 

Sin embargo, por aqueilas fechas en que se inlc!an las primeras obras 

de construcción pesada. sobre todo orientadas a la Irrigación y 

comunicación de nuestro suelo. la industria meXicana de la construcción no 

conÍab2 con la experiencia, la maquinaria y !a técnica '1eCeSarl2 cara 

hacerse cargo de dichas realizaciones. 

Las nuevas exigencias del país, sobre todo en lo referen:e a obras de 

creación ce InfraestrJCiura, reclamaban una amplia experienc'a en lo que 

toca a Ingeniería, la cual no se tenía lograda con la tradiCión heredada de 
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¡Iempos prehlspánicos y coloniaies; de esta manera ia Industria de la 

constr'Jcción en nuestro país se ve dominada por compañías extra:1jeras a 

!o largo de varias décadas. E! principal problema que se tenia para pode: 

desplazar poco a poco a las compañías extranjeras era la dispersión, la falta 

de unión entre contratistas, la inexistencia de organismos adecuados que 

los repíesentaían en común. La JiJcha por la nacionalización de nuestra 

mdustna se vo!v!a más apremiante, se requería de unificación, organización 

y representac'lón de ios contratistas mexicanos mediante un sólido gremio 

No fue, sino hasta el año de 1945, que se dio el primer paso en firme 

en ese sentido, al constituirse a Asociación Mexicana de Contratistas Este 

pnmer organismo gremial de la construcción constituyó una expenencia 

fundamental. un punto de partida para la posterior creación de la Cámara 

r\iaclonai de ia industria de la Construcción, y en la meaida ae sus 

posibilidades. iogró importantes frutos, reaiizó gestiones creditclas ante el 

gobierno federal para 'la adquisición de maquinaria, firmó convenios con la 

Secretaría de Hacienda y Crédito Público para la legalizaCión del pago del 

impuesto sobre la renta de ios constructores, obtuvo diversas ventajas 

fiscales, etc., pero el incontenible crecimiento de nuestra industria y la 

necesidad de que existiera un organ¡s~o legalmer.te reconocido po:- el 

gobier~o como representante de los constructores. pronto hizo insuflc!ente 

la Asociación Mexicana de Contratistas. No obstante las divisiones y 

contradlcciones naturales al naCimiento de toca organ¡zac:ór, gremial, se 

logró f:nalmente en el año de í 953 ia constitución de la Cámara Nacional de 

[a indL:srri2 de ia Construcción (CNIC), hecho decisivo que vino a uni¡ a los 

grupos dlspe:-sos de constructores. 
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En los úitimos 25 años. a partir de 1975 la ¡naustria de la 

ConstrucCión se ha desarrollado enormemente incrementándose siete 

veces la producción bruta en términos reales. fa\foreciendo así el desarrollo 

de la ind~stria Mexicana con capacidad organizallva importantes 

Inversiones de capital y concurso de grJpos técnicos especializados. 

,b,sí también, aquellos problemas iniciales que tuvo que enfrentar 

nuestra industna en su desarrolio, se han superado plenamente, la 

const:-ucción en MéxIco es totalmente mexicana e incluso también se han 

nacionalizado, en una Importante proporción las industrias conexas 

productoras de matenales para la construcción, hoy no solo los 

constructores mexicanos han acumulado una gran experiencia en la 

realización de todo tipo de obras de diversas envergaduras, sino que incluso 

se na iniclaao desde hace años ia íabncaclón en México de maquinaria y 

equipo moderno para la construcción. se han superado plenamente los 

viejos y deformaciones métodos de contratación, por medio de 

compadrazgos, teniendo ahora bases más sólidas como son la experiencia, 

capacidad y técnica de los contratistas 

Con lo anteriorme;¡te expuesto, podemos tener una VIsión clara del 

importante desarrollo del país, así como la constante superació~ de 

obstáculos tenidos durante el desarrollo de la actividad constructora. 

3.1.1 CONCEPTO E IMPORTANCIA 

A~tes de hacer menció;¡ de :2 ií;lporta;¡Cia que tiene la Inc:ustria de 12 

ConstrucCión en e: desarrollo económico de México, daíerT:os :Jn concepto 

de la misma. 

28 



CA:::>rJLO 3. Antecede .. tes eJe la ConS'm...lCCIÓr 

La construcción considerada como la actividad qL:8 incluye ereCCión, 

montaje, mantenimiento y reparación de todo tipo de estructuras fijas y sus 

i~sta¡ac!ones integrales. as! como demolición de ¡as ya existentes. 

constiiuye por SI misma una parte importante de la actividad económica, en 

tanto que su producto resulta ~n factor fundamental en el proceso de 

desarrollo del pais, 

En efecto, para muchos paises !ndusmaiízados ia actividad de la 

construcción representa un pOícentaje considerable de ía actividad 

Industrial, emplea una gran proporción de la fuerza de trabajo y contribuye 

sustancialmente a la formación del capital fijo, fundamental para el 

desarrollo, 

Vista nacla deiante, la actividad de la construcción produce bienes de 

consumo duradero, tanto para consumidores IntermediOS, como para los 

consumidores finales, en consecuencia ei requerimiento de ¡nsumos 

(erogaciones por concepto de bienes y servicios pagados a terceros) de la 

construcción, causa el que muchas Industrias dependan de ella, como lo 

son, la Industria del Cemento, o en un alto porcentaje como la Industria 

Siderúrgica que entrega aproximadamente la mitad de su producción al 

sector constílicción. 

La actividad de la construcción, la :-eóliza por U!l2 par~e la denorr:inaca 

industria de la ConstíUcción, formada por el gran nLámero de empresas que 

realiza construcCiones para. ieíceros y por mía pane. se 8ncuen~ran :2S 

siguientes organizaCiones y personas que realizan labores de constn.;cclón 
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A) Personas Físicas y/o morales que realizan construcciones por cuema 

propia. 

B) :l\~toconstr~ccioi]es, ejecutadas por individuos que cOllstruyetl para 

hacer uso del bien, generalmente en el caso de vivienda. 

Con referencia a la Industria de la ConstrucCión, en la mayoría es 81 

sector guber;¡ame:1taf. e! principal demandante de sus praduclos y también 

en un alto porcentaje de ellos, constituye la fuente principal de 

frnanc!amiento, de ahí la enorme rnfluencla que ejerce tanto sobre la 

estructura como sobre los resultados de la industria. La importancia de esta, 

radica en que no solamente producen bienes que satisfacen las 

necesidades inmediatas de sus usuarios, sino que también realiza obras de 

infraestructura, es decir, aquellas que hacen posible que las demás 

actlvidaaes puedan aesarrollarse. 

3.2. IMPORTANCIA DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRuCCiÓN EN EL 

DESARROLLO ECONÓMICO DE MÉXICO 

Para dar una Idea de la trascendencia de la Industria de la Construcción en 

el desarrollo económico de nuestro país. tomaremos como base la teoría 

economista Inglés Keynes llama "Multiplicador Ecor.ómicc". 12 cual señ2!a 

como indispensable para mantener dinámica una economía de mercado. En 

la pianeaclón económica de todo el país, de acuerdo al grado de 

deser:vo!\Jirn1ento es necesario promover y destacar ac;ue!!as raMas de 12 

industria que más favorecen al desarrollo de toda una serie de industrias 

conexas, que in·~iuyen dlrec!ame;¡~e en ia expar:sión del merca.do ¡;¡temo, 

impulsan la Circulación rr:ás amplia de bienes y servicio, así como de 

capitaies, elevan los niveles de ocupación y por su actividad productiva 
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multrpJican en todos los terrenos de acción económica, acelerando el 

desarrollo regional y nacional. 

La teorí2 Key!lesiana (Mu!tiplicador) se cumple de manera muy cla:a y 

concreta en el caso de México, a través de la Industria de la Construcción, 

de aquí su relevancia y trascendencia para toda nuestra economia. Esta 

industna vital Iza el desarrollo nacional en muy diversos aspectos, entre los 

::;uales cabe destacar los siguientes. 

1. Canaliza el ahoríO nacional hacia las inversiones productivas. 

2. Promueve directamente la expansión de una amplia gama de 

industrias conexas. 

3. Produce una mayor demanda de bienes duraderos y en general 

expande el mercado. 

4 Incrementa ia ocupación tanto de trabajadores especializados, como 

de mano de obra no calificada 

5. Aumenta constantemente ei potenciai económico dei país a través de 

sus realizaCiones. 

3.2.1 COMPARACiÓN CON OTRAS RAMAS ECONÓMICAS 

De las ramas económicas manejadas por el Banco de México para fines de 

contabilidad de! píoducto nacional, se selecclo;,aron aquellas con carácter 

fundamentalmente productivo (se exceptuaron comercio y otros senviclos) y 

que Gonstituyen ias de mayor tamaño: Agricultura, Productos anmenticios (a 

10 referente a la rama otros), calzado y vestuarios, ¡Jetró!eo y derivados 

(exciL;ye petroqJímica). ganadería, molienda de trigo y nixtamal, texdles de 

fibra blanda, automóviles, metálica báSica y !a de prOductos minerales no 

me¡áilcos (cemento. Vidrio, productos de arcilla y otros). 
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32.2 PRODUCTOS METÁLICOS BÁSiCOS 

Esta rama que comprende enLre otros matenales plÍmordia!meíile ei acero, 

cobre y aluminio, representan paía ia construcción un porcentaje alto. 

3.2.3 SECTORES DE DEAIJAIVDA DE LA CONSTF?UCCJÓN 

A continuación presentamos esquemas por sectores de demanda e incluso 

tip:J de obra. 

?rimeramente lo que se domina distribución del valor bruto de la 

producción por destino institucional, para el cual se tienen las siguientes: 

Sector Público 

Gobierno Federal 

Gobiernos Estatales y Municipaies 

Organismos y Empresas 

Descentralizadas 

Sector Privado 

En ei rengión del sector púbiico la distribución se presenta de ia sigUiente 

forma: 
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SeCTOR PÚBliCO 

GOBIERNO FEDERAL 

SARH 

SAHOP 

SCT 

GOBIERNO DEL D.F. 

Otros 

PARAESTATALES 

PEMEX 

CFE 

CAPFCE 

FOVISSSTE 

iNFOi'llAVii 

Otros 

GOBIERNOS ESTATALES Y MUNiCIPALES 

SECTOR PRIVADO 

PARTICUlA.RES 

OTROS CONSTRUCTORES 

Para el sector privado presenta el siguiente esque¡;¡a y caracter!sticas 

OBRA PRIVADA 

i::DIFICACIÓN RESIDENCIAL 

Vivienda Unifamiliar 

Vivienda Multifamiliar 
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324EMPLEO 

EDIFICACiÓN NO RESiDENCiAL 

Oficinas y Bancos 

COr.1ercios y Servicios 

Naves y Bodegas 

Culturales y Religiosos 

Educacionales 

Hosp!tales y.Asistencias 

Hoteles y Espare:miGrlto 

OtíOs (militantes, terminales de 

Transporte. etc) 

La comparación dei pasado con en presente vemos que, actúaimente en 

este sigla que termin2, e: eMpleo ha bajado en la construcción den~do a ¡as 

crisis que ha vIvido MéxIco. partiendo al no obtener mayor presupuesto para 

obras federales, estatales y municipales, donde muchas construcloras han 

quebrado o se han dedicado a otra actividad dentro de la construcción. 

3.25 DESEMPLEO 

Los niveles de desempleo, se reflejan en el medio rural. de la República 

Mexicana donde siempre a provenido la mano de obra para ias empresas 

constructoras y al no haber empleo y solamente trabajan temporalmente en 

su campo ya sea a la vida agropecuaria o actualmente emigran de brace¡os 

2 los ESlaClOS u;;idos. 
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3.3 PROBLEMAS QUE ENFRENTA LA INDUSTRIA DE LA 

CONSTRUCCiÓN EN MÉXICO 

Todo io que se ha planteado anteriormente es con el objeto de precisar el 

papel que juega ia Ir.dustria Mexicana de !a Construcción en el Desarroiio 

del País. así como la posíiíva dinámica de crecimiento Sin embargo, toda 

entidad económica se enfrenta a problemas y obstáculos, los cuales tiene 

que superar a lo largo de su desarroilo 

En el caso concreto de la actividad que nos ocupa, ha sido señalado 

como el problema más agudo, la inestabilídad de la Industria de ia 

Construcción en MéxICO, que se define como la falta de correspondencia 

entre la capacidad de la Industria y la demanda de ella, debido 

principaimeme a ia irregularidad de las inversiones. por faciores políticos y 

sociales que vive México. 

No obstante la tendencia expansiva general de la Industna de la 

Construcción y ei hecho de que las inversiones en obras públicas y privadas 

se expanden globalmenle de sexenio en sexenio, en base al acelerado 

desarrol!o económico del p2ís, se presentan los s¡guier.tes fenómenos de 

inestabilidad. 

La rapidez y e! ~orto de las [rwersiones en obras públicas 

repmsentan discontinuidad ai pasar de un ¡J8;--íodo presidencia! al 

slgL!!en~e. 

2. La cuantí2 de inversiones en obras púbíicas aumenta hacia ¡a 

segunda mitad de un período presidencial y aicanza un lláximo en ei 

último o penúltimo año del ejercicio. 
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3. Durante ¡os dos primeros años de un periodo presidenciai, una parte 

aprec!able de la inversión pública para construcción se destina 2 

~2gar ¡:)8sivos del eJercido anterior y otra a la operación y 

mantenimiento de las obras ejecutadas hasta la fecha, quedando e! 

resto relativamente pequeño para la iniciación de nuevas obras. 

4. =1 pago del gobierno a las empresas constructoras privadas, por las 

obras 9úb!!cas que realizan ocurre difendamente (desde u¡;as 

semanas hasta un año). Estos retrasos aumentan en general en la 

época de tíansición entre un período presldenciai y ei siguiente. 

5. La cuantia de las inversiones en obras !)rivadas es sensible a la 

política de: gobierno; tiende a disminuir durante la transiCión entre 

períodos preSidenciales y aumentar al incrementar la inversión en 

obras públicas. 

,.L\r.e:e esto se plantea una soiución en :los niveles: tanto que se promueva 

una adecuaaa pianeacJón de ias mverSlones, que eviTe, hasta donde sea 

posible los períodos cíclicos, como que la propia industria de la construcción 

planifique su actividad tomando en cuenta ias tendencias de la demanda. 

Ta:l1bién se ha señalado la utilidad de fomentar la utilizació~ en el 

extranjero de :os servicios especializados de empresas constructoras 

meXJcanas, cosa que ha empezado a materializarse en ciertos casos 

Efectivamente, la cuestión reside en un esfuerzo conjunto entre el 

gobierno y las empresas constructorES para equilibra; su demandé: y 

capacidad respectiva, dentro de L:na programación óptima. de acuerdo a las 

circunstancias. Cada empresa. sobre la base de' ias tendenCias giobales, 

debe utIlizar una estrategia en ei desarrollo de su actividao y de su 
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capac¡dad productiva. utilizando métodos modemos como el Proceso 

ft,dm[rlstratlvo de píevisión, planeación, organización dirección. integración 

y con,rol, que le permitan la mayor flexibilidad en sus operaciones, 

Ton12í8rnos 9!1 consideración que la estabilidad y uniformidad de la 

de¡y·anr:i8 es ajena a [a Industria de la Construcción. en cualquier país del 

rnlJm~o, también dlfemos que el factor determinante de desarrollo reside en 

los prograrr¡as de construcción de obras púbiicas, ias cuaies varían 

constantemente y están sujetas a [as decisiones de las nuevas 

administraciones. El problema reSide no en consolidar una demanda en 

línea recta, sino en alcanzar una óptima operación, adecuando la oferta a la 

demanda, situación que a la fecha no se ha alcanzado plenamente. pero 

que se logrará con la constante madurez de nuestras industrias, 

Aunado ai pmbiema de la inestabilidad, se tieilen primordialmente 

algunos otros específicos durante el desarrollo de la construcción; 

generalmente se destacan los siguientes: 

1. lV1at2riales 

2, Créditos o finanCiamiento 

3. Mano de Obra 

4. Maquinaria y equipo 

5. Técnica 

6. Contrata.c~ón de Obras Pública 

3 3.1 iVlA TERIALES 

?aró poder tratar el probieíila que nos representa ía adqUisición ce JOS 

materiales, es :1ecesario puntuailzar cada una de 12S sliuaciones que 
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pudieran afectar a este e1erflento básico! en la realización de cualquier 

proyecto: 

1.- Precio 

2.- Abundéiílc:a y escasees 

3. Fluctuaciones 

4.- F!etes y,AcafTeos 

5.- Derechos y Regalías 

6.- Almacenaje 

7.- Riesgos 

8.- Local!zac,lón y tiempo de emrega. 

3.3.1.1. PRECIO 

Existe gran variedad de precíos de adquisición de un mIsmo mate;íaf, en 

base a ia calidad, cercania dei consumidor con respecto a ia íuente de 

origen, volumen de compras, etc. De lo cual deducimos la necesidaci que se 

tiene de estar ai tanto de los ¡¡recios, de los distintos materiales, y de los 

nuevos que aparezcan en el mercado; con ei fin de aprovechar al máximo 

las mejores condiciones de oferta en cada rr.omento, adquiriendo e! materia! 

más adecuado y económICO, dentm de la calidez requerida. 

3.3.1.2. ABUNDANCiA Y ESCASEZ 

Esto cepende directamente de la dema:lda erl el merezco, ia cual pueoa se:­

elevada o muy ocasIonal. Un materla! es abundeme o escaso en relación 

directa con la maleria prima o ingredientes que lo compongan. 
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3.3.1.3. FLUCTUACIONES 

Es evidente en ei mercado la fluctuación, tanto del precio de adquisición 

como las existencias mismas de un material. 

El precio \jaíÍa generaimente por los cambios en la oferta y la demanda o 

en la disponibiiidad del matenal. La existencia puede fluctuar por diversas 

causas: 

a) Co~diciones climato!ógicas 

b) Problemas laborales que aíecian :a producción (huelga) 

c) Escasez periódica de Materia Prima. 

3.3.1.4. FLETES Y ACARREOS 

El monto del costo de carga. descarga y transpo;iación, depende 

pnmordlalmente de la distancia entre el origen de! materia! y su desUno. 

Este casio debe imegrarse al precIo de adquisición para ootener e! 

costo del material en obra. 

3.3.1.5. DERECHOS Y REGALÍAS 

Frecuentemente y por diversas circunstancias el costo de un matena! se ve 

afectado pOí el pago de cieítos derecll0s y regalías, como puede ser: 

derechos de Importación, derechos de paso, regalías de exp:otacióll, etc. 

Habrá que p2gar los derechos de importación correspondientes por la 

utilizaCión de materiales del extranjero, y en ei caso de querer explota; y 
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extrae;- cienos materiaies en propiedad privada, se les debe¡á pagar 

regaiías de explotación al propietario de dicho predio. 

3.3.1.6. ALMACENAJE 

Se d;stlnguen 2 tIpOS de almacenamiento: eí transitorio y el fina:: 

refiriéndose el pnmero al que se realiza en puntos intermedios entre 2 

etapas de transportación de un material; el importe de éste se integrará a su 

CaSIO directo 

El segundo corresponde al lugar donde se encuentra el material en 

existenCia de la Empresa, no debiendo olvidar que algunos requieren para 

su conservación condiciones especiales de almacenamiento, como son: 

cemento y dinamita El costo Imputable a este renglón se deberá aplicar a 

cargos indirectos, efectüándose posteriormente el 

correspondiente. 

3.3.1.7. RIESGOS 

Los diversos materiales que se emplean en üna obra, están sujetos a 

distintos riesgos durante las diferentes etapas, desde su transportación 

hasta su utilización: se clasifican en 2 grupos: normales y extraordinarios. 

Los riesgos Norma!es se reflejan en un desperdicio de matenal 

considerado aceptable dentro de su uti!:z2ción. que afectan directamente el 

costo del materia!. 

Los riesgos Extraordinaílos se traducen 8(1 un desperdiCIO mayor que 

el NormaL como puede ser la pérdida lotal o parcial dei ;natenai o ei 
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deterioro del mismo; son cuoierLas generalmente pOí seguros debiendo 

cargarse el costo de estos a: costo del material. 

3.3.1.8 LOCALIZACiÓN Y TIEMPO DE ENTREGA 

Es Importante considerar el lugar donde se localiza el material así como su 

tiempo cíe entrega, dado que Incurriremos en mayor tiempo y costo para 

poder disponer de! mismo en las distintas obras; la omisión de estos 

factores der:tro del Proyecto repercute directamente en ias condicIones de 

entrega establecidas en el contrato. 

3.4 CRÉDITOS O FINANCIAMIENTO 

Uno de los problemas más agudos que enfrenta la industria mexicana de la 

construcción, son las dificultades crediticias, la escasez de fuentes de 

financiamiento, ésta cuestión se relaCiona también directamente con el 

problema de 12 inestabilidad an~es mencionada pues ¡as especiales 

condiciones de fiuctuaclón en la operación de nuestra indLlstria, eXigen 

contar con créditos en formas más flexibles, adecuadas al giro en que se 

aplican que las que tradicionalmente acostumbran los bancos y otras 

instituciones financieras. 

Por ejemplo, un constructor con un contrato de Obras Públicas en las 

manos, de inmediato se le presenta el problema de que tiene que realizar 

una cuantiosa invers:ón iniciaL antes de que pueda cobrar la :ximera 

estimación con base en volúmenes de obr2 ejecutada y estos primeros 

ing;-esos los obtie¡¡e generalmente V2íiO$ meses Ciespués de E'1ICi2da 12 

actividad y de haber realizado gastos tan importantes como construir 

campamento, si la obra es foránea, establecer instalaciones generales, 

',rasladar equipo y personal, pagar fianzas y otras obligaciones que impone 
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e! contrato, organizar y arrancar la obra, Implica un porcentaje del va!o;- del 

contrato, dependiendo de la locallzació1 y el tipo de obra; sin embargo. 

existen condiciones difíciles para ~oder obtener financiamiento para éstas 

operaciones en ia banca privada. 

Dada esta siruación, una de ¡as cuestiones más apremiantes para ~os 

constructores mexicanos es !og:ar un mayor acercamiento y entend!miento 

con la banca privada nacionai, aspirando a que ésta, atendiendo a las 

especiales condiciones de trabajo de la Industria de la Construcción. as! 

como a su solvencia y seriedad, establezca mejores bases para su 

financiamiento. crédiws con plazos más flexibles y amplios, etc. Al mismo 

tiempo, es muy Importante que los contratistas. tengan conciencia de la 

necesidad de planear sus operaciones de tal forma que puedan CUMplir 

rigurosamente sus compromisos financieros teniendo cuidado de Inciuir en 

sus presupuestos de manera adecuada el renglón de costos de 

financiamiento. 

3.5 MANO DE OBRA 

El crecimiento explosivo de la población hace también sumamente dificii 

proporcionar una adecuada capacitación a los que se !ncorporan a la fuerza 

de trabajo. y por ello el número de los trgbajadores carentes de calificación 

es desproporcionadamente alto, dándose el caso paradójico de que no 

encuentran empleo al mIsmo tiempo qL;e no pueden aprovechar las ofertas 

de trabajo que las empresas y el gobierno hacen constantemente de 

¡.)erso!i:a: capacitado. 

Con toda esta información es fácil comprender ei porqué ¡a industria 

de ia Construcción juega un papel decisivo en [a resoiución del probiema 
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ocupacionai dei país, tenlendo una gran capacidad de aosorber mano de 

obra no calificada. ya q~e en ella laboran miles de personas. generalmente 

elemer.tos de origen ca:r,p8sino. recientemente incorporados a tareas 

industr,ales; por lo tanto esía Industria es fundamental como puente en la 

transformación de [e; et;tnJSh . .T8 ocupacional del país, de las actlvidades 

primarias en las cuales radlcélba la mayor parte de la población 

económicamente actiu3, 8 una etapa superior de la Industna De aquí la 

gran responsabilidad ue esb industria de encauzar, entrenar y formar 

especialistas en la práctica. de la mano de obra no capaciiada. 

Por otro lado la Industria de la Consirucción se enfrenta al problema 

de la escasez de nano de obra espGcializada. 

;ambjén V8inas que a pesar de la gran capacidad, la fLlerza de 

trabajo no tiene una contratación permanente o regular, ciadas ¡as 

fiüctüaciones propias de la actl\/ldad de expansión o contracción en su 

crecimiento, teniendo la necesidad de cambiar volúmenes de mano de obra 

consiantemente; por lo tanto en la :)ráctica opera con una gran proporción 

de trabaJaaores eventuales por obra, destajistas, eic. 

3.6 MAQUiNARiA Y EQUIPO.-INVERSIÓN EN LA CONSTRUCCiÓN 

El crecimiento 02 la inversión fija bruta es uno de los requisitos 

indispensabies aei desarmlio económico, ya que determina ei crecimiento 

de la capacidad prodL:ctiv2 de un país; mientras más InverSiones 

productivas se realicen mayores serán las posibilidades del crecimiento 

futuro de la economía. La inversión fija bruta comprende el g3S[0 en 

maquinaria y equipo, herramientas, instalaciones y cO:lstrucción que hacen 
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tanto el gobierno como íos particulares. En MéxIco ia construcción ha sido ei 

elemento :nás importame de ia inversi6n vja Jruta. 

El problema del alto costo de !a maqu¡nana y ¡os equipos para la 

Industria de la Construcción se presentab8 de !Tanora mUChO lT,ás aguda 

que hoy. apenas hace unos r::uanlos aA.os, pues todos estos bienes de 

cap:ta¡ teníamos que i:nportarios; sin embargo, afortunadamente se ha 

desarrollado un crecimiento lievando CJ cabo ia rab:-icación de maquinaria y 

equipo nacional, aunque todavia no ha sido plenamente aprovechada tanto 

por la falta de conOCimiento y difusión de estos productos mexicanos, como 

por Que aún sobreviven muchcs prejuicIos respecto 2 su calidad y 

resistencia. frente a los equipos extranjeros. Es de gran importancia 

promover la creciente fabricación y compra de maquinaria de cons\nucción 

nacional, de modo tal, que iogremos SUpera! nuestra dependencia al 

extrar:jero en éste terreno. y íeoucir nuestros costos. 

Junto a todo este es necesario seguir pugnando por mayores 

facilidades arancelarias en la Importación de los equipos que aún no se 

producen en el pais, al mismo tiempo aplicar una politica proteccionista 

efecti'J8 frente 2 aqueilos productos que sí fabrica nuestra industria 

nacional. De cualquier modo es importante señalar que la Industria de la 

Consi:rlJCCIÓn en México, está cada vez mejor dotada en el terreno de la 

maqu~naria y en condiciones de realizar cualqUier tipO de obra por grande 

que sea. 

3.7 TÉCNICA 

'-a cuestión de tecnificar aún más la Industria de la Consirucción en llfiéxico. 

está directamente relacionada con el aumento de su capacidad de 
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realización, de sus fndices prodt.;ctjvos y de su modemización. México ha 

apor'cado al mundo algunas n!Jevas experiencias en cuaí:to 2 métodos 

constructivos, producto de ia necesidad de resolver problemas propios de 

nuestras condiciones particulares. 

Por ejemplo, de las exigencias que nos ha impuesto la íealizaCIÓ¡¡ de 

cierto tipo de construcción, sobre un subsuelo con [as caracteristicas que 

tiene la Repúbnca Mexicana. én muctms sentjdüs, se puede dedf que la 

lndustr~a MeXicana de !a Construcc1ón es una de las Industrias que mayor 

independencia tecno[óglca ha alcanzado respecto a[ extranjero 

No obstante, una Industria con el dinamismo que requiere ésta, exige 

una constante renovación tecno[óglca y ampliación de [a capacidad técnica, 

¡ndus~r¡ai,zando en mayor medida sus píOCeSOS píOdüctivos y la posibilidad 

de ajo;-dar nl1evos campos de acción 

3.8 CONTRATACiÓN DE OBRAS PÚBLICAS 

Por último nos referimos a[ problema de [a contratación de obras públicas 

Como ya señalamos antenormenie, hace años que se superaron [os 

viciosos métodos de contratación asados en e[ simple padrinazgo político y 

en [as concesiones arbitrarias, hoy en día se han impuesto verdaderos 

criterios cualitativos. así como [a práctica efectiva de la subasta o concurso, 

sin embargo, todavía se carece de una ley orgár.lca que se refiera a este 

asunto, en el cual se precisen normas y procedimientos respectivos así 

co:-r:o ia ~orma de realiza.r y caiil~car estos conCL1rsos. 

De acuerdo a ¡la ley de rnspección de contratOS y obías púbficas. se 

ha formado un padrón de contratistas cíe[ Gobierno Fede~a!, estatal, 
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municipal y organismos tripartita, estabiecieno'Q una sene de recuisi~8s que 

necesitan satisfacer Jos contratistas para ser regJstrados en éL como 

cond;crór. para poder aspirar a obtener contraTOS de constrJcción de obras 

púbiicas en cualquier dependencia oficia!. 

Por otra parte se estabiece que lOdos los contratos se celebren sobre 

fa base de precios unitarios y Se instituye un sistema de vigilancia e 

inspección de todas las obras púb!lcas contratadas por cüalqUier 

d'ependencia gubernamental, organismo descentralizado, empresa estatal o 

de participación, pero lo más relevante de esta ley ha sido la institución de 

una comisión técnica consultiva de contratos y obras públicas que 

recomienda las bases y normas generales así como el criterio para la 

integración de los precios unitarios a que se sujetarán ia contratación y 

ejecución de obras, las bases y normas a que se ajustará la realización de 

[as subastas para 12 adjudicación de ¡os contratos 

Todos los aspectos que aquí hemos mencionado, entroncan 

directamente con el problema general de la planeación de la Industria 

Mexicana de la Construcción. 

Visto en conjunto los diversos aspectos que hemos presentado, la 

situación actual de la Industria de la Construcción es alt2mente positiva: su 

h¡sto¡;a, evolllción. i:Jdlcado;es económicos, la creciente trascendencia que 

adquiere en el marco del desarrollo económico. su influer,cia en la 

promocIón de otras áreas Indust;-iales, los grandes avar.ces reaiizados er: ls 

SOJ:Jc:ón de sus problemas, en fin desde cualquier punto en que se analice 

su dinámica. es necesario reconocer que sobre lodo en los últimos años. la 

Industria de la Construcción en México ha dado un enorme paso adelante. 
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Capítulo 4. CARACTERíSTiCAS DE '-AS EJIliPR",SAS 
CONSTRUCTORJ~S 

Se cefine brevemente las activ:cac:es de las empresas constructoí2s: 

a) SERV1C!OS.- Asesoílas y co~,s'.-:!'~as c:~e sirven como base ~a:a ~a 

realización de una obra. 

b) PROYECTOS.- Conjunto de estudios. pianes y programas en forma 
detallada para la realización de una obra, desde su [niclo hasta su 
terminación. 

c) AUXILlARES.- Trabajos que proporcionan las Industrias Conexas, 
coadyuvando a la reaiización de la obra en su totalidad, dado que 
poseen una mayor tecnificación y especialización. 

d) INSTALACIONES.- ServicIos y mantenimiento preventivo e!l lo 
referente a la ejecución de obras eléctricas, electromecánicas y de 
operación en constnucciones. 

e) CONSTRUCCIÓN.- Es la erección, montaje. mantenimiento y 
reparación de todo iipo de estructuras y sus instalaciones integrales. 

Características generales y de las actividades de las empresas 
constructoras: 

a) Servicios 

a) Revisión de los proyectos 
destinados para concurso. 

b) Estudio y Planeación de 
opttmiL8ción ae Rect..:rsos. 

e) Presupuesto a largo plazo. 
a) Estudio Financiero (costos y gastos) 
e) Estudio de Precios Unitarios. 
f) Estudio de P'ocedimientos de 

Cons'trucción. 
g) Determinación de Rutas Críticas. 
h) Supervisión del Proceso 

Constructivo. 
¡) Diseño de Plantas de Construcción. 
j) Selección de Equipo. 

47 



------,--,----- -----------~,_._._~,.,._,.-

CA?[TULO 4. C<::ra:cterísticas de las Empresas Const?"ücto:as 

( 
I 
[ 

I 
I 

b) Proyectos ~ 
I 
I 

! 

"-

(" 

I 

c) Auxiliares ~ 
I 
'---

d) Instalación ~ 

( 

I 
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a) E!aboracióíi de diseñes. 
:J) Elaboracló;1 de pianos. 
c) Recursos necesarios, 

Mate:ia:es 
Técnicos 
Humanos 
Financieros 

,n Presupuesto de Costo de U) 

Construcción. 
e) Determinación de Plan de TrabaJo. 

(Ruta Crítica). 

a) Precolados. 
b) Pretensados o Preforsados 
c) Fabricantes de Block, 
d) Alquiler de clmbras y andamios 
e) Fabricantes de Tubería. 
f) HabiHtación de Fierro. 
g) AlqUiler de iV1Qq~inaf¡a 

a) Aiumbrado y Fuerza Hidráulica 
b) Aire acondicionado 
c) Ventilación, calefacción y 

refrigeración, 
a) Iniercomunicaciones, 
e) Alarmas, 
f) Sanitaria. 
g) Vapor y Aire comprimido, 

a) Proyectos. 
e) instalacioll8s. 
e) Construcción, 
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CAPíTULO 4. Ca.racterísticas de las Empresas Constnjctoras 

La estructura organizacional de una empresa varía dependiendo de ia 

iocalizac!ón, volúmen, tipo y continuidad de S:1 ventas, considerando er, 

cualquier caso. poder distinguir tres fases básicas: 

1) Construcción............. La que realiza oo,as. 

i 1) Controi............... Controla rescilados y cumpie requenmiemos 

legales. 

i ii) Presupuestos .... 

resultados. 

¡;queiia que genera ventas y extrapoia 

Cabe señalar que, debido a una demanda ciclica de los servicios de 

una empresa constructora, se hace recomendable que la organización, 

conlemple la posibilidad de ser colapslbie, (dus8rrollarse al crecer la 

clemanda y disminuir cuando asta disminuye hasta un ¡fr;Jite mínimo de 

eficiencia) 

Si la estructura de una organización centrai debe estar acorde con su 

volumen de ventas, es necesario desarrollar la siguiente clasificación, en la 

que se representan a las diferentes actividades dentro de las constructoras. 

4.1 Servicios 

Los servicios nacen espo:ltáneamente, se presentan en la industria de la 

construcción dacias las siguientes caracierísticas: 

-:.- ~2 co:nplejidad e:-: el 2L!1:l8r1to ce las 00:2S; 

2 - La tendencia a acor:ar ios tiempos de ejecución y, 

3.- Las mayores exigencias de calidad y balo costo. 
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Lo anterior, aunado 8 la variación en la deí.landa, origina que los 

organismos encargados de la construcCión requieran constantemente de un 

adecuado concurso de personal y es aquí donde puede~ aprovecharse con 

ventaja. aquellos elementos humanos que reúnan las condiciones de 

conocimiento y experiencia, disponibles fUS'8 de iOS organismos 

construclores, ya sea en caiidad de asesores, o reunidos cc:no Sel\flCIOS. 

Como esta actividad de proponer sOluciones a ios pi obremas que van 

ocurnendo dentro de! medio constructor, es re:aUvamente nueva, la 

eXistencia de servicios depende en gran parte del conocimiento generai que 

se tenga del campo en que se actúa, de manera que se ha pretendido 

desarrollar el tema propuesto de acuerdo con los siguientes puntos' 

í.- Se ana ¡Iza el enlace entí8 ei hombíe y la constrJcción. 

2 - Se establece la actividad 2íquitecto y administrador como 

constructores. 

3.- Se da un esbozo general de lo que es la industria de la 

construcción y cuales son los mecanismo que la gobiernan. 

4·.- Se expresan sus problemas actuales y se encuadra en este car,¡po 

a los serviCIOS. 

5 - Se expresan en fOr'1l2 especifica los servicios que se pueden 

;Jroporcionar 

4.1.1 LA CONSTRUCC/ON COMO ACTIVIDAD HUMANA 

La presencia de! constructor ha siGO palpada claramente, desde el inicio de 

;3 civilización hasia nuestíos días, en que la construcción compite con ;3 
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agnculti.Jra como una de ¡as actividades más estimativa mente conectadas 

con la actividad económica y con el bienestar de las sociedades humanas. 

4.1.2 LA ACTIVIDAD DEL INGENIERO, DEL ARQUiTECTO. DEL 

RESIDENTE DE OBRA O ADMINISTRADOR COMO CONSTRUCTORES 

En la actualidad, se necesita de la participación de muchas ramas de la 

Ingeniería y otras profesionales, las cuales intervienen en la creación. 

diseño, coordinación y ejecución de las diferentes obras. Asimismo 

cooperan con la acción planificadora Gubernamental dirigida a la 

satisfacción de ias necesidades coiectivas en las siguientes áreas' 

a) Planeando estructuras básicas para el desarrollo económico, tales 

como presas, diques, canales, sistemas de riego, carreteras, 

ferrocarr[]es. aeropuertos, puertos, etc. 

b) tOn la elaboración de proyectos individuales y en conjunto, 

combinando una serie de factores que imponen restricciones y que 

determinan la solución óptima como son Geología, Mecánica de 

sueio y Topografía. 

c) En ia realización material de ias obras como dirigentes y téCniCOS 

4.1.3 LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCiÓN 

La construcción 08 las eStrUCluras básicas paía ei a'es.s:rro¡'¡lo económico o 

sea las obras públicas, han originado la creación de grandes constructoras 

a disposición del Gobierno. 

La Industria de la construcción juega un doble oa081, el de servir a la 

cOr.lunidad con la edificación de nilevas construcciones y po:- otra parte 
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como una aC[IVlcaa predominante IndustriaL ciei Upo de irans:7o;-maclón, 

cuyos productos son bienes que aumentan constantemente el pote~cial del 

pais. 

A nuestro juicio se presentan ambas causas, basla saber que en la 

construcción de obras públicas perCiben y luchan tres tenciencias: 

'1. La construcción por administración directa dei Gobierno 

2 La construcción por contrato obtenido mediante subasta o 

concurso 

3. La construcción por contrato asignado directamente a algunas 

empresas constructoras. 

Si ia e'llclencja en la construcción es íunción de administración, ya sea 

que aquella ia rea!ice el gobiemo parcial o totalmente, o bien las compañías 

privadas· y las funciones fundamentales de la administración están 

expresadas en el círculo de -prevenir -planear -organizar -integrar -dirigir -

controlar -y corregir. Encontramos entonces, a la empresa de servicios, 

encuadrada dentro de la construcción. Aportando en forma profesional y 

absolutamente objetiva. con carácter de asesores o consultores, los 

conowr:ientos. experiencias técnicas, investigaciones, criterios, que los 

estudios y la práciica profesional, de sus integrantes. les han perrni~ldo 

acumular durante e! ejercicio de S:J profesión, 
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4.1.4 PROBLEMAS 

Un análisis a[ com;Jortamiento actual del conjunto que conforma la industria 

de la construcción, expmsado en citas, producto del pensamiento de sus 

funcIonarios, dirigentes o voceros autorizados, nos ~ermlte conocer en que 

zonas pueden ser utilizados [os servicios. 

Como existen demasiados probíemas, se tratará de exponer ¡os más 

signIficativos: 

1) El contratista no negocia con productos determinados sino con 

procesos para elaborarlos. 

2) El contratista (lO es propietafio del pmdUc'lo que elabora en ia lota¡¡dad 

de los casos y en gran pafie de ellos, tampoco es de los illarerieles, ni 

dei capital y la maquinaria. 

3) Por lo general, las compañias constructoras, son sociedad anónimas. 

formadas por familiares o por un grupo de amigos y su política esta 

influenciada subjetivamente por el sentimentalismo. 

4) Se presenta una gran carencia de personal capacitado, sobre todo en 

¡os niveles de dirección y en la parie técnica Este fenómeno se 

presenta en general en cualquier país en vías de desarrol!o. 

5) E! des2J~s<e er. lE! Q;-ganlzac¡ór:, de:Jido a la 'falta de ~;2;;eació:l y 

programación previas 2 12 iniciación de ¡as obras, es motivo de 

ineficiencla. 
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6) Controles de ejecución y costos ineficientes 

7) No se ;-;a alcanzaso 2:JP. !2 2stab1liz2Cióll de las 8mpí8s2s dedicadas 

a esta actividad, debido a las notables deficiencias de la organización 

empresarial. 

8) Hace farta una adecuada Admintstra8¡ón. actualmente la Información 

ad:ninistrativa, es usada para cumplir el requisito que las leyes 

señalan, o bien para conocer los resultados después de haberse 

terminado la obra. 

9) Por se las técnicas de Ingenleria Civil un factor preponderan',e en la 

re?llzación de las obras, observemos que muchos técnicos 

profesionales ocupan puestos de dirección sin ei conocimiento de ias 

disciplinas que componen a la acnlinistración. 

Los senfieios a la construcción se proporcionan en general 2 través de 

consultas específicas o asesorías a corto plazo, de acuerdo con ei sigUiente 

enfoque general, dirigido al funcionamiento de la industria. 

Programación (asignación de recursos, estimación del presupuesto y los 

costos). 

Organiz2ciór: (estructL.:rar e ¡rsta[ar) 

Dirección (tomar decisiones, AdmiJl:stración de personal, exponer, 

cooid:naí, :iderazgo, ager-:',es de cambio). 

Ejecución (procedimiento y métodos de cor.strucción). 

Control (Establece sistemas para detectar errores). 
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4.1 5 SERVICiOS ESPECíFiCOS A LOS CONTFI,A TlSTAS 

a) ;;:<evls]ó;¡ da los proyectos de !nge:1iería Civil. destinados a ser 

:;oncursados para su co~strucción, con objeto de poder saber SI 

contienen la solución mejor para su realización desde e! punto de 

vis~a de! contrato: si es posible ejecutarlos económicamente dentro de 

los piazas req~eridos, y si los catálogos de conceptos de obra 

concuerdan ::;on las especificaciones de calidad y pago. 

b) Estudios y planeación de operaciones para la aplicación óptima de 

recursos disponibles (maquinaria, fuerza de trabajo y capital) en un 

proceso constructivo. 

c) Presupuestos previos a los concursos de obras, dentro cie ios pianes 

normales ce aplicación de rec;.¡rsos (fuerza de irab2.Jo. maquinaria y 

capital) y la consecuencia económica de ios piazos de terminaCión, 

para su posible comparación. 

d) Análisis del panorama, para definir deCISiones a largo plazo. 

e) Programación de actividades y estimación del presupuesto de gastos 

y costos de manejo financiero de la obra. 

f) Estudios de mercadotecnia. 

g) Estudios de los procedimientos de !a construcción más adecuada y 

eficaces en cada obra o parte de ella. 
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h) Organización de eficiencia administrativa oe obras 

i) Esi.L1d:o d9 !os pi2r.es de construcción óptimo, par2 la realización de la 

obra, aentro de los plazos previsto y la elaboración cíe la 

programación respectiva y aceptabie. 

D Estudios de programación por el método de la Ruta Crítica para 

actividades y recursos (maquinaria y fuerza de trabajo) por aplicar. 

k) Supervisión de la p!aneación. organización y desarrollo de procesos 

constructivos. 

1) Supervisión en el lugar de las obras del desarroilo de los trabajos y su 

comparación con la programación previa. Revisión de la correcta 

aplicación de las especrficaciones de contratac:ón en cuanto a calidad 

y conceptos de pago. 

m) Estudio, planeaclón y diseño de plantas de construcción 

r:) ~stud¡o sobre la tendeilcla de 105 procesos administrativos y 

constructivos, en cuanto a que la aplicación de ¡ecursos, por parte del 

contratante o contratista. pueda hacar variar los costos 2 los plazos 

de ter:r.inaclór:. 

o) estudioS de eficiencia y rendimientos, por u¡¡a parte d:ngidos 2. 12 

:ilaquinaria eMpleada en los procesos, y po;- la otra a la organización 

del contratista, del contratame y cíe ambos. 

56 



CAPíTULO 4. Carac'cerist¡cas de las Empresas Ccns'<::--uctoras 

p) Seiección de máquinas y equipos de construcción apllcabies a cadé 

proceso constructivo. 

4.2 PROYECTOS 

Desde hace mucho "tiempo se ha venido pensando sena mente en lOS 

problemas que trae aparejado el trabajo de hacer proyectos. porque casi 

Siempre, pam que S8 materialicen reqLUeren de un esfuerzo ajeno a 

intereses específicos, muchas veces se tienen que elaborar por cuenta y 

riesgo, y ya invert¡do en ellos: tlempo, dinero y materiales hasta la etapa de 

estudios preliminares (lo que se ha dado en llamar anteproyecto), tenemos 

que lanzar a convencer a un posible interesado, pero desde el punto de 

vista empresanal, si se quiere ser optimistas, solo se debe ver como una 

promoción de dudosa eficacia. 

En efecto en materia de proyectos, desgraciadamente ios que se 

dedican profesionalmente a elaborarlos tienen que enírentarse a una 

situación que refleja estructuras económicas de subsistenCIa In'mersa en 

un sistema de economía de intercambio. 

CUémdo un a:-quitecto, ingeniem, residente de obra, o administrador, se 

encarga de una obra debe indicar su cesto, esta valoración y los bienes 

del constructor quedan como prenda de segundad hasta que !a obra de 

;;2 te;-r:;inédo, éS! m:smo, tendrían que ajustarse a un cálculo :nás 

cuidadoso de SL; material y de esta roriTlQ tene;- conocimiento de los 

medios dIsponibles. 

A los cambios realizados en lOS métodos de devaluación y las 

eXigencias de la clienteia se añaden, sus propias mutaciones: los buenos 
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Clientes han pasado a ser ¡os grandes organismos. y eUos buscan a ¡as 

grcJildes agencias que ya demostraron su valoí, capaces de uti!!zar de 

modo óptimo y ~0 más :-ac¡onalmente posible las nuevas técnicas, así 

como domina;- ;J1l8 serie de problemas que el individuo no puede esperar 

resulver. Se acabaron los cliemes individuales con la !legada de los 

coloCTiVOS, no más pequeños negocIos, sino obras grandes: el arquItecto 

el ingeniero y el adminisirador, trabaja hoy en la realización de programas 

colectivos, y ello se debe a razones técnicas tanto como a ¡'a necesidad 

de realizar o rebajar e! precio de costo. Se le encarga una unidad 

hebit8cional. 

Lo cierto es que todavía ías deCISiones ouedan muchas veces sujetas 

al chispazo creador o a la desidia del gento saturado de pres\igio, con lo 

cual, cuando surgen lOS proyecíos, surgen de una maneia cUílosa 

po,-que el genlo co;,sigu.ió proyecto y íuva que echar mano de sus 

colaboíadores estacionales, y se clausura cuando se acabe ia fiebre de 

diseño. 

Debemos ser realistas al considerar que ios problemas en México, se 

refielan 'en todos los ordenes de ]a vida económica y que requieren de 

mayor desarrollo para poder permitir el surgimiento de proyectos. i\ún 

cuando puedar ser exiemporáneas, en virtud de que el Est2do cada vez 

absor0e a ~r2vés de su oígnnizaciór burocrá::ca la elaboración de los 

proyectos, o son las propias empresas de la construcción las que 

estabiecen dentro de sus líneas ce 2cUvldades ía de píoyectos, pOi lo que 

el proyectista se convierte, de una y otra form2, en un asalanado. 2 

menos que cuenta con recursos que le permitan períodos de Inacdvidaa 

de magnitud considerable, durante los cuales pueda conservar una 
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organización técnica y administrativa que de él su empresa el carácter de 

perrr'anente. 

Pero siempre subsistirá el problema básico que ha entretejido de 

anécciotas la vIda productiva de; fabricante de proyectos: nos í8ferimos al 

sent'do Gel gusto. de la función, de la utilidad, de la belleza, de la 

liliT10f ;:a!:dad y de la proyección socia! que de los proyectos tiene el 

clier.~e. 

4.3 AUX/LlA.RES 

El fuelie y acelerado crecimiento de la induslna de la construcción 112 

provocado, por un lado, la necesidad de mejores técnicas, y por otro, ha 

favorecido la formación de otras industrias conexas que a su vez, 

demanda más y mejores profesionaies. De ahí que rlabrá mayores 

posibilidades oe !nteíés para que ¡os Industnaies de la construcción 

puedan ampliar y especializar sus ca'Tlpos de acción, dando oportunidad 

de un mayor desenvolvimiento a los propiOS técnicos nacionales. 

Es así que podemos mencionar entre otras actividades auxiliares' 

precolaQos. pretensa dos y preforzados, de! concepto ore mezclado. 

Empresas que se dedican al alquiler de maquinaria, alqUIler de clmbras, 

andamios, habilitación de fierro, fabricantes de block, fabricantes de 

tuberIas, etc. 

una vez Llbicados en este grupo, cabe pregL;n~ar ¿Cómo se ~iane2 o 

iniCia una activlcad aUXiliar de la construcción? 
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Es evidente que a través de !a oDservación física ce loS iJíOolemas que 

a·rectan a! constructor en sus obras. pueden surgir ideas sobre como 

:es~!ve:- esas píob1ef:18S, que son comunes a muchos de eBos y que se 

prestan a. su vez para formar empresas que los auxilien a resolverlos. 

Ahora blon, de esas necesidades podemos estudiar si mercado potencial 

exisien!B }' Su proyección futura, para que en esa forma, se planee esa 

actl\/!dad de aux[!lar, con vista al desarrollo que seguramente alcanzará, 

dado qUA si su 11le;-cado es precisamente ia construcción y éste sigue 

una curva acelerada de crecimiento, lógico es pensar que esa actividad 

así planeada, tendrá un crecimiento paralelo. 

y en iguai forma podemos preguntar: ¿Cuál debe ser el objeto 

prir.clpai de una actividad auxiliar? y contestamos entre O1ras cosas, que 

es el ae tecniílcar y especiaiizar más ia industria de ia constlucc[ón, 

mejorando calidades y facilitando procedimientos. Lo que en forma 

directa o indirecta se traduce en una reducción de costos y a la vez la 

creación de nuevas fuentes de trabajo. Es decir, el simplificar a través 

del técnico los problemas del construcior y poder contar con elementos 

para servirles, en cualquier tipo de empresas, grandes, medianas o 

pequeñas. Es indudable que el campo más propicio son los medianos y 

pequeños constructores. a los cuales se les brinda la oportunidad de 

contar con servicios de primera calidad, sin necesidad de que elias 

inV!9ria;¡ tier.lpo y dinero en solucionar esos orob!emas. 

Esto fac~i1La 2 las empresas que !lO contando con ios ;-ecu;-sos de 

capital necesario, se enfrentan a problemas de adquisición de eqL1lpos 

que gravitan sobre su economia, pudiendo acabar con 'loGa una 

empresa, y que al tomar los serviCiOS que se ofrecen (arrendamiento de 
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eqUJ?o), pueden evitarse esas inversiones y traducirse en ;j:!a economía 

en ia obra. Al aplicar ¡os servicios de una actividad auxiliar planeada en 

esa espe::;la!ldad, ya que ésta última, tendrá un plan de inverSIones y 

8mortizac:ones p:--orrateadas en mucllos usos por el alqUiler que puede 

ofrecerse a un sin número de empresas cor.stnlctoras. 

Por sus antecedentes, p:Jsibi!idades futuras y por la influencia 

eC0:1ÓmiC2 que ejerce !a industria de ia construcc!ón en nuestras 

rron1eras y más allá de ellas, es conveniente que el constructor vaya 

especializándose y tecnificándose en su propia actividad. Para que 

promueva y favorezca la formación de actividades auxiliares que 

participen en un desenvolVimiento racional y firme en construcción, y a la 

vez que contribuya a lograr mayor estabilidad en esta industria, ya que 

concientes de esas necesidades, se podrán preparar más y mejores 

técnicos. 

4.4 INSTALACIONES 

Las actividades de instalaciones son aquellas que se dedican a la 

proyección y ejecución de obras electromecánicas en casas, edificIos y 

conjuntos habitacion8les iocales. E:o¡fjcios de productos para oficinas y 

bodegas, mercados y centros comerciales, cines, teatros y auditorios, 

estadios y campos deportivos. Unidades o conjuntos institUCionales, ta!es 

como templos, hospitales, escueias, priS¡0i12S, oiiJlio(Bcas, museos. iJe 

se;viclos p0blicos cerno te:-rninales aéreas, y rr:arltir!las trallsporte oel 

met:-o, de ferrOC2:Tiles, au~obuses ~I ca:niones; e incluyendo las 

construccio;les ¡ndust:-iales, etc. En general aquella ac"tivfa'ad que proyecta y 

ejecu~a en toda clase de construcciones, :.ma o más de las :nstaiac1ones 
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eiéctncas (alumbrado y fuerza hidráulica, sanitaria y de aire acondicionado. 

ventilación, c21efacción y refrigeración, con sus conexas como sonido, 

¡r,lerco;nu;¡icadór., te!9TOr;!2, 2!re COj"r,pr~rn~do, vapoL vacío. alarm2s. etc) 

Puede también simultáneamente, ~roporcionar servic;os de mantenimiento 

preventivo y de operación. Por lo tanto quedan fuera de esta clasificación 

las empresas que ejecutan obras mecántcas y eléctricas, tajes como, 

centrales generadoras de energía eléctrica, de distribución y transmisló:1 

eléctrica, de redes de agua potable, negras y pluviales, de imgación. 

transportes, etc. 

La principal razón de existir una actividad de instaiaciones como la de 

cua'quier empresa mercantil, es la de obtener licitas y razonables 

utilidades, además de disfrutar de satisfacciones profesionales, al ganar y 

mantener una reputación de integnaad aicanzaóa, por trabajos de calidad 

ejecutados en el tiempo programado, 2sí como el de ~ue tenga empleo 

un número indeterminado de personas. 

Es posible, SI tiene la organización de experiencia y el equipo humano 

que le permita ejecutar con eficiencia y calidad el trabajo que se !e 

c:mcomlenda, que proporcione r:ano de obra capaz, responsable y 

suficiente. Que suministre en el lugar apropiado materiales y equipo de 

trabajo. que ahorren tiempo y esfuerzo. Que conozca normas, códigos y 

íeg~amentos que le inc:J1:lban, pa:-2 que el trabajo se desarrolle dentro de 

la segundad y técníca recomendable. Que mantenga a su persona: e~ 

permanente supeíacló:l ~ntejectua! y manLlai, meOíante incent:vos que :e 

permitan y ¡Jropic!er. su as]ster¡cla a seminarios. cursos y entrenamientos 

y, en fin, que haga todo aquello que lo !leve a un óptimo financiamiento. 
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Concretando una constrJcción eléctrica. mecánica o eiecí:romecánica 

consiste 8:1 la adecuada selección e ¡nstalación de equipos y materiales 

que saüsfactendo ur buen diseño, proporcionen un mejor servicIo. Es 

decir, plasmar un proyecto que considere y prevea todo io necesario en 

un ~uen y óptimo sistema operacional. 

El proyecto pnr:lero y la construcción después, deber. desarrollarse de 

lal manera que minimicen peligros y eVllen accidentes durante la 

construcción y después de ella. 

El proyecto recomendará y la construcción instalará los equipos y 

materiales más adecuados. Las dimensiones del equipo deberán estar 

relaCionadas con el espacio donde se alojará y su montaje resistente en 

la mecida que sea necesaria 

El diseñador de una instaiación debe tener también prevIo 

conocimiento de las necesidades que olros contrattstas de otras 

instalaciones requieran de él. Por ejemplo, el proyectista de la obra 

eléctrica deberá conocer a través de los proyectistas de la obra hidráulica 

y de la de aire acondicionado, las caracteristicas y localización de sus 

equ;pos, sabrá además de las especificaciones que le interesan tales 

como elevadores, escaleras eléctricas, sistemas neumátiCOS, elc. Es 

obv:a la colaboración y coord¡naCIÓn entre proyectistas y contrat;stas de 

insTalaciones. 

LE: ejecuc¡ón de ¡as ob:-as de instalaCiones se descr.oEará coordinada 

y con e! avance de las obras arquitectónicas y estructuraies, según el 

programa generai. Para ello los contratistas establecerán previamente 

una secuencia de trabajo, para que su avance esté er: concordancia. 
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Todo será ejecutado a SJ debido lle:npo y absolt . .:tamente s;nCrOnIZaaO, 

con progresos de Ot12S obras, cimentación. estructura, lozas, 

!eva"t2rr.ienro y acabaQo Je muros, heclluras de plafones, rermir;ación de 

pisos, otras ¡nsta!acloi:ss, etc. Tal programa asegurará un raciona! 

progreso de la obra, con el cual !os cO:1tratistas comprometidos tienen la 

ineludible obligación de cumplir. 

Es de aconsejarse la aplicación de ias siguientes medidas para la 

proyección y ejecución de instalaciones, que a ¡a postre benei'iciarán a 

con~ratistas y propietarios. 

a) De acuerdo a las posibilidades económicas, sugerir, el empleo de 

materiales esiándar que posteriormente faCilitarán lo que siempre se 

debe tener presente, el mamenirriento y continuidad del servicIo, Los 

rnatellales deber ser idóneos de primera calidad y de acüerdo a ,;8S 

normas establecidas por las autoridades correspondientes. 

b) Solicitar la revisión y a~robaclón de planos y detalles, antes de imclar 

la obra o la terminación del proyecto. 

c) Cooperar ampliamente con la supervisión particular y oficial, dando 

toda clase de facilidades para el desempefío de su comisión y 

aC8;Jtar.do las recomendaciones qL8 procedan, 

d) Atender los reg:a:llentos i6:8Iivos qL:8 exis<~an apl:car ¡as nO:r:las Q''':8 

~a Duer,2 práctica recomienda, actualizar permaner:tememe lOS p\ailos, 

y conservar ioda iniormación que sirva de antececien',es. 
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e) A¡:nacenar y proteger debidamente ¡os equipos y rnaíeriaies pOí 

e:nplearse. 

1) Utilizar la mejor mano de obra y las herramientas indicadas, 

manteméndoias en perfectas condlC:olléS de Hmpleza. 

g) Ejecuta: una acuciosa y firme dirección y superv¡sión_ 

h) Probar y er.tregar El satlsf2:cción el trabajo ejecutado y obtener la 

aprobación ¡¡articular interesada. 

Es necesariameme similar a la de cualquier oIra e;npresa de la 

construcción, su sencillez y complejidad que dependen de sus 

dimensiones o alcance. 

A n!veI de gerencia pode:-nos señalar tres áreas como esenciaies: 

administrativa, relaciones públicas y técnica, señalando esta última como 

primordial dentro de las empresas de Instalaciones 

Consideramos que la gerencia técnica tiene tres departamentos, que son: 

i) Proyectos y presupuestos. 

2) Instalaciones. 

3) Mar,tenjrniento. 

Su ;mportancia 8S fljnd2men~a!, es :2 pOí la cua, la err:;Jí8Sa 

desarro!la las activIdades profesionales que lueron el objeto de su 

constitución, es la coiumna vertebral que la sostiene. 
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Una buena gerencia técnica, r8s;::aidada y secuf¡dada por una buena 

adm:nistración genera!, la llevará a un éxito siempre creciente 

Deb2 est2í en manos de U~2 persona con alto sentido de la autoncad del 

deber y de la responsabi'idad. 

Debe reunir, si no en forma particular S1 en forn:a general, las 

características técnicas y ht.,;manas de todo el personai bajo su ~ando y 

control. Además de ellas, reunirá las siguientes características: !nteiigente 

manejo de relaciones humanas. Preocupación permaner:te para mejorar 

las eficiencias individuales. habilidad ejecutiva oara delegar funciones. 

Seleccionar y entrenar subordinados que los sustituyan en caso de 

ausencia. Prevenir la fuga de datos confidenciales Conservar 

Información útil para el presente y para el futuro. Operar de acuerdo con 

la política ae ia empres2. Mantener cordiaies relaciones con las demás 

dependencias de le; er'lpresa y obtener de ellas la información \f el 

servicio que le sean necesanos Tener contacto frecuente con la gerencia 

general, a la cual proporcionará completa información del desarrollo y 

estado de sus actividades, tomando las medidas que Juzgue 

convenientes. 

4.5. CONSTRUCCiÓN 

Para los efectos del rég!men especia! se consldera como activ!uad de 

construcción 2. las personas físlcas o OTlora!es que se ded:que:1 a la 

e.:ecuc;ón -~ota: o parcia! de ¡as s;guie:'!tes obras ce cons~íllcciór.: 
a) Clnentac!ones y estructuras. 

b) Casas y edificios en general. 

e) Terracerías y terraplenes. 
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d) Plantas industriales y :::lécLncas. 

e) Bodegas. 

f) Carreteras, puentes y caminos. 

g) Vías Férreas. 

h) Presas y canales. 

i) Gaseoductos, O!eoductos y Acueductos. 

j) Perforaclór: de pozos. 

k) Obras viales de urbanización de dreraje y desmonte. 

1) Puertos, Aeropuertos y similares. 

Al examinar las diferentes actividades de la construcción, se han 

establecido las características de las empresas; Servicios, Proyectos, 

Auxiliares e Instalaciones todas ligadas estrechamente a !a empresa de la 

construcción 

El análisis de los aspectos técnicos de tipos de empresas de la 

construcción, nos va a aclarar sus Importantes diferencias, pero al mismo 

tiempo su denominador común, propósitos, fines concurrentes, en fin, sus 

necesidades técnicas. 

Debemos empezar por hacer una clasificación de las empresas de 12 

construcción. 

Los dos grandes tipos de empi8sas de construcción son 105 

siguleill6S: 

1) Cons',rucción Uroana 

2) ConslrJcción Pesada 
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En la primera quedan comprenaidos todos lOS trabajos de construcción 

que se hacen en las áreas urbanas, como son: 

Fábncas. 

Plantas Industnales. 

- Casas. 

- Edificios. 

Escuelas. 

- Hospitales. 

- Edificios Públicos. 

Redes de Agua. 

- Pavlmemo y Viaductos. 

- Sistemas de Drenaje. 

- Ferrocarriles Urbanos. 

- Almacenamiento de granos o productos diversos. 

En la segunda todos aquellos hechos fuera de las áreas urbanas, 

como podemos citar. 

- Presas 

- Caminos. 

- Pjan~as eléctricas. 

- Obras Marítimas. 

- t="errocarnles. 

- Sistemas de !r<"igaclór.. 

- GaseoC:uc~os y Oieoduc!os 

- P~a;:tas mineras y Meta!úrgic2s. 
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El panorama que presentan los d:ferentes tipOS de empresa de 

cons!rJcción es amplio y vanado. la creciente especialización en cada 

una de su~ ramas, 2 motivado un :-nayoí desarrollo ampliando y 

mejorando su campo de acción. 

4.6 ASPECTOS TÉC,f\}fCOS 

Teniendo una idea en general de los diferentes llpOS de empresas y cie su 

creciente y posible diversificación es necesario analizar las 

características, necesidades y píODiemas técnicos que debemos 

contemplar para el correcto establecimiento y funcionamiento, de ia 

empresa de construcción. 

T 008S las necesidades y problemas están relaCionados 

estrechamente con el Elemento Hurrano, por lo cual se analizará a través 

de él, porque el hombre es el único que puede resolverlos. 

Las empresas ce construcción. no deben ser concebidas sino a través 

de los hombres que deberán hacerlas funcionar, los capitales necesarios, 

los elementos físicos son secundanos, el hombre como el técnico es 

indispensable, sin él, la utilización de los elementos materiales es Inúül, 

no es frJctífera y conducirá fatalmente el fracaso. 

:-lemos !Iegado al for:do del aspecto técr.~co más Importar.te, de toca 

emtJresa de ccnsi.r~cción. C;L:8 es 9! hombre considerado como técr.lco. 

SJ importanC!2 es definitiva, su influencI2 absoluta sobre todos los 

aspectos desde el establecimiento, funcionamiento, expansión y 
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perfeccionamiento. ~j técnico es el Úf1ICO responsable ae tOdos estos 

aspectos y no puede en ninguna fO;--ffi2 eludir esta responsabilidad. 

Las empresas de construcción corr¡ü cualquier otra empresa tienen 

prob:emas económicos y siempre serán gravisiJT10s jos problemas 

financieros. especialmente en nuestl-o medio bancario, pero todos 

aquellos problemas que se susciten, po~rán S9f resueltos COtl relativa 

facilidad SI la preparación técnica y caiiriad de ios hombres que manejan 

las empresas de construcción es satisfactoria. 

4.6.1 IMPORTANCIA RELATIVA DE LOS ASPECTOS TÉCNICOS 

Ya establecido, cómo hace' funcionar ¡os aspectos técnicos de la 

empresa de construcción y cuales son las bases y elementos que nos 

ayudarán a atacar los problemas y 2 resolverios, es necesario conocer la 

importancia relativa que tienen entre si todos ellos. La forma más simple 

ser¿ revisar cómo se administra una er!1presa para lo cual recordamos 

que administrar una empresa es la función de prever. planear, organizar, 

integrar, dirigir y controlar sus acltvidades y con el apoyo de ia Auditoria 

Administrativa. 

~a función de planear, es !a más importante en !a empresa de la 

construcción. <::sto debe ser dicho simple, pero tan definitivo como es. no 

hay trabajo de construcción en general, traoajo ae ingeniería que pueda 

se;- iniciado. des2;-rollaéo y terminado correctamente SI:. una :Juena 

p!aneac:én. El éxito o fracaso, deper.de en un 90% de ésta función. No 

hay aspecto técnico, por :-:;equeño e insignificante que nos pueda p2í8ceí, 

donde no sea necesaric planear. 
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Es por tanto en esta función, en la Que eí técn;co de ¡as disc\ollnas de 

las CQnstrucCIO:les debe poner mayor atencIón, el mayor cuidado. Es por 

lo tamo, la labor de planear el más irTlportante de los aspectos técnicos 

en nuestras empresas y se podrían pasar días, tn!erpreté1ndo los miles y 

miles de aspectos que deben ser considerados y planeados en la 

empresa de la construcción. 

La índole misma de los trabajos de construcción obliga a mantener un 

gran cuidado sobre la organización de la empresa consiructo¡-a y sobre 

sus trabajos. La organización que es la labor de distribuir las actividades 

de los subordinados, delegar autoridad en los mismos y fijarles su 

responsabilidad, deberá, puesto que es un mediO al serviCIO del control y 

de la planeaclón, tomar como base los objetivos, las politicas, los 

procedimientos y los programas estabiecidos por 12 pianeación para que 

se aicancen íos fines. 

La ejecución tiene dos aspectos que son la integración y la propia 

ejecución. La primera escoge los hombres adecuados para cada trabajo y 

además. los materiales, equipo en general, los recursos que son 

necesarios para \levar a cabo las actividades de la empresa. La segunda, 

consiste en la realización concreta de los planes o programas de trabajo. 

señalados en la planeac!ón. 

:10S permite compara: resultados reales y estimados, corregir dlferenci2s 

y vencer obstáculos que hubo para realizar los programas. Está 
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ímimamente ligado a ia pianeaclón y por 'lanto. su 'flmcior,amie;¡'(o ciaDe 

ser técnico para lograr que sea eficaz, oportuno. breve, claro y cos'¡eable. 

Podemos así Hegar a una clasificación muy general. después de 

haber visto en forma más amplia cada uno de :os diferentes (ipos de 

actividades dentro de la construcción. que es !a siguiente: 

4.7 CLASIFICACiÓN DE ACTIVIDADES DENTf'lO DE 

LA CONSTRUCCiÓN 

4.7.1 SERVICIOS DE INGENiERíA. 

- Control de Obra. 

- Control de AdmInistración de Obras. 

- Dirección de Obra. 

- Consirucción por Administración. 

- Ingeniería 

4.7.2 PROYECTOS 

4.7.2.' Proyeccos de Obras Urbanas 

- Proyectos estructurales 

- CimentaCión 

- Sistemas eléctricos, e!ectrórilCOs, sanitariOS, de 

aire acondicionado, eic. 
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4.7.2.2 Proyectos del metro 

~ .. 7.23 Proyectos Urbanístícos 

4.7.2.4 Proyectos de Vías Terrestres. 

- Caminos 

- Ferrocarriles y transportes 

4.7.2.5 Proyectos Hidráuficos. 

- Presas 

- Sistema de iírigación 

- Proyecto de agua potable y alcan~arílladc 

- Proyecto de puertos y vías fluviales. 

4.7.2 6 Proyectos eléctricos 

- Obras Hidroeléctricas. 

- Obras Termoeléctricas. 

- Plantas Atómicas. 

4.7.2.7 Proyecíos Industriales 

- Manufacturados 

- Químicos. 

- Petroquímicos 

- Industria siderúrgica. 

- !ndus:ra de transfOírnación. 

4· 7 2.8 Pmyec[Os Varios 
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4.8 iNSTALACIONES 

48 i Instalaciones en la Urbe. 

- I~stalaclo~es eléctricas y electrónicas 

- instalaciones hidráulicas y de aire acondicionado. 

- Elevadores y escaleras mecánicas. 

- Elementos estructurales y prefabncados. 

- Elementos de carpintería, herrería, vidriería, decoración, 

L.' 8.2 Instalaciones en Construcción Pesada. 

- Montaje de maquinaria y mecanismos. 

- Instalaciones eléctricas y electrónicas. 

- Montaje de aparatos de procesos químicos y petroquímlcas. 

Montaje de sistemas de conducción eléctricas de gases 

iiquldas. 

- Montaje en general 

4.9 CONSTRUCCIÓN 

4.9 i Construcción Urbana 

- Edificaciones. 

- ConstrJcclón de sistemas de agua y drenaje. 

- Pavimeníadoras 

- Construcción de sistema eléctriCO. electrónico y telefónico 

en las ciudades. 

- Construcción de calles. caizadas y viaductos. 

- Slste;nas de c-ansporte 
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4.9.2 Construcción industriaí 

- Procesos Químícos 

- Manufactura 

- Complejos metalúrgicos. 

4.93 Construcción Pesada 

- Sistemas Hidráu¡¡cos 

- Caminos y vías terrestres. 

- Vías fluviales. 

- Obras portuanas. 

- Aeropuertos. 

- Sistema de generacíón de energía eléctrica. 

4.10 AUXILIARES 

4.10. í Construccjón Urbana. 

- Productoras de concretos y agregados 

- Productoras de elementos prefabricados y de concreto 

- Alquiiadoras de maquinaria. 

- Maquiladoras de elementos de la edificaCión. 

~. 10.2 Construcción Pesada. 

- Alquiladoras de maquinaria. 

- Tratamiento de rocas y suelos. 

- Transoorte de materiales y equipo. 

- Mantenim:ento de equipo de construcción. 

Es así como se han analizado ¡OS diferentes tipOS de actividades 

dentro de la construcción como son' ServiCIOS, Proyec¡os, Auxiliares, 

InstalaCiones y Construcción misma que haciendo resaltar sus aspectos 
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técniCOS y ¡a importancia relativa que tiene. así como ¡a presencia oei 

elemento humano en todos 8i!OS. 

[le esto se deduce que las actividades de la construcción que 

orgu!!osamente colaboran al desarrollo de México, necesitarán también ;-nás 

y mejores profesionistas, porque ¡os aspectos técnicos a "'e~o¡ver en la 

empresa de la construcción serán cada día más g;"óndes y co:np!eJos. 
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CONSTRUCTOR,i; 

Al .;¡:¡ de opef2r ce ::ledo co::t~nlJo una organ~zac¡ó;l constructora necesita 

una serie de proyectos nuevos. Una vez que la comp2ñía h~ estado 8í: 

funciones durante cierto tiempo y tiene una repütación forjada, los nUevos 

negocios llegan con menos esfuerzo Sin embargo la mayor parie de las 

empresas tienen que trabajar arduamente para conseguir nuevos proy3CtOS. 

Además, el trabajo que llega siempre es el del tipo q~e la organización 

prefiere, de modo que encontrar el tipO de trabajo que se desea suele 

requerir un seno y bien dingido esfuerzo. 

Para tener éxito la empresa constructora debe tener una persona 

dedicada específicamente a la obtención de nuevos contratos. Dicha 

persona podría ser el dueño de la constrJc:ora, pero en el caso de las 

grandes firmas se recurre a una compleja organización con personal de 

ventas y relaciones p:.íbllcas, respaldadas por ingenieros y estimadores de 

costos. Dicha organ:zación debe estar engranada de tal rr:anera que ;;uedan 

expiorarse todas ¡as posibles füentes de nüevos negocios 

5.1 INICIA TlVA PPIVADA 

Ac'Lualmeme e: pa:s atravieso. pOi" una s¡~;jacjón de eS'Lar:c2í:lier.~o er: 8; 

campo de la construcción ya que no existe la suficiente liquidez de dinero 

para que el gobiemo realice presupuestos para obras públicas. Es por esto 

que muchas de las empresas que operan en la actua!ldaó, io están 

haciendo con la iniciativa privada que tie::e la capac:dad suficien:e p2:-a 
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construir obras de diversos tipos que son otorgadas a la persona con qUién 

tenga ~on~acto la persona que desea construir tai obra. Esta forma de 

trabajo se hace co~ el cliente que va a cor:struir y con el constructor, por lo 

que el cliente le pide a la empresa constructora que le desarrolle el proyecto 

ejecutivo de toda la obra y que le de el costo total para que el cliente sepa 

cuanto le va a costar su obra. Ya que se hizo el proyecto y ios cálculos 

correspondientes toda la obra el cliente !e da un anticipo a la empresa para 

que esta comience a construir. 

5.2 OBRA PÚBLICA 

De acuerdo a la Ley de Adquisiciones y Obras Públicas se considera obra 

pública todo trabajo que tenga por objeto crear, consmlir, conservar. o 

modificar los inmuebles por su naturaieza o disposición de ley Quedan 

comprendidos dentro de la obra pública: 

1.- La construcción, instaiación, conservación, mantenimiento y 

demolición de los bienes públicos, los recursos 

agropecuarios de! país así como los tr2baJos de 2xpioraclón, 

localización, perforación. extracción y aquellos similares que 

iengan por objeio la explotación desarrollo de los recursos 

;¡aturales que se e~cuer:tran en el suelo y subsueio. 

2.- La construcción, instalació!1, conservación, mantenimiento, 

reparación y demolicióil de ios :;lenes ir:Itluebies desur.ados 

2 un servicio público o al uso com:Jr.. 

3.- Todos aquellos de naturaleza análoga. 
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Los bienes muebles que deban incorporarse, adhen;-se o destInarse a 

un inmueble, necesarios para la realización de las obras públicas por 

administración directa, o los que suministren las dependencias o entidades 

conforme a lo pactado en contratos de obra, se sujetarán a las 

disposiciones de la Ley de Adquisiciones y Obras Públicas. 

Los contratos de obra pública se adjudicarán o llevarán a cabo. a 

través de ¡¡citaciones públicas mediante convocatoria púbiica para que 

libremente se presenten proposiciones solventes en sobre cerrado. que será 

abierto públicamente, a fin de asegurar al estado las mejores condiciones 

disponibles en cuanto a precio, calidad, financiamiento, oportunidad y 

demás circunstancias de acuerdo a lo que establece la Ley de 

Adquisiciones y Obras Púbiicas 

Las convocatorias. que podrán referirse a una o más obras, se 

publicarán en uno de los dianas de mayor circulación en el país y 

simuliáneamente cuando menos en uno de la entidad federativa sonde se 

ejecutarán las obras y contendrán' 

1.- El nombre de la dependencia o entidad. 

2.- El lugar de descripción general de la obra q~e se desea 

ejecutaí. 

3.- Los requisitos que deberán cumplir los Interesados. 

4.- Información sobre los anticipos. 

5.- El plazo para ia Inscripción e:: el proceso ele adJ~ciicac!ó:: 

que no podrá ser menor ce 10 días hábiles contados a partir 

de ia fecha de la publicación de ia convocatoria. 
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6.- El lugar, fecha y hora en que se celebra el acto cie apertura 

de proposiciones. 

7 - Los cnterios conforme a los cuales se decidirá la 

adjudicación. 

La dependencia o entidad convocame, con base en el análisis 

corpcrativo de las proposiciones admitidas y en su propio presupuesto de 12 

obra emitlra un dIctamen que servirá como fundarnento para el fallo En 

Junta púbfica se dará a conocer el farro mediante el cual se adjudicará el 

contrato a la persona que. de entre los proponentes: 

1.- Reúna las condiciones legales así como las técnicas Ij 

económicas requeridas por el convocan te. 

2 - Garantice satisfactonarnente el cumplimiento de! contrato. 

3.- Que cuente con la experiencia ¡-equerida por el convocante 

para la ejecución de los trabajos. 

SI una vez considerados los criterios anteriores resultare que dos o más 

proposiciones satisfacen los requerimientos de la convocante, el contrato se 

adjudicará a QUien oresente la postura más baja. 

5.3 CONTRA TACIÓN 

Las obras que realice ;a cons~¡-;.¡c~or2 se regirán po: CL.;atro tipOS básiccs ce 

contratos que se anunCian ensegUida: 
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a.- Admin¡stración 

b.- Precio Unitario 

s.- Precio .A'!zado 

d.- Llave en mano 

e.- Concesior.ada 

CA?¡¡ULO o. Campo de ~ra.bajo de una constructora. 

Dentro de ios contratos ar.teriormente mencionados se realizan una 

serie de contratos entre las partes que van a reai¡zar ia obra, es decir, la 

contratista y el constructor, estos contratos los llamaremos particulares y 

son los siguientes: 

1.- Contrato de obra. 

2.- Contrato indiviauai de trabajo por obra determinado 

3 - Contrato de trabajo colectivo 

4.- Contrato de prestación de servicIos profesionales. 

5 - Contrato de arrendamiento. 

6.- Contrato de compra-venta. 

7.- Contrato de asociación en participación. 

8.- Con'eralQ mercantil de fletes. 

9.- Contrato de comodato. 

i 0.- Contrato de reconocimiento de adeudo e hipoteca. 



Ciilpítt:lc S. FUENTES :E FINAí\;CiAMiEiliTO 0: UN.A:, EMPRESA 

CONSTRUCTORA 

El fln2!1ciamjento de los proyectos de inversión tiene especia! 2ctuandad no 

únicamente por tratarse de un elemento variable del costo de! prcyect;J 

mismo, sino por la gran cantidad de factores extemos a la emprssa difíciles 

de prever que pueden provocar que ei costo financiero tenga modificaciones 

importantes 

Los criterios se rigen en ¡os bancos para aprobar o no aprobar un 

crédito a una empresa? Por que se lOS conceden a unas empresas 

determinadas y en cambio se los niegan a otras? 

En los siguientes párrafos se analizan los criterios que se toman en 

cuenta para extender el f!nanclamiento a las empresas. Puede servir de 

ejemplo los criterios utilizados por los bancos en general antes de tomar sus 

decisiof18S sobre la concesión de c;-édltos a la empresa. 

í.- Datos generales 

a.- Denominación 

~.- Naturaleza Jurídica: S.A. DE C.V .. etc. 

c - Capital soc!al. 

d - Funciones y nombres oe los principales dlngenies. 

e - HistOria :-esur;;io3 de la em;Jresa. 

'.- Documentación comercial (ca¡álogos, tarifas .. ) 

g ,- Los tres úítimos baiances y estados de resuitados. 
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2.- Imporiancia y actividades 

a - Utiiidades después de impuestos. 

b.- Núme,o aproximado de operarios y horarios de trabajo. 

C.- Número aproximado de mandos y empleados. 

d.- importancia del parque de maquinaria y grada de 

mecanización 

8.- Número de actividades, departamentos o categorías de 

productos acabados y designación de las principales 

actividades. 

L- Orden de importancia del número de productos y servicios por 

acllvidad. 

3.- Compras y aprovIsionamientos 

a.- Descrlpción de la función de compra (personal y métodos). 

b.- importancia del stock de materias primas y procuctos 

comprados. 

C.- Método de gestión de stock (Inventario, stock permanenle). 

d.- Orden de Importancia del porcentaje de matenas primas 

compradas sobre las ventas. 

4.- Técnica 

a - Descripción breve, piantiila y método de trabajo de: 

a.1. Oficina de estudios 

a.2. Oficina de métodos y preparación del trabajo. 

2.3. Departamento de pi8SL:PL:8S~OS 

83 



CAPíTULO 6. ruentes de Fin@:1c:amlento de un<=:. Empresa Cor:sí:ruc~or2 

5 - Comercial 

a.- Llesignación del tipo de clientes que consumen nuestros 

productos y a cuales nos dedicamos concretamente. 

b.- Orden de importancia de la duración de los productos. 

C.- Descripción breve de la organización de la red comercial. 

d.- Como se establecen los precios de catálogo o presupuestos. 

8.- E!ementos de control que se ütiUzaf1, 

También pueden usarse otro tipo de pruebas para determinar el 

estado en el que se encuentra la empresa hasta antes de Obtener el 

jinanciamiento. Estas pruebas son: La razón corriente o la razón rápida, la 

razón de la deuda al activo total, y finalmente cualquiera de las razones de 

Droductlvidad para averiguar si la empresa tiene perspectivas javorables o 

no. 

El fir;anciamiento de [os proyectos de ¡nveísión tiene especia! 

actualidad no únicamente por tratarse de un elemento variable del costo del 

proyecto mismo. sino por la gran cantidad de jactares externos a la 

empresa, diiici!es de prever que pueden provocar que el costo financiero 

tenga modificaciones importantes. 

La inqUietante presencia de factores tales como: tasas de interés 

flotante de nuestra moneda, financiamientos píOvenientes del exterior etc., 

hacen dificil la elección de! financiamier.to más adecuado en e! tiempo, el 

ad:n:nistradcr financiero debe el": consec:Je;¡cla realizar ür.a :nir.uclosa 

evaluación de las diferemes altemativas de financiamiento atendiendo pala 

ello los aspectos tales como flujo de efec~¡vo, valor p;-eseme de las 



CAPíTULO 6. ~uentes de Financ!amlento de una Empresa CO!1str:.Jcto¡-a 

amortizaciones, costos de oportunidad y otras que iniervlenen de í,Janera 

irr.portante en ;::;osto propio del financiamiento. 

6.1 LíNEAS DE CFIÉD!TO 

De acuerdo con las prácticas seguidas actualmente, las fuentes crediticias a 

las que recurren las empresas pueden ser clasificadas en la forma 

siguiente: 

1.- Nacionales a) Banca privada 

b) Banca Oficial 

ruentes Crediticias 

I ¡ - Extranjeras 

a) Corredores 

!.- ~uentes Nacionales 

Según la Ley General de Instituciones de Crédito y organizaciones 

a:Jxiiiares, ¡as operaciones de banca y crédito son: 

a) Ejercicio de ;8 banca de depósito. 

o) Las operaciones de aepósito de ahorro (deslinadas en la 

actualidad exclusivamente a la construcción o adquisición de 

viviendas ae in¡erés sociai). 

e) Las operaciones financieras que incluyan e:nisló¡: de ~O!lOS 

financieros y otras operaciones pasivas. 

d) Las opeíaciones de crédito hipotecario con emisión de bonos y 

garantía de cédulas hipotecarias; 

e) Las operaciones fiduciarias. 
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Las operaciones antes enumeradas son ílevacias a erecto por ¡as 

llamadas instituciones de crédito tanto previa concesión hecha por la 

Secretaria de Hacienda y Crédito Público. La concesión contempla 

restricciones en cuanto al número de operaciones autorizaaas a una misma 

inslltucjón. Lo expresado anteriormente Slrve a manef2 de antecedente, 

para idemificar 10s tipos de crédito otorgados por las diferentes institUCiones. 

6.2 TIPOS DE FINANCIAMIENTO 

6.2.1 INSTITUCIONES NACIONALES DE CRÉDITO 

El financiamiento a corto plazo está previsto sea otorgado 

fundamentalmente por las instituciones nacionales de crédito. También las 

sociedades f]ilanc;eras püeden atender el corto plazo, sin embargo Su 

8:lfoque es fundamentalmente a 12:-go ~Iazo dada la escrUCIUra de SlJS 

pasivos. (Las tnstituclones de banca múltiple cuentan con la facilidad de 

atender de manera más flexible ambos financiamientOS.) 

Los financiamientos a cario plazo, tienen como característica la de ser 

utilizados para complementar necesidades de capital de trabajo. sean éstas 

ocaSionales o más o menos permanentes. 

6.2.2 CRÉDiTO SIMPLE O CUENTA CORRIENTE 

Cuando se "(rata de comemplar el capitai de trabaJO, ¡nsuficier.te por motivos 

ocasionales (obviamente no previstos) se puede echar ",ano de lo que se 

conoce como crédito simple o cuenta corriente. Este crédito se estaoiece 

con las l:lstitucior:es de Depósito y de Banca Múitlpie; por i,ledlo de Uíi 

contrato se ie autoriza al acreditado a girar contra su cuenta de cheques sir: 
86 



CAPíTULO 6. :=E.!entes de PinanClamiel1to de una Empresa Cor;,scrwccora 

teneí fDr.dOS hasta por cierta cantidac. Ei banco cL1brirá automáticamente 

esos faltantes: el plazo que se otorga este financiamiento es muy corto y se 

prevé en la mayoría de los casos que el crédito sea cubierto en plazos 

Inferiores a 45 días 

6,2,3 PRÉSTAMOS DIRECTOS 

Tienen su origen en la permanencia y monto de la cuenta corriente ae la 

empresa, en olras palabras, en la historia de la empresa como ciiente del 

banco, 

DESTINO: Financiamiento ae capital de trabajo, Debe 

recalcarse qUe éste tipo de créditos satisfaCe neCesidades de 

emergencia. 

MONTO: A este respecto conv¡ene recordar el concepto de 

Reciprocidad Bancaria Se refiere a la relación entre el monto 

de créditos directos promedio de su cuenta corriente, En otras 

palabras si se considera el valor tradicional de 5 de ésta 

relación la institución concederá en principio cinco veces el 

monto del saldo promedio mencionado No obstante, dado que 

en la operación no media una garantía real, los montos 

otorgados contemplan limitaciones legales independientes de la 

reciprocidad citada. 

AMCRT:ZACiéN en la sola exillb;clón 81 ~érmir:o de; ¡::;Iazo. 

GARANTíAS: A éstos créditos se les liama también 

quirografarios, dado que :8 -1nica ga¡ant¡2: es ;a solve~cla de; 

cliente representada por su firma. 
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8.2.4 DESCUENTO DE DOCUMENTOS 

En virtud de éste lioo de crédito, la empresa cedente endosa 

documentos a favor del banco: éste los descuenta acreditando su importe 

menos los intereses correspondientes, a la cuenta de cheques excedente. 

DESTINO: Financiamiento de capital de trabaJO. 

PLAZO: Máximo de 12 meses: de acuerdo con [as prácticas 

comerciales, el plazo más común varia entre 4 y 6 meses. 

Las instituciones de crédito realizan este tipO de operaciones a 

un plazo máximo de 6 meses través de sus departamentos de 

ahorro; debe aclararse que la capaCidad de éstos últimos es 

sumamente limitada y de aquí los plazos menores comúnmente 

otorgados. 

AMORTiZACiONES: E:n una sola exhibición al térm;no del 

plazo. 

GARANTíAS: La propia cuenta de cheques, a la cual el banco 

carga automáticamente el Importe de los documentos no 

cobrados; resulta obVia la recomendación de asumir una 

cantidad selectiva en el descuento de los documentos. 

E! descuento de documentos se realiza mediante el endoso en 

propiedad y a favor del banco, de docume~tos representados de ventas a 

crédito, los cuales no deben de exceder en su vencimiento de 180 días a 

partir de la fecha en que se endosen, el :mpo:te de los documentos 

entregacos al ba;¡co se cescuema una ciel~a cantidac q~e co;responde al 

interés cobrado por el Banco. Cuando este tipO ce créditos se conceoen por 

una sociedad finanCiera. los plazos suelen ser más amplios. 
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Así como ¡os documentos por cobrar sirven al descue:1to, ¡os 

inventarios sirven como medio para la obtención de préstamos prendarios, 

ef p!azo 2! que se otorgan es por lo común de 90 a 180 días, de almacenes 

de depósito al convertirse en depositarios otorgan certificados base para el 

otorgamiento de crédito, el préstamo se da como un porcentaje del v210r 

comercial de la prenda. 

LOS financiamientos que pudiesen compiementar de manera 

permanente al capital de trabajo, son el factoraje y compra de cariera, la 

diferencia primordiai radica en que mientras el factoraje son las facturas de 

ventas no documentadas, el foco de atención, en la compra de cartera son 

los documentos provenientes de ventas de crédito. 

En ambos casos ia empresa en cuestión vende a una lnstltüc¡ón de 

Crédito sus factüras o documentos (letras y/o pagares) SI la operación se 

pacto sin responsabiiidad por parte del vendedor, en caso de qLJe alguna de 

las facturas o documentos no sean ~agados, es la institución de crédito 

quien carga con el quebranto. 

6.2.5 FUENTES INTERNAS DE FINANCIAMIENTO 

La simple reallz3cién de! ciclo productivo de una empresa supone la 

generación de excedentes cuya aplicac!ór. es usualmer.te la de completar e! 

eapita: de trabajo de !a emp¡-ess, antes oe ser dislribuida segGíi se '~ra'le, 

estos exceder.íes se divicen en tres grancies ramas: 

as 
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o i=illjOS destinados a 12 reposición de activos. 

e Flujos destinados al pago de obligaciones co~t,aídas con 

terceros. 

o Flujos deslinados al pago de obligaciones hacia los 

acc1onistas. 

E! primer caso esté formado por la depreciación, !a amortización y las 

reservas para el caso de cuentas no recuperables de activo circulante, el 

segundo está identiflc2do con algunas cuentas de pasivo, tal es e! caso de 

los proveedores, documentos por pagar, impuestos por pagar, acreedores 

diversos, etc, y el tercer grupo representa a aquellos conceptos que forman 

la cuenta de capital, entre los que encontramos utilidades retenidas y del 

ejercicio. 

Es clam, que la correcta admir:istración de éstas fuentes imemas de 

finanCiamiento, dependerá dei conocimiento que se ¡e~ga de las feChas de 

su generación y aplicación, para éstos efectos al realizar un estado de nujo 

de efectivo o cash flow es de primordial importancia. 

6.2.6 FINANCIAMIENTO A LARGO PLAZO 

E¡ financiamiento a ¡argo piaza; tiene como ~!n más importante el completa:­

no únicamente el capital de trabajo de equelias ramas económicas en las 

qLe i2 ';ar¡¡-Iaclón ce éste es !enlD, sjno tar;¡b¡én ;aciiita:- !a adquisic:ó:1 para 

modernización y/o ampliación de aquel equipo y/o instalaciones tar: 

necesarias para mejorar la eficiencia de una empresa La obtenció!'1 de 

financiamientos a largo plazo supone tres alternativas. acudir a Instituciones 
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Nacionales de Crédito, a Fondos de Fomento Económico y/o Arrendadores 

de EquipO. 

Los tipos de financiamiento a largo plazo son: 

a) Crédito Refacc,ionario 

b) Crédito Hipotecario Industrial 

e) Préstamos de HElbiHrac¡ón o av[o 

a) Préslamo Hipoiecano 

a) Crédito Refacc;onano 

DESTINO. Compra e instalación de maquinaria y equipo. 

Adqu!siclón, construcción. ampliación o modificación de 

los inmuebles requeridos por la em~resa para el 

desarrollo de Su actividad pago de pasivos a cargo de las 

empresas, en este caso se establecen condiCIones 

iimitantes en cuanto a ia parte del crédito qüe puede seí 

aplicado a éste pago de pasivos y en cuanto a la 

antigüedad de los pasivos a cubrir 

MONTO: A éste respecto conviene expresar que el monto 

~o puede exceder del 75% del valor de los activos objeto 

del crédito. 

PLAZO: Norm21mente es de 5 años y puede liegar hasta 

'\5 años. se determina en función de! ritmo al que se 

recupeía 12 inversión. tanto por 2fecto de !a generaclór: 

de efectivo como pOí ¡a depreciación de los activos '::ijos 

amparados por el crédito. 

AMORTiZACiÓN: Pagos proporcionales anuales; puede:t 

hacerse pagos fraccionarios mensuales. 
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GARANTíAS. De acuerdo con la Ley general de Títulos y 

Operaciones de Crédito, éstos créditos estarán 

garantizados simultánea o separadamente con ·nncas, 

construcciones, ediñcios, maq~lnana aperos. 

instrumentos, muebies y útiles con frutos o productos 

futuros, pendientes o ya obtenidos de la empresa a cuyo 

fomento haya ido destinado este préstamo. 

Tratándose de equipo de importación, es recomendable utilizar en la 

mayor medida posible las facilidades que se brinda, porque otorga en 

combinación con ia banca privada y extranjera, financiamiento hasta el 90% 

de! valor de los equipos a tasas o plazos atractivos. 

6.2.7 MODALIDAD DE LOS CRÉDíTOS REFACCíONAR!OS 

Dentro de los créditos refaccionarios, como una variante, puede 

considerarse el arrendamiento financiero, por medio del cual la empresa 

aument2 su capacidad productiva sin tener que aumentar su inversión 

inicial, ni distraer fondos existentes, que pueden destinarse a otros fines. 

Esta r710dalidad ha alcanzado recientemente una capacidad de apoyo que la 

Illdl!strla de la construcción puede aprovechar. En efecto. a~r;que su costo 

financ~ero pudiera resultar superior al de la compra directa ofrece ia ventaja 

ce se:- más flexible, además de que en es:e campo har: 2¡Jarecido sisl8r.-:as 

:,arcaílos locales con un potencial cOr.lparable al de fuertes instituciones 

extranjeras. 
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CuandO se trata de proyectos importantes ei arrendar.llemo financiero 

ofrece la ventaja de poder cOMbinarse con el financiamiento de la 

producción, resolviéndose así integralmente las necesidades crediticias 

derivadas de la ejecución de un proyecto determinado (Proyecto de 

FinanciaMiento) , 

b) Crédito Hipotecario !ndustrial 

DESTiNO: Aunque comúnmente se habia de consolidaCión de 

pasivos, esto es sustitución de crédito a corto piazo por créditos 

a largo plazo, el objeto más general de ésta operación es el de 

concurrir junto con los accionistas en la formación de capital 

permanente, 

AMORTIZACiÓN, Flexible la forma y plazo de devolución se 

determina en funCIón de la capacidad de gene¡aclÓíi de los 

recursos de la empresa y de acueído con los planes de 

reorganización generalmente se presentan en éstos casos 

GARANTíAS: Garantía hipotecaria de la unidad industrial 

generalmente conceptuada en otras palabras y éste aspecto 

debe de ser recalcado - la empresa ve sus actividades futuras 

limitadas en forma importante en virtud del carácter priOritario 

que asume el acreedor hipotecario 

PLAZO: Entre 3 y 10 años. 

e) Préstamos de :-labilitación o avío 

Se '[;-ata de :.ma :-r.odalidad cuya nnalidac. es el ;)nanCramlentO 

del capital de trabajo eSLO es en malenas priMas, Jomales y 

pasivos a corto plazo. el p,azo que se otorga C;uctúa entre los 3 

y 5 arios. 
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d) Préstamo ¡-lipotecario ordinario 

El préstamo que es dedicado al financiamiento de la vivienda, y 

aunque en [8 parte de los casos son las personas físicas los 

usuarios finales, es cada vez más impon:ante el número de 

personas físicas que hacen uso de él como l'inanciamiento 

puente. El plazo al que S8 otorga es vanable dependiendo del 

banco. 

6.3 APOYO DE OTROS ORGANISMOS A LAS CONSTRUCTORAS 

6.3.1 FONDOS DE FOMENTO ECONÓMICO 

Entre los 'fondos más Importantes por su actividad encontramos a: 

o "Fondo para la Vivienda (FOVI) 

o Fondo de Garaniia y Fomento para la Agricultura, 

Ganadería. y Avicultera (FIRA) 

o Fondo para el Fomento de Exportaciones de Productos 

Manufacturados (FOMEX) 

o Fondo especial para Financiamientos Agropecuerios (FEFA) 

o Fondo Nacional de Estudios al Turismo (FONATUR) 

o Fondo de FOr71ento y Garantí2 para el Consl!mo ce ;os 

Trabajadores (FONACOT) 

o Fondo Nacional de Forr:ento Industrial (FOM!N)"3 

Las actividades de los citados fondos se erlcuer:tran a:1lpli2mente 

íeguiadas A continuación de !'llanera muy breve se relacl0nan sus 

finalidades y píincipaies reglas de operación. 

3 Fondos de Fomento Económico- h~to ii\w¡w shco mxJse!\ls/casflmfsector31 200~ 
94 



CAPiTüLO 6. Fuentes de Financiamiento de una. Err:presa ConstrL!cto:-2 

* FONDO PARA LA VIVIENDA (FOVI) 

Se encuentra manejado por en Banco de MéxICO, S.A. otorga 

fur.darnentaJmente dos tipOS de financiamiento: préstamos de habilitación o 

avío y préstamos refacclonarios, atiende a productores agropecuarios de 

ingresos medios cor.siderados en lo Jndlvldual o asociados así como a 

pequeñas y medianas empresas industriales. 

La tasa de interés es fijada de acuerdo a! importe de crédito otorgado 

al productor. 

* FONDO PARA EL FOMENTO DE LAS EXPORTACIONES DE 

PRODUCTOS MANUFACTURADOS (FOMEX) 

Al Igual que su predecesor es administrado por el Banco de México, su 

objetivo fundamental es apoyar con créditos baratos a los productores 

mexicanos que con S'J actividad se enc'Jentren exportando o sustituyendo 

importaciones, a fin de fomentar ias exportaciones FOMEX financia 

producción existencias y las ventas de productos mexicanos en el exterior, 

aSimismo garantiza el pago a los exportadores mexicanos en caso de 

incumplimiento de sus clientes extranjeros. 

Por !o que toca a la sustitución de :mportaciones FOMEX financia la 

fabricación y compraventa de bienes de capital, apoya a los productos de 

bienes je consumo fina! en el caso de vent2 de sus productos en la zona 

fror.teíiza y perímetros libres. 

, FONDO DE FOMENTO iNDUSTr:<I,Il,L (FOMIN) 

Cuando la situación financiera de una empresa le impide atraer recursos por 

la vía deí crédito FOMiN (administrado por NAFIN) aporta capilal mediante 
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la compra de cierta parte de las acciones de la empresa. Las ventajas de 

financia.rse a través de capital inc!uyen la ehminación de vencimientos, la 

mejora de capacidad de endeudamiento, la reducción del gasto financiero, 

etc., FOMIN una vez mejorada la situación financiera de la empresa otorga 

a sus socios la opción de recompra de acciones en su poder 

*;=ONDO NAC10N.A.L D!:: FOMENTO .AL TUR!SMO (!=ONATUR) 

Este es otro de los puntos manejados por Nacional Financiera, su objetivo 

es apoyar a la Industria turística (hoteles, condominios hoteleros, trailers 

park, restaurantes, bares, etc.) mediante financiamientos de tipO 

refaccionarlo (cuando se trata de ampliaciones, modernizaciones, 

construcción nueva así como maquinaria y equipo) y de habilitación o avío 

(para casos de bancos, salarios, inventarios, etc.) para el primero de los 

casos ei piazo puede iíegar hasta 15 años, en el segundo hasta 3 años 

FONATUR puede rlnanc:ar hasta en un 50% de! vaior del proyecto. 

Es importante recordar que !o otorgante de los ¡I~anciamientos er. ¡os 

que intervienen éstos fondos de apoyo es la institución de crédito ante la 

que tramitan, por ésta razón quien corre el riesgo es la propia institución de 

crédito y no el fondo de fomento ya que éste últitOlo se limita a redescontar 

la operación con una tasa de interés y un plazo atractivo para el industrial, 

una comisión por la intermediación Igualmente atractiva para la Instituc:ón 

de crédito. 

6.3.2 OPERACiÓN DE AFiRENDAiI/í!ENIO 

Una modalidad de financiamiento en reciente aparición en el mercado 

del arrendamiento financiero, operación por medio de la cual una empresa 

(Arrendataria) se compmmete a realizar una serie de pagos a o~ra 
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(Arrendadora) por e! uso de un activo Ei arrendatano por éste contrato 

adqUiere los valores económicos (depreciación y cargo de una parte de 12 

renta a resultados) relacionados con la propiedad del equipo, sin ser 

realme'1te el propietario. 

En el arrendamiento financiero el periodo de duración de la operación 

es generalmente el de la vida úti! del bien, matena de! arrendamJento. De 

ésta forma una empresa obtiene financiamiento a largo plazo que le 

garantiza el uso de un activo fijo. 

Existe una modalidad del arrendamiento financiero conocida como 

Lease Back y ésta consiste en que la empresa dueña de cierta maquinaria 

y/o equipo la vende a una arrendadora para que ésta a su vez. se la otorgue 

en arrendamiento. Es pues claro que en el primer caso encontramos un 

financiamiento dirigido 21 aCIIVO fijo, y en el segundo el destino es la mejora 

del capital de trabajo. 

6.3.3 COSTO DEL CRÉDITO 

Hasta hace pocos años, se preveía el movimiento de la lasa de Interés 

analizando el movimiento del rendimiento pagado 2 los bonos, prÍnclpal 

instrumento de captación, En la actualidad, sin embargo, se observa una 

creciente emisión de pagares y certificacos de depósito a plazo fijo. frente a 

un CO:-!1po;-tamienio estático de los bonos. Consecueni8:nente para ia 

previsión de ia tasa creaÍücia es conveniente contemplar los mndimientos 

de! conjunto de éstos títulos. 
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La tasa de interés constituye el principal renglón del COS'lO del crédito. 

Sin embargo no es el ÚniCO pudiendo citarse adicionalmente los costos de 

apertura. ex~resados como un porcentaje del monto total de! crédi!O y la 

comisión de compromiso, cargo efectuado por el otorgante sobre la cantidad 

no disp<Jesta del crédito concebido 

En atención a la información a:ltenor, y El manera de recomendEción 

global puede expresarse la conveniencia de que las empresas presenten 

una imagen coordinada, lo que seguramente redundada en mejores 

oportunidades de captación, costos menores y en general, condiciones 

homogéneas en la concertación de créditos. 

Las instituciones de crédito solicitan a sus clientes un porcentaje de 

saldos compensatoríos, conocido como reciprocidad. Dicho porcentaje 

consiSTe en la movilización dc saldos en cuenta de cheques hasta por 

determinado por ciento del crédito que se otorgue. 

6.4 UNA EMPRESA CONSTRUCTORA ANTE LA CÁMARA NACIONAL DE 

LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCiÓN 

La camara es un organismo creado para proporcionar a los constructores la 

]i1forrnaclón de todos los aspectos que intervienen e1l un2 obra a través de 

sus 41 delegaciones en todo el país. 

6.4.1 SERVICIOS DE LA CÁMARA 

La cámara ofrece a sus SOCIOS los siguientes servicios: 
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a) Información sobre ías gestiones que se reajzan en ¡as 

dependencias constructoras a través de las siguientes 

comisiones mixtas: 

Administración Inmobiliaria 

Aeropuertos y Servicios Auxiliares 

Caminos y Puentes Federa!es 

Comisión Federal de Eiectricidad 

Comisión Nacional del Agua 

Comité Administrador del Programa Federal de 

Construcción de Escuelas (CAPFCE) 

Departamento del Distrito Federal 

Ferrocarriles Nacionales de México 

Fertilizames Mexicanos 

FideicomiSO de Riesgo Compartido 

Fondo de Desarrollo Portuaria 

Fondo Nacional de Habitación Popular 

Fondo Nacional de Turismo 

FOVISSTE 

INFONAVIT 

Instituto Mexicano del Seguro Social 

lSSSTE 

Petróleos Mexicanos 

Puertos Mexicanos 

Secretaría de Comunicaciones y Transportes 

SecretaiÍa ae Des2rrol!o Urbano,! Ecología 

Teléfonos de México 

SICARTSA 
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Infor~ación sobre los estudios elaborados por lOS grupos de trabajo 

de programas esoecíficos tales como: 

Catálogo de costos horario 100 principales equipos 

Catálogo de sueldos y compensaciones 

Costos de cimentaciones profundas 

Manuai de seguridad en las obras de cimentación 

profunda 

Modelo de vivienda (estructura de costos) 

Tabulador de perioración de pozos de agua 

Parlicipación en los siguientes grupos de trabajo y comiSiones 

Asíaltos 

Cimentaciones p;-ofundas 

Dragados 

Empresas de servicios 

Financiamiento 

Infraestructura conceslonada 

Instalaciones 

Maquinaria 

Perioración de pozos 

ProrT'oción Internacional 

Recursos Humanos 

Seguros y Fianzas 

Servicios a SOCIOS 

Vivienda 
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Como SOCIO de la Cá:TI8fa se pLiede parucipar en CUa!qUlera de las 

comisiones y tener acceso a los estudios eiaborados pOí ¡os grupos de 

trabajo. 

! nformación de: 

Convocatorias de obra pública (semanal) 

Resultados de concursos de obra pública (quincenal) 

lndices de precios de rnaquinar¡a y equipo (mensuat) 

Indices de costos de diíerentes tipOS de obra (mensuai). 

Vivienda de Interés social 

Edificación 

Industrial 

Terracerías 

Drenajes y puentes 

Pavimen~ación 

De los pnncipales indicadores económicos (mensuai) 

Sector financiero 

Finanzas Públicas 

Estadistica del sector formal de la construcción (anual) 

Número de socios. empresas afiliadas a la CNtC 

Producción (por estado de capital, liaD de obra, cliente, 

entidad federativa) 

Person2: oGutJado 

Obra pública y privada 
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intervención en el arbitraje a que acepten someterse expresamente 

los interesados Dafa ~roblemas entre constructoras agren:iadas y otros 

orga::ismos. 

La CNiC realiza importantes gestiones en ias dependencias 

contratantes que se traducen en beneficios para los empresarios de la 

construcción. 

Promoción de la vivienda 

Integración de promociones para empleados 

administrativos y iécnicos para la obtención de créditos 

Asesoria en trámites y gestiones administrativas ante el 

!NFONAVIT 

65 APOYO A U\ CONSTRuCTORA 

Asesoría Jurídica a socios en 

Materia Adminlstrativ2 

Materia Civil y Mercantii 

Materia Fiscal 

Materia Laboral 

Materia Penal 

Oora Pública 

Seguridad Social 
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Orientación en ia formulación de íos sigulemes contratos y formatos 

disponibles: 

De Obra 

De Asociación Participativa 

De compre venta 

De comodaro 

De reconocirr.iento de adeudo 8 hipoteca 

De arrendamiento 

De prestación de servicios 

Mercantil de fietes 

Colectivo de trabajo 

Individual de trabajo por ora determinada 

Información oportuna ae ias disposiciones oficiaies reiacionadas con 

la cons~rucción. 

Supervisión en las sindicaturas en los juicios de quiebras y 

suspensión de pagos de los industnales socios de cámara, que igualmente 

se designa sindico delegado de ia misma. 

Actualización constante a través de las publicaciones' 

Boletín Informativo de la Construcción 

Revista Mexicana de !a COí!str~cclón 

Cspac¡~aclón y Superacié~ Emp;-8sariaí: 

lCiC lnstituto de Capacitación de :a Incustrla de ia 

Construcción 
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Cursos de Superación ?rofesional para actu2lizac¡ón 

Técnica y Administrativa 

!TC Instituto Tecno!ógico de la Construcción 

Licenciatura en lngeniería de Construcción 

Cursos de Posgrado a njveles Diplomado, ~spectafldades 

y Maestría. 

S.6 OPERACiói-v üE LA COivSTF~üCTORA Ei\i FORiviA GEí\JERAL 

6.6.1 ANÁLISIS DEL DESEMPEÑO DE LA CONSTRUCTORA 

La constructora como empresa durante su desarrollo atraviesa por 

diversas etapas que desde el inicio de sus actividades la conllevan a 

satisfacer las necesidades y lograr objetivos planeados en sus áreas de 

administración y producción. 

Ei desempeño de la constructora se evaiúa en el transcurso de ¡as 

obras y proyectos que esta realiza, por lo que se considera que ha sido 

bueno cuando se cumplieron todos los objetivos que se frjaron en un tiempo 

límite o determinado, por lo que si no se han logrado los objetivos el 

desempeño se oonsidera como deficiente. Para solventar ésta oarenoia se 

deberá hacer un análisis de las políticas de la empresa y revisar si los 

sistemas implantados en los depa~¡amentos de administrc:clón y 

contabilidad, compras, :-ec;.,¡rsos humanos, y sistemas son los correctos, en 

caso de qL1e no sea así verificar en que parte esta la faHa para corregirla. 

Para lograr un desempeño favorable el": la constíL.lctora se deberá 

ilevar un controi para cada una de [as áreas en un tiempo corto ya que así 
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se detectarán ias fallas eXistentes. Se deberá llevar un contro: para verificar 

que las utilidades planeadas sean las obtenidas en ese periodo de tiempo. 

6.7 RESULTADOS DE LA PLANEACIÓfll 

La p!aneación es el fastar determinante en ia correcta operación de !a 

empresa por lo que de ésta planeación se obtienen resultados 2 cario y a 

largo plazo. 

Estos resultados se pueden escribir de la siguiente forma: 

Todas las obras que realizó la constructora generaron 

una utilidad superior a la planeada. 

La comunicación en ia empresa ha sido clara y concisa 

ya que ¡as poifticas se entendieron en todos los niveles 

de la constructora. 

Las obras realizadas se terminaron con la calidad 

requerida y se entregaron en programa. 

La empresa reconoce su capacidad por lo que sólo 

realizó ob:as con un límite ya conocido. 

Gracias 2 la capacitación el personal logró un mejor 

desempeño que se reflejo en la utilidad obtenida por parte 

de la empresa. 

La administración en la empresa se Eevo en forma 

correcta ya qL.:8 todos los :-8cursos de ca;Ji~a! {lleíOn 

empleados de manera adecuada. 

Los departamentos se coordinaron eficazmente ya que la 

comunicación fue clara y sus estructuras senciHas. 
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8.8 LA CONSTRUCTOf'iA ANTE LA SITUACiÓN ACTUAL DEL PAís 

En la actualidad el país atraviesa por una situación de freno en el ámbito de 

la construcción, se están desarrollando obras de Infraestructura que en 

futuíO darán ai país beneficIos de tipO económico. 

En el aspecto que atañe a una empresa constructora pequeña y 

mediana esta situación afecta ya que las obras de infraestructura las 

realizan empresas de mayor capacidad económica y técnica, por lo que el 

campo de trabajo se limita a ciertas ob,as que se van dando sobre la 

marcha misma y que algunas veces no son las que esperaba la empresa 

const,uctora, por lo tanto se deben adecuar los objetivos que inicialmente se 

tenían. 

Actuaimente se esta dando ia construcción de viviendas y 

fíacclonamientos en algunos puntos de! D.F y en algunos estados de la 

república, mediante el sistema de Financiamiento Hipotecario Espacios 

creados por los Bancos de México 

La tendencia que se avecina en el D.F es!a del mantenimiento de ~as 

construccior.es ya que no hay lugar disponible para construir, y todas las 

empresas constructoras deberé:: especia!iz2:se para así ofrecer lln bU8'l 

mante:limlento a sus clientes. 
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CAPiTULO 6. Fuentes de :=:nanciamiento de ... na Emp,8sa Cons':ii..lcw¡-a 

6.9 ES RENTABLE LA CFlEACiÓiV DE üNA CONSTRUCTORA 

,4CTüAUV1ENTE 

Toda empresa se crea con la finalidad de obtener utilidades por lo que su 

éxito principal depende de la correcta planeación, así como de la 

permanencia en el mercado por el presiigio que la empresa logre a través 

de las obras que re2!1c8. Las obras que la empresa ejecute determinan la 

rentabilidad de ia emp¡·esa por io que la misma deberá tener mucrlas obras 

y contratos. Se mencionó que la Situación del país es errática ya que no hay 

suncientes obras para el desempeño de la constructora, pero esta situación 

no es permanente ya que se espera un repunte en la industria de la 

construcción producto de una economía sana en e[ pais 

Por io lanío diremos que ia reniabiildad de ia empresa constrUCtora 

está en funCión de ¡as obras que ejecute, ya que estas generarán utilidad y 

deterr.1inarán SI 8S o no rentable seguir con la constructora El departamento 

de relaciones públicas deberá tener espec!al cuieado en buscar obras ~ue 

sean seguidas para que [a empresa no se estanque o permanezca estática. 

De acuerdo a los esquemas presentados anteriormente tenemos que 

la cO:1structoía deberá ;:,uscar obras en el sector privado y tratar de 

concursar en [a licitación púb[lca de acuerdo a su capacidad financiera. 
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CAP[TULO 7. M270DOLOG;A DE LA 1~VES1"JGAC1ÓN =:~ Lt4 

EW!,~UACIÓN DE UNA E!\!iPRESA CONSTRUCTOR,)!' 

7. 1 Entrevistes 

Al hacer una entrevista, es necesario saber qué clase de información se 

desea obtener y para ello formuiar preguntas concretas. Cuaiquier 

búsqueda, prueba o examen requiere una preparación anticipada a efecto 

de evitar posibles pérdidas de esfuef20 y tiempo. Paoe asegurar la 

in·formación que se pretende, hay que asegurarse de entrevistar al persona! 

adecuado. 

El momento y sitio de la entrevista son cosas que conviene concretar, 

y haorá que comunicar oportunamente a la persona que se entrevistará, 

advirtiéndole los asuntos que se van a tratar para q'Je tenga;; preparados 

Informes, registros y otros datos que sean necesarios y convenientes. 

La entrevista se r8a!izar¿ de un modo informal, utilizando el canal o 

autoridad apropiada, solicitando anticipadamente permiso al supervisor o 

jefe de departamento. cabe mencionar que es de suma Importancia el tacto 

y :a diplomacia. 

Cuan 00 se iniCia la entrevista debe esiablecerse con mucho cuidado 

lo qL:e se ¡Jre18ilGe, 25: como seña¡a;-- que desea mes :..:na. :nfor-:r:acjó:¡ 

específica y la recopiiación de datos per¡inen'¡es. que ie puedan ayudar a 

terminar su tarea. También se debe agregar que se reCiben sugerencias y 

opiniones pero que deben estar respaldadas por hecrws y argumentos 

váildos. 
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CAPrTU~O 7. Metodolog¡a. de ¡a. lnvestigacióll en jo. EvaGuac[ón de U:1a =-mpresa 
Cons~TUctorC:. 

La tarea del auditor al ~Ievar una entrevista, debe obtener información 

su'Rcie:lte y d:gna de confjarza, lo cual no sremprc es fác!l, ya que hay 

personas siempre dispuestas a proporcionar toda e/ase de informes, más 

sin embargo hay otras que dudan y en ocasiones se muestran temerosas; 

hay ocasiones que se presentan con una actitud de resistencia y temor a 

facHitaí datos, porque el Individuo piensa que más tarde puede:1 ser 

utilizados en su contra; otras veces las personas no hablan porque 

desconocen los aspectos de labor que desempeñan, otros quieren disimular 

su incapacidad o faita de interés hacia el trabajo 

El auditor debe estar preparado a reconocer y corregir estas clases de 

reacciones, explicando para ello cuales son las finalidades y objetivos del 

servicio de auditoría, que consisten en producir medios con mejoí 

coord¡naclón, que ayuden a :a ciirecciór. 2 alcanzar una mejor adminis'c3ción 

de las 'funciones. 

Cuando el tiempo y las circunstancias se lo permitan, el auditor 

comprobará y asimilará la informaCión obtenida en una entrevista antes de 

pasar a ia sigu!ente. 

7.2 Pianeación y programa de /a Auditaria Admmistrativa 

Al preparar un plan para alcanzar las melas fJjaoas, es necesario 8 

:í:dispensab:e dei.err::i;¡ar p;'!r!leíO ~as necesidades generaies, la relación 

entre éstas y precisar s¡ dichas :lecesldades abarcan todos los aspectos 

para ::ubr:r !a finaliaad que se desea alcanzar 
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CAPiTULO 7. Metodología. de la lnvest¡g@c¡ón zn :a Evaluac:ór: de una Em?resa 
Cons';:rucl~ora 

E; 311dllOf debe decjdlr cuá¡es sen ¡os factores l71ás n8cesa:-¡os para 

alcanzar los objetivos. los mé'[oGos para lograrlo y los sujetos apropiados 

}Jara hacerse cargo de !2 funció:l, {as iim¡fentes, los métodos y el control qua 

se necesita. 

Los principales pL:n~os qüe debe contener un programa de trabajo son 

los Siguientes: 

1. "Datos generales de la empresa. 

2. Objeto de la Auditoría Administrativa 

3 Áreas específicas que serán objeto de revIsión 

~'. Tiempo eslimado para la realización del trabajo 

5. Descripción de la información que debe obtenerse 

6. Reiaclón de las fuentes de donde se obtendrá la inforr:lac1ór. 

7. Personal necesario y caí8cterísticas técnicas de cad;;: uno de los 

miembros 

8 Trabajos específicos que caáa persona realizará y tiempo que 

consumirá 

9. Facilidades materiales y técnicas de que se podrá disponer 

iO. Con quien o quienes deberán discutirse Jos problemas que 

requieran atención inmediata. 

11. A quien o a quienes se les deben proporcionar informes de los 

resu!tacios de 1a Auditoría AdminisLrativa 

12 Secuencia lógica. cronológica y funciona! que deberá seguir la 



CAP:TULO 7. fvietodoiog[a. de la. ínvestigación en ¡a evaJu2ciór. de una Empresa. 
Cons"~ctora 

13. Contexto generai que guiará la revisión er; su aspecto 

técnlco.,,4 

El último punto mencionado se desarrol!ará ampliamente basándose 

en las -rases del proceso administrativo de prevención, planeaclón, 

organización, dirección y controL 

Con el t!n de que [o estipuiado en el programa, se desarrolle con 

mayores probabilidades de éXito, es aconsejable que éste se -rormule con la 

participación directa del personal encargado que tendrá que intervenir 

directa o indirectamente en su ejecuciói1, ya que su aprobación conjunta 

resullará la coordinación de trabajos y la aceptación de responsabilidades. 

El auditor deberá tener píesente qüe todo e: trabajo que S8 va a 

desarrollar puede presentar obstáculos que impidan su exacto desarrollo, a 

pesar de sü previa programación. 

Por lo tanto, al formular el programa, deberá considerar esta 

circunstancia y procurará que se permitan acomodos, rectiIicaclones o 

ajustes necesarios, determinados durante la ejecución de los trabajos. 

Para facilitar el manejo de lrabajo, es aconsejable que se -rormule una 

gráfica que permite apreciar rápida y objetivamente es estado que guardan 

los trabaJos en el momentO requerido. 

'Fabíán Martínez Villegas EL CONTADOR Y LI< AUDITO,c¡íA ADMINISTRATIVA, PAe, 
México 1969, Pág 128 
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CA?¡TULO 7. Metodología de la investigación en la Eva¡uación de une;. E.mpresa 
Constrllctora 

Así mismo es aconsejable que el lo·~ai de ¡os trabajos qUe comprende 

ei programa, se seccione er. tantos grupos como sean necesarios, a] fin de 

c~;cu~scriblr funciones y ab!lgacior.es. 

7,2,1 Contenido del programa de trabajo 

TRABAJOS PRELlM![\Y~ .. RES 

CONTRATOS DE SERVICIOS 

PROFESiONALES 

INFORMACiÓN GENERAL DE 

LA EMPRESA 

FUENTES DE IN¡:ORMAC;ÓN 

Entrevistas 

Piátlcas telefónicas 

Correspondencia 

Lisía de puntos a definir 

Propósito de la auditoria 

Tipo de Auditoria 

Honorarios 

T:empo de la A.uditoría 

Condiciones y iirmtaciones 

Facilidades 

Características Jurídícas 

Caracteristícas de operación 

CaracterÍstÍcas de organización 

Funciones principales 

Diagramas de organización 

Manuales de organización 

qegia:'Tl.entos 

¡:ormas de papeier:a 

Archivos 
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CAPíTULO 7. ¡V1etoCiOiog¡a. de ¡a investlga.ción en la :::'va]uación de una Empresa. 

P¡:RSONAL QUE SE EMPLEARÁ 

FACiliDADES QUE 

PROPORCIONARÁ 

LA EMPRESA 

SECUENCiA DE 

LA AUDITORíA 

FORMULACiÓN DE 

CUESTIONARICS 

ConstT'...!c~oTa 

Lugares de trabajo 

Personal que se entrevistará 

Otros registros 

Externa 

Auxiliares 

A.nalistas 

Supervisores 

Especialistas 

Otros 

Personal 

Local 

InstrLimentos 

Equipo 

Discllsión de problemas 

Funciones 

Departamentos 

Secciones 

Puestos 

De aspectos adminisirarivcs 

Qe 2spectos técnicos 

Depart2!í1enl8las 

Seccionaies 

Otros 



CAPíTULO 7. iV!etodoiogía de la. tnvestigación en. !a. E.va.iuación de una Empresa 
Cor:str..lctor.;:: 

ENTREViSTAS 

T~C~~!CAS 

INFORME DE LAAUDITORiA 

PLAN DE REORGANIZACiÓN 

DlreClOr Generai 

Gerentes 

SupervIsores 

Obreros 

Empleados 

Tipos de cEagrarnas 

Técnicas matemáticas 

Técnicas de ingenieria 

industrial 

Otras 

Consejo de administración 

Director Genera! 

Gerentes 

Supervisores 

Diagramas 

Manual de organización 

Equipo 

Persona! 

Fecha de ]nic:ación 

Tiempo 

C:l cO:llenico ::e este programa abaíca tocos ¡os asp8cms que se 

pOdría;, necesitar al realizar una auditoría ac:im¡nistraciva, es decisión del 

auditor elegir que aspectos le "funcionan 



CAPITULO 7. Metodo[ogía de la ~nvestigc..c¡ó'" en ]2 Evz,¡uac;ón de una ~mpíesa 
Constnlctora 

7.2.2 Etapas y desarrollo 

El desalT()!!o de la auditor~a adml!listrativa comprenderá de cuatro etapas 

qL!e se concretan a un número de pasos Importantes. el conocimiento de 

estas etapas constituye un desenlace de una actuación auditoriai eficiente. 

Estas etapas se desarrollan en ¡os siguientes subtemas. 

7.2.2.1 Primera etapa 

Planeación 

a) ~eflnición del estudiO. 

b) Diagnóstico administrativo. 

Elaboración del programa de diagnóstico 

AprobaCión del programa 

Desarroiio del aiagnóstico 

e) DefiniCión del objetivo. 

Descubrir deficiencias e irreguiariaades referentes a la estructura, 

objetivos, politicas, reglamentos, sistemas, ::Jrocedimientos y controles 

operativos. así como en la utilización y aprovechamiento de los 

recursos humanos y matenales que impidan el cumplimiento de los 

objetivos, para posteriormente def¡n~r las alternativas de so!ució¡: 

pertinentes. 

d) Alcance específico de la auditoria. 

e) Deter::l¡~ación del personal necesar'o. 

Se ha conSiderado la necesidad de los siguientes eleme:1tos pa;-a :2 
rea:izadón dei presente eSLudio 

f) Programación del tiempo eS'lÍmado. 

Se estima que la presente auditarla se reaiizará en dias 

hábiies, ver gráfica anexa. 
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CAP.íTULO 7. í\f!.?toclo!ogí~ de la ¡nveshgación en la Evaiuaciór. de una Empresa 
CO!1s~n..lc;:o:-a 

g) Defin¡dón de las Iécnicas y herramientas a utliizar. 

Las técnicas a utilizar serán las siguientes: 

Técr:lcas de investigación 

Análisis funcional 

Análisis operacional 

Análisis de actitud 

AnáHsis de ¡as condlciones de trabajo, etc 

Mediante el uso de las siguientes herra:n[entas: 

Guía de auditoría 

Cuestionario de auditoria administrativa 

Cuestionario específico por área 

Cuestlonano funcional 

Cuestionario de análisis de procedimientos 

Cuestionario de anáiisis de formas 

Cuestionario de análisis de las condicrones de t:--abaJD 

Cuestionario de técnica proyectiva 

h) Aprobación del programa de auditoría administrativa 

7.2.2.2 Segunda etapa 

Exar:len 

a) Entrevista con el responsable de cada área 

b) Aplicación de las técnicas de i\udltoria Administrativa 

e) Cap:ació:l de !a docu:nentación :1ecesar~a (organigramas, manl1ales, 

instructivos, íorrr:atos, etc.) 

d) Rev¡siór:, cOiT:piementac:ón y depu;ació;; de la ir,for;r8cién captada 

e) Captación de opiniones y sugerencias 



CAPíTULO 7. 7Vletodología de la investigación. en la. Evatuación de una Emprasa 
Cons,;:rúcwra 

En esta etapa es en donde da comienzo la auolloria, pues~o qL!8 se inicÍa 

con la ejecución de los programas para obtener la ¡nformación necesaria de 

las áreas sl..!jetas de estudio. 

Ei examen se lnicia con ia presentación que debe hacer el responsable 

de la unidad. del personal que participará en la auditoria, planteando el 

objetivo y alcance del estudio. 

En esta presentación, se debe hacer especial énfasis en los fines y 

aspectos constructivos de la auditoría, Indicando que el resultado qL;e arroje 

ia revisión. cualquiera que sea, será en beneficio del área auditada 

Es necesario que en esta presentación. se pregunle al director o 

responsabie de la unidad, si tiene interés que alguna áíea e;¡ paí'licLllaí sea 

revisada con :nayor profundidad o detalles y el porqué. 

En esta etapa es donde se aplican las técnicas de investigadón para 

la captación y análisis de ia información, documentación. formas y aspectos 

operativos. 

7.2.2.3 Tercera etapa 

Evaluación 

a) AnáliSIS y evaiuaclón de ia Información cap"tada 

b) Jera'-quización de observaciones 

e) Planteamiento de las recomendaciones 

d) Discusió¡; de ia observaCiones 

Terminada la ir.vestlgación, el audi~Oí pioceder¿ él for:llular sus 

conclusiones atendiendo al siguier,te orden: 
íí7 



CAPíTULO 7. Metodología. de ¡a lnvestigación en la. Eva.lua.ció¡-¡ de UiiZ =i1":¡Jrzsa 
Constr...;ctora 

o Concentración de los datos obtenidos en la investigación. El auditor 

prosederá a ha::er una recopUaciór. de todos aquellos datos 

contenidos e:l las informaciones escritas o verbales q'Je le fueron 

proporcionados, así como los papeles de trabajo elaborados en las 

Investigaciones efectuadas, a fin de estudiarlos y proceder a su 

clasificación. 

o Clasificación de los datos. :Iene por objeto facilitar ei mecanismo 

para proceder a la evaluación de los resultados. por lo ~ue el auditor 

procederá a agruparios de tal manera. que le sirvan de guía para 

formular sus conclusiones. 

o Evaluación de los restiltados. Los datos contenidos en los informes de 

que hablamos en el párrafo anterior, asi como sus apreciaciones 

personaies, serÉi.n los determinantes para q~e el auditor haga :..:nc: 

justa evaluación de las situaciones y problemas investigados. 

Requisito que debe llenar satisfactonamente, a fin de considerar los 

problemas importantes y que, consecuentemente, merecen de mayor 

atención para una correcta solución. 

o Determinación de la solución. La solución es la conclusión a que ha 

ilegado el auditor, después de haber evaluado los resultados de las 

investlgac:ones qL:e efe ctt..: Ó. Es dif:ci! poder precisar nor;r:as rígIdas 

para encauzar el criterio que debe seguirse para solucionar 

problemas. Paía una buena decisión 'falta pe¡cepclór; ciara y precisa 

del problema y usar sentido común, juicio, :mparcialidad, !m2ginación, 

etc. La capacidad y experiencia del auditor son factores decisIvoS 

nara la determinación de una correcta solución. 



CA?ITULO 7. ivietoGoiogí& de la lnv2st;gaciór; en ¡a :evaluación de una ~mpresa 
Cons'cr...:ctora 

7.2.2.4 Cuarta etapa 

Presentación 

a) :::laboraclón dei ir;fon7le finai 

b) Pres8ntacién del ¡n·forme final al dir8cLor genera! 'J subdlreclo: de 

auditoria 

c) Presentación del informe final a los responsables de ia unidad 

auditada. 

Informe es la narTación escrita o verbal sobre los resultados que $8 

obtienen de un encargo. 

Los informes rendidos por el auditor deben hacerse por escrito, ya que 

en esta forma queda constancia de su labor. Por otra parte, el informe 

escrito es prácticamente una prueba de sus sugerencias, acuerdos tomados 

o resultado de su trabajo 

Dada !a Importancia que reviste un informe, puesto que en él se incluye 

el res;Jltado de trabajos efectuados, reqUiere que su presentación cause el 

Impacto de profesionalismo, calidad y confianza. 

La presentación y contenido del informe deoe reunir, encre otros, lOS 

siguientes reqUisitos: 

o Debe est2:-' redactado en form2 se::ci!12, ciara y pr9cis2. 

o Las conc!usi0l16S debe:-: estar apoyadas con argurr.entos :-azor:ados y 

CO:iVlncentes, motivando 12 acció;l coríespondie:lte. 

o Deoe estar escrito con limpieza y en papei adecuado. 
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CAPíTULO 7. Mztodo!og¡2. de !a lnvestigación en ia Evaluación ti~ i.:na Empresa 
Constn.lctora 

o El informe, según el caso, deberá acompañarse cíe todos aquellos 

docur.lentos formulados como íesu!tado de los trabajos, tales como: 

gráfi:::as, lr,struCt~vos, for;nas, etc 

En el informe que rinde el auditor, deberá precisarse que las 

conclusiones emi'liáas son resultado de sus apreciaciones personales y que 

solamente tienen el caíácter de consejo, quedando su ejecución bajo la 

resporlsaDilldad de la dirección. 

Los informes er: funCión de las necesidades se pueden clasificar en 

ordinanos y circunstanciales. 

Los informes ordinarios se fOímulan en aca'lamiento a :0 convenjdo 

previamente con el cliente. Estos pueden ser periódicos o finaies. Los 

píimeíOs son aquefios que Q'ebe;-¡ formularse, contenie!1do información 

sobre los trabajos desarrollados en determinado lapso. a fin de enterar a la 

dirección periódicamente del estado que guardan los trabajos a la fecha 

determinada, Los Informes finales son aquellos que se elaboran la 

terminación de los trabajos. Estos contendrán la sugerencia de la solución 

de! caso encomendado y on este culmina e! trabajo del aueitor. 

Los Informes circunsiancfales se caracterizan por su condición especial 

que se origi~2 por la neces:dac imperiosa de hacer del ccnocir:l¡e~to de la 

dlrec~jón, aquelias situaCiones Importantes surgidas inesperadamente 

dl1rante el proceso de la investigación. 

Según la forma de presentación de jos informes, se pueden ciasificar en 

tíes grupos: narrativo, de importancia y ext;-actado. 
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Narrativo: Es aquel que en forma deta!íada, clta 2n orden cronológico el 

trabajo efectuado, con precisión de datos y circunstancias. 

Importancia: En este informe se detallarán por orden de Importancia, los 

trabajos efectuados, a fin que la dirección quede en condiCiones de 

interpretar fácilmente su contenido y, en su caso, prestar la atención 

requerida desde el punto de vista de importancia. 

Extractado: Este informe se caractenza por presentar una sintesls del 

contenido antes de desarrollar en detalle cada tema. 

Esta forma de presentar el informe tiene por objeto dar a primera vista 

una idea general de io tratado, dejando al Interesado en aptitud de enterarse 

o no de Su contenido en detalle 

Los elementos que estructuran el cuerpo del informe nnal de la 

Auditoría Administrativa son' 

Consideraciones generales 

Observaciones relevantes 

Observaciones detalladas 

Recomendaciones 

Comentarios 

Anexos 
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Cons!nl~±or.;: 

7.2.3 Carpeta de papeles de trabajo 

:::5 necesario implantar <.1n método mediante el cual se registren ¡os 

p~ntos tratados duran~e la auditoría. Registrar clas¡flcadamen~e la 

inforrr.ación captada y recopilada de cualquier investigación que se realice. 

Un requisito general que debe tomarse en cuenta, para rag:strar 12 

información. es hacerlo con la debida ciaridad, para que cualqJier persona 

pueda entenderla Es recomendable que, 8:l lo posible, se prefIeran formas 

usadas y no en blanco. 

Durante la auditoría, el auditor podrá auxiliarse de las siguientes 

herramientas administrativas. 

o Diagramas de flujo 

o Organigramas 

o Análisis de lie"-po 

o Muestreo 

o productividad del trabajo 

o Métodos de es:adística 

La presentación de la carpeta de papeles deberá contener: 

e Objetivos y políticas 

o Programa de trabajo (copia) 

o Organigrama 

o Cuestionario general da auditada 

o Reiaclón de puestos tipo 

o Cuestionano i'uncional 

o Cuestionario de naturaleza y condic:ones de trabajo 

o Inventario de slstemas y procedimientos 
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e Cuestionario de análisis de formas 

o Diagramación de ~fOcedimientos 

o Papeles ce ~rabajo: documentos C¡'J8 CO:1tienen los :-esL!ltados 

de la revisión efectuada, con sus observacio;1es y 

:-ecomendadones. 

73 ínicjación de fa auditoda ad:ninistratrvB 

Las audttorías administrativas pueden ilevarse a cabo en forma eficiente si 

se planean con cuidado. Esto significa la existencia de métodos 

sistemáticos de procedimiento, para recopilar e interpretar los hechos 

pertinentes de icnportancl8. Estos métodos o etapas de investigación han 

sido mencionados dentro de! programa de trabajo y :as etapas de la 

auditoría administrativa, si se elabora un correcto plan de trabajo, cubriendO 

todos los puntos necesanos, y se siguen las etapas en SL.; respecUvo orden. 

el resultado de la auditoría será positivo y satisfactorio rasoecto a lo 

planeado. 

Además de llevar él cabo estas etapas y cumplir con el programa de 

tíaba~o estipulado, eS necesar;o rea!lzar entrev;st2s pala consegu:r 

informaCión necesaria y adecuada, emprender investigaciones, hace:­

análisis, aplicar diferentes técnicas, determinar cual es ia realidad de ;05 

hechos, medir ei dese;npeF:o y encont:-ar sc;ucior.es 2 diversos p:oblemas 

El auditor neces:i.a planear SLi TrabaJO, o8c¡dir que va a ;¡acer pt.íTiero 

y cuando lo va hacer, es cierto, que el plan puede va:-'ar, depenc:endo de 

las circunstancias particulares y otros factores, pero conviene apegarse 

siem~re a la estnuctura básica. 
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CAP[TULO 7. Metodología de la investigación en la Evaiuación de una Empresa 
CcnstnJc~o,a. 

7.3.1 Análisis preliminar 

Este análisis corresponderá a una fur.ción y al área en que se está llevando 

a cabn !a auditoría. este análisis servirá para saber como actúa lo funCión y 

donde se realizan ¡as actividades. Para ello, querrá saber oe la 

organ¡zac¡on, responsabilidades, políticas, sistemas, procedimientos, 

objeti'Jos y métodos de operación. 

En todo análisis preliminar. el auditor entrevista a unas pocas 

personas, para obtener algunos datos básicos relacionados con la función y 

el área Buscará clasificar los datos informativos. se serclorará de que la 

persona entrevistada conozca bien aquello de que eSla hablando. ya que se 

puede correr con el nesgo de que no sea así. Ei auditor debe sabe, que 

toda información que no se comprJebe debidamente, es posibie que esté 

basado solo en rumores. 

Tal vez la tarea que desempeñe involucre varias funciones y áreas 

que exijan observación minuciosa. La dimensión y volumen de trabajo de 

cada función puede ser objeto de un estudiO a fonda Hasta podria hacerse 

necesario llevar a cabo algl.!nas investigaciones preliminares antes de dar 

principio a la auditoría misma. 

Entre algunas preguntas que conviene q;Je se formu:e el auditor, 

eS'~¿n las sigi1lentes: 

¿ Cuáles son los eiementos de mayor importancia que hay que examinar y 

evaluar? 



CAP¡T!...IlO 7. f\lletodología. de la investiga.ción er. la Ev@!uac;ón de una EiTl¡JieSz. 

¿Porq ué es necesano estudiar cada uno ce ¡os mismos? 

¿Hasta dónde debe llegar ese estudio? 

COnSI.I""...JctOt"2 

Cuándo habrá de efectuarse e[ estudio para que rinda óptimos resultados? 

Por dónde empezar? 

Estas preguntas pueden plantearse en el análisis prelimln5r. Al 

proceder en esta forma. e! auditor está en vertaja de apreciar el panorama 

de 10 que va a hacer. 

Siempre oodrá existir la posibilidad de tener que realizar estudios más 

profundos y amplios en alguna área, los cuales exigirán la ayuda de un 

especialista ajeno al personal ordinario perteneciente al equipo de trabajo o 

a la empresa que esté mas familianzada con el problema específico de esa 

área, o que conozca métodos más modernos, a efecto de que proponga 

sull.lc:ones más eficaces. 

Cuando el factor tiempo es importame y se necesita realizar 

investigaciones más extensas. tal vez sea necesario aumentar el número de 

personal. También cabe la pOSibilidad que alguna área específica requiera 

más tJruebas o test que otras para asegurar su buen funcionamiento; estas 

son las circunstancias que el auditor debe visualizar y sobre las cuales debe 

hacer reflexión en su análisis pre!1minar. 

7.4 Análisis y evaluadón 

Una vez realizados los estudios en cada una de las fases del Droceso 

adn:L1lstratrvo, apíicado todos ¡os cuestionarios, tenninado tooas ¡'as 

entrevistas, y en genera! terminada la recopilación de todos los da:os 
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CAPiTULO 7. rv1eí:odoiogia de ia !:westigadón en la Eva]uélc¡ór\ de :.ma Empres~ 
Constructora 

necesarios, es indispensable analizar y evaluar lz Información obtenida. 

paía posteriormente informar el resultado 

Todo trabajo, para que tenga buenos resultados, requiere de un prolongado 

estud~o y preparación, para destacar en le labor de análisis, se necesita 

contar con L:r1 amplio acervo de conocimientos y experiencia. En el caso de 

la auditoría adminis\íat;va, la capacidad consiste en la apllcaciór; de ese 

gran conocimiento y experiencia al análiSiS. Mientras mayor sea la 

capacidad del auditor, más grande será e¡ valor ael re5ultado de el análisis. 

Todo auditor administrativo deberá esforzarse por un 

perfeccionamiento constante de su capacidad profesional, aún cuando este 

perfeccionamiento sea gradual. 

Necesita dedicar tiempo él mantenerse al oía de las novedades que 

constantemente surgen en el campo de su especialidad 

Durante el desarrolio de sus labores, verá que mucho de ;0 aprendido en el' 

pasado quedará superado por nuevos concep;os y métodos, 

Otro medio es la forma en que utilice su programa diario, a efecto de 

que le s!rva para superarse. En otras palabras, la educación de un aucitor 

adml:1istrativo e interminable 

Quien sea hábil en el análisis y ex~erimentado en la solución de 

problemas administrativos, se destacará por encfma de todos aque:los que 

le proporcione!! a la ecr:presa asesoría sr: 12 dirección. En ::lcchas 

empíesas. la direcc!ó;, tiene cada vez mayor conciencia de la importancia 

ae un buen análisis y de que si auditor posea tanto la, habilidad para 
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CA.píTULO 7. Metodolog¡2. de la ¡nvestigz..c¡ón en la Evzil..laclón de una. Empres2. 
Ccnstmctora 

analizar con e'flca:::;ia, COrilO un conocimiento amplio y únIco de :as -funciones 

de la empresa. 

La labor del auditor administrativo se basa en su conocimiento y 

experiencia, ya que en virtud de ellos puede diagnosticar los purlcs débiles 

de la empresa, apuntar los remedios y, si se le pide, recomendar la ayuda 

de algún especialista en aquellos aspectos con los que • 1 + -el no eS.8 

familiarizado o en los cuales le falta el adleslraoniemo necesano. 

En el caso de un análisis de auditoría, se hace necesano principiar 

por los hechos, recopilándolos en forma minuciosa en relación a 

determinado propÓSito y subdividiéndolos en elementos o unidades. 

El auditor procederá a hacer una recopilación de todos aquelios datos 

obtenldos en las Informaciones escni.as o verbales qúe le fueron 

propo'clonadas, así como lOS papeies de trabajo elaborados en las 

Investigaciones efectuadas, a fin de estudiarlas y proceder a su 

clasificación. 

Se necesitan datos fundame1'1ta!es relativos a los diversos factores de 

la función o área, incluyendo el panorama económico, !a adecuación de la 

estructura orgánica, cumpiimienio de políticas y procedimientos, exactitud y 

cor,fiab!!!dad ce lJS co:rtro1es. Toda est2 ~r:formac¡ón ~er.dr¿ q;je ser actual y 

digna de connanz2, así como concreta y pertinente. 

Los daios habrán de ser claros, completos y con suficiente detaile 

para precisar necesidades y relaciones que contribuyan a la realización de 

la conclusión. 



Cti,PíTULO 7_ Metodolog;a. de la lnves-::igación en. La. Evaluación de un;:; empresa 
Const'o..lc!ora 

La información será organizada de una manera eficaz y registrada 

cuidadosamente para su estudio y análisis. 

La clasi~cación de los datos tiene por objeto facilitar el mecanis~o 

para proceder a la evaluzción de resultados, por lo que el auditor procederá 

a agruparlos de tal manera. que le sirvan de guia para formular sus 

conc[usiones. 

Toda aquella Información que sea semejante y que corresponda a 

una determinada actividad, deberá ser agrupada, a fin de seguir 

detalladamente lOS distintos aspectos de dicha actividad 

Los elementos ¡Jertenecientes 2. una actividad se consignarán con e! 

suficiente detalle para que sea fácil un estudio acucioso de ia misma. A 

COntinUaCión se presentélfl aigunas indicaciones respecto a 16: forma de 

reunir la Información: 

1. "Indíquese la fuente, naturaleza o fundamento de los datos. 

2 Sujétese a una información esencial, no a cosas generaíes. 

3. Evítese admitir datos correspondientes a otro estudio anterior, 

salvo cuando un c8r."!bio en los mismos muestre aspectos 

nuevos. 

4. Obsérvense las irregularidades. incertidumbres, conflictos y 

;:;oslbles desacuerdos Gor los piares, objetivos y fur:ciones. 

5. Escése alerta a dellclencias en la organización, sis18ma, 

:-nétodos, contíOles, operaciones y persona:. 

6. Respalde toda \a tnformaclón mediante la observación 

Inmediata, eí examen o la comprobación. 
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CAPiTULO 7. Metodología: de la lnvestjg~ciói1 en léi Evalüéic¡ón de una Empresa 
Constructora 

7. ?óngase atenciór, a informes, formas y estados inexactos, 

incompletos, inadecuados o Innecesarios. 

8. Conslde,e la utilización final de cada actividad, ,egistro o 

informe, para determinar su valor o necesidad. 

9. Esié ¡¡sto a perclbir cualquier problema, emboteHamjemo de 

trabajo, defiCiente coordinación y otros p~ntos débiles en las 

funciones o áreas sometidas a estudios 

10. Busque métodos para mejoramientos."s 

7.4.1 Evaluación de resultados 

Los datos contenidos en los informes, así como sus apreciaciones 

personales, serán los determinantes para que el auditor haga una justa 

evaluación de ~as situaciones y problemas lilvest"igados. Requisito que debe 

Henar satisfactonamente, a fin de considerar los problemas importantes y 

que, consecuentemente, merecen mayor atención para una correcta 

solución. 

La evaluación se fundamenta en !os elementos más trascendentales a 

nivel de resultados que se emplean en la administración y que han sido el 

objeto de estudio de esta investigación. 

7.4.2 Presentación eJel informe 

Debe ser cor.¡úr., que 2udilor redac:e ei i:-:fo:-r:-;e en barracio:- a :Tleo'iQá 

que reailza la auditoría. 

5 WlllJam P. Leona~d. Auditoría Administrativa, Diana, MéXICO 1989 
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CAPíTULO 7. Me'1:odologs@ de la. investigación en lz. Evaluación de l:l1a ~mpres2 
ConstTl.Jciora 

Conviene tener presentes varios aspectos funaamemaies al redactar 

el Informe, y e! método para organizar los hallazgos debe ser objetos de 

p2rtic:1!ar 8tenciór. 

Todos ¡os hechos que reflejen circunstancias fuera de lo normal, 

deficienc[as. irregularidades, embotellamientos, puntos débiles, 

desperdicios, pérdidas, métodos inadecuados, etc., se dispondrán er. el 

arder. de su importancia relativa, Luego vendrán ios detaiies de aspectos 

tratados con los supervisores y otros empleados, 

Habrá que transcribir o Indicar normas vigentes y comentarios 

respecto a lo descubierto durante la auditoría, 

Finalmente, vendrán las recomendacíones formuladas por el auditor las 

cuales deberán redactarse senciila y cíaramente. 

En la preparacíón del informe hay que tener presente dos aspectos de 

suma importancia, que se pueden concentrar en estas dos preguntas. 

1. ¿A quién se enviará ei Informe? 

2. Cómo rendir el ínforme? 

La decisión en cuanto a qUién ,~abrá de recibir el informe no es dificil, 

porque esto deberá estar bien definido por la politica respectiva, pero sí es 

21g8 ~ue e! auditor t!811e que atender antes ce la preparación de! 

documento. Porque quien lo reciba va a juzgar de su celinad, aceptando o 

rechazarlo, aeteiminar si es bueno, adecuado, ¡n~eres2;:t2 y útii. 
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CAPíTULO 7. Mztodología de la Investigación en ¡a Evz:.!uación de una Empresa 
Construcwra 

La respuesm a la segunda pregunta, contiene varias facetas qt..;e hay que 

tener presentes El auditor necesita determInar cómo rendirá su informe, 

porque e! método de comunicación es importante. 

Parte de la información se proporcionará en forma oral, pero ~a mayor 

parte de la misma será en forma escnta. En las empresas, los informes por 

esento deben ser breves, claros, y vaiiosos. P~rque a ningún ejecutivo le 

gusta leer informes largos y confusos. 

El informe deberá expresar la finalidad y alcance de! estudio de auditoría, 

las limitaciones que se tuvieron o los problemas con que se tropezó y los 

hallazgos. opiniones, conclusiones y recomendaciones 

7.4. 3 Informe final 

Esta etapa comprende la estructuración del Informe final de la 

auditoría, y será el documento donde se asienten, todas las anomalias e 

irregularidades detectadas y pormenores, durante la práctica de la auditoria 

administrativa, así como las recomendaciones y las sugerencias de solución 

a la proble:nática. 

Es necesario tener presente que, como a¡jditores, el profesionalismo 

va 2 ser reconocicc por e! :-8sultado de la ver2c~dad y objetividad de la 

Infor:naclón asentada en ei informe. 

El cuerpo de! ¡meorme contendrá eiemenios que estandaricen SL: 

presentación en cuanto a su forma y diseño, y no en su contenido. 
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CAPíTULO 7. fVietocioiogía da la investigación en la :::'valuaciór. da una Empresa 
Constructora. 

"Los elementos que eSTructuran ei cuerpo deí informe de la A¡jdl~oría 

Admir:istrativa son los slguie~tes: 

Consideraciones generales 

En este apartado se contendrá el objetivo y magnitud de ia auditoría 

practicada. En el punto relativo a magnitud, se citan los estudios especlficos 

que se realizaron en forma adicional, y las áreas que éstos hayan 

comprendido. 

Observaciones relevantes 

En esta parte del informe se incluirán las observaciones más 

trascendentales a nivel de resultados detectados durante el transcurso de la 

audltorla /\1 hacer la exposición de la problemática, se estipularán, 

jerárqu!cameme, de acuerdo a su importancia. 

Obs8IVaciones detaíladas 

En este punto del informe, se expondrá la problemática encontrada en 

cada una de las áreas específicas que integran al organismo. 

Recomendaciones 

Aquí se formularán las recomendaciones planteadas a nivel de 

sugei'encia, como posibles soluciones a las anomalías detectadas, pero Sin 

Hega:- a su instrumentación, a reserva de una situación c;ue :0 amente po: la 

premui3 de soluciór:. 

Se deberá consideraí, para hacer cua:qUler s'-!gerencia o recomendación, !a 

'factibilidad de su desarrollo. 
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CA?í7ULO 7. Metodología de la Investigación e1'1 la =v2iL!ació--:. cie una ::':t:presa. 
Constructora 

Comentanos 

En esta parte se anotarán los asuntos tratados con los responsaoJes 

del organismo, y de cada una de las áreas auditadas. Se resu:11irár. los 

planteamIentos expuestos por ;05 ;-e5ponsables. mencionando las medidas 

de solución que se hayan tomado para !a corrección de [as ¡;-reguiandades. 

Por otra parte, es importante que se incluyan sus cornentanos 

personales, sus observaciones particulares y puntos de vista. 

Anexos 

Todo documento que sirva como evidencia para argumentar lo 

manifestado en ei cuerpo del informe) o confirmar aigun2 aseveración, 

deberá ser incluido en esta parte."· 

Term¡nado el trabajo) y una vez que ha sido redactado en limpio, es 

responsabilidad del auditor cerciorarse de que esté correcto. Se dará 

entonces por term¡nado e! informe final, enviándose para su firma a fa 

persona autorizada, 

En virtud de su probable contenido de carácter confidencial, no se 

mostrará o dará a conocer dicho inforrre, por ningún concepto, a nadie que 

esté autorizado para ello. 

Estudiar el informe en compañia del principal ejecutivo, dará al auditor 

la oportunidad de hacer resaltar veíba¡fi1en~e los ¡:Jt;í1tos ~Jiincipa¡es, explrca¡­

cua!q~ier :ecom9nQaC~ón. :-esponder a preguntas que pudieran surgir) así 

como discu'llr todo aspecto que 18cesite de )a aprooación de la dirección. 

5 Vrctor M. Rubro Ragazzoni y Jorge Hemández Fuentes, Guía práctrca de Auditoría, 
Admimstrativ2) Pac MéxlCQ, 1981 

'S 1M! 
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Cf!:.P1TüLO 7. fVle·;:odologfa de la lnvestig&ción en ia Evc:¡wacrón de une: Empresa 
Constr...lctora 

Al llegar a su fin la emrevlsta y comentan os con ei ejeCUtivo pnncipal. 

el auditor conocerá mejor, cual fue ia íeacclón y deseos de dicho 

funcionario, con ello sabrá qué es lo que en panicular Interesa a éste. él 

auditor habrá aprendido qué es 10 que preocupa ahora y en el futuro al 

director, y qué clase de iníormación se necesitará, para bene~cio de la 

empresa. 

Por su parte, ei director también se beneficiará con la entrevista, 

porque aumentará su conocimiento de la empresa. No sólo tendrá una 

exposición directa de las condiciones perjudiciales en cuanto a métodos y 

desempeño, sino que se enterará de lo que se ha trabajado, para así darles 

el mejoramiento necesano. 

Además, ten6rá una lT'ejor visión de la auditoría administrativa, con 

este dialogo, se da por terminada la auditoría administrativa, lo que viene 

posteriormente es completar cualquier aspecto que tenga que ver con las 

recomendaciones sugeridas en el informe y sobre los cuales no se ilaya 

modificado. 

L2 dirección puede autorizar al mIsmo auditor para que se encargue 

de vigilar y comprobar la realización de sus recomendaciones, así como 

también puede elegir a otra persona externa. 

i3.6, 



CONC:JJStONES 

La empresa constructora, tiene mucho por hacer y obtener mejores 

:-es:.:ltados de trab2jo, es~e ;Junto se refiere 2 12 Adm!njstració~ y lo que 

propone es d¡s~ribuir el t.-abajo, definiendo y asignando 10 que cada I;-¡divlduo 

y grupo, deberá contribuir ai esfuerzo. 

Así podemos deducir que la Administración, es realizar en la forma 

más efic¡ente un trabajo, para lograr una meta, es el caso de las empresas 

constructoras. en un principiO no se contaba con la expenencl8, la 

maqulnaria 'l la técnica necesaria para hacerse cargo de dichas 

reailzaciones; de hecho en muchos países industrializados, la actividad de 

la construcción ahora en dia, representa un porcentaje considerabie de la 

actividad industrial, emplea una gran proporción de la fuerza de trabajo y 

contribuye sustancialmente a la formación del capital fiJo, que es 

fundamental para nuestro desarrollo. 

Actualrr:ente, se debe tomar e~ cuenta el financiamiento y2 que es 

uno de los problemas que enfrenta la lndustna mexicana de !a construcción, 

como son las dificultades crediticias, la escasez de fuentes de 

iinanciamiento, esto tiene relación con el problema de inestabiiidad, dada 

est2 situacién, los constructores íl1exicanos qUieren lograr U:l acercamiento 

y entendimiento con la banca privada nacional, asp;rando 2 que se 

es:ablezc2 mejores b2ses ;J2f2 s!..! ·¡¡nar.clamle::to ceMO créditos ca:: plazos 

más fiexibles. 

Mucho se ;'a mencionado sobre la i~por:ancia de la Ingeniería Civi! 

en MéxICO, y lo que actualmeme hace (alta son a los administ,adores que 

entren más en este campo de trabajo paía que todos en conjunto es decií, 
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ingen'eros, Arquitectos y Administradores, sitúen todo su empeño, para así 

llevar a cabo una adecuada administración en sus diversas rases y 

pnnclpalmenle la determinación del grado de eficiencia de ¡8 empresa 

constructora. 

Es decir, así cumplirá con sus objetivos formulará recomendaciones 

para mejorar la competitividad y pmductiv¡dad de la empresa, porque se 

tienen los elementos, para aplicar una metodolog¡-a de evalüación, paía 

rr:anejar y reso!ve; cualquier situación 
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G~OSAr<iO 

SECTOR PÚBLICO: Gobierno Federal; Departamento dei Distrito Federal; 

Gobiernos de los Estados y Municipios, así como orgaC1[smos 

descentralizados. 

SECTOR PRIVADO: Obras particulares y concesionadas, cuando éstas 

están relacionadas con la construcción de obras de im'raestructura. 

OBRA CONCESIONADA: Es aquella que el gobiemo licita y da a construir 

a un particular para que este últímo financie, construya y explote por un 

tiempo determinado. ai lérmino del cual debe regresar!a para su 

incorporación al patrimonio gubemamental. 

Personal OCUP/\DO: Comprende a los trabajadores empleados u obreros 

(eventuales o de planta) que durante el mes de referencia colaboraron con 

la empresa baJo controlo dirección de ésta, y recibieron una remuneración 

fija o determinada. 

EMPLEADOS: Considera al personal cuyas funciones son de dirección, 

gerencia. administración. contabilidad, ventas, archivo, trabajos generales, 

de O'i'iciila, o especializados en planeación. 

OBREROS: Integra esea categoíÍa ¡os 'Ltabajadores ocupados diíectamente 

en las etapas y procesos de consliucclón. como albañiles, yeseros, 
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carplrlteros, electncistas. pinTc:-es, ogeradores, mecánicos, choferes, 

soldadores. et:;. 

Incluye, además, personai de limpieza, veladores y bodegueros. 

?ERSONA:'" DE ?LAN"7A: Compreí:de a los trabajacores contratados por 

tiempo indeterminado. 

PERSONAL EVENTUAL: Agrupa a ios trabajadores contratados por obía o 

tiempo determinado. 

REMUNERACiONES AL PERSONAL OCUPADO: Comprende lodos 

aquellos pagos efectuados a los traoa;adores duraníe el periodo de 

referencia, contemplando también horas extras, trabajos extraordinarios, 

aguinaldos, bonificaciones, incentivos. pago de vacaciones y licencias 

temporales; antes de cualquier descuento correspondiente por impuestos. 

seguro social, cuotas sindicales y otros. 

COMPRA: Considera todos los materiales par2 la construcción que fueron 

adquiridos por la empresa y que ingresaron en los almacenes, bodegas u 

otros en el periodo de referencia 

CONSUMO: Incluye aquellos materi21es que fueron utilizados por la 

empresa para ia construcción de sus obras, dUrá:1te el periodo de 

VALOR DE LA PRODUCCiÓN: Son todos los trabajos de construcción 

eJecutados por (2 err:presa a precio de venta ¡os cuaies corresponder: al 

avance físico que presenta durante el mes de referencia 
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EN FORM.4 iJIREC-;"A: Son todos los trabajos de construcción que la 

ernpr,8sa ejecutó a prec¡o de venta por cuenta propia y/o por en~argo directo 

de aLJtoridacies competenL8S, del propie'larl0 de la obra o del invErSIonista. 

PARA OTROS CONTRA,iSTAS: Son todos los trabajos de construcción, 

tales como movimiento de tierra, estructuras o partes de ella, instalaciones 

de piornerfa, carpintería, aire acondicionado, plntüía y decoración; 

instalación de partes prefabricadas, sistemas de ascensor, etc., rea:;zados 

por ésta para otras constructoras, con carácter de contratista, y valuados a 

~recio de venta. 
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