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0. INTRODUCCION

En el presente estudio titulado “ASPECTOS FINANCIEROS Y AD
MINISTRATIVOS DE LA CONSTRUCCION", nos dedicaremos no sola
mente ai aspecto técnico, contable, administratiQO y finan
ciero de una construccidn, sino también a la funcidn de di

reccion ejecutiva que debe realizar el Contador Pablico en
su funcidn gerencial; ya que &1 gs responsable de suminis

trar informacidn y tomar decisiones para los constructores,
socios o terceras personas de cudnto y cémo se ha invertido
por concepto de los items del presupuesto que corresponden
a una construccidn. Este trabajo estd orientado en tres as
pectos bdsicos que todo Contador de una empresa constructo
ra debe conocer en la planeacidn, ejecucidn y control de di

chas obras, destacando

a. Aspectos Técnicos Bdasicos. Todo se inicia con la pri
mera fase que es la elaboracidn del proyecto arquitectdnico,
el cual nos servird como base para conocer la viabiiidad de

€ste, después de los respectivos estudios técnicos se elabo
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rara el presupuesto y determinacidn de 10 costos totales.

b. Aspectos Administrativos. Mas que todo estd relaciona
do con la distribucidén y control de los recursos humanos y
materiales, después de haberse 0btenido la financiacidn,
procediéndose a la celebracidon de contratos, las cartas de
crédito y tramitacion de los permisos necesarios bara el

buen funcionamiento del proyecto.

c. Aspecto Financiero. Corresponde a la forma de conseguir
los recursos, ya sea por intermedio de bancos comerciales,
corporaciones de ahorro y vivienda, proveedores o capital

propio.

d. Aspecto Contable. De la correcta forma como se lleven
0 registren las transacciones se va a reflejar el buen mane

jo que se dé a los recursos conseguidos:

0.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En el presente trabajo titulado "ASPECTOS FINANCIEROS Y AD
MINISTRATIVOS DE LA CONSTRUCCION", hemos considerado una
constructora "X" en la cual haremos un estudio sobre la for

ma como actualmente en la cijudad de Cartagena a pesar de
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existir urbanizaciones en gran nGmero estas no satisfacen a

los usuarios. +

Serd debido a los altos costos que generan los bienes raices,
lo que hace que su comercializacibn esté por enc¢ima de lo que

puede un usuario de escasos recursos pagar?

Son los bienes raices que se hacen para estas personas de es
casos recursos lo suficientemente bien planeados en cuanto a

la ubicacibn tanto interna como externa?
0.2 DELIMITACION DEL PROBLEMA

0.2.1. Formal. Dada 1la necesidad de mantener_un control ade
cuado sobre las obras de construccibn, el.tiempo o perfodo pa
ra programar esta vigilancia se encuentra“circunscrito al cro
nograma establecido por los ejecutivos gue fijan la estrategia

de un plan.

0.2.2. Tiempo. El tiempo que se requiere para el proyecto -
materia del presente estudio, lo limitaremos a una etapa de
construccidn de ocho meses y a una etapa de comercializacifn
de seis meses, para un total de vida Gtil del proyecto de ca-

torce meses,

ey
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0.2.3. Espacio. Este estudio domprende el andlisis presu
puestal, administrativo y contable aplicable a cualquier

firma dedicada a la construccidén en Cartagena o en Colombia.
0.3 OBJETIVO DE LA INVESTIGACION

0.3.1. General. En la realizacidén del presente estudio nos

hemos propuesto 1os!siguientes objetivos

Analizar los recursos con que puede contar una empresa cons
tructora, que sirvan de fuente a personas encargadas de ma
nejar una obra de construccidn, ya sea en el aspecto técni
co, administrativo, financiero, pero sobre todo, el contable,
ya que del buen manejo de las transacciones en Tos diferen
tes items es que se va a reflejar con exactitud el aprovecha
miento de l1os recursos que se estén empleando ya sean huma

nos o financieros.

Es también importante anotar que la adecuada direccidn geren
cial depende de la funcidn de direccién ejecutiva que debe
realizar un Contador, ya que de su acertado criterio depen

derin muchas veces las decisiones que deba tomar la gerencia.

0.3.2. Objetivo Especifico., a. E1 manejo presupuestal y

({2



. 1

de control entre el Contador PiGblice.y los Ingenieros de la
obra para la correcta administracidén y control de la cons

truccion.
b. Relaciones contratuales entre

1, Contratista - Obrero - Empleado

2. Contratante - Contratista

¢. Calcular la rentabilidad de la construccidon tanto para

ésta como para el usuario.

d. Presentacidn de estados financieros ﬁroyectados.
e. Fuentes de recursos de financiacion.

0.4 JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

Como en el campo de trabajo del Contador Publico en el sec
tor de l1a construccidn se encuentran pocos textos de consul
ta sobre la materia,ie1 presente trabajo lo justificamos de
bido a que estd orientado a llenar en parte ese vacio, por
cuanto presenta una recopilacidn de las normas y procedimien

tos contables y financieros necesarios para poder llevar a

15



cabo esta labor.

También puede ser consultado por estudiantes y personas in
teresadas en Ta aplicacidn de la Contadurfa Pidblica en el

ramo de la construccion.

0.4.1., Tedrica. Basada en la recopilacidn histérica y es
tadistica de datos estudiados como: documentos, decretos,
leyes y Gltimas resoluciones relacionadas con la contabili

dad en la industria de la construccidn.

0.4.2.. Practica. Esperamos que este trabajo se amolde a
tas necesidades actuales de las empresas que estidn relacio

nadas con la industria de 1a construccién.

La serie de papeles de trabajo, manejo de costos de 1la empre
sa, formatos y esquemas permitird a las directivas y duefios,
saber como marcha y en que se puede adelantar o hacer énfa

sis en el proyecto de una obra,

-

0.5 DEFINICIONES

ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS: Es el proceso por el cual se

afectan los elementos bisicos y/o items bdsicos con ciertos



factores, para calcular el costo total de una unidad de pro

duccidn.

ACTIVIDAD: Es todo aquello que tiene un principio y un fin.

ACTIVIDAD PRECEDENTE: Es aquella actividad anterior a una

o varias actividades.

CAPITULO: Es un conjunto de items generales que en forma ex
clusiva representan un conjunto de actividades especiales de

la obra.
COSTO PROBABLE: E1 costo directo estimado total de la obra.

COSTO DIRECTO TOTAL DE LA OBRA: Es la suma de todos los e
gresos reales directos que por concepto de materiales, mano

de obra, equipo, herramientas, sean producidos por la misma.

CANTIDAD BASICA DE MAJERIAL: Es Ta sumatoria total de las
cantidades de un material utilizado en un presupuesto sin

incluir los desperdicios.

CANTIDAD TOTAL DE MATERIAL: Es la cantidad bdsica mis el

porcentaje de desperdicio,

\&



CIMENTACION : Comprende el relleno de zanjas o excavacio

nes con el material especificado.,

CAPITULO DE OBRA: Es aquella agrupacidn de items de capitu

1o que se refieren a un tipo de actividades especificas.

CANTIDAD DE OBRA EJECUTADA EN UN PERIQDO: Corresponde a la

cantidad de obra ejecutada de un item especifico, a partir

del G1timo corte de cuentas.

COSTO TEORICO: Monto de la cantidad de obra ejecutada, mul

tiplicada por el valor actual del andlisis de precios unita

rios de un item,

COSTO TOTAL: Costo real total de lo ejecutado.

-

DIA NO LABORABLE: Son aquellos dias en los cuales no se rea
tizan trabajos en la obra, ya sea por ser dia feriado o por

cualquier circunstancia,

DESCAPOTE Y NIVELACION: Consistirda en un corte de Ta capa
vegetal de los lotes para retirar de las zonas de trabajo
las raices, elementos vegetales y basuras. Simultdneamen

te con esta operacion se procederdn a efectuar la nivelacion

14



de la zona de construccidn, teniendo cuidado de darle a los
patios y antejardines las pendientes necesarias para su de

sague,

DURACION: Es el tiempo en que se realiza determinada acti

vidad.

DEMOLICIONES: Destruccidn de pavimentos, muros, hormigones

y repicados.

EXCAVACION: Hecho el trazado se abrirdn las zanjas de acuer

do con el plano de detalles de cimientos donde se indica su

ancho-y profundidad.

-,

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD: Determina en forma clara y concisa
todas las caracteristicas financieras de la obra a construir,
pudiéndose establecer si la misma serd rentable econdmicamen

te.

ELEMENTOS BASICOS: Recursos que se utilizan para la ejecu
cion de una obra, tales como materiales, mano de obra, equi

po ¥y herramienta.

EVENTO : Es el principio o fin de la actividad,
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FUNDICION: Como se excava o penetra un terreno,

HOLGURA: Es el margen de retraso de algunas actividades, o

sea la diferencia entre el TMT y el TMT.

ITEM GENERAL: Es un item bdsico o un item derivado, el cual
se ha afectado por una cantidad de obra del proyecto y que

forma parte exclusiva de un capitulo.

ITEM DERIVADO: Es una forma de representar la suma de varios
items basicos con varios elementos bisicos para conformar una

unidad de produccién.

ITEM BASICO: Es una forma de representar varios elementos

bdsicos para conformar una unidad de produccién.

INSTALACION HIDRAULICA: Comprende todo 1o concerniente a las

acometidas o instalacion de tuberfas para el aqua,

INSTALACION SANITARIA; Corresponde a la excavacion, desague,

colocacidn de tuberias sanitarias y de aguas tluvias.

ITEM DE CAPITULO: Se define como todo aquel item derivado o

badsico que afectado por una constante {cantidad de obra),
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forma parte de un capitulo de obra.

MOVIMIENTO DE TIERRAS: Trata sobre las excavaciones en di

versas modalidades que se hacen al terreno para su adecuacién.

PLAZO REAL DE EJECUCION: Es la diferencia entre el plazo de

ejecucidn de Ta obra menos los ‘dfas no laborales.

PROGRAMACION: Es la determinacidn de los tiempos de duracidn
de las diferentes actividades que comprende el proyecto y la
coordinacidn de estas a fin de poder calcular la duracidn to

tal.

PLANEACION: Es el proceso de seleccionar un método y orden,
dentro de todas las poesibilidades y secuencias en que podrTa

efectuarse un proyecto, sefialando su forma de realizacion.

PLAZO DE EJECUCION DE LA OBRA: tiempo estipulado para rea

lizar la obra.

PRESUPUESTO: Estudio serio y concienzudo que se ejecuta para

determinar el costo probable de una obra.

......

PROYECTO: Tiene como objetivo determinar todas las s
ﬁ‘am w .:‘-l,-i_‘ -

Jg.ﬂ“-: o
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risticas arquitecténicas y técnicas de Ja obra en base a los
datos del Anteproyecto y a las especificaciones urbanisticas

vigentes,

SOBRECIMIENTOS: Levante con ladrillo corriente de buena ca

lidad, pegado con mortero impermeabilizable.

TRAZADO: ET trazado de las zanjas de cimiento de las casas:
se procederd siguiendo el plano correspondiente, haciendo
uso de los elementos necesarios como aparatos de topografia,

escuadras, etc,

TIEMPO MAS PROXIMO (TMP): Es el menor tiempo posible en que
todas las actividades,-que 1legan a cada evento pueden termi

= ¢
narse,

TIEMPO MAS TARDIO (TMT): Es el mayor tiempo posible al que

todas las actividades que 1legan a cada evento, pueden termi

narse,

TANDAS: Es el niimero de grupos de vivienda en que se va a

dividir 1a obra para su ejecucidn.

UNIDAD DE PRODUCCION: Es toda aquella clase de actividad o

23
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produccifn necesaria para la correcta ejecucién del proyec

to, las cuales miden el rendimiento de éste.
0.6 MARCO TEORICO

Desde tiempo inmemoriales, el hombre ha sentido la necesidad
de buscar refugio contra las inclemencias del medio ambien
te. Es por eso, que pasd de instalarse en los drboles a bus
car una mejor forma de proteccidén en las cuevas 0 cavernas,

las cuales les proporcionaban un mejor habitat.

A medida que el hombre pasé de Ta etapa del nomadismo al se
dentarismo, o establecimiento en un lugar especial, éste sin
tié la necesidad apreﬁiante de construirse un lugar fijo que
lo protegiera de la lluvia, tormentas, fieras, sol, etc.

)
Es asficomo se van formando 10os primeros conglomerados de
persbnés, buscando un interés comin y por lo tanto, como na
ce la industria de la construccién propiamente dicha, ya que
al irse diversificando los oficios hubo algunos que se dedi
caban a la pesca, otros a la caza, otros a la construccién

de viviendas, etc,

En Colombia a la llegada de los conquistadores, nuestros in
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dios tenian rdsticas viviendas, construida€ TR eTementos

que les daba la propia naturaleza como. el barro, etc.

Muchos afios después, esta industria pasd por una serie de
perfodos de reproduccién de obras de congtruccién, que eran
fieles modelos de estilos variados de ultramar, o sea de
nuestra madre'patria. En lo dGnico que intervenifa el Estado,

en estas era en que reflejaran un estilo netamente espanol.

Pasado el tiempo las escasas e inarménicas disposiciones mu
nicipales no eran suficientes ni el control de las autori
dades encargadas de velar por su cumplimiento ha sido efecti
vo para evitar monstruosas estafas, dafios irreparables y des
leales competencias.‘ De otro lado, las normas civiles y co
merciales, inspiradas en situaciones no tan completas como
las actuales, han resultado ineficaces § excesivamgnte dis

pendiosas para regular el vertiginoso proceso de nuestros

dias.

Después de una serie de disposiciones y decretos, con el fin
de salvaguardar el ahorro y dinero de las personas interesa
das en la consecucidn de viviendas, el Gobierno finalmente
reglament6é, la industria de la construccién con la Ley de
Viviendas o Ley 66 de 1968, donde fundamentd los preceptos

que iban a regir esta industria y que adn hasta nuestros dias

Cloeare s (0
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esta vigente la mayorfa de sus disposiciones, sglo perfeccio

nada con una serie de decretos posteriores.

De ah7 se hace necesario que el Contador pase a ser una per
sona que no solamente se dedique a la parte contable o sea
al registro de tas transacciones, control del presupuesto

'sino a conocer mds del aspecto técnico para asi poder tener
una nocidn mas clara sobre cada item que comprende una obra

de construccion.

0.7 METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

-

Este trabajo estd basado en el desarroilo de mé&todos inves
tigativos, descriptivos, analiticos y perceptivos a partir

de Tos siguientes parametros:

Establecimiento de contactos con las directivas de tas dife

rentes empresas constructoras.

Recoleccidn de la informacidn a través de documentos, tibros,

revistas, folletos, etc.

Observacidn documental,



Observacidon y participacion.

-
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PRESUPUESTO
MATERTALES
Xeroscopias

Compra de Material Bibliografico

- Cbddigo de Comercio

Guia Lec de la Construccidn

Régimen Laboral Colombiano

Otros.

Papelerfa de Trabajo.

- Borradores, papel de diagramacion.

- Utiles en general

Gastos de folderes, papel, carbon,
Papel tamafio carta

Gastos de empaste y presentacion
del trabajo

Total Materiales

17

7.000.00

45,000. 00

5.000. 00

15,000,00

12.000, 00
$84.000.00



18

MANO DE OBRA

Elaboracidén a Maquina de los Diferentes

Capftulos de la Tesis _ $25.000.00
COSTOS INDIRECTOS

Entrevista {(Transporte y Refrigerios) 8.000.00

Otros Imprevistos 9.000.00 $17.000

Total Costos en General $126.000.00
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1. ASPECTOS TECNICOS BASICOS

La empresa debe operar con un presupuesto para que la cons
truccidi pueda realizarse de manera mids eficaz llevando re
gistros de todos los costos que se relacionan con cada pro

yecto.

Toda obra de construccidn debe tener un presupuesto detalla
do de costos por items y capitulo para gue los contratistas
y duefios de la construccidn puedan pfénear y controlar las

operaciones relacionadas con ésta,

Dentro de este esquema podemos incluir ademds de los elemen
tos del costo que son: materiales, mano de obra, costes in
directos, algunos costos especiales que tienen mucha inciden

cia en la construcci6n como son: .

a. E1 costo de andlisis y proyecto de construccidn, el cual
se refiere a las diferentes partidas por concepto del ante

proyecto,
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b. El costo del terreno que incluye la compra de éste y el
costo de las gestiones y trabaﬁo inherente a la compra, co
mo derechos notariales o judiciales, trabajos topograficos,
honorarios de corredores y comisionistas, impuestos por cam
bio de propietario, plusvalia, ensayos de suelo para apre

ciar su valor como terreno de construccion,

Ademds incluyen los gastos de preparacidon y acondicionamien

to del terreno para poderlo construir,
1.1 PRESUPUESTO DE COSTOS DIRECTOS

1.1.1. Materiales. Especificaciones de Materiales: Este
tipo de especificaciones casi es universal en los presupues
tos de la construccidn., Se incluyen en su cobertura los
factores principales que se consideran dentro del desarrollo

y la terminacién de la obra cubierta por el presupuestio,

Estos factores incluyen las condiciones generales y especia
les que afectan el désempeﬁo del trabajo y pueden ser iden

tificados en cada unidad de produccions

E1 presupuesto de materiales puede tratarse desde dos aspec

tos
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1, E1 cuantitativo

2. FEl1 de costo.

£1 cuantitativo es el mds importante, porque se hace cargo

de los volumenes de materiales a utilizarse en cada item,

E1 de costo es una variable dependiente del cuantitativo y
muestra los valores de acuerdo con los precios unitarios del

inventario.

Los Ingenieros o Arquitectos son los encargados de informar
las cantidades de cada material que son necesarios y el tiem

po requerido para la elaboracidon de la obra de construccion.

1.1.2. Mano de Obra. En la industria-de la construccidn la
mano de obra directa corresponde a lo que la empresa cancela
directamente a los trabajadores de campo tales como maestros

de obras, oficiales, contramaestros, ayudantes, celadores.

Para calcular el presupuesto de mano de obra de una construc
cidén se deben calcular las horas requeridas o jornales nece
sarios para Ja elaboracidn de los diferentes items de ésta,

hasta su completa terminacion. Se debe tener cuidado de no

33
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incluir en este presupuesto la mano de ohra de administrado
res, ya que éste entra en el presupuesto de costos indirec

tos.
E1 presupuesto de mano de obra se hace con el fin de :

a. Permitir al Departamento de Personal contratar los emplea
dos necesarios para realizar-las tareas correspondientes a

cada item.

b. Proporcionar a la Direccidn una cifra de los costos tota
les de la mano de obra directa, para utilizarla en el plan
teamiento de los desembolsos y en la preparacidn de un esta

do calculado del costo total de construccidn.

c. Proporcionar datos que ayudan a 1la Direccion a estabili
zar la ocupacidn de sus empleados y reducir al minimo, la re

novacion de la mano de obra.

Esta renovacién debe mantenerse en un minimo conveniente y
para conseguirlo se planea la actividad a realizar, de tal
manera que resulte 1o mds uniforme posible durante el ejer
cicio présupuestario y que ayude a asegurar el empleo cons

tante al personal.

34
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Para la preparacifn de este presupuesto se calculan las ne
cesidades de cada actividad en funcidn de un factor material

tal como jornal por tarea realizada.

Existen métodos para determinar las necesidades de mano de

obra, tales como :

1. Analisis de jornales por labor realizada
2. Porcentaje sobre volumen total de costo de construccidn
3. Establecimiento de costos estdndares de mano de obra pa

ra trabajos de indole repetitiva.
Las siguientes son las prestaciones sociales :

Las censantfas para los trabajadores de la construccidn se
cancela a razdén de 3 dias de salario por cada mes completo
de trabajo y debe pagarse a 1a terminacién del contrato por
cualquier causa.

Las vacaciones se les reconoce 15 dias habiles por cada afio
de servicios y proporcionalmente por fracciones de afio, cuan

do se haya trabajo por lo menos un mes. -

Las primas de servicios equivalen a 15 dias en el primer
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semestre y 15 dias en el segundo semestre, después que ha

ya prestado sus servicios con un minimo de tres meses.

Los intereses de cesantfas equivalen al 12% anual sobre 1o0s
saldos que en 31 de diciembre de cadauéﬁo o en fecha de re
tiro del trabajador o liquidacﬁﬁn parcial, tenga éste a su

favor por concepto de cesantias.

Cuando haya suspensidn del trabajo a la intemperie por 1lu
via, que impliqué peligro para la salud del trabajador esto

no dard lugar a reduccidn del satario.

1.1.3. Costos Indirectos. Corresponde a costos de la orga
nizacién, en los cuales se incurre para el correcto desarro

110 de la obra de construccidn.

Sueldos y prestaciones del personal administrativo.
Prestaciones sociales del personal vinculado directamente
a las obras.

Gerencia del proyecto

Administracidn general

Contadores

Secretarias

Porteros (celadores)

g%
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Conductores

Mensajeros

Aseadoras

Servicios pagados a terceros

Arrendamientos :

Dotacibn, operacidn y mantenimiento qé’las oficinas princi
paless

Acarreos y Transportes,

Gastos bancarios, legales y seguross

Intereses y comisiones, registro de contratos, correccién
monetarfa,

Mantenimiento del personal técnicos

Financiacifn del proyectos

Gastos notariales

Impuestos y segurds, timbres, estampillas, derechos de co
nexifn, licencia de construccibn, contriﬁuciones por valo-

rizacibn,.

Es muy importante dentro de cualquier obra» eSte presupues
to ya que en esta drea se encuentran las mejores oportunida
des para disminufr los costos, asf como para mantener un

buen control de ellos, dentro de los limites apropiadoss

EX



2. ASPECTO ADMINISTRATIVO

Esta parte es de suma importancia ya que hace necesario el es
tablecimiento de un control para comprobar que los precios uni
tarios supuestos se gjustan a los reales. E£sta parte compren-
de la forma como se debe manejar el presupuesto y la persona -
que esté a cargo de ella es el representante legal o Director
de Obra, cuando es contrato de Administracién Delegada y debe

tener bien claras sus funciones, como son:

a. Es el representante legal y: como tal debe actuar en jui-

cio y extrajudicialmente.

b. Velar por el cumplimiento y ejecucibén de la polftica ge
neral de la compafiia segGin las normas trazadas por la Asamblea
General.,

¢. Crear los empleos necesarios, sus funciones y remuneracibn.

d. Hacer los despidos correspondientes.
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e. Organizar el control interno de la compafiia y cuidar,
que la recaudacidn e inversidn y disposicion de fondos se

haga libremente.

£. Constituir los apoderadosque Sean necesarios para la
adecuada representacidn de la compafiia, delegar en ellos
las facultades que estime conveniente de aquellas que. fue

ren delegéb]es, revocar poderes y sustituciones.
2.1 PLANEACION MUNICIPAL

2 1.1. Control sobre Actividades de Vivienda. Segin de
creto 78 de Enerolls de 1978, se asignd al Municipio de Car
tagena las funciones de intervencidn que ejercia en Minis
terio de Hacienda y Crédito Pbeico.a través de la Super
intendencia Bancaria, relacionadas con el otorgamiento de
permisos para desarrollar actividades de venta de‘inmuebles
destinados a vivienda, ya sea por sistema de autoconstruc

cién u otorgamiento de permiso para hipotecas.

Las personas naturales o juridicas que desarrollen estas
actividades deberan estar registradas (Decreto 1555 de Agos
to 3 de 1988) y obtener permiso de la Alcaldia Mayor de 1a
ciudad correspondiente a través del Departamento Municipal

de Planeacion.
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2.1.2. Requisitos para pbtenciﬁn de registros Articulo 30

Decreto 2610 de 1979.

2.1.2.1. Personas Naturales. a. Solicitud en formato,

oficial suministrado por la Alcaldia Mayor de Cartagena.

b. Declaracidén juramentada ante Juez competente, indican

do

Nombre y apellido completo del solicitante

Nacionalidad

Actividad a que se dedica
¢. Domicilio y direccidn
d. Balance General del afio anterior

e. $2.000.00 en eﬁfampillas de timbre municipal (decreto

extraordinario No. 289 de julio de 1987).

2.1.2.2. Personas Juridicas. a. Solicitud en formato ofi

cial suministrado por la Alcaldia Mayor de Cartagena.

b. Sociedades Comitentes.

40
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Copia de Escritura de constitucicn
Reformas, si las hubiere

Certificado actualizado expedido por la Cdmara de Comercio.

Asociaciones sin Animo de Lucro y/o Coopérativas

Copia de los estatutos

Resoluciﬁn donde se les concedid la Personeria Juridica’
Certificado de representacién legal (Cimara de Comercio de
Cartagena). :

$2.000.00 en estampillas de timbre nacional

Balance General a Dic. 31 del afio anterior

REQUISITOS PARA EL PERMISO PARA DESARROLLAR O ANUNCIAR ACTI
VIDADES DE ENAJENACION DE INMUEBLES DESTINADOS A VIVIENDA

Para obtener este permiso el interesado deberd cumplir los

siguientes requisitos

1. Juridicos
2. Técnicos

3. Financieros
1. Dentro de los requisitos juridicos tenemos

a. Presentar la solicitud de permiso en formulacidén oficial

R S e " &
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b. Indicar si se acoge a los modelos oficiales para
Promesa de compra-venta, escritura de propiedad horizontal
6 en su defecto presentar los que el solicitante propone

utilizar.

c. Presentar la escritura del reglamento de propiedad ho
rizontal, incluyendo todos los documentos debidamente pro

tocolizados.

d. Presentar copia -autenticada de la solicitud a 1a 0fici
na de Registro de Instrumentos Pﬁb]icqs, sobre el registro

de la escritura del reglamento de propiedad horizontal.

e. Si el solicitante es persona juridica presentar copia
del Acta de Junta Directiva autenticada, en donde se auto
riza al representante legal para vender las unidades soli
citadas en permiso.

f. Cuando los terrenos en los cuales se va a adelantar el
plan de urbanizacién o construccién no perteneican a las
personas que solicitan el permiso, el propietario de los
mismos debera coadyuvar la solicitud, serd solidariamente
responsable con el solicitante de las obligaciones contrai

das en interés del plan o programa que se autorice.
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g. Si el solicitante no demuestra que desarrollarid el plan
o programa con crédito de Corporacion, deberd acreditar la
propiedad, allegando el folio de matricula inmobiliaria ma

triz junto con la escritura de adquisicidn y copropiedad

segin el caso, con la constancia de ingreso para registro.

h. No tener obligaciones pendientes con la Superintendencia

de sociedades, relacionadas con la inspeccidn y vigilancia.

2. Como requisito técnico, se deberd demostrar que se han
obtenido las licencias de urbanismo y/o de construccidn debi
damente aprobadas por el Departamento de Planeacidn Munici

pal y la Secretaria de Obras Pdblicas Municipal.
2.2 DIRECCION Y ADMINISTRACION DE OBRAS
Contrato

Definicidn: E1 contrato es el mecanismo esencial de rela
cién entre quienes ofrecen la prestacidn de sus servicios
o el suministro de bienes y quienes requieren tales servi
cios o bienes. En la celebracidn del contrato, Tos puntos

*

mas importantes son : .

a. Sujeto del Contrato: Pueden hacerlio los particu]ares 0
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personas de derechos pliblicos, los particulares pueden rea
lizar aquellos actos que la Ley no les prohiba. E1 Estado

y las entidades de derecho piblico {la nacidn, departamen

to y municipio) solamente pueden realizar las actividades
que la Ley les haya autorizado expresamentéﬂ En caso que

se establezca que la entidad no estd facultada por las nor
mas legales que crearon y que regulan las funciones para cum
plir los actos, asumir las obligaciones y proponerse los ob

jetivos, que son materia del contrato -se incurre en la nuli

dad del contrato por ilicitud de su objeto.

b. Formalidades del Contrato: Cuando para perfeccionar el

contrato basta el acuerdo entre las partes sin otro requisi

to de forma se dice que es un contrato consexual.

Existen también los contratos solemnes que son aquellos que
carecen de valor, cuando se omiten las formalidades prescri
tas por la Ley, ejemplo el de enajenacion de bienes raices,

que sOlo es valido cuando se extiende por escritura piblica.

Hay que tenerse en cuenta ademas que si en el contrato in
terviene una entidad de derecho pGblico, 1a Ley tiene esta
blecido ciertos requisitos especiales para su validez, co
mo son entre otros, la previa licitacion piblica, la apro

bacidn de ciertos organismos {(consejos, juntas directivas),
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1a pub]1cac1on del contrato en el diario oficial u otros

que varian segin el sujeto del contrato, su objeto y su cuan
tia.

c. Capacidad legal para contratar: Deben tenerse en cuen
ta ciertas precisiones sobre la capacidad de las personas,

sean estas naturales o juridicas.

Personas naturales o personas fisicas, siendo mayores de
edad pueden obrar sin restriccidén alguna a menos que hayan
sido declaradas bajo interdicé¢idn judicial o se les haya pro

hibido ejercer.el comercio.

Menores de Edad solo pueden contratar a través de sus repre

sentantes legales o a falta de ésto,de su tutor o curador.

Personas juridicas,como las sociedades civiles o comerciales,
las asociaciones sin animo de lucro, las entidades piblicas,
s6lo pueden mediante su representante legal. Pero es preci
so advertir que de acuerdo con normas legales dichos repre
sentantes pueden tener limitaciones para celebrar determina

dos actos.

Las persdnas naturales o juridicas pueden obrar por inter

medio de apoderados.

I
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2

2.3 CLASES DE CQNTRATOS

2.3.1. Contratos a Precio Fijo Unitario. Son aquellos en
los cuales se pacta el precio unitario por unidades o tanti
dades de obra y su valor total es la suma de los productos
que resulten de muitiplicar las cantidades de obras ejecu
tadas cuando el volumen de trabajo no puede determinarse
con exactitud por anticipado. Estos contratos se adaptan
muy bien al trabajo de 1; construccion pesada como carrete
ras, puentes, presas y mejoras en los rios y muelles. La
vinculacidn del ppersonal, la celebracién de sus contratos
y la adquisicion de materiales es responéabi]idad Uunicamen

te del contrati?ta.'

Para conocer el costo final, el propietario debe esperar la
terminacidn del proyecto y cuando han sido totalizadas las

unidades que contiene cada partida de trabajo.

2.3.2. Contrato a Precio Alzado o Suma Global. ©En esta
clase de contrato, es imperativo que los planos y las espe
cificaciones sean claras y muestren con detalles todas las

caracteristicas y requisitos de la obra,

E1 contratista conviene en construir el proyecto a un precio
fijo, o sea sobre la base de un presupuesto de suma global
0 a precio alzado que cubra todas las labores y servicios

detallados en los planos y especificaciones.
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2.3.3. Contrato de Administracién Delegada. Son aquellos
en que el contratista o administrador delegado por cuenta
y riesgo del contratante, Se encarga.de la ejecucidn del ob
jeto del convenio. E1 contratista es el {nico responsable

de los contratos que celebre.

E1 contratante suministrard al contratista los fondos nece
sarios para adelantar el objeto del contrato de acuerdo con
el presupuesto. Los fondos seran manejados por el adminis
trador de]egado bajo su propia responsabilidad y debe ren
dir cuentas al con;ratante y a ta Contraloria General de la

Repiblica cuando el contrato sea con el Estado.

La remuneracidn al administrador delegado se pactard en for
ma de porcentaje o de precio fijo, de acuerdo con el objeto

del contrato y las conveniencias de las partes contratantes.
CONTRATO DE INTERVENTORIA

fs celebrado entre la entidad contratante con una persona
natural o juridica con el propésito de que ésta verifique la
ejecucién y cumplimiento de los trabajos realizados por los
contratistas de acuerdo con las especificaciones de los pla
nos y lo convenido eh el contrato, detallandose las funcio
nes que corresponde al Interventor, ya sea de interventoria

técnica o de interventoria administrativa en cuyo caso este

podrd revisar los libros de contabilidad exigiendo la infor
macidn necesaria.

O3 S
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Algunas veces el contrato de interventoria es ejercido por

un funcionario de la entidad contratante.

)

La interventoria no podrd contratarse cen personas que hu

biere quedado en segundo lugar en Ta 1icit§c16n piblica o

privada.

SEGUROS

Los contratistas en construccidn estdn expuestos a muchos

riesgos para 1os cuales existe una serie de seguros muy

utilizados en el ramo. La entidad contratante le exige ga

rantizar

Y

La seriedad en la oferta

Cumplimiento del contrato

Correcta inversidn del anticipo

Estabilidad de la obra

Pago de salarios, prestaciones sociales.

Para cada uno de estos tépicos, existen los siguientes se

guros, en su orden respectivo

1.

Fianza
Fianza
Fianza
Fianza

Fianza

de
de
de
de
de

seriedad de oferta
cumpliﬁiento
correcta inversifn del anticipo

estabilidad

pago de salarios y prestaciones sociales.



Durante la ejecucidn de su contrato, el contratista esta

expuesto a los siguientes riesgos, para los cuales existen

diferentes seguros, asi
RIESGOS
Muerte y accidente de trabajo

Paérdidas y dafios a los auto
moviles y vehiculos con 1i
cencia para transitar en

vias pliblicas.

Pérdidas y dafios a los ma
teriales y/o equipos de
construccidn durante su

transporte.

Pérdidas y dafios a los ma
teriales durante su preal
macenaje.

Pérdidas y dafios a las obras
durante su construccién.
Pérdidas y dafios a los equi
pos y maquinaria usados en

la construccidn.

Po6liza

Seguro

Sequro

Seguro

;

SEGUROS

de sequro colectivo

de automdviles

de transporte.

Todo
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RIESGOS | SEGUROS

Pérdidas y dafios ' qcasionados Riesgo para Contratistas.
a terceros o propigtarios de

terceros.

E1 objetivo de la pdliza de fianza es el de garantizar el
cumplimiento de contratos celebrados entre particulares o

con entidades pidblicas.

En estos tipos de contratos, la némina opera garantizando

su cumplimiento de acuerdo con las estipulaciones especia

les contenidas en cada contrato.
En las garantias interviene basicamente tres partes

1. E1 Asegurado o Beneficiarie Es équel]a persona o entidad
juridica ante la cual se garantiza el contrato y es quien

exige la garantia,

2. E1 Afianzado: Es generalmente el contratista o aquella

persona o entidad juridica que se compromete a cumplir el

contrato y a quién se garantiza.

*

3. E1 Garante: Es la persona o entidad juridica que garan

e - B ——
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tiza el afianzado ante el asegurado. En estos casos el ga

rante es la compafifa de segurds.
DETERMINACION DE LAS SUMAS ASEGURADAS DE LAS GARANTIAS

E1 monto de las garantias es establecido no por el afianza
do sino por el asegurado, y depende del monto del contrato

que se desee garantizar.

En términos generales los montos de las garantias 'suelen ser:

GARANTIA % DEL VALOR DEL CONTRATO
Seriedad de la propuesta Entre el 1% y el 15%
Cumplimiento .. Entre el 10% y el 30%
Anticipo . E1 100% del anticipo que co

rresponde entre el 10% y el
50% del valor del contrato

Estabilidad Entre el 5% y el 10%

Pago de Salarios y Prestacio Entre el 1% y el 5%
nes Sociales.

SEGURO DE TODO RIESGO PARA CONTRATISTAS

E1l prop6sito de este seguro es similar al del seguro de mon

taje ya que ampara las pérdidas o dafios ocurridos a los bie

54
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nes objeto de la construccidn causados por hechos o aconte
cimientos imprevistos. A diferencia del seguro de montaje,
todo riesgo para contratista no incluye un periodo de prue
bas como parte integral de 1la construccién pero si contem

pla los 3 meses de.prealmacenaje y por lo tanto el asegura

do estara cubierto durante
»
Tres meses de prealmacenaje

La duracidon de la construccidn.
BIENES OBJETO DEL SEGURO
Las construcciones que son posibles asegurar

Edificios

Puentes

Presas

Aeropuertos

Bodegas Industriales
Tineles

Carreteras y en general cualquier tipo de construccién.

En una construccidén se pueden presentar dafios asi

t

Dafios a la construccién misma

Dafios a la maquinaria y equipo de construccidn
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Dafios a terceros o'propiedades de terceros como consecuen

cia de las actividades propias de Ta construccién.

E1 primer punto es posible de asegurar bajo el amparo bdsi

co y los siguientes son posibles de cubrir mediante amparos

adicionales.

E1l seguro de todo riesgo para contratista ampara todos los
dafios o pérdidas que sufra la construccidén que no se hallen
expresamente excluidos o que no sean objeto de un amparo

adicional. Algunos amparos adicionales que se hacen son

Terremoto, temblor y/o erupcién volcanica

Inundacidn, huracan, tempestad, ciclom, vientos.
Responsabilidad civil contractual por dafios a terceros o
propiedad de terceros.

Remocion de escombro como consecuencia de un siniestro ampa
rado,

Dafios a los equipos usados en la construccidn

Hurto,

Dafos a propiedades del asegurado adyacentes a la construc
cién como consecuencia de un siniestro amparado,

Dafios durante el periodo de mantenimiento.

Algunos riesgos expresamente excluidos son :

Dafios por energia nuclearn

53
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Cesacidn parcial o total del trabajo.
Lucro cesante. |

Dafios sufridos durante el transporte,
Otras contractuales por retraso del trabajo

Desgate, deterioro, corrosiones, raspaduras.

Calculo o disefio errdneo,

Faltantes de inventario,

Dafio mecanico y/o eléctrico interno o desarreglo de equipo
y maquinaria de construccidn

Dolor o culpa. grave del asegurado
DETERMINACION DE LA SUMA ASEGURADA
Las sumas aseguradas se establecen asi.:

1, Para bienes objeto de la construccion : E1 valor del
contrato de construccidn al término de la obra, incluyendo
los materiales, mano de obra,fletes, derechos de aduana,

impuestos y materiales.

2. Para terceros o bienes de terceros: Un valor estimado

de la mdxima responsabilidad en la que'puéde incurrirse du

rante Tas labores ‘de construccidon. Un porcehtaje entre el

1% y el 10% del valor asegurado en el numeral 1 es usual
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mente indicade para este punto.

3. Para los equipos de los contratistas utilizados en 1a

construccidn: El1 valer de reposicién de todos los equipos.

SEGUROS DE GRUPO DE VIDA

Tienen por objeto amparar bajo el riesgo de muerte a un gru

po asegurable y solo se otorga bajo plan temporal renovable

anualmente.

Grupo Asegurable: Fs el constituidouﬁbr un conjunto de per
sonas naturales, agrupadas bajo una entidad con Personeria
Juridica, que tienen coﬁ una tercera natural o juridica
(tomador),relaciones estables de igual naturaleza, intere
ses comunes y cuyo vinculo no se haya originado en la vo

Tuntad de obtener proteccién del seguro de vida.

Grupo Asegurado: Es el conjunto de personas naturales del
grupo asequrable, que se encuentran amparadas bajo una pé
liza de vida de g;upo. Durante la vigencia de la pdliza,
l6gicamente se permiten entradas o salidas de aseguradgs
y modificacién de valores asegurados individua]es,:liqui

- dando el costo del sequro mediante prima de prorrata.
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CLASIFICACION
’
ET seguro de vida de grupo ha sido dividido en tres grandes

grupos asi

Grupo Contributivo: .Corresponde a 1a clasificacion de aque
11os grupos en que el valor de la prima es sufragado en su
totalidad o en aporte directamente pof'1os m1embros del gru
Po, es decir existe aporte para el pago de Ta prima. Esta
modalidad se conoce también como seguro de vida voluntario

yYa que el ingreso.a la pdliza presenta esta caracteristica.

Grupo No-Contributivo: Esta clasificacién corresponde a aque
1Tos grupos en que el valor de la prima es pagada en su to

talidad por parte del tomador o entidad contratante.

Se conoce también como seguro de vida obligatorto y realmen
te se trata de una proteccién‘comp]etamente gratuita para

1as personas aseguradas, otorgada por la entidad contratan

]

te o tomador, como. un atractivo benef1c1o para los integran

.

tes del grupo asegurab1e.

Grupo Deudores : [E1 sequro de deudores tiene Ta finalidad
qQue ampara contra el riesgo de muerte y por la suma equiva
Tente al valor de crédito o saldo a las personas deudoras

de un mismo acreedor. Generalmente el valor de 1a prima

e el
D Bbiterscs o -
Sarasecns o0 L
Chamiprny Bem ([
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es sufragado mediante el aporte de los miembros del grupo
{(deudores). La p6liza la contrata la entidad crediticia o
tomador y representa uno de los requisitos a cumplir para
el otorgamiento del préstamo.

Amparos: El amparo bﬁsico es la:vida.=& cubre la muerte
cualquiera que sea su causa, exceptﬁand6 el suicidip dentro
de los dos primeros afios de amparo por la p6liza tomados en
forma individual, e indemniza una cantidad equivaiente a la

suma individual convenida y aceptada por la compafia.

Ademds por incapacidad total Y permanente, indemniza una -
suma igual a la del seguro b&sico cuando un asegurado menor
de 60 afios a consecuencia de enfermedad o accidente sufra

una disminucién de su capacidad de trabajo, que lo inhabili

ta para ejercer una actividad remunerativa de trdbajo.

El pago de la indemnizaciébn se efectfia en' forma de capital
(en un s6lo contado) y excluye al asegurado de la p6liza.

No es acumulable al sequro de vida.

Otro amparo es la indemnizaci6n por ﬁuerte accidental y be

neficios por desmenbracién,

Bajo este anexo se cubre una suma igual a la del riesgo bd

sico, cuando la muerte ocurra en forma accidental de acuer
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do con la definicidn y Timitaciones del anexo respectivo.

E1 1imite midximo de cobertura es sesenta afios.

Beneficiarios: Son de Tibre designacidn por parte del ase
gurado pero deben ser nombrados expresamente al suscribir

el seguro.

- E1 asegurado podrd cambiar de benefi¢iario pero tal cambio
surtird efecto a partir de 1a fecha en que se expida un nue
vo certificado individual. E1 tomador o entidad contratan
te no podrd interveh}r en la designacién de beneficiarios
ni figurar como tal, pero el asegurédq'podré garantizar con

Ta totalidad o parte de su seguro de grupo, créditps otor

gados por el tomador u otra'persona.
REQUISITOS DE ASEGURABILIDAD ,

En el sequro de vida de grupo se determinan para cada gru
po especifico,teniendo en cuenta la clasificacidn que corres
ponde a la p6liza, la actividad princfpa] del grupo asequ
rable, los valores asegurados individuales, conformacidn

del grupo respecto a nGmero de personas.

Obviamente existe mayor amplitud para 1o0s grupos no contri
butivos teniendo en cuenta que esta modalidad debera .com

prender a todos los integrantes del grupo asegurable.
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E1 seguro de vida de grupo ofrece mayores facilidades para
el cumplimiento de estos requisitos que el sequro de vida

individual.

Dentro de 1os requisitos financieros tenemos los siguientes

planes : (Para enajenacion de Inmuebles:)

-
M

a. Plan con Financiacidn

Presentar certificacion de 13 entidad financiera en el for
mato oficial suministrado por l1a Alcaldia en donde demues

trae

Que Ta financiacién cubre por 1o menos el 50% del valor de

Ta construccién y que e] interesado aporta el porcentaje de

capital necesario para garantizar 1a ejecucién de la obra.

Qué el certificado de libertad y tradicién y 1a escritura
del inmueble objeto de crédito, no tenga discrepancia en 1a

titulacion del mismo.

Que se compromete a Tiberar lotes o construcciones que se
vayan enajenando mediante e] Pago proporcional del gravamen
que afecte a cada lote o construccidn cuando el terreno en
el cual ha de desarrollarse el plan o programa se encuentre

gravado con hipoteca.
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b. Plan sin Financiacién.

En aquellos Programas que no cuenten con la financiacign
de una corpofacién de ahorro y vivienda, el solicitante de
be demostrar que dispone de un porcentaje de capital sufi
ciente para garantizar a 1a Alcaldfa Mayor el cumplimiento

de las normas y la ejecucién de la obra.

Debera anexar ademds los siguientes documentos

Los formularios de informacidn financiera firmados por un
Contador PGblico registrado ante la Superintendencia de so

ciedades.

Diligenciar el formulario oficial sobre crédito concedidos

por los particulares socios Y proveedores.

Balance general con sus anexos actuatizados firmados por un

Contador Piblico y el Revisor Fiscal.
TRAMITE DE LA SOLICITUD DEL PERMISO
Esta solicitud debe contener los siguientes pasos

Recepcion de Ta solicitud y revisidn de Jos documentos.

Estudio de los requisitos Juridicos,técnicos y financieros

&0
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Sustentacidn y preparacidn de 1a resolucion correspondien

te para la decisign del Departamento Municipal de Planea

cidn Alcaldia Mayor.

Al ser recibida esta solicitud, acompafada de los anterio
. s ’ A
res documentos se verificaran que los datos suministrados

en la solicitud corresponda a lo anexado.

Si se encontraren motivos que no permitan la expedicién,
del permiso se le comunicari al interesado por escrito pre
cisando las causas que impiden otorgar el permiso en un tér
mino que no exceda 169 diez dias a partir de la fecha de 1a

radicacion.

REQUISITOS PARA OBTENER PERMISO PARA ENAJENACION DE INMUE
BLES

1. Presentar la solicitud de permiso en formulario oficial
2. Licencia de construccidn y/o urbanizacién vigente

3. Planos arquitectinicos, debidamente aprobados por auto
ridad competente.

4. Formulario técnico segin el plan a desarrollar ( formu
lario oficial)

5. Constancia de Ingeniero Civil o Arquitecto Tegalmente
reconocido expresando avance de la obra en la fecha de su

expedicion acreditando que el plan seé desarrollari de acuer
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do a 1o previsto.

6. Formulario de informacidn financiera, firmado por Con
tador Piblico con matricula profesional en formato oficial
7. Certificacibn de 1a Corporacién Fimanciera gue respal

do el plan en formulario oficial.

8. Certificacion sobre los créditos concedidos por 105 par
ticulares, socios y proveedores en formulario oficial.

9. Copia autenticada de 1a escritura‘que contenga el regla
mento de propiedad horizontal o de constitucion de la urba
nizacidén, segin el c;so ] la constancia de su ingreso a la
Oficina de Instrumentos Piiblicos.

10. Copia autenticada de la escritura de adquisicidn de los
‘terrenos donde se‘llevaré a cabo el plan, folio de matricu
la inmobi1iarfa, matriz actualizada donde conste su registro,
modelos de contrato de promesa de compra venta y de cualquier
otro contrato a celebrar.

11. Copia autenticada de 1a autorizacion al representante
legal para enajenar los inmuebles objetos del permiso.

12. Certificado de registro de las personas naturales & ju
ridicas dedicadas a la enajenacion de inmuebles.

13. Certificado de paz yisalvo expedido por la Superinten
dencia de Sociedades.

14.  Comprobante de pago por $20.000.00 por la solicitud de
permiso. '

15. Si el anuncio o promocidn del programa es a través de

casa o apartamento modelo, deberd solicitarse autorizacién

6L



51

ante la Alcaldia Mayor.

De acuerdo al decreto 0078 de 1987 de enero 15, se le asig
na al Distrito Especial de Bogotda y todos los Municipios
del pais beneficiarios de Ta cesign del impuesto al valor
agregado de que trata 1la ley 12 de 1986, las funciones de
intervencion relacionadas con el otorgamiento de permisos
para desafro]]ar las actividades de enajenacidén de inmue
bles destinados a vigibndav

De acuerdo al decreto 497 de 1987 del 17 de marzo se distri
buye entre Ios Ministerios de Hac1enda y Crédito Piblico y
de Desarro]]o Econdmico, Tas func1ones de 1nspecc1on y vigi
Tancia sobre Tas personas natura1es y 3ur1d1cqs que desarro

1len las actividades de enajenacién de inmuebles.

De acuerdo al decreto 1555 de 1988, corresponde al Distrito
Especial de Bogotd y a los demads Municipios, Tlevar el re
gistro de las personas naturales y juridicas que se dediquen

a actividades de enajenacion de inmuebles,

Las entidades encargadas de 1levar el registro deberdn en
viar mensualmente a la Superintendencia &e Sociedades, el
listado de las personas naturales o Juridicas registradas
Junto con los anexos presentados por 1os interesados en la

solicitud, dentro de los cuales se deberdn incluir el balan

£
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ce cortado a 31 de diciembre del afio anterior.
2.4 PROGRAMACION Y CONTROL DE OBRAS

En una obra de construccién existen varios métodos de con
tratacidn como: convocatoria para concurso, contrato a pre
cio alzado, contrato de administracién delegada a precio uni

tario y otros.

Es por eso que dependiendo del tipo de contratacién que se
escoja se debe analizar con detalles los planos, las especi
ficaciones, el trabajo a realizar, las horas maquinas del

equipo, el total de horas hombre de trabajo.

Cuando por éjemp]o se escoja el tipo de contrato a precio
unitario el cua1'emplea la fecha de la propuesta donde estan
representadas las fechas de comienzo y terminacién de los
diversos elementos del proyecto; existen maneras de progra
marlos ya sea por grdfica o en forma tabular.

. | :
Por 1o regular Ja manera més practica es por medio de grafi
cas por su facil visualizacién como en el caso de la grafi
ca de Gantt o diagrama de barras rectangulares, la cual mues
tra las fechas de comienzo y terminacidn de cada partida del

trabajo.

%
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2,4.1, Diagrama de Barra rectangulares o Diagrama de Gantt.

Principio del Grafico de Gantt

El principio regulador de este grifico se basa en una serie
de divisiones verticales, donde cada division es un concep
to tiempo (dias, sem;nas, meses) y una serie de tareas 0
barras horizontales que significan un concepto actividad,

proceso u operacion., Ver figura 1.

Basados en el grifico anterior obtenemos 1la informacidn si

guiente

La Actividad A, se realiza el Tunes, la actividad B se reali
za el martes y miércoles, la actividad C se realiza el dia

jueves y viernes,

En Ta grdfica de Gantt se relacionan dos variables que son-

el tiempo contra la actividad, pero esta (1tima puede ser

de varios tipos

a Grafico de Planeacidn: En este queda consignada nuestra
promesa, ya que se realiza en un tiémpo anterior a la ejecu
cién. Ej: Una semana antes al reunirnos con la persona en

cargada de realizar un muro de ladrillo para la semana pro
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xima, conocedor de su actividad nos puede dar una informa

cign sobre 1la realizacion de 100 mts2 por dia, contando con

una escuadrilla de 4 oficiales y 8 ayudantes, VYer Figura 2.

-

Analizando el grafico obgervamos 100 mts2 que promete hacer
el lunes, aparece sobre ia barra un simbolo ( [~ ) abier
to hacia la derecha que significa actividad que empieza y
dentro del simbolo el niimero de mts2 a construir; el martes
conociendo alguna condicidn especial que no le permite iqua
lar 1a meta del lunes siqo de 80 y as? sucesivamente hasta
llegar al sibado donde hard 40 mts® debido a que frabajaré

medio dia.

b, Grdfico de Ejecucién: Queda consignada la realidad, ya
que se produce con posterioridad a 1a planeacidn a medida

que se va realizando el trabajo. Ver figura 3.

Vamos a.1a obré Y constatamos que ese dia se han realizado
80 mfs2 trazamos la barra de ejecucidn y sobre ella aparece
un simbolo (™ | ) abierto hacia Ja izquierda que, signifi
ca actividad que tefmina y dentro del simbolo el nimero de
metros cuadrados realizados, Si'1 o comparamos con la pla
neacion detectamos que se hicieron 80 mts2 Yy no los 100 que
era la meta a cumplir, aﬂéreciendo la letra A que nos indi

cara la causa y asfi sucesivamente, el martes la meta fué cum

A2
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plida, el miércoles por el contrarig nos aparece la letra L,
el jueves se superd Ta meta por HE y el viernes por E, el

sabado por H.

Como hemos podido observar la realidad es diferente a la pro
mesa. Lo importante es que detectamos las causas que rela
cionamos abajo y se puede proceder a tomar las medidas correc

tivas para eliminarlas.

A Ausentismo (Debe intervenir el Jefe de Personal)

FL Falta de ladrillo (Debe intervenir el Jefe de Suministro)
HE Horas Extras, se analiza desde el punto de vista‘discipli
nario de la empresa porque se puede dar el caso que las me
tas no se estén cumpliendo, para justificar el-pago de estas

horas y de ser cierto este tipo de incentivo es equivocado,
E Dafio de Equipo (Debe intervenir el Jefe de Mantenimiento)

H Huelga {Analizar las causas del problema, malos salarios,

condiciones de trabajo no adecuados, promesas incumplidas).

¢c. Grdfico de Acumulacidn: En el se resume o la promesa o
Ta realidad, es decir se pueden hacer graficos resumen de los

dos anteriores, que son los de acumulacign de planeacién y
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Ta acumulacidn de ejecucign. Ver Figura 4.

-

E1 grafico nos indica que To prometido fueron 500 mts2 y so
lo se hiciéron 400, quedando un déficit de 100 que represen

tan el 20%, lo cual es muy alto,

Analizado el grdfico detectamos, que existi§ una falla en
la planeacidn de 100 mtsz, siendo mas real una meta diaria

de 80,

Para comparar la realizacidn del trabajo respecto al progra
mado, se dibuja otra barra abajo de la del programa que mues

tre las fechas de comienzo y terminacign reales,

En Ta figura 5, observamos que el trabajo de excavacian se
comenzd en la fecha programada y se terming antes de tiempo,

en tanto que el de formacion comenzd tarde. Ver Figura 5.

Con frecuencia Jos contratos de construccidn requieren que
el contratista proporcione un pPrograma de avance para que sea
autorizado o por el propietario dentro de] tiempo especifica
do después que se Je ha concedido el contrato y antes de ini
ciarse la construccidn. La omisidn o negligencia de este re
quisito en forma satisfactoria‘puede anular la concesidn y

perderse la garantia de la propuesta.

3C
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\

Los programas de avancé deben quedar preparados al comien

zo del trabajo con el fin de coordinar'e] trabajo de todos
los departamentos de 1; organizacion dé] contratista. Ade
. mds es una forma para que el agente de compras se entere de

las fechas en que se necesitardn los materiales.

APLICACIONES DEL GRAFICO

1. Grafico de trabajo de hombres y trabajo de maquinas:
Indica si un obrero hace & no el uso debido de sus horas de

trabajo, cuando se utiliza una maquina y las causas.

2, Coordinacidn del trabajo: Se emplea este procedimiento
para establecer un plan de trabajo, para évitar inactividad
de parte de los obreros o las midquinas y lograr el cumpli

miento del trabajo en un orden determinado.

3. Grafico del progreso del trabajo: Permite comparar con
tinuamente la ejecucién con el plan € indicar las causas del

incumplimiento.
VENTAJAS DEL GRAFICO -

1. Se pueden comparar la promesa (p]aneacié@ con 1a reali

EE
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dad (Ejecucign).

2, Se pueden detectar las causas por las cuales la ejecu
v o » 0 .
cion es superior o inferior a 1a meta. A) conocerse las

Causas se pueden eliminar sus efectos.
3. Es un método simple de trazar y de leer,

4. Es un método para asequrar la ejecucidn del trabajo en

el tiempo deseado..

5. E1 método permite racionalizar el trabajo y hacer mejor

utilizacidn de los recursos.
6. Determina las responsabilidades en el tiempo.
DESVENTAJAS DEL GRAFICO

1. No hay indicacidn formal de Ta secuencia de las activyi
dades. Ej: La actividad D que en el grdafico parece que
empieza cuando termina Ja actividad "A" y "C" puede ser que
s0lo dependa de una de éstas, Lo mismd que B, que parece
empezar cuando termina A y C y puede ser que sdlo sea depen

de de una de ellas o de ninguna., Esto es grave ya que se
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desconoce el orden que se deben cumplir las actividades, 1o

que es fundamental para conocer su ejecucion,

2. Si'dos barras estég traslapadas no se sabe si son nece
sariamente secuenciales, Ej: La actividad estd traslapada
con la B, sin embargo es?imposib1e detérminar 51 E s0lo se
pueda empezar cuando el 50% de B esté terminada lo mismo que

las actividades B y D que est3n traslapadas.

3. No se puede analizar el efecto producido por Ta altera
cién de una actividad, Ej: Si se desea realizar una activi
dad C el martes y no el lunes como estaba indicado en el pla
neamiento, es imposible conocer los efectos de este cambio

sobre las actividades D-F y F.

4. Lla longitud de las barras no permite comprender que se
desarrolla y en que fecha. Ej: Si tenemos en el diagrama
una barra bastante extensa en tiempo es imposible en un mo
mento dado conocer el porcentaje de la barra ejecutado (La

barra G).

5. El estudio de acortamiento del tiempo es muy laborioso,
para poder determinar que actividades se pueden acortar y

cuales son las que nos determinan ta duracion total del Dro

35
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yecto. Ej: A=B=F son las que determinan la duracién & son
las actividades C-D-EF las que influyen'en la duracidn del

proyecto.

6. No se puede variar la actividad en cuanto a su comienzo

0 terminacién sin que el proyecto varie.

7. No permite realizar tanteos rdpidos para poder escoger

la solucidn mas conveniente.

Debido a que en la construccién se pueden presentar contra
tiempos que en el grdfico de Gantt no son ficiles de detec
tar, fueron desarrb]]adasglas metas de trayectoria critica,
como herramienta complementaria para éste.

C.P.M. (Critica Path Method) Mé&todo del Camino Critico

PERT (Programa Evaluation And Review Technique) Evaluacidn

de Programas y Revisién Técnica.

Trayendo Ta aparicién de estos sistemas, unas diferencias

fundamentales como son
C.P.M. PERT

Deterministico Probabilistico

Se basa en actividades Se basa en eventos
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C.P.M, PERT
Orientado a quien ejecuta " Orientado a quien controla.
Se puede utilizar para todo Se puede utilizar en provec
tipo de proyecto , © to de investigacidn. '

2.4.2, C.P.M, Este metodo se desarrolld como una herramien
ta para administrar situaciones especiales. Estd basado en
la planeacidn y en un andlisis del trabajo que va mds alld
de 1o que es necesario para hacer una propuesta.y €S un con
cepto deterministico porque trabaja sobre actividades cono
cidas , ‘cosas sobre las cuales existe experiencia., Se puede
utilizar para todo tipo de proyecto en el cual podamos defj
nir actividades,

.
(Actividad: Es todo aquello que tiene un principio y'un fin
y COnsume recursos). |
(Evento: Es el princjﬁio o fin de la actividad, no consume
tiempo, no consume recursos, sG1o es un punto de control).
Ej: Iniciar la ejécucién de la mesa e§ el evento, hacer la

mesa es la actividad y terminar 1a mesa es el evento.

Ademds de la divisién'paso por paso del trabajo en sus ope

raciones componentes y la draficacidn de sus relaciones se



66

cuenciales , los planificadores deben saber cuanto tiempo
1levard cada operacidn, el tiempo de espera requerido en

la obtencidon de los 6ateria1es vy el equipo, que tanto 1le
vard el preparar los nlanos del taller’y obtener su aproba
cién y cuanto tiempo tomard Ta fabricacidn y entrega despues
de aprobados dichos planos. Los planificadores conocen las

pruebas especiales requeridas y el tiempo necesario para-ha

cerlas,

Despué€s de dividir el proyecto en sus actividades, se listan
o grafican dstas, de manera que se muestren todas las rela
ciones secuenciales. Las actividades se representan por fle
chas o cfrculos, nodos o nudos relacionados por una secuen

cia de l1ineas, de ah{ nace el djagrama de fiechas.

Arma;\?a\g

@ _Erauir formas,@ Poner reforzamiento y@3)_eléctrico @m@

concreto

En cualquier tipo de diagrama, la ruta crfitica es la secuen
cia de operaciones, que requieren mayor tiempo parafquedar
terminadas. La ruta crftica determina la duracidn del pro
yecto. Para acortar Ta duracidn del proyecto, es necesario

disminuir el tiempo que se reauiere en una o mids actividades

que se encuentran en la ruta critica (Actividades Criticas).

+
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ET andlisis para establecer un programa prdctico de tiem
pos se hace ya sea por‘métodos manuales o por medio de una
computadora electrdnica subravando las operaciones en don
de los tiempos de terminacidn establecén la duracidn total
del proyecto, planteando las modificaciones para determinar
cuales son las operaciones afectadas y el efecto, que tiene
en la duracidn del proyecto, establecer una secuencia ade
cuada de las operaciones del trabajo y determinar el status
del avance del trabajo en relacién con la cantidad de dfias

de anticipo o retraso con respecto al programa.

2.4.3. Sistema Pert. Tiene su origen en un esfuerzo reali
zado en U,S.A, para reducir el plazo previsto inicialmente
en el desarrollo del proyecto balistico Polaris, atribuy&n
dosele el haber abreviado en mds de un afo la duracidn de

este proyecto.

Este sistema es realizado a travé&s de programadores y compu
tadores, a los cuales se les dan de antemano los datos in

c]uyendo'tiempo de espera de fraguados y desencofrados.

Obteniendo los gr&ficos donde se sefala el camino critico,
definicién de actividades, tiempo de cada una y variaciones
de los tiempos libres que no repercuten en la duracidn de

la obra. Todo viene representado en un conjunto de nudos

Pet )
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entrelazado entre si. Este sistema es aplicable en gran

des obras.

2.4.4. L.P.U. Denominado en un princépio Sistema de Acti
vidades en el Mudo, luego en base a &1 la IBM desarrolld
un programa que denomind "Diagraﬁa de Precedencias" hoy se
conoce como L.P.U. {Lines Point Union) Lineas y Puntos de

Unién.

Este modelo estd orientado hacia el proceso manual y no ha
cia ta computadora. En este sistema la actividad se cumple
en el nudo que es representado por un circulo y ésta es la

diferencja fundamental con C.P.M/PERT.

La 1fnea que une las actividades se denomina Linea de Secuen
cia, no requiere flecha ya que el L.P.U es un modelo posicio

nal a diferencia del CPM/PERT que es un modelo direccional.

Cada uno de los nudos se divide en dos partes: En la supe
rior el nombre de la actividad y en la inferior el ndmero
de la secuencia, que indica el nimero de actividades que es
t&n dibujadas antes de esta actividad en el modelo que en

contramos a continuacidn :



Nombre
Actividod
I
7
Numero
Secuencia
ELEMENTOS DEL NUDO
Arriba LY

|
|
. I
|
Atrds @ Adelante
|
1
i
i
Abqjo

POSICIONES DE LAS ACTIVIDADES

&
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DIFERENCIAS ENTRE MODELOS C.P.M/PERT Y EL L.P.U

- EVEN Actividad _(EVEN) . Secuencia ACT

CPM/PERT L.P.U

Ventajas

1. Simplicidad

2. Facilidad de revisidn

Durante el desarrollo de un proyecto pueden aparecer nuevas
actividades que el CPM/PERT implican gran cantidad de pasos
mientras que en &ste es mds dgil.

EJd:

MODELO CPM

(2:} J 4J/QQJQ;NAL y MODIFICADO
9D LG

(D—4—CD—L—()

MODELO L.P.U
ORIGINAL MODIFICADO

e

P ¢

® O

&
PN
—/
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3. Numeracidn: El1 darle un s8lo ndmero de identificacidn,
en forma permanente evita cualquier problema de numeracidn

al modificarse é&sta.

4, Representacidn de Eventos: Ademds de estar orientado
hacia las actividades, se pueden introducir eventos, los

cuales se representan por cuadrados.
(2 (o LE
2/ & \7J

|-'sm

3 |

)

L—er

&3

|

/B

&/ \&/ Ny
VENTAJAS DE LOS SISTEMAS DE TRAYECTORIA CRITICA (CPM/PERT/
LPU) SOBRE EL SISTEMA TRADICIOMAL DE BARRAS

1. Se puede conocer exactamente la secuencia de las activi

dades.

2. Se puede analizar el efecto de cualquier atraso o ade

Tanto de una actividad en relacidn al proyecto.

3. Se pueden estudiar rdpidamente diferentes alternativas
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4, Se pueden analizar todas las variables (tiempo, costos

recursos).

5. Podemos conocer cudlies son Jas actividades que se pue
den atrasar sin modificar el proyecto.

6. La efectividad del sistema es directamente proporcional
al nGmero de actividades, cuanto mis actividad existen mds

detalles y mds conocimientos del proyecto tenemos.

7. Se pueden visualizar todos los problemas y situaciones

en el papel antes de que ellas ocurran en la realidad.

2.4.5, Analisis de Ruta Critica. Trayectoria Critica, ruta
critica o secueﬁcia critica es el camino més largo (en con
cepto tiempo) del principio al fin del proyecto. A’'pesar

de que todo proyecto tiene por lo menos un camino critico,
puede darse el caso'que existe mds de uno y aﬁn-en el caso
que todos los caminos sean criticos, denominados este dltimo

proyecto hipercritico.

Las actividades que tienemfluctuacidn (Mdrgenes que tiene
las actividades para atrasarse en su iniciacidén o termina
cién sin afectar la duracién del proyecto) igual a cero son

las criticas y no se pueden atrasar, por el contrario las

2
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actividades de fluctuacidén diferente de cero son las "no

criticas" y se pueden atrasar sin atrasar el proyecto.

La ruta critica en un proyecto, se define uniendo las acti
'vidades criticas, las cuales se indican con una 17nea grue

sa y de otro color,

PRESUPUESTO

PRESUPUESTO TECNICO DE LA OBRA

1. Preliminares 870.000.00
2. Cimentacidn ' . 4.125.189.00
3. Instalaciones sanitarias 818.322.00
4, Estructura 1.096.455.00
5. Maﬁposter?a 2.799.317.00
6. Alistados de Pisos ' 746.238.00
7. Cubiertas 3.804.539.00
8. Insta1aciones‘E1éctricas 715.199. 00
9, Instalaciones de Plomerfa 7 150,647.00
10. Impermeabilizacidn 213.029.00
11. Pafetes . 1.815,218. 00
12. Estuco _ 218,619.00
13, Pintura | 1.109.228.00
14, Cielos Rasos | 1.104.455,00

15. Enchapado 858.119.00



16. Acabados de Pisos

17. Carpinterfa

18, Vidrios

19. Instalaciones sanitarias
20, Jardinerfa y Prados |
21. Aseo

SUBTOTAL

Imprevistos

TOTAL

COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO

d.

Impuestos y Seguros

Notariales y de Regq.

Municipales

Energfa

P3lizas

TOTAL

440.000.00
263.789.00
550.267.00

75

1.856.534 .00
2,042,576.00
503.137.00
745.229%, 00
1.295.099.00
456.269.00

27.344.026.00
1.266,708,00

$28.610.734.00

$1.245.056.00

789,.765,00

237

$2.043.821.00

EEEE=En Tz =mEE=z o

- &

I
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b. Honorarios a Profesionaies

Cdlculo estructural
Araquitectdnicos
Instalaciones sanitarias
Estudio de Suelo

Cdlculo Instal Eléctricas

Estudio de Factibilidad Econdmica

¢. Gastos de Administracidn.

Gerencia del Proyecto
Contador

Secretarias
Secretaria Auxiliar
Chofer

SUBTOTAL .

Mds Prestaciones Sociales 0%

Otros Gastos {arriendo, servicios
piblicos , papeleria, telefono)

TOTAL

76

807.878.00
4.256,078,00
807.423.00
588.978.00
299.675,00
400,.000.00_
$7.160.032.00

760.000.00
340.000.00
320.000.00
80.000.00
80,000.00

2,.330.000.00

699.000,00

.2,029.000.00

800,000.00.

$2.829,.000.00
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d, Gastos de Venta

Para calcularse se toma el 2% sobre las ventas brutas.

e, Costos Financieros

Se calcula tomando una correccidn monetaria maxima del 2 3%

anual e intereses del 9.5% anual trimestre vencido.



3. ASPECTO FINANCIERO
3.1 OBTENCION DE RECURSOS
Lineas de crédito de la industria de la construccidn.

Mediante los decretos 677 y 678 de 1972, el Gobierno Nacional
cred las corporaciones de ahorro y vivienda (C.A.V.), las cua
les se constituyen como sociedades por acciones, cuyo funcio

namiento se rige por normas especiales.

Las caracteristicas fundamentales de las corporaciones de aho

rro y vivienda pueden resumirse asf

a. Un mecanismo montario, de correccidn para los ahorros que

varian con el ritmo inflacionario en Upac.

b. Otorgamiento'de cirédito para vivienda los cuales se amor

tizan también en Upac.

aCc
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€. Mecanismo de control de sus actividades a cargo - de la

superintendencia bancaria.

d. Constitucidn de un Fondo de Ahorro y Vivienda (F.A.V.)
en el Banco de la Repiblica, especie de Banco Central de 7as

corporaciones,

Las corporaciones de ahorro y vivienda han sido objeto de mo
dificacidn desde su creacidn, hasta la expedicién de los de

cretos 2928 y 2929 de 1982 y el 1395 de 1983, pilares de 1la

politica del gobierno de Belisario Betanchr, orientada hacia

la vivienda popular.

3.1.1. Recursos Propios. Cuando 1a compafiia tiene Jos su
ficientes recursos con los cuales sin necesidad de recurrir
a ninguna de las modatidades de préstamo, puede financiar su

obra.

Este tipo de financiacién no se presenta con mucha frecuen
cia ya que por lo general se recurre al préstamo de las cor
poraciones para trabajar con estos recursos ademis de los

propios.

cﬂ &
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3.1.2. Entidades Bancarias. Los constructores de acuerdo
con la nueva legislacidn del gobierno en materia de vivien
da, pueden solicitar para la financiacion de sus viviendas,

créditos en la CAV de acuerdo con los siguientes limites :
a. Del Upac a 5.000 Upac hasta el 100% de su valor.
b. De 5.000 a 15.000 Upac hasta el 80% de su valor,

También funcionan hasta el 60%de los costos de Oficinas, lo
cales, consultorios y demis edificaciones distintas de vivien

das.

£n e} costo de la construccidn podrdn incluirse los costos de

urbanizacidn y los financieros, pero no el valor del terreno.

3.1.3. Modelidades del Préstamo. Dentro de las diferentes
modalidadeés que podemBs encontrar entre las corporaciones de

ahorro y vivienda y los constructores, tenemos:

a. Un mecanismo monetario de correccidn para los ahorros que

varian con el pritmo inflacionario en Upac.
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b, Otorgamiento de crédito para viviendas, las cuales se

amortizan también en Upac.

c. Constitucidon de un Fondo de Ahorro y Vivienda en el Ban
co de la Republica, especie del Banco Central de las corpo

raciones,

3.1.4. Subrogacion de la Deuda. Las corporaciones de ahorro
y vivienda otorgardn préstamo a los comprédores de vivienda,
subrogando asi la deuda que tiene contraida el constructor
con la corporacidn. Esto Gnicamente cuando las viviendas

han sido financiadas por la corporacion.

Los préstamos otorgados estan sujetos a los siguientes 1imi

tes

De 1,300 Upac se finanéia al 100%

Del 1.301 a 2.830 se financia el 90%
Del 2.801 a 5.000 se financia el 80%
De 5.031 a 15.000 se financia el 70%

Se financiard el 60% del precio de venta de edificaciones

distintas de vivienda.

95
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3.2 COMPANIAS FIDUCIARIAS

Son Jas encargadas de la financiacidn y coordinacidn del
proyecto en todos sus aspectos juridicos, técnicos, adminis

trativos y financieros,

E1l fideicomitente inicial estd conformado por una o mas per
sonas las cuales aportan el terreno y de ser el caso, los

estudios y la promocion del proyecto.

Los fideicomitentes adherentes o de inversidon son Jas perso
nas interesadas en involucrarse al proyecto a cambio de una

retribucidn en drea o en dinero al final del mismo.

A la compafita fiduciaria como encargadas de la administracidn

del proyecto le corresponderdn Jas siguientes obligaciones:

-

a, Celebrar todos y cada uno de los contratos que sean ne

cesarios para el desarrollo de ta construccidn.

b. Administrar e invertir los recursos obtenidos de los fi
deicomitentes de inversidn o de cualquier otra fuente en el

proyecto de inversidn.

<

4
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c. Tramitar y obtener de una corporacidn de ahorro y vivien
da o cualquier otra entidad de crédito, los recursos necesa

rios para la construccién,

d. Tramitar y suscribir a nombre del patrimonio auténomo,

las cartas de crédito que se requieran,.

e. Llevar la contabilidad del fideicomiso dentro del concep
to de patrimonio autdnomo y presentar periddicamente a la
Junta Asesora un balance donde se refleja la situacidn finan

ciera del proyecto.

f. Suscribir los documentos que requiera la construccidn de

la obra y otorgar la escritura piblica de transferencia a ca
da uno de los fideicomitentes de inversidon y al fideicomiten
te inicial si a ello hubiere lugar.

g. Liquidar el fideicomiso y elaborar un informe final de

evaluacion de resultados.
3.3 EVALUACION ECONOMICA DE PROYECTO

Su objetivo es definir la viabilidad econdémica del proyecto.

Se concreta mediante 1a firma de un contrato privado denomi
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nade Encargo Fiduciafio entre el fideicomitente inicial y
Ta Nacional Fiﬁuciakia S.A, mediante el cual, el primero se
Compromete con la Nacional Fiduciaria a no enajenar el in
mueble mientras esté vigente el encargo y hasta tanto no ma
nifiesten la Fiduciaria por escrito, su decisidon de no ade

Tantar proyecto alguno.

Para definir Ja viabilidad del proyecto se tienen en cuenta

los siguientes aspectos :

l. Existencia del mercado mediante 1la vinculacion de inver

sfonistas en el porcentaje necesario.

2. Estudio de la titulacidn del bien,

3. Consecusidn de crédito necésario con una corporacion de

ahorro y vivienda.

4. Existencia de los permisos y licencias necesarias expe
didos por las autoridades competentes para el inicio de 1la

construccion,

5. Estructura técnica y financiera del proyecto de acuerdo

al presupuesto y flujo de fondos.
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6, Andlisis de la capacidad financierd'del‘proyecto del 1o
te y de las personas que se vinculen como fideicomitentes

de inversiodn.



4. ASPECTOS CONTABLES

Dentro de este aspecto se deben describir los procedimientos
contables utilizados para ejercer un adecuado control dentro
de la obra de construccidn. Es de suma importancia conocer

la organizacidn interna.

E1 contador debe conocer no sélo la parte contable, sino que
se hace necesario que tenga nociones sobre aquellos aspectos
técnicos de la construccidn, que pueden influir en la elabo
racidn y presentacién de los estados financieros, o afecten

el presupuesto.

Existen herramientas que facilitan al contador el manejo de
esta parte, la cua) puede ser por formatos utilizados ya sea
por @] o por el residente de la obra, a continuacion detalla

mos algunos
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FECHA
.

VALES DE HERRAMIENTAS
SUBCONTRATISTA

87

CANTIDAD

DESCRIPCION

VALOR CAPITULO PRESPTO

AUTORIZO:

Vo. Bo. ALMACEN

(cotizacion No. J

CIUDAD Y FECHA
SOLICITADO POR

VALIDA HASTA

TENEMOS EL GUSTQ DE COTIZARLES EN LAS SIGUENTES CONDICIONES:

-

PRECIOS
Cl.F (JFas [J FoB [J  FECHA EMBARQUE VIA
EMPAQUE FECHA ENTREGA
VENDEDOR FORMA DE PAGQ
ARTICULOS UNIDAD  CANTIDAD PRECIO  VALOR

OBSERVACIONES

ATENTAMENTE

!

9



[ORDEN DE COMPRA J

FECHA

SENORES

SIRVASE DESPACHAR A
CON CARGO A

OIRECCION

DESCRIPCION

UNID. [CANT. |VR.UNIT.

VR. TOTAL

IVA DSCTO | TOTAL.

OBSERVACIONES

Vo.Bo RESIDENTE

Vo. Bo. DIRECTOR OBRA

Vo.Bo

ESTA ORDEN DE COMPRA NO CONSTITUYE FACTURA DE COBRO. PARA EFECTOS
DE SU VALIDEZ, DEBE PRESENTARSE ACOMPARNADA DE L.OS CORRESPONDIENTES
RECIBOS DEBIDAMENTE AUTORIZADOS POR EL ALMACEN.

| o wsiman B8 TR

v he e,
LIPS - i LA

(AR Neie

Ty Tt .

1C0O



[CONTRATO CIVIL DE OBRA J

89

OBRA FECHA

SUBCONTRATISTA CC No DE

DIRECCION TELEFONO

VALOR OBRA CONTRATADA SON

CODIGO DESCRIPCION UNID |GANT |VRUMIT |VR TOTAL
|

FORMA DE PAGO N

EL CONTRATISTA AUTORIZA AL CONTRATANTE UNA RETENCION DEL %

DEL VALOR DE LAS LIQUIDACIONES PARCIALES, PARA GARANTIZAR EL PAGO
DE SALARIOS Y PRESTACIONES SOCIALES DEL PERSONAL A SU CARGO.

AS! MISMO LO AUTORIZA PARA CONTRATAR TERCEROS Y FARA CUBRIR LO3
PAGOS QUE DEMANDEN -POR OBRA SIN EJECUTAR ¥Y/0 MAL REALIZADA DE
ACUERDO A ESPECIFICACIONES OEL CONTRATO, CON EL PRODUCTO DE LA
RETENCION ALUDIDA, EL CONSTRUCTOR SE RESERVA £L DERECHO A DAR
POR TERMINADA EL PRESENTE CONTRATO.

EL CONSTRUCTOR EL SUBCONTRATISTA

CC No ) CC No

204



[SALIDAS DIARIAS DE ALMACEN
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OBRA FECHA
CODIGO | No. VALE| DESCRIPCION UNIDAD |CANTID |VR UNIT. VR TOTAL
i
L]
REVISADA POR PREPARADA POR

4

A
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ORDEN DE PAGO
VALE No.
CONTRATO No
OBRA FECHA
CONTRATISTA CC No
5 SON
CODIGO DESCRIPCION UNID. |CANT. |VR. UNIT. VR.TOTAL.
L]
RESIDENTE CONTRATISTA
INTERVENTORIA
cC.
vo Bo. voBo. yoBo.

03
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[CONTROL POR ITEMS PAGO A SUB-CONTRATISTA]

OBRA CONTRATISTA

OBRA CONTRATADA

COoDIGO
CANTIDAD OBRA CONTRATADA . CANTIDAD PRESUPUESTO -
VALOR UNITARIO 8 VR UNIDAD PRESUPUESTO %

VALOR CONTRATADO 8

VR TOTAL PRESUPUESTO 8

FECHA CANT. CANT. |SALDOQ |VR BRUTONVRBRUTQO| DSCTO | VR NETO[VR ACUM
SEMANAL | ACUMUL.|POR EJEC|SEMANA [ACUML. |MATER M.O. M .O.

SALDOPOR
PAGAR

feq
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ANALISIS UNITARIO

169

93

OBRA F ECHA
CODIGO No. UNIDAD ACTIVIDAD
EQUIPO
DESCRIPCION TARIFA HORAS 8 RENDIMIEN. JCANT. TOTAL] VR UNITAR [VR TOTAL
SUBTOTAL 8
MATERIALES
DESCRIPCION UND CANTID CANTIDAD |[CANT.TOTAL|VRUNITAR |VR TOTAL
i
r
* SUBTOTAL 8
MANQ DE OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD |RENDIM VR UNITAR {VR TOTAL

UND JORNAL

PRESTACIONES

JORNALES %

SUBTOTAL 8



REEMBOLSO DE CAJA MENOR No.

OBRA
VALOR DE ESTE REEMBOLSO 3 PAGOS EFECTUADOS DEL — _AL_DE...19___.
PAGADO A: NIT O CC POR CONCEPTO DE VALOR CODIGO
1
LY
ELABORADO POR SECCION REVISADO APROBADO
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INFORME MENSUAL CONTROL DE

PRESUPUESTO

MATERIAL CONTRATOS
OBRA MES DE MANG DE OBRA TOTAL
ICAP/1TEM | DESCRIPCION CANTIDADES VALOR
CODIGO PRES . [EJECUT. |EJ % |[ESPERAD |PRES.|EJECUT [EJ% |[ESPERAD




e

OBRA

FECHA

PRESUPUESTO

CODIGO

CAPITULOS

UND

CANT. VR UNIT.

VR PARC

VR CAP.

icd



RELACION DE. CHEQUES GIRADOS

BANCO

FECHA

97

| comPROB

CHEQUE

BENEFICIARIO

CONCEPTO

VALOR

TOTAL CHEQUES GIRADOS |

{C

=
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RADICAGION DE FACTURAS

98

No ORDEN

FECHA FACTURA

BENEFICIARIO

No. DE
FACTURA

ENTRADA
FACTURA

vCTO
FACTURA

VR
FACTURA

4%



CONCILIACION ' BANCARIA

CORRESPONDIENTE AL MES DE
BANCO

CTA CTE

OBRA

SALDO EN BANCOS

Menos Cheques Pendientes da Cobro

SALDO EN LIBROS

RELACION DE CHEQUES PENDIENTES DE COBRO

CHEQUE No. | GIRADO A

FECHA

VALOR 8

99
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INFORME DIARIO DE EFECTIVO
EMPRESA FECHA
DIA
BANCOS SALDO  |CONSIGNADO| CHEQUES | NOTA NOTA SALDO A

ANTERIOR GIRADOS | DEBITO  {CREDITO |LA FECHA
TOTAL
CORPORACION
TOTAL EFECTIVO
OBSERVACIONES
VENCIMIENTOS PROXIMAS DOS (2) SEMANAS

VENCIMIENTO YALOR

NOMBRE

ELABORADO POR

REVISADO POR




ANALISIS MENSUAL DE CUENTAS
(INFORME CONSOLIDADO DE SALDO)

BALANCE COMPARATIVO

101

OBRA
CARTAGENA
FECHA
SD0O ANTER. MOVIM MES SDO ACTUAL
CUENTAS ) .
Q.
DEBE |HABER|DEBE |HABER{DEBE |HABER
ACTIVO
10. CAJA
20. BANCOS
30. REEMBOLSOS RE'CiBIDOS
40. PAGOS ANTICIPADOS
50. DEUDORES VARIOS,
6C. DEPDSITOS
L ]
70. ALMACEN
80. CONSTRUCCIONES EN CURSQO
90. DEPRECIACIONES ACUMULADAS
PASIVO
I18. CUENTAS POR PAGAR
25. RESERVA PARA PRESTACIONES SOCIAL.
o
35. FONDO ROTATORIO
45. SUMINISTRQO DEL PROPIETARIO
%5 RESERVA PARA DEPRECIACION

TOTALES

EL CONTADOR

Vo Bo

14
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4.1 SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES
CIRCULAR EXTERNA No. 002

Bogota. D.E.. lo. dc Julio de 1988

A LAS PERSONAS NATURALES Y JURIDICAS VIGILADAS EN VIRTUD DE
LO DISPUESTO EN EL DECRETO 497 DE 1987. POR SUS ACTIVIDADES
RELACIONADAS CON VIVIENDA:

Como es de su conocimiento el Decreto 497 de 1987 asigné a esta Superintendencia
la inspeccion y vigilancia de las personas naturales y juridicas que se dediquen a la
enajenacion de inmuebles destinados a vivienda y a la realizacion de planes y progra-
mas de autoconstruccion en los términos de la Ley 66 de 1968, Decretos 2610 de
1979 v 1742 de 1981.

En el anterior orden de ideas las funciones seran las siguientes:

l.— Certificar que quien pretenda obtener permiso para anunciar y/o desarrollar
actividades relacionadas con vivienda, no tienen obligaciones pendientes
relacionadas con la inspeccion y vigilancia (Articulo 2o. literal a) Dc. 78/87).

2. Solicitar la cancelacion del registro de los sujetos vigilados a los Municipios o
al Distrito Especial de Bogota (Ordinal 5o. Dc. 78/87).

3.— Verificar cuando los municipios o el Distrito Especial asi lo informen, la ocu-

: rrencia de las circunstancias que segiin la Ley 66 de 1968 determinen la toma
de posesion (Articulo 2o0. ordinal 8o. De. 78/87).

4.— Controlar integramente las sociedades andnimas. con objeto exclusivo de vi-
vienda (permiso de funcionamiento, reformas, colocacion de acciones.) {Art.

15 Dc. 2610/78).

5.— Decidir sobrc la toma de posesion para administrar o liquidar los bienes o ha-

beres de las personas vigiladas (Articulo 12 v siguientes, Ley 66 de 1968, Ley
45 de 1923 y Decretos 2216 y 2217 de 1982).

6.— lmponer multas por incumplimiento a algunos de los requerimientos ¥ orde-
nes de la Superintendencia de Sociedades (Articulo 11 del De. 2610/79).
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7.— Emitir concepto previo respecto de los estatutos de las personas juridicas sin

animo de lucro que se vavan a dedicar a la autoconstruccion (Decreto 914/83
v Resolucion 3811/81).

8.— Informar a los jueces las infracciones penales por adelantar, ventas sin permi-
so. (Articulo 60. Dc. 2610/79). '

9.—  Atender las qucjas presentadas por los particulares por infraccion de las leyes
de vivienda, siempre y-cuando éstas no sean de competencia de los municipios.

10.— Expedir normas de contabilidad. estudiar v conceptuar sobre los balances ge-
nerales enviados por las personas sometidas al control v vigilancia (Decreto

2610/79 v 35 de la Ley 66/79).

.
11.— Liquidar las contribuciones como honorarios por la vigilancia y requerir para

su pago. (Articulo 13 Dec. 2610/79).

12.— Exigir cuando estime conveniente que se presente y publique, el balance certi-
ficado por un Contador pablico o per el Revisor Fiscal de las personas vigila-

das. (Articulo 14 Dc. 2610/79). -

13.— Llevar el registro de contadores que certifican estados financieros, de las per-
sonas vigiladas.

14.— Examinar los negocios de las entidades bajo su control por los medios y siste-
mas que juzque mis convenicntes, para cerciorarsc de que estan funcionando

de conformidad con las disposiciones legales vigentes.

Esta Entidad consciente de las responsabilidades que asumira a partir del proximo
lo. de Julio y con el dnimo de evitar dobies trimites que obstaculicen la realizacion
regular de la actividad, considera necesario que una vez obtenido el registro en el
Municipio respectivo o en ¢l Distrito Especial de Bogota, se sirvan suministrar copia
de los documentos que con ese fin hayan sido aportados a esas Entidades territoria-
les.

En espera de que la labor de la Superintendencia pueda ser eficaz gracias a su colabo-
racion.

Atentahiente,

sy
N



SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES

I CIRCULAR EXTERNA No. 003

., Bogota, D.E., lo.,de julio de 1988

Seftores gt b .
ALCALDES MUNICIPALES

E
I o

“REF.: VIVIENDA—-DESCENTRALIZACION ADMINISTRATIVA
(DECRETOS 78 Y 497 DE 1987).

Como es de su conocimiento cn desarrolio de la descentralizacion administrativa

iniciada por la Ley 12 de¢ 1986, ¢l Dccreto 078 de 1987 asignd a los Municipios
y al Distrito Lspecial de Bogota, funciones en materia de vivienda.

Dentro del régimen anterior y ademas con basc cn lo dispuesto en el Decreto 497 de
1987, las funciones de la Supcrinﬁlc}\dcucia scran las siguientes:

1.  Certificar qu;, qﬁien pretenda obtener permiso para anunciar y/o desarrollar
actividades relacionadas con vivienda, no tienc oblngac:ones pendientes rela-
cionadas con la i mspecmon Y v1g11anc1a (Articulo Zo. Lalcral a) De.. 78/87)

<

}>.\gl.r;1-‘| * i !‘;l'i

2. Solicitar la cancelacion del registro de los sujetos vigilados a los Municipios o
al Distrito Especial de Bogotd (Ordinal So. Dc. 78/87). . . !

gl
3.  Verificar cuando los Municipios o el Distrito Lspecial asf lo informen, la ocu-

rrencia de las circunstancias que segun la Ley 66 de 1968 determinen la toma
de posesion. (Articulo 20. Ordinal 8o. De. 78/87).

4. Controlar integramentc las socicdades andnimas con objeto exclusive de vi-
vienda (permise de funcionamiento, reformas, volocacion de‘nccioncu. ete.)

(Art. 15. Dc. 2610/79).
N R 0 5 DO T
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5. Decidir sobre la toma de poscsion para administrar o liquidar los bienes o ha-

beres de las personas vigiladas. (Articulo 12 y siguientes, Ley 66 de 1968, Ley
45 de 1923 y Decretos 2216 v 2217 de 1982).

0. linponer multas por incumplimiento a algunos de los requerimientos y orde-
nes de la Supcrintendencia de Socicdades (Articulo 11 del De. 2610/79).

7. Emitir concepto previo respecto de los estatutos de las personas juridicas sin
animo de lucro que sc vayan a dedicar a la. autoconslruccmn (Dccreto 914/83

y Resolucion 3811/81).

8. Informar a los jucees las infracciones penales por adelantar, ventas sin permi-
so. (Articule 60. Dc. 2610/79).

9. Atender las qucjas presentadas por los particulares por infraccion de las leyes
de vivienda, siempre y cuando éstas no sean de competencia de los Municipios,

10. Expedir normas de conlabilidad, estudiar y conceptuar sobre los balances ge--

nerales enviados por las personas sometidas al control y vngﬂancm {Decreto
2610/79 y 35 de la Ley 66/68).

11.  Liquidar las contribuciones como honorarios por la vigilancia y requerir para
su pago. (Articulo 13 De. 2610/79).

12.  Exigir cuando eslime convenicnle que se presente y publique, el balance certi-

ficado por un Contador Piblico o por el Revisor Fnscal de las personas vigila-
das. (Articulo 14 Dc. 2610/79). ‘

13.  Llevar el registro dc contadores que certifican cstados fmancteros, de las per-

sonas v1gdadas

14.  Examinar los negocios de las entidades bajo su control por los medios y siste-

mas que juzgue mais convenientes, para cerciorarse de que estan funcionando
de conformidad con las disposiciones legales vigentes.

En el anterior orden de ideas, es indispensable que esta Superintendencia y los Mu-
nicipios ejerzan dichas funcioncs cn forma coordinada, para lo cual sc requicre cn
primer térnino que usledes dispongan lo necesario para que a este Despacho se
suministre, por lo menos una vez al mes, si hay novedades por reportar, la relacion
de las personas naturales y juridicas que han obtenido el registro en ese Municipio
con el fin de realizar las actividades contempladas en la Ley 66 de 1968 y el Decreto

2610 de 1979.

=
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En dicha relacion debera especificarse:
1.  Nombre de la persona natural o juridica.
2. . Domicilio, indicando la direccion.

3.  Tratindose de personas juridicas, ¢l nombre dc su representante legal, junto
']
con su direccion. '
: :
Aprovecho la oportunidad para ofrecerles la colaboracion que estimen necesaria
para el desempeiio de sus funciones.

Atentamente,

345



SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES

CIRCULAR EXTERNA No. D-007
Noviembre 18 de 1988

A LAS PERSONAS QUE FORMULEN QUEJAS RELACIONADAS CON LA
ACTIVIDAD DE ENAJENACION DE INMUEBLES DESTINADOS A VIVIEN-
DA O CON EL DESARROLLO DE PLANES O PROGRAMAS DE VIVIENDA
POR EL SISTEMA DE AUTOCONSTRUCCION.

En atencién al gran niimero de quejas que se presentan ante este Despacho, por
violacion al Estatuto Orginico de Vivienda (Ley 66 de 1968, Decreto 2610 de
1979 y demas normas complementarias), sin contar con los datos minimos, in-
dispensables para adelantar la correspondiente investigacion administrativa, con-
sidera esta Superintendencia necesario exigir los requisitos que, por lo menos, de-
ben contener las peticiones que en tal sentido eleven los particulares. Estos son:

1. La designacion de la autoridad a la que se dirige, es decir, al Superintendente
de Sociedades.

2. Los nombres y apellidos completos del quejoso.o de su representante o apo-
derado, en caso de tenerlos, con indicaciéon del documento de identidad ¥
de la direccion exacta.

3. Informacién sobre la existencia de {a Entidad a nombre de la cual se queja,
cuando se trate de uha persona juridica, como una Junta de.Accién Comu-
nal, una Asociacion, Fundacion, Corporacion, Cooperativa, Sociedad, etc.,
Junto con un documento que acredite su calidad o vinculacién para con la
misma, en caso de tenerla. !

4. El nombre y direccion precisa del domicilio, residencia u oficina de la per-
sona natural de quien se queja o del representante legal en caso de tratarse de
una persona juridica. En este evento, la direccion del representante legal

puede ser suplida por la del lugar donde la entidad tiene sus oficinas admi-
nistratitivas,

‘3. El nimero de enajenaciones o adjudicaciones realizadas, que no pueden ser
inferiores a cinco (5), indicando la destinacion que se va a dar a los inmue-
bles transferidos.

6. Documentos probatorios que acrediten las referidas enajenaciones, tales co-

mo recibos de caja, cartas de intencion, promesas de compraventa, escrituras
otorgadas, etc.

7. El objeto de la queja, ¢l cual debe ser de competencia de esta Entidad (De-
cretos 497 y 78 de 1987, reglamentados por el 1555 de 1988).

8. La firma del peticionario o peticionarios.

Cuando una queja no reiina estos requisitos o no se acompafie de los documentos
sefialados, se devolvera al interesado por una sola vez, indicandole claramente los
que faltan, '

=
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A

' DEPARTAMENTO MUNIGIPAL DE PLANEACION
A DEMUPLAN
DE INDIAS SECCION CONTROL URBANO

SOLICITUD DE REGISTRO PARA ENAJENACION DE INMUEBLES

CON EL OBJETO DE OBTENER EL REGISTRO PARA DESARROLLAR Y ANUNCIAR ACTIVI-
DADES DE ENAJENACION DE INMUEBLES DESTINADOS A VIVIENDA, ME PERMITO
DECLARAR BAJG LA GRAVEDAD DEL JURAMENTO { ARY. 40 LEY 45/25)

LA VERACIDAD DE LA SIGUIENTE (INFORMACION.

PERSONAS NATURALES

ter APELLIDO: 2do APELUDO: NOMBRES : NACIONALIDAD:

DIRECCION: TELEFONO! CIUDAD:

(DECRETO E XTRAORDINARIO
289 DE 31 JULIO / 87

ANEXO RECIBC OFICIAL A-No

PERSONAS  JURIDICAS

RAZON SOCIAL : ‘ CiUDAD:

DIRECCION: TELEFONO:

ANEXO COMO ENTIDAD COMERCIAL: LA ESCRITURA DE CONSTITUCION
REFORMAS ____ . CERTIFICADO ACTUALIZADO EXPEDIDO POR LA CAMARA
DE COMERCIO ( ART, 27y 33 C.de C.) Y EL BALA'NCE CORTADO A
31 DE DICIEMBRE DEL ANC ANTERIOR ____ .Y COMO ASOCIACION SIN
ANIMO DE LYCRO ____ COOPERATIVA ______ LOS ESTATUTOS

LJ% RESOWCION QUE HAYA CONCEDIDO LA PERSONERIA JURIDICA Y

EL CERTIFICADO SOBRE SU REPRESENTACION LEGAL

DECRETO EXTRAORDINARIO
ANEXO RECIBO OFICIAL A-No 289 DE 31 Juuo / 87

FRMA ¥ No CC NOMBRE Y APELLIDO

APROBADO: REGISTRO: FECHA:

25
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ALCALDIA MAYOR
DE CARTAGENA

DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE PLANEACION

DEMUPLAN
SECCION CONTROL URBANO

SOLICITUD DE PERMISO

PARA ENAJENACION DE INMUEBLES

DATOS

GENERALES

1.0 | Sslicantas:

Persona Natural { ) Pereona Juridiea{ )

2.0 | Nombre:

3.0 | Direcdon Comercial:

Tel{s):

Nombre del Plan:

Urbaniz ocion:

Dirsccion del Flon:

Objeto Solitug:

Multifamiliares { )
Bifamiliores ( )

Unifamiiieres { }
Lotes ( }

7.0 NA Total Unidades del Plon:

Nt  Unidades Financlados:
Nt Unidades Solicitados en Venta:

8.0 | Relockn Unidcdes

Solicitados En Venla:

-

9.0 | Certificado De Existencia y Representacion Legal:

10.0 | Agta Junta Directiva y/o Soclos:
1.0 | Paz y Salve Inspeccion y Vigilancia (Super Socledades):
12.0 | rFelien Matrisvta Inmobiliaria Matriz o Individuaies:
3.0 | Pormatos Tecnicos:
14.0 | Cortificodo de Coadyuvancla:
15.0 | Escritura Adquisicion Nt Fecha: Notarla:
18.0 | Reglamento Propledad MHorizontal
4 Da Constitucidn de la Urbanizacion Nt Fecha: Notarla:
17.0% Permiso Anterlor ol Solicitanie Nt Fecha:
8.0

Coriffico Que me

Acojo o los Formatos Oficiales da: N2 |

Promese de Comproventa ()
Nt 2 Escritura de Compraventa « )
N® 3 Reglamenio Propledad Horizontal{ )
Nt 4 Ofros { )

Los Formatos Oficiales N9 I,

( ) 2, ( ) 5. ¢ )

._Tlenen Clousyigs Modificaturigs

Tignen Gloysulos Adiciongies

b

190 | Licencia Da Construccion N2

Fache:

20.0| Yo:

Arquitecto ( Y y/ 9 ingenlero { )

Con Maetricula inscrito En la Sceretarie De Obwrss  Publicas, Cer-
tiflco Que ol Porcentaje de Avance Fisico de la Obra Objefo de Lo presents Soli -
citud Es de: i M

2101 Firmo Arquifecsto y/o Ingsniero:

22.01 cantificacionss Financieras { ) Certiticacion Creditos Socios, Portisslarss y Prooved.{ )

23.0| Presupuestos Fimencleros Caertificade Contador ( }

240

Ceartagense,

Nombre :

Firma Represeniante Legal:

c.c. B

E
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DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE PLANEACION
ALCALDIA MAYOR

DE CARTAGENA DEMUPLAN

DE INDIAS SECCION CONTROL URBANO

INFORMACION PARA ESTUDIO ECONOMICO

SOLICITANTE

N°EXPEDIENTE ________Plan Unif. __________ Plon Nulfif. Lote

NOMBRE DEL PLAN

N*® DE UNIDADES Cludad

COSTO TOTAL DEL PLAN

YENTA TOTAL DEL PLAN

- A

EN UNIDADES UPAC

FINANCIACION NOMBRE VALOR

CORPORACIONES

8C0. CENTRAL HIPOTECARIO

BCO8. COMERCIALES

CREDITOS sS0CI109

PROVEEDOROS

RECURS0S PROPIOS

OTROS

Vr. €N LIBROS DEL TERRENO EN DONDE SE DESARROLLA ESTE PLAN

Vr. COMERGIAL DEL. TERRENOQEN DONDE SE DESARROLLA ESTE RLAN

Vr. DESEMBOLSO POR CORPORACIONES

HASTA LA FECHA

Vr. DESEMBOLIO POR CREDITOS DE SOCI0S PARTICULARES Y PROVEEDORES

HASTA LA FECHA

NOMBRE DEL. CONTADOR

N°® DE MATRICULA FIRMA DEL CONTADCR

PORCENTAJE OBRA LJECUTADA EN LA FECHA
NOMBRE DEL INGENIEAO O ARQUITECTO RESPONSABLE
N*MATRICULA PROF. FIRMA

FINANCIACION DE LAS VENTAS

VALOR INICIAL

PORCENTAJE EN LA CUOTA INICAL

SOBRE EL. TOTAL DE LA DEVDA

SALDO

ENTIDAD

PLAZO

INTERESES CORRIENTES

INTERESES DE MORA

N* DE CUOTAS .
VALOR APROX. DE LAS CUOTAS

OB3ERVACIONES
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ALCALDIA MAYOR DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE PLANEACION
' DE CARTAGENA DEMUPLAN
DE INDIAS SECCION CONTROL URBANO

FORMULARIO OFICIAL CERTIFICACION DE ENTIDAD FINANCIERA

'DATOS GENERALES

.o Entldad Que Otorgo EL Cradifo:

2.0 Solicitante Del Credito:

3.0 Nombre del Plen o Progroma: Urbanizacion:

4.0 Direccion del Plan ¢ Programa:

5.0 Nimero Tok! de Unidades de! Plan o Programa:

CERTIFICACIONES
CERTIFICO

A) QUE, LA ANTERIOR INFORMACION CORRESPONDE AL CREDITO Nt ’
EL CUAL FUE APROBADO EL DIA :PDE DE 1.9
CONST_!TUYENDOSE HIPOTECA SEGUN ESCRITURA Na__  FECHA
NOTARIA .

8.) QUE EL COSTO TOTAL DEL PLAN ¢ PROGRAMA ES DE'$+_mEL
CUAL SE HA FINANCIADO EL )

c.) QUE EL SOLICITANTE APORTA EL PORCENTAJE DE CAPITAL NECESA -
RIO PARA GARANTIZAR LA EJECUCION DE LA OBRA.

0) QUE EXAMINANDO EiL. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA NUMERO
DE FECHA _ = EN DONDE CONSTA LA ESCRITURA DE ADQUISICION
NUMERO CE FECHA DE LA NOTARIA
OBJETO DEL PRESENTE CREDITO, NO SE ENCONTRO DISCREPANCIA EN LA
TITULACION DEL  MISMO,

E.) QUE SE OBLIGA A LIBERAR LOS
LOTES Y/0 CONSTRUCCIONES QUE SE VAYAN EI.'IAJENANDO, MEDIANTE EL
PAGO PROPORCIONAL DEL GRAVAMEN QUE AFECTE CADA UNIDAD.

E) QUE LA PRORRATA ANEXA, ES LA CORRESPONDIENTE AL CREDITO DE LA

REFERENCIA.

CARTAGENA, NOMBRE FIRMA Y SELLD REPRESENTANTE
LEGAL, CORPORACION

]
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ALCALDIA MAYOR DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE PLANEACION
DE CARTAGENA DEMUPLAN
DE INDIAS SECCION CONTROL URBANO

CERTIFICACION DE LOS CREDITOS CONCEDIDOS POR SO-
Cl10S, PARTICULARES Y PROVEEDORES.

FECHA DE EXPEOICION DE LA CERTIFICACION:

20

NOMBRE DE.QUIEN OTORGA EL CREDITO:
30 -

VALOR EN CIFRA Y LETRAS DEL CRENITO:
4.0

FECHA EN QUE SE CONCEDIO EL CREDITO:
5.0

a.) NOMBRE DEL PLAN;

b.) NUMERO DE UNIDADES:
6.0

COSTO PRESUPUESTADO DEL PROGRAMA:
7.0

VALOR COMERCIAL DEL TERRENO:
8.0

a.) PLAZO DEL CREDITO;

b.) INTERESES CORRIENTE: _

¢.) INTERESES DE MORA:
9.0

GARANTIA DEL CREDITO:
10.0

NOMBRE DEL CONTADOR

NUMERQ DE MATRICULA PROFESIONAL :

FIRMA DEL CONTADOR
c.C®

e
R
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DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE PLANEACION HOJA No
ALCALDIA MAYOR = DEMUPLAN- »
ot s X INFORMACION PARA ESTUDIO FINANCIERO ‘
- FLUJO DE APLICACION DE FONDOS FECHA
NOMBRE DEL PLAN O PROGRAMA.
TQ
\PLICACION. | rumesme |tmmestne | mmcsme | rasesme |vamesrne | vamesree [TOTAL.
usos EN MILES DE PESOS.
ERREND :
RELIMINARES
MENTACION _ 4 e

ISTALACION $ANITARIAS-

STRUCTURA.

AMPOSTERIA

LISTADO PI3O

UBERTA.

ISTALAC'ON ELECTRICAS

(STALACION PLOMERIA

APERNEABLLIZACION.

\RETES

STUCO .

INTURA .

ELORASOS

NCHAPADOS

CABADD PSOS

SAHPINTERIA METAL Y MADERA.

10RI08

IERRADURA Y HERRAJ.

APARATO  SAMITARIOS

NST, ESPECIALES

IBRAS EXTERIORFS
JMRAS DE URBANISMO.
RNOS [ ASED - OTRO )
MPREYISTOS
NDIRECTO LCOSTO }
NPVE STO,
T
SUFERAYIT
DEFIQIT,
NOMBRE DEL CONTADOR NOMBNE DEL ltﬂlsiunm LEBAL
FIRMA Y MATRICULA FIRSA
SERVACIONES : LA INFORMACION DEBE SER JSUAL AL VALOA

DEL PRESUPUEETO EJECUYADO DE CONFORMIDAD CON LOS REGISTROS CONTABLES, A LA
TA

PECHA DE LA BOLKITUD DEL PERMISO . DE VENTA,

34
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ALCALDIA MAYOR
DE CARTAGENA .
DE INDIAS

DEPARTAMENTO MUNICIFAL DE PLANEACION
DEMUPLAN.
SECCION CONTROL URBANO.

SOLICITANTE Exp No:
Cludod ¢
REP LEGAL Telefong:
DIRECCION COMERCIAL . Fecha
INFORMACION SOBRE EL PLAN
OMBRE lTOTAL LOTES
CIUDAD : UBICACION *
RELACION DE UBICACION
Manzana . Arsa de ko Valor venta VvV / Total |[Cantidad
No. LOTES No. Monzona M por matrol Manzana lotes

//A TVOTALES

3

00

*

e
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'9, ALCALDIA MAYOR DEPARTAMENTO MUNICIFAL DE PLANEACION
‘ai5enn DE CARTAGENA DEMUPLAN
) DEINDIAS SECCION CONTROL URBANO

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

AREA BRUTA AREA DE CESION Areqg de AREA UTIL COSTO DEL TERMRENG
(En mte2) (En mte2) Ceslon (En mis €} EN BRUTO (SIn cbras
% de Urbanlemo )

DISCRIMINACION DE LAS AREAS DE CESION

AREA VIAS AREA VIAS AREA PARA AREA PARA AREA ZONAS
YEHICULARES PEATONALES PARGUEADEROS | ZONAS VERDES COMUNALES

COSTOS DE LAS OBRAS DE URBDANISMO Y SANEAMIENTC A CARGO
DEL URBANIZADOR

Unid. | Contidod Precio COSTO TOTAL { VR/ DE LA

ITEM de de OBRA YA EJE-
Med. QBra Unitogrie DEL ITEM CUTADA.

Acueducto Domiciliarie m
Acusducto en Pilos ml.
Alcantarillodo aguas negros m.l.

Alcantarillado aguas Huvias ml.

Alcontarlllade Combinadoe mi
Red de Energio m.lL
Red de Teléfonos ml.
Praliminares me
Sub-Base me
2 Base m2
| Pavimento Fisxibie me
Pavimento Rigldo me
Andenes me
Sardineles ma
Adecuacidn Zonos Verdes global
GRAN TOTAL

Nota: Con su loilcllud, sl Inhroudo deberd adjuntor un progroma do cbras ¢ indlcar fe -
cha da inlelecidn y ferminacion de las mismas.- Pama la tramitocion del parmim,
sste formuloric - debs vanir completamente diligenciado.

EL N
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ALCALDIA MAYOR DEPARTAMENTQ MUNICIPAL DE PLANEACION
CE CARTAGENA ‘ -DEMUPLAN.
DE NDIAS , SECCICN CONTROL URBANO
FORMULARIO TECNICO PARA PERMISO DE VENTA UNIFAMILIAR
SOUCITANTE Exp o ;
Ciudod :
REP. LEGAL ) Talefono:
DIRECCION COMERCIAL . Facha
A.- INFORMACION SOBRE EL PLAN
URBANIZACION.
s Manzana LOTES No Contidad
°
=
]
3
-
vorar [if
B.. AREAS POR UNIDAD DE VIVIENDA (M%)
Tipo:| Contidod~|" LoT.E~ |cONST_ 1ercP. [CONST. Za.P. | TOTAL CONSTRUC.
C_AREAS TOTALES (M)
CONSTRUC.
1 LOTES 2 lor PISO 3| T/CONSTRUIDA
D..COSTOS GENERALES POR UNIDAD DE VIVIENDA (PROM)
LOTE "CONSTRUCCION . OTROS
Fecha de Compra 4| Matariales —E%‘t:cibn
( {Valer Compra 5]Mano deobra ::::;:::I::o.
Costo de obros . Serv. Putlicos
2 de urbanismo ' 6 Equipos Impuestos
Avaluo comercial Otros
ottua! 7L TOTAL 8] TOTAL
E ._CUADRO.jI COSTOS YIVENTAS
X Costo Total Vente Total
Tipo Gantidad Costo Unitario por tipe Ventc Unitaria por tipe

N

|

TOTALES - 1] s A

OBSERVACIONES

Nola imporiants : Para o framifocion del permiso, ssle formulario debo  venir comgietoments

diligenciado . .

k]

<8
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DE CARTAGENA

ALCALDIA MAYOR

DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE PLANEACION
-DEMUPLAN-

DE INDIAS SECCION CONTROL URBANO
FORMULARlO TECNICO PARA PERMISQO DE VENTA MULTIFAMILIAR
SOLICITANTE Exp No_:
Cludad
REP. LEGAL Talafono :
DIRECGION COMERCIAL Fecha

INFORMACION SOBRE EL PLAN

NOMBRE |

No. BLOQUES:

LOCALIZACION:

No. PISOS POR BLOQUE:

No. APTOS TOTAL:

No. GARAJES TOTAL:

A .~ AREAS GENERALES (M2)

AREA LOTE:

PRIVADAS CONSTRUIDAS

COMUNES CONSTRUIDAS

TDTAL APTOS ! l 3

OTROS. . . ?

| AREAS LlBRES

-2'

TOTAL Y ‘ 4

B.— COSTOS GENERALES

TOTAL'.' 5

VALOR DE COMPRA:

2 consmuccuo'u:'

LOTE

COSTO COMERCIAL
ACTUAL .

"t

13 INJbIRECTOS

C.—~ CUADROS DE COSTOS Y VENTAS

CANTIDAD

COSTO UNITARIO

€O 10 TOTAL
POR_TPO |

| YENTA UNIT,

VENTA
POR

TJOTAL
TIPO

V/’///A//////////I '

OBSERVACIONES

777

COMPLET AMENTE.

NOTA: PARA LA TRAMITACION DEL PERMISO ESTE FORMULARIO DEBE VENIR DILIGENQADO

35

13U
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DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE PLANEACION
DEMUPLAN
SECCION CONTROL URBANO

ESPECIFICACIONES ‘DE LA CONSTRUCCION TIPO :

1- PRELIMINARES::

2- GIMENTACION:

B INSTALACIONES SANITARIAS

4- ESTRUCTURA: _ .

8- NANPOSTERIA:

Al

8- ALISTADO PISOS;

7- CUBIERTA: :

8 - INSTALACIONES ELECTRICAS i

-

0 -iNSTALACIONES DE PLOMERIA ; - : :

10 - tMPERMEABILIZACION :

=

134
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Y

DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE PLANEACION

DEMUPLAN
SECCION CONTROL URBANO

1l - PANETES

.

12-B3- ESTUCO Y PINTURA

14 - CIELO RASOS

i3 - ENCHAPADOS

18 - ACABADOS PISOS

4.
-

o

17 ~CARPINTERIAS !

E2-00 RN

v -‘__:.

1819 VIDRIOS ¥ CERRADURAS _

+ i i ) v

20 - APARATOS SANITARIOS
. i

2i- INST. ESPECIALES . - : —

132
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% ALCALDIA MAYOR
[ DE CARTAGENA

DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE PLANEACION

DEMUPLAN
SECCION CONTROL URBANO

PRESUPUESTO DE LA CONSTRUCCION

CAPITULO

PRECIO UNIT) SUB - TOTAL

s—

PRELIMINARES

Descapote v Nivelacion
Campomenio

Harramientas

Replanteo ¥ Localizacion i

Unid. | Cant.

.

CIMENTACION

Excavacin
Cimisnto
Sobracimiento

7

INST. SANITARIAS

Caojae de Inspeccicn
Aguos Liuwlos
Aguos Negros

i

L

ESTRUCTURA

Columnas

Plocas de Enirepiso
Dinteles vy AHallas
Evcaleras : '
Otros I

7

MAMPOSTERIA

. ._:‘_?’_‘J"{ Lt

ALISTADO PI90S

cuBieaTy -
Allstodo f?
Techo ¥

Canales .

INST . ELECTRICAS

Salidas .
Acometiia y Aufomagtica
Otros

Y
/

INST. PLOMERIA

Acometidas
Salidas

Tangues de Agua

7///

IMPERMEABILIZACION

Ds Pisoe
De Cublerta

//

- PASAN
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DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE PLANEACION

DE CARTAGENA DEMUPLAN
DE INDIAS SECCION CONTROL URBANO
CAPITULO unit. | cont. [PRECIOUNMA.| BUB-TOTAL | capiTULOS
il | PANETES |/
Liso
Rastico /
Marmolina
Otros
12 | EsTUCO
13| PINTURA
14 | CIELO RASOS //////
15 | ENCHAPADOS

ACABADO PISOS

CARPINTERIAS

Metdlica
Ventanas
Marcos
Puerias
Clisets
Qtros

Madsrao

Yentanas
Marcos
Puertas
Cldasts
Otros

VIDRIO3

CERRADURA

PASAN

~

—

-

e

¢34
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DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE PLANEACION

DEMUPLAN
SECCION CONTROL URBANO

CAPITULOD

Unid |Cant. PREICIO TOTAL

20| APARATOS SANITARIAS

Sonitarlos
Bidatla
Lavamanos
Lavaplotos
Lavaderos
Griferias
Incrustaciones
Otros

Med. |Obra | uNITARIQ | B¥b-Total APITU 0

INST. ESPECIALES-

Ascensores
Motobombas
Cocinas ~ GCalentodores

CBRAS EXTERIORES

Andenes ¥y Sardinsles
Vias

Zonas Yerdes

Otros

ASED

SUB-TOTAL

INDIRECTON W

Honorarlos :
Admlnmroﬁxn

Intereses . F
Impravisios

DERECHOS E INPUESTOS

Delinsacidn

Municlpales ;"
Acusducto Alocantari ado
Energla

Teldfonos

Otros

SUR.-TOTAL

LOTE URBANIZADO

TOTAL

-2

—

439
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4.3 BALANCE COMPARATIVO O ANALISIS MENSUAL DE LA CUENTA.

En toda obra de construccidn se deben analizar no solo los
aspectos contables, sino también aspectos técnicos, debe es
tablecerse un control para comprobar si los precios unita

rios presupuestados se ajustan a los reales.

E1 andlisis mensual nos ayuda a satisfacer las necesidades
que se presenten en relacidn con los costos del proyecto
(Materiales, Mano de Obra, Industriales, y Financieros) por

(5

que podemos preveer a tieﬁpo y subsanar los problemas que

se puedan presentar en detdérminada drea.
4.4 ANALISIS DEL PROYECTO

Este anilisis comprende todos los detalles relacionados con
las caracterfsticas arquitectdnicas, téchicas, administrati
vas y financieréSque estén de acuerdo a los datos del ante
proyécto y a las especificaciones urbanfsticas vigentes.

La parte juridica debe estar completamente legalizada y se
debe llevar los registros de acuerdo a las normas contables

aceptadas. %
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Se‘debe sacar el m&ximo rendimiento en todo momento de las
maquinarias y equipos que se van a utilizar, debiendo emplear
se el tipo de mecanizaci6n m&s adecuado. Se debe analizar
las funciones de aquellos cargos Importantes dentro de la cons

truccibn.,

4.4.1. An&lisis Estadistico. En toda empresa constructora
debe existir un banco:*de datos de precios unitarios, de tal
manera que esta fuente primaria nos sirva para actualizar el
presupuesto de los proyectos. |

Ademds se debe tener en cuenta parazlos presupuestos el rea
juste que se debe hacer con base en los fndices que establece
CaMACOL, el DANE & con la férmula de reajuste del Ministerio
de Obras POblicas. |

Se debe hacer un cronograma de obra necesario para realizar
la operaci6n propuesta y fijar un plan tentativo de los mé
todos para realizar el trabajo, para esto se deben estudiar

los planos y especificaciones.

Se debe describir por medio del cronograma de actividades,
el trabajo QUe se va a realizar, el total de horas hombre y
: ¥
de horas méquina, y los requerimientos para entrega de los

materfales.

RETPEANIDAD BY &I
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4,4.2. Andlisis de Subcontratos. Debido a que los subcon
tratos representan muchas veces, mayor eficiencia y econo-
mfa, las empresas constructoras optan por esta modalidad de

trabajo.

El subcontrato de man?‘de obra consiste en él pacto que ha
ce la constructora coﬁ un contratista independiente (en al
gunos casos ingenieros 6 arquitectos) péra que le suminis

tren personal que lleve a cabo aquellas labores de mano de
obra relacionada con la construcci6n, debiendo asumir este
(subcontratista) las prestaciones sociales, salarios y ho

ras extras. En esta modalidad es establecido un precic uni
tario para cada ftem del presupuesto y su forma de cancela
cién es por medio del anticipo gue acuerden las partes, el
cual se va amortizando con actas parciales de obra ejecuta

da y entregada.

También pueden efectuarse mds subcontratos bajo la modalidad
de precios fijos unitarios, precio fijo global, que es en

dondé el subcontratista tiene la autonomié técnica y adminis
trativa de la obra, y es el responsable de la compra de mate

riales.

13&
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4,5 BALANCE DE ALMACEN

Normas generales.

Son responsables del manejo del almacén el almacenista, quien
’ 4
debe poseer una pdoliza de manejo por los valores que estan

bajo su control,

’
Este a su vez debe estar bajo las ordenes directas del profe
sional (ingeniero & arguitecto) que sera en la obra el repre

sentante del constructor.

Siguiendo la jerarquia todo movimiento de entrada o salida

de material debe ser con el VYo. Bo. del residente,

Todo recibo de materiales se hara con base en remisiones y/o

facturas.

Todo despacho de Aimacén se debe efectuar con base en requi
siciones, solicitudes de reposicion, facturas pedidos remi

sorios y recibos de caja.

Produccion debe cumplir fielmente las horas para entrega de

mmm B3 CHBRENT

) 1 w Nateary WUSTneRNTET
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productos terminados a los almacenes (cuando existe dentro

de la misma obra produccidn de bloques, plaquetas).

Ningin documento que Eoporte entradas o salidas de Almacén
puede estar enmendado y debe poseer los vistos buenos regla

mentarios para que tenga validez contable.

Los faltantes que se presenten en el Almacén serdn cargados

a los responsables directos del manejo de éste.

E1 kirdex se debe mantener al dfa y las existencias minimas

deben ser mantenidas y controladas permanentemente.

Se deben aplicar las normas de seguridad industrial estable

cidas.

Se deben mantener en orden y aseadas las instalaciones del

Almacén,

4,5,1, Procedimiento de Ingreso de Almac&n. Antes que una
mercancia Tlegue a la obra de construccidon se procede a ha
cer solicitud de cotizacidn la cual consiste en una relacion
de los elementos gue se necesitan y se les envia a los pro

veedores para que nos suministren los precios y la disponi



74

127

bilidad de existencia de material,

Recibidas las cotizaciones se procede a elaborar un cuadro
comparativo para decidir cuial es el mas ventajoso para la

Obr‘an A

1‘.
Despuds de aprobada la cotizacidn se procede a la elabora
cion del pedido, donde se detalla la condicidn que se pactJ
en la cotizacidn escogida es decir, forma de pago, entrega

de mercancias.

Se envia el original al proveedor, una copia al Almacén y
la otra a Contabilidad. Despuds de &sta, el proveedor hard
la entrega con una remisidon y posteriormente presenta una
factura que estard soportada por una orden de compra previa

mente diligenciada con la remisidn,

Para su cancelacion despuds de haber pasado por estos requi
sitos se elabora el respectivo comprobante de egreso con el

cheque, Su contabilizacidn serd asi

a. Anotar el niimero de la factura de compra en la cuenta
correspondiente al Auxiliar de Materiales, cuando esta es

recibida.
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b. Se asienta el comprobante de desembolso en el registro

de banco, cuando se ordena su pago.

c. A fin de mes se asienta el total dé la columna de mate
riales en la cuenta de control de inventarios de materiates
y se 1leva al mayor general, E1 control so;re las salidas
de materiales se hace mediante los valores de consumo, QUE

debe 1levar la imputaciodn presupuestal.

4,5.2. Egresos de Almacén, E1 procedimiento para registrar

la salida de materiales es el siguiente

1. El1 residente de la obra elabora la requisicidon y se la

envia al almacenista.
2, E1 almacenista entrega el material solicitado.

3. E1 almacenista valoriza la requisicidn y le da salida al
material en el kidrdex y envia a contabilidad una copia total

mente valorizada.

4, En el Departamento de Contabilidad se registran en el

Libro Auxiliar de Materiales.

4L
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5. Al final del periodo se totalizan todas Jlas salidas del
Auxiliar de Materiales'y se anota en la cuenta del Mayor

General,
La imputacidn contable al presupuesto serfa

Construcciones en Cursos XXX

Inventarios de Materiales XXXX
4.6 CUENTAS POR PAGAR

E1 pago de facturas es autorizado en base a la orden de com
pra teniendo en cuenta el vencimiento, consultando las dis

ponibilidades de recursos.

4,6,1, A Proveedores. Para la cancelacion de la factura al
proveedor ésta debe ir soportada por la orden de compra, la
entrada de Almacén y su asiento es el siguiente despuds de

haber sido cancelada con cheque.

Cuentas Por Pagar XX XX
Bancos XXXX

143
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4,6.2. ASubcontratistas. Muchas empresas constructoras
optan por cancelar a los subcontratistas ya sea semanalmen
te o quincena]menfe, la mano de obra realizada por ﬁedio de
una orden de pago donde se relacionan los items, las canti
dades y el valor unitario y al total se le descuenta un por
centaje (puede ser del 10%) el cual corresponde al deposito
en garanti{a que queda y se les entrega ya sea por anticipos

o0 el total al finalizar la obra.

4.6,3, A Acreedores Oficlales. Aportes al Sena y a la Caja
de Compensacidn Familiar., Consistird en una suma igual al
salario minimo mensual legal mas alto por cada 40 trabajado
res que laboren en cada una de las obras bajo su responsabi

lidad y proporcionalmente por fraccion de 40.

Contribucidn = Salario Minimo Legal Vigente x 30

40

Pagarin una suma equivalente al 6% del monto de la nomina y
planilla de jornales mensualmente a la Caja de Compensacidn

Familiar, Dicho 6% se distribuird asf :

4% para subsidio familiar

2% para el Sena

BN
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Aportes al Instituto Colombiano de Bienestar Familiar.

Este aporte corresponderd al 3% de la ngmina mensual de sa
larios, el cual es destinado al Instituto Colombiano de Bie
nestar Familiar para que este atienda la creacion y soste
nimiento de centros de atencidn integral al Pre-Escolar pa
ra menores de 7 afios, hijos de empleados piblicos oficiales

y privados.

Afiliacidén y aportes al Instituto de Seguros Sociales.

Los empleadores tendran obligacidn de inscribir a sus traba
jadores en forma simultanea con su vinculacidon, laboral, E1

patrono serd responsable del pago de los aportes. ET Seguro

Social ampara a los trabajadores afiliados contra las siguien

tes contingencias: EGM (enfermedad general, maternidad) IVM

(invalidez, vejez y muerte).
4,7 MANO DE OBRA

La mano de obra representa un costo significativo ya que en
ella se incluyen los costos directos de mano de obra del per
sonal, representado en las planillas, jornales y nominas del

personal administrativo y de direccidn.

14
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4.7.1. Némina del Personal Administrativo y de Direccidn.

Corresponden a esta parte los sueldos de

Ingeniero o Arquitecto residente
Director de Obra

Almacenista

Personal de Contabilidad
Secretarias Generales

Aseadores, Mensajeros, Conductores.

Generalmente estos pagos se efectlan por;quincenas o mensual

mente de acuerdo con las politicas de cada empresa.

4.7.2. Planilla de Jornales. Representan los costos donde
se incluye a todo el personal de patio tales como maestro
de obras, capataces, contra maestros, oficiales y ayudantes.

Casi siempre la forma de pago es semanal.

4.7.3. Anticipos. Son aquellos que hacen las empresas cons
tructoras y los cuales se van amortizando, Estos anticipos

pueden ser hechos a subcontratistas y a proveedores.

4.7.3.1. A Subcontratistas. Se les estipula dentro del sub

contrato unos precios unitarios para cada uno de los items

e Ty ‘_
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del presupuesto y la forma de cancelacion es mediante un an
ticipo que se va amortizando con las actas parciales de obra
ejecutada y entregada, dependiendo el porcentaje de acuerdo

a lo pactado entre la empresa y éste.

4,7,.3.2, A Proveedores. Muchas veces debido a que los ma
teriales que nos suministran los proveedores equivalen a su
mas demasiados altas que en el momento la empresa no puede
cancelar en su totalidad, mediante un acuerdo con estos se
pacta un anticipo que se va cancelando a medida que nos ha

yan sido entregados los materiales de obra.

4,7.3.3. Amortizacidn de Anticipos. Consisten en aquellos

anticipos que se han entregado al principio de cualquier en
trega o trabajo y a los cuales, se les va disminuyendo a me

dida que se vayan cancelando las cuentas.

4,8 COSTOS INDIRECTOS"

Corresponden a gastos de organizacidn que tienen que ser man
tenidos para ofrecer al cliente la disponibilidad del servi
cio. Los principales gastos indirectos que se pueden clasi

ficar en una empresa de construccidn son:
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Financiacifn del Estudio.
Acarreos, Transporte
Servicios Pagados a Terceros
Gastos Bancarios

Gastos de Seguros y Legales
Intereses

Comisiones

Registro de Contratos
botacibn, OPeracién y Mantenimiento de ls Oficinas Principales
Arrendamientos

Gerencia del Proyecto

Impuestos

4,8.1. Impuestos y Seguros. En un estudio de factibilidad
econdmica se debe contemplar el ftem de impuestos y seguros,
donde est&n inclufdos todos los impuestos municipales que se

originan por la puesta en marcha del proyecto tales como:

Timbres .
Estampillas

Derechos de Conexifn
Licencia de Construccién

Contribuci6én por Valorizacibn
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PGliza de responsabilidad civil extracontractual

P§liza con@fa incendio y fuerza sismica

P61iza de ¢umpliimiento y manejo de anticipos

P6liza de estabilidad

Al hacer cualquier de las erogaciones antes mencionada el

asiento que la empresa debe efectuar serad

a. Por Pago de Impuestos.

Gastos de Impuestos XXX

Cuentas por Pagar XXX

-

+

b. Por Pago de Seghros.

fi

Gastos de Seguros * XXX

Cuentas por Pagar XXX i

4.8.2. Honorarios a Profesionales

|
Se causan pdr estudios preliminares del proyecto.

¥
a. Honorarios arquitectdnicos

b. Cdlculos estructurales

c. Estudio de suelos

d. Factibilidad econémica

e, Cdlculos de instalaciones sanitarias

f. Cdlculos de instalaciones eléctricas

Esta clase de estudio se hacen por 1o regular antes de ini
ciar la obra. .

/&
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4,8.3., Gastos de Venta. Para agilizacidn del proceso de
venta de un proyecto, se hace un cdlculo de un porcentaje,
que es generalmente de.un 3% sobre las ventas brutas que

constituyen las comisiones sobre ventas. >
Asiento Contable

Comisiones sobre Ventas XXX

Cuentas por Pagar XXX

4.8.4, Publicidad. Es una parte importante dentro de un pro
yecto, ya que asi-damos a conocer a los clientes potenciales,

las caracteristicas de la obra.

Estos gastos deben empezar a generarse una vez haya sido re

cibido el permiso de la Oficina de Planeacidn Municipal, pa

ra enajenar. r
Gastos de Publicidad XXX
Cuentas por Pagar XXX

.‘l
4.8.5, Gastos Administrativos. Se originan por todos los
desembolsos que se efectian dentro de la empresa por los si

guientes conceptos:

=
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- Sueldos

Gerente

Contador

Auxiliar

Secretarias

Chofer

- Arriendo

- Servicios Pablicos

- Papeleria, teléfono
Asiento Contable

Gastos de Administracion < XXX
Cuentas por Pagar ‘ XXX

od
&

L

s

4,9 REGISTROS CONTABLES

4,9,.1, Control Interno Contable, Los puntos debiles en el
control interno y las deficiencias de los registros contables
se pueden nd?ar con frecuencia en las siguientes areas de las

operaciones de un contratista.

1. Falta de evaluacion periddica de 1la productizidad de los

contratos con bases realisticas.
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2. Control inadecuado en la estimacidn y cotizacidon de con

tratos nuevos

3. Registros inadecuados de costos de contratos.

4. Fallas en los procedimientos de facturacion.

5. Control inadecuado del equipo de construccion y falta

de registros adecuados de costos aplicables al mismo.

6., Control deficiente de ndminas y otros desembolsos en el

sitio de trabajo.

Es tal 1a naturaleza de la industria de la construccion que
el Auditor independiente, debe tener un intimo conocimiento
de las operaciones del contratista y un entendiﬁiento del
tipo de problemas de ingenierfa y construcciﬁn que afronta

-

el contratista.

Ademads debe estar familiarizado con las partes esenciales
de los contratos, debiendo revisar todos los que sean impor
tantes incluyendo en el archiyo permanente la siguiente in

formacion como minimo :

152
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a. Tipo de contrato (excavacién, nivelacidn, ingenierfa)

b. Precio de! contrato (fijo, costos mas honorarios fijos,

precio maximo garantizado)

c., Forma de pago

d., Caracteristicas de cancelacidn

e, Costos estimados en los: componentes principales del con

trato y ganancia original estimada.
f. Clalsulas de renegociacion,

g. Requisitos de fianzas y segquros
h. Claisulas de a]qu%ler de equipos.

i. Multas por fallas en programa de cumplimiento, garantias

anormales de ejecucion, prima por pronta terminacion.

Ademas se pueden encontrar dificultades en las siguientes

-

areas

193
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1, Sitios de Trabajo: Debido a la magnitud del proyecto
se hace necesario el establecimiento de una oficina del con
tratista en el sitio de trabajo en el cual se hardn los tra
bajos contables, los cuales deben tener parte o todas las

funciones y teneduria de los libros siguientes :

Nomina

Compras

Pago de Facturas

Registro de Distribucidn de Labor
Fondos de Caja Menor

Registros de Desembolsos y Caja Ingreso
Registros de Costos de Contratos
Registros de Equipo en el Campo

Facturacion de Contrafos

Debido a la naturaleza temporal de estas oficina;, los pro
cedimientos y registros conta51es son insatisfactorios y el
control interno puede ser inexistente o débil, por io que es
deseable que el Auditor independi%nte visite las oficinas,

preferiblemente en forma sorpresiva.

2. Costos de los Contratos: £1 Auditor debe determinar el
estado real de los contratos en progréso a la fecha del exa

men,

159
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Debe probar los costos acumulados y estar alerta ante los si

guientes aspectos:

a. Cargos excesivos por uso del equipo del contratista en

el sitio de trabajo.
b. Cargo por equipo alquilado, pero con opcién de compra.

c. LOS cargos indirectos aplicados a ingenierfa y manufac
tura no deben exceder lo real ni incluir tiempo ocioso de -

la planta ni otros costos anormales.

La revisién de los contratos en proceso debe ser aproximada
.
mente la misma, sin tener en cuenta el método de registrar

ingresos. !

Antes de examinar el estado de cada contrato se debe obtener

un detalle de lo siguiente: <

Precio total estimado del coﬁtrato
Facturaciones del contrato hasta la fecha
Porcentaje ?

Cosot total estimado del Contrato (reyisadd a la fecha)

Costo estimado para terminar el contrato

[53
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Costos acumulados hasta la fecha

Porcentaje de costos acumulados hasta la fecha contra Costos
total estimado del contrato.
Ganancia original estimada del contrato.

Ganancia estimada revisada del contrato.

Los contratos deben ser revisados con el personal de inge
nierfa del contratista informéndosele en cuanto a& propési
to de esta revisidn, para obtener su cooperacibn y se les
debe dar consideracifén a sus ﬁomentarios sobre evaluacidn de

las ganancias de los contratos.

3. Materias primas y suministros: El inventario de materias
primas y suministros‘mantenido por un contratista, debe ser
auditado mediante el uso de procedimientos usuales de audi
torfa. Generalmente en la industria de la construqcién se

presentan problemas en los siguientes aspectos:’

a. Obsolescencia e Inactividad: Debido:a los avances tec
nolbgicos en ciertos tipos de construccibn frecuentemente se
presentan existencias sustanciales obsoletas de materias pri

mas. ES por esta raz6n que el auditor que es independien
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te debe revisar la actividad de las existencias de materias
primas y discutir dicho problema con el personal de ingenie

rfa del contratista.

b. Exceso de Materiales de los Contratos: Se debe revisar
el procedimiento que 1leva el contratista para la contabi
Tizacidén del exceso de los materiales de cada contrato; ya
que no deben incluirse en el inventario aquellos materiales

inutiles,.

c. Utilizacién de Materia Prima. Deben ser cargados al cos
to aquellos materiales comprados exclusivamente para el pro

ceso de Tos mismos (sSuministros y materias primas).

4. Cuentas por Cobrar: Se incluyen los cobrados en forma
corriente sobre contratos completados o no, y sobre 1os por
centajes retenidog. Estos porcentajes retenidos son aquellos
que el contratante deduce de los pagos debiéndose Tlevar por

lo tanto cuentas separadas de control {depGsitos en garantia).

5. Cuentas por Pagar: Se debe investigar si esta cuenta
pasiva tiene incluidos 1os montos corrientemente vencidos
como aquellos porcentajes retenidos a los subcontratistas,

ademds se debe determinar que el registro de compro
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bantes o facturas se ha mantenido abierto por un perfodo de
tiempo suficiente para que se pueda registrar Jlas facturas
de Tos subcontratistas del Gltimo mes del periodo bajo exa

men.,

6. Negocios Conjuntos o Riesgo Compartido: Los principios
de contabilidad generalmente aceptados por los contratistas,
recomiendan que en los estados financieros haya una revela
cidn adecuada' y que las notas expliquen las inversiones del
contratista en negocios conjuntos. Se deben revisar los do
cumentos del contratista para saber el método que se va a
aplicar al cargar 105 costos del contrato al negocio conjun
to, el método de contabilidad para las.ganancias y pérdidas,
la distribucién de las ganancias o las pérdidas, la_distri

bucion de las ganancias o pérdidas entre participantes,

4.9.2, Sistema de Codificacidon de Cuentas., E1 sistema de
contabilidad es é]emento vital del control interno mediante
el cual Tos directivos se percatan de la marcha del negocio
y toman las mejores decisiones. Los sistemas de codificacidn

son tres;

Alfabé&ticos
Numéricos

Alfab8ticos-Numéricos o Nnemonicos o Nnemotécnicos.
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Al aplicar el método este debe sep :

1 Elastico o Ampliable: Permite intercalar nuevos elemen

tos.

2. Unico o Preciso: Un cddigo para cada elemento.

3. Conciso: Minima cantidad de letras y nimeros.

4. Entendible: Féci} para codificar y‘decodificar.

5. Significativo: Indica una caracteristica del elemento,
6. Practico: Aplicable en la empresa.

7. Manipulable: Sea manual o electrdnico.
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CUENTA

11

12

13

MAYOR

14

15
16
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SISTEMA DE CODIFICACION DE CUENTAS

COMPANIA CONSTRUCTORA BETA

PLAN DE CUENTAS

SUBCUENTA
00 00
01 00
00 00
01 00
01 01
01 02
02 00
00 00
01 00
02 00
03 00
04 00
00 00
0o 00
00 00

AUXTLIAR

ACTIVO

CAJA

Caja Menor

BANCOS

Banco X

Cta Cte No. 34562598
Cta Cte No. 5674889

Corporaciones

DEUDORES
Deudores Hipotecarios

Auxiliar por Cliente

Avance Contratista
Emptleado

PROV DEUDAS DIFICIL
COBRO

INVERSIONES
INVENTARIO DE MATERIA
LES

|60



CUENTA
MAYOR

17

18

19

SUBCUENTA

00

01

02

1y

01
02
00

01
01
01

-01

01
01
01
01
01
01
02
02

AUXTLIAR

00

a0

00

00

00
00
0Q

00
g1
02
03
04
05
06
07
08
a9
00
01
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BIENES RAICES PARA LA
VENTA

Apartamentos Viviendas

Locales Comerciales
GASTOS PAGADOS POR ANTI
CIPADO

Intereses

Seguros

OBRAS DE CONSTRUCCION EN
CURSO

Costos Directos

Preliminares

Cimientos

Muros - Mamposteria
Estructuras

Cielos Rasos

Pisos

Instalacion Eléctrica
Instalacién Sanitaria
Vidrios

Costos Indirectos
Honorarios. Estudios y

Proyectos

6|



CUERTA
MAYOR

SUBCUENTA

02
02

03
04
04
04

04
05
05
05
05

06

07

07
07
07
07
07
08

AUXILIAR

02
03

00
00
01
02
03
00
01
02
03

00

00

01
02
03
04
05
00
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Impuestos

Imprevisibles

Costos: Generales

Costos Financieros
B.C.H.

Correccidn Monetaria
Entidades Financieras
Comisiones de Ventas
Suberogaciones
Promocidon y Publicidad
Not de Registros y Prop
Horizontal

Costo de Terreno Sin Ur

banizar

Costo Directo de.Urbaniza
cion

Movimiento de Tierra
Alcantarillado

Acueductos

Vfas

Redes Eléctricas

Costo Indirecto de Urbani

zacion
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CUENTA
MAYOR

20

21

30

31

32

SUBCUENTA

08

08
08
00
01
01
02
00

00
01
02
03
00
01
01
02
00

01

AUXILTAR

01

02
03
00
00
01
00
oo

00
00
00
go
00
00
01
00
00

00

149 163

Impuestos, Sequros. Tim
bres

Conexidn Servicio Piblico
Honorarios

ACTIVOS FIJOS

Vehiculo

Depreciacion

Maquinaria y Equipo

OTROS ACTIVOS

PASIVOS

OBLIGACIONES BANCARIAS
Sobregiros Bancarios
Obli'gaciones Hipotecarias
Obligaciones en Upac
CUENTAS POR PAGAR
Proveedores

Auxiliar Por Cijente
Retencidon Por Pagar
OBLIGACIONES HIPOTECARIAS
A LARGO PLAZO

ObJigaciones en Upac A



CUENTA

MAYOR

33

50

51

52

53

4.9.3,

SUBCUENTA

02
03
04
00

00
01
00
01
00

00

01

AUXTLIAR

00
00
00
00

00
a0
00
00

00 -

00

00

150

Largo Plazo

Promitentes Compradores
Cesantias Consolidadas
Cuentas de Socios
INGRESQS RECIBIDOS POR AN
TICIPADO

. PATRIMONIO

CAPITAL SOCIAL

Capital Suscrito

RESERVA LEGAL

Reservas Estatutarias
SUPERAVIT POR REVALUACION
DE BLENES RAICES
UTILIDADES DEL EJERCICIO
ANTERI OR |

Utilidad del Presente Ejer

cicio.

Comprobantes de Contabilidad. Se produce por:

a. Movimientos de bancos, donde se afectaran las cuentas

ademis de la de BancoSs

[e4
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b. Construcciones en curso, que se verin afectadas por Tlos
pagos a subcontratistas, materiales que se utilicen y que
—hayan salido del Almacén, pagos por alquiler de equipos, sa
Jarios y prestaciones sociales de administracién y de otros

gastos que &sta {iltima efectile.

c. Lla cuenta de Almacén, que se afectara con los ingresos
de materiales que se efectiien y los egresos de &stos para

la obra.

d. Caja

e. Pagos anticipados

f. Préstamos a empleados

g. Deudores varios

h. Materiales en transito

i. C x P

j. Acreedores varios

(69
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k. Retencidn a subcontratistas (depdsito en garantfa)

4,9,4, Registros en Libros Auxiliares, Los principales Ti

bros auxiliares que se deben llevar en una empresa construc

tora son

a., Libro
b. Libro
c. Libro
d, Libro
e. Libro
f. Libro
g. Libro
h., Libro

Auxiliar
Auxiliar
Auxiliar
Auxiliar
Auxiliar
Auxiliar
Auxiliar

Auxiliar

de
de
de
de
de
de
de
de

Banco

Inversiones

Subcontratistas (depdsito en garantfa)
Inventarios (devolutivos y de consumo)
Proveedores {orden alfab&tico)
Promitentes Compradores

Gastos Generales

Impuestos ¥ Contribuciones

Del registro de cada una de las transaciones, en estos libros

auxiliares, se desprenden los registros mayores.

4,9,5. 'Registro en Librbs Principaiesu En Tas empresas de

construccion se utilizan los mismos libros que para los co

merciantes.

Estos estdn establecidos en e] Codigo de Comercio y son i

Ibe
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Cs
d.

Q.

Libro
Libro
Libro
Libro

Libro

153

Mayor y Balance

Diario Mayor

de Inventario y balance
de Registro de socios

de Actas

L]

Los registros de estos libros se deben tomar de los regis

tros auxilaires con sus respectivos soportes.

4-9.6l

Presentacifn de Estados Financieros

Los estados financieros de contratistas { yotros) se prepa

ran con base en el negocio en marcha, principalmente

presuncidén de que la compafiia continuard sus negocios.

Usualmente la opinidn del auditor se basa en la misma pre

suncibén. Estos estados se organizan como sigue:

d. Estados Financieros Bésicos con Opinidn Libre

Balance General 6 Estado de Situacidn Financiera

Estado de Pérdidas y Ganancias o Estado de Resultado

Estado de Ganancias (déficit) Acumulado.

EStado; de Cambio en la Situaci6n Financiera

Las notas a los Estados Financieros.

con la
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b. Informacion Financiera Adicional (andlisis, cuadros,

_esquemas y datos financieros complementarios).
4,9,6.1, Decreto 2160 Sobre Normas de Contabilidad.

ARTICULO lo, Cualidades de la Informaci8n Contable, Los

comerciantes deberan conformar su contabilidad y estados fi
nancieros de tal manera que la informacion contable sea con
fiable, Gtil, comprensible, Tntegra, objetiva, 1dgica, opor

tuna, razonable y verificable.

ARTICULO 20. Equidad. La contabilidad y la informacidn
contabie, equidad, los registros de Jos hechos- econdmicos ¥
la informacién deben hacerse en la igualdad y justicia para

todos Tos sectores.

ARTICULO 30. Ente Contable. Lo constituye el comerciante
como sujeto que desarrolla la actividad economica, sea per

sona natural o juridica.

ARTICULO 40, Bienes Econdmicos. Todos aquellos bienes ma
teriales o inmateriales que posean valor econdmico y sean

susceptibles de ser evaluados en té&rminos monetarios.
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ARTICULO 50. Esencia, Sobre Forma. En casos que existan
discrepancias entre las normas de contabilidad generaimen
te aceptadas y normas superiores o aceptadas, se deberan re

velar tales hechos e indicar el efecto de estas discrepan

cias sobre la informacidn contable.

ARTICULO 60o. Continuidad del Ente Contable. Las normas de
contabilidad generalmente aceptadas presuponen la continui
dad del negocio, a menos que indique lo contrario en cuyo
caso se aplicaran técnicas contables de reconocido valor, de

acuerdo a las circunstancias especificas.

ARTICULO 70. Unidad Monetaria. E1 peso es la unida@ mone
taria de medida para la contabilidad y 1a>infofmaciﬁn finan
ciera que se desprende de ésta, debido a la inflacidon debe
rdn presentarse estados financieros sup]ementariqs que refle

jen los cambios en el poder adquisitivo de ésta.

ARTICULO 8o0. Valuacidn al Costo. Los hechos econdmicos gque

e] proceso contable cuantifica se registran al costo.

ARTICULO 90, Causacion Contable., Se consideran que las ope

raciones registradas contablemente son causadas cuando:

o SR o3 ae o
- BEESSISER BT
Ebilsiogn el T
Termemoans o0 7

hiclia v g L
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a, Se ha perfeccionado una transaccion con terceros, adqui
riéndose derechos y asumido obligaciones, asi no se haya

“efectuado el pago.

b, Han ocurrido hechos econdmicos de origen interno o exter

no que puedan influir en la estructura de los recursos del

ente contable,

ARTICULO 10. Prudencia. Sin perjuicio de las normas sobre
causacidn, los ingresos y ganancias no se deben anticipar
ni sobrestimar, ni subestimar. Los costos y gastos contabi
11zados deben corresponder al perfodo contable y las pérdi
das inclusive las probables, deben contabf1izarse cuando se

conozcan y sean susceptibles de cuantificacion,

ARTICULO 11. Uniformidad. Las normas de contabilidad deben
ser uniformemente aplicadas de un perfodo a otro, en caso
contrario deberi revelarse la naturaleza y justificacion de

tales cambios y sus efectos sobre Ja informacidon contable,

ARTICULO 12. Clasificacidn y Contabilizacion. Las fuentes
de registros de los recursos de las obligaciones deben ser
aproﬁiadamente clasificadas y contabilizadas en forma orde
nada y sistematica para que puedan ser comprobables‘y verf

ficables.

170
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ARTICULO 13. Periodo Contable. E1 31 de diciembre, la em
. Presa debe emitir informacidn sobre su situacidon financie
ra y el resultado de sus operaciones, identificando la fe

cha de corte y el periodo que cubre.

ARTICULO 14, Consolidacion y Combinacidn de Estados Finan
cieros. Son consolidados 1os estados financieros que pre

senten los activos, pasivos, cuentas de los accionistas, in
gresos y gastos y Eambios en la situacion financiera de una
compafia matriz y sus subsidiarias como si fuesen la de una

sola empresa.

Son estados financieros combinados aquellos que revelan la
misma informacidn respecto de subsidiarias no consolidadas
compafifas bajo una administracidn comin y sociedades con un

propietario comin y operaciones interrelacionadas.

Las normas técnicas aplicables a ingresos, costos y gastos

son :

ARTICULO 15, De la Causacion. Llas ventas, ingresos, ganan
cias, costos, gastos y pérdidas, se deben contabi]izar sobre

la base de causacion.,

13
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Las ventas, ingreso'y ganancias se consideran causados :

a. Cuando se trate de actos que deban constar por escritu
ra publica o documento privado, en la fecha de otorgamien

to.

b. Cuando existan modalidades que tipifiquen una venta)asf

no se haya perfeccionado la transferencia de la propiedad.

c. En la fecha del documento en que conste el nacimiento

del derecho de cobro.

ARTICULO 16, De la Prudencia. Las ventas, ingresos y ganan
cias no se deben anticipar, sobreestimar o subestimar. Se

debera

a. Efectuar cortes de las operaciones, al final de cada pe

rifodo contabie,

b, Incluir sélo los ingresos propios del perfodo contable.
Lo de ejercicios subgerente se deben registrar como diferi

dos.

32
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ARTICYULO 17. Registro de Ventas A Plazo. Se deben conta
_b11izar de acuerdo con métodos de reconocidos valor té€cni

Cn.

ARTICULO 18, Daciones en Pago. Las ganancias o pérdidas
provenientes del valor de los activos dados en pago y se de
termina por la diferencia entre el valor neto en libros y

el valor por el cual se entrego.

ARTICULO 19. Devoluciones, Rebajas y Descuentos. Se conta
bi1iz$n‘por separado de la venta o ingreso bruto.

s

ARTICULD 20, Reconocimiento de. Costos y Gastos. Se recono
cen sobre la base de su correlacion con las ventas o ingre

sos que los originan.

ARTICULO 21. Costo de Activo Adquirido A Crédito. Todos
aquellos intereses y correcion monetarig causadas sobre obli
gaciones contraidas en adquisicion de activos forman parte
del costo de estos, salyvo cuando se ha conclufdo la etapa de
puesta en marcha, tales activos se encuentran en condiciones
de utilizacidn, por tanto deben cargarse estos gastos a los

resultados del respectivo periodo contable.
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ARTICULO 22. Costo de Activos Adquiridos A Crédito en Mo
neda Extranjera. Las diferencias de cambio causadas sobre

obligaciones en moneda extranjera se deben contabilizar en

los resultados del periodo contable.

ARTICULO 23. Provisiones., Se deben contabilizar para dis
minuir el valor de los activos a su valor de mercado, para

cubrir pasivos estimados.

ARTICULO 24, Depreciacion, Agotamiento y Amortizacidn de
Activos. Se registran en el periodo contable correspondien

te,

a. La amortizacidn de gastos pagado por anticipado se deben
contabilizar en el periodo en el cual se reciben los servi
cios o se causan los gastos y costos y se deben reconocer los
cargos diferidos a partir de la fecha en que la empresa ini

cia su etapa operacional,

b. La depreciacidon debe basarse en la vida util estimada de

las propiedades, planta y equipos depreciables.

Para la fijacion de esta yida util se considera el deterio

ro por uso y accidon de factores naturales, obsolescencia por

139
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avances tecnoldgicos.

C, Los gastos por reparaciones menores y mantenimiento pa
ra conservar el active debe registrarse en las actas de re

sultado del ejercicio contable correspondiente.
Las normas técnicas aplicables a los activos.

ARTICULDO 25, Valores en Moneda Extranjera., Se deben, ajus

tar a la tasa de cambio vigente al cierre del periodo,

ARTICULO 26. Valores como Inversiones Temporales. Deben
registrarse al costo, incluyendo 1os gastos directos incurri

dos en su adquisicidn,

ARTICULO 27. Inventarios. Deben registrarse por su costo
0 produccidn incluyendo los gastos directos e indirectos in

curridos para ponerlos en utilizacidn o venta.

ARTICULO 28, Pérdida en Inyentario. Las diferencias por cam

bio en precios u obsolescencia deben reconocerse como pérdi
da del periodo, creando una provisién que se presentara como

una disminucidon del costo de inventarios.

IS
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ARTICULO 29. Presentacion de Inventarios. Deben presentar
_se por clases'principales tales como: productos terminados,

Productos en proceso, materias primas y materiales.

ARTICULO 30, Contratos de Construcciéna; En los contratos
de construccidn los costos incurridos se deben registrar co
mo contratos en proceso. Los contratos cuyas fechas de ini
clacion y de terminacidn ocurran en periodos contables di
ferentes, el registro de los costos incurridos, se debe ha
cer por los métodos del grado de avance de la obra o del con

trato terminado, seqdn sea aplicable.

ARTICULO 31. Anticipos como Menor Valor de las Obras. Los
anticipos recibidos de ciientes en los contratos de construc
cidn para ejecucidn de obras, ya invertidos en éstas, deben

presentarse deducidos del costo de las mismas.

ARTICULO 32, Materiales de Construccidn. Las existencias
de materiales de construccidon se deben determinar mediante
inventario f{sico tanto al final de cada ejercicio contable
como a la fecha de terminacion de cada obra y su valor se

debe mostrar por separado de los costos de obras en proceso.

ARTICULO 33. Pagos por Anticipado. Como son intereses,

seguros, arrendamientos se deben registrar y amortizar du

NG
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rante el perfodo en que se causen o reciben Jos servicios.

Los saldos por amortizar aplicables al ejercicio siguiente
se presentan en el activo corriente y la diferencia, si la

hubiere, en el activo no corriente.
Normas Técnicas Aplicables a los Pasivos.

ARTICULO 34, Obligaciones Financieras. Se deben registrar
por el monto del principal y revelar la tasa de interéds, fe
chas de vencimiento, gravimenes preferenciales sobre activos.
ARTICULO 35. Cuentas y Documentos por.Pagar. -Deben regis

trarse y presentarse por separado.
Normas Técnicas Aplicables al Patrimonio.

ARTICULO 36, Capital. Capital social debe registrarse en
la fecha que se otorgue Ja escritura de constitucidn o se

suscriban acciones segin el tipo de sociedad.

ARTICULO 37. Valorizacioness. Las valorizaciones de inver
siones y propiedades, p]anta.y-equipo se debe registrar por

separado y su presentacidn se hard en el balance después

17}



del total de activos y del total de pasivos y patrimonio.
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5. CASOQO HIPOTETICO
Formulacidon del Caso

Compafifa Constructora Beta Ltda, es una empresa constructo
ra cuyo objeto social es la construccidn y venta de bienes

raices,

Para Ta financiacion de sus proyectos utiliza los recursos
de la corporacion de ahorro y vivienda. Actualmente debe
construir una urbanizacidn de 30 unidades que financiara

Corpavi.
5.1 - ORGANIGRAMA DEL PROYECTO

A continuacidn encontramos elaborado el Organigrama del Pro

yecto.

'.'".
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5.2 DESCRIPCION GENERAL

Una vez concluidos los estudios técnicos se debe tener en
cuenta al redactar un proyecto, la elaboracibdn de un pre
supuesto detallado de la obra y los andlisis de precios -
unitarios. De ah{ .se pasa al departamento de Contabilidad
donde se elabord la factibilidad econ6mica del proyecto.
Es siempre aconsejable la existencia de un contratista ge

neral, que coordine y organice todos los ramos.

£l proyecto podr& sufrir m9¢ificaciones durante su ejecu
ci6n, pero siempre sabremos a donde vamos a parar pues de
aprobarlas, las valoraremos. Para llevar la -obra bien con
trolada es forzoso, partir de un presupuesto general para
lo cual precisaremos de un detallado estado de dimensiones
ejecutado con sentido de responsabilidad de unos cuadros

descompuestos y de la aplicacién de estos precios.

Es conveniente establecer una planificacién que serale el
tiempo total a emplear, duracidn de cadg trabajo, volumen

total delmismo y su produccibn peribdica.
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5,3 ESPECIFICACIONES GENERALES

La construccidn comprende ia realizacion de todos los tra
bajos correspondientes a la ejecucion de la obra de acuer
do con el proyecto arquitectdnico, estudios de ingenieria,

especificaciones y planos técnicos correspondientes,

La obligacion de la empresa a este respecto comprende los

siguientes puntos
a. Direccidn técnica de la construccidn

b, Explicacion de los planos a los operarios y subcontratis

tas.

c. Compra de materiales, herramientas y aiquiler de equipos.

d, Celebracion de subcontratos.
e, Consecucidn, seleccion y pago del personal de la obra.

f. Cumplimiento de todas aquellas actividades necesarias pa

ra la completa terminacidn de los trabajos que se le hayan

1oL
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encomendado.

g. Deberd entregar a la entidad contratante todos los pla
nos arquitectdnicos actualizados, los de instalaciones ¥y

Jos de ingenierfia. -

5.4 PRESUPUESTO DE COSTO DIRECTO DE OERAS

1. Preliminares $970.608.00
2, Cimentacidn 4.225.189.00
3, Instalaciones Sanitarias . 918.322.00
4, Estructura _ 1.196,455.00
5. Mamposteria 2.8991317.00
6., Alistados de Pisos 846.238.00
7. Cubiertas 3.904.533.00
8., Instalaciones Eléctricas 815.199.00
9. Instalaciones de Plomerfa : 250.647,00
10, Impermeabilizacidn . . 313.029.00
11, Pafietes ' 1.815.218,00
12, Estuco : 318.619.00
13. Pintura 1.209,228.00
14, €ielo Rasos 1.204,8455.00
15, Enchapado _ 958.119.00

16, Acabados de Pisos ' 1.946 ,534.00

17. Carpinteria 2,142,576 .00
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18, Vidrios | 603.137.00
19, Insta]acibnes Sanitarias 845.229.00
20, Jardineria y Prados 1.395,099. 00
21. Aseo - | 556.269.00
Subtotal Q $29.334.026.00
Imprevistos ‘5 1.466.701. 00

TOTAL $30.800.727.00

T -

5.5 COSTOS INDIRECTOS

E1 Departamento de Contabilidad calcula los Costos Indirectos

del proyecto.

a, Impuestos y Sequros

Demarcacion 82.740.00
Municiﬁa]es . 63.828.00
Energfa 200.160.00
Notariales y de Reg 224.000, 00 570,728.00
Polizas : : 89.832.00

TOTAL $660.560.00

e EmEET T E D ==



b. Honorarios Profesionales

1. Arquitectonicos - | 2.856.050.00
2, C&lculo Estructur%] 407.802.00
3. Instalaciones Sanitarias ) 423.407.00
4, Calculo Inst Eléctricas 207.802.00
5, Estudio de Suelo 199,339.00
6. Estudio de Factibilidad Economica 200,000.00

TOTAL $4,.294.400.00

E Rt R ]

c. Gastos de Administracion,

Gerencia del Proyecto : 360.000.00
Contador _ 240.000.00
Secretaria ) . 120.000.0
Secretaria Auxiliar ' 90.000. 00
Chofer 72.000.00
Subtotal 882.000.00
- Ma@s Prestaciones SQEia]es 30% 264.600, 00
Subtotal | 1.146.600, 00

Otros Gastos (arriendos, seryvicios

pidblicos, papeleria, teléfono, etc) 500.000. 00
TOTAL ' 1.646.600.00

171



d. Gastos de Ventas.

Este se calcula tomando el 3% sobre las ventas brutas.

5.6 COSTOS FINANCIEROS

172

Se calculan tomando una correccidn monetaria maxima del 23%

anual e intereses del 9,.5% anual trimestre vencido. En el

cuadro de los costos financieros estan calculados cada uno

de Tos guarismos mensuales.
5.7 ESTIMATIVOS DE COSTOS

Construccidon Costos Directos

2

2,700 M~ a $10,864.45

Imprevistos 5%
Gastos Indirectos

Impuestos y Seguros
Honprarios Profesionales
Administracion de} Proyecto

Publicidad

29.334.026.00
1.466,701,00

660.560.00
4.294,400.00
1.646.600,00

600.000.00

156



Costos Financieros -

“«

~Total Costos dél'Proyecto

Lote

4.600M° & $1.304.34

5.8 ESTIMATIVOS DE VENTAS

Area Vendible 2.700 M2

(30 viviendas de 90 M2 cada una)
Precio venta del M® $25.000.00
Venta Total

(2,700 M% 2$25.000.00)"

173

6.441.400.00
44.443.687.00

TEZSE=ERE=O=S=s=S=s=E

6,000,000,00

FE T 51

$67.500.000.00

Doz mEsSESS=s3=
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-

5,10 ODETERMINACION DEL AREA NETA VENDIBLE.

Para el calculo de la rentabilidad del negocio aplicamos

la siguiente Formula Financiera

Rentabilidad = Utilidad
Inversion

R =15,031,313
50.443.687

= 0.29 = 29%

Si se toma como base este indice para la magnitud del nego

cio y el tiempo en que se espera que se va a recobrar la in
.- L] L d ]
version, se tiene que es un buen indice que ofrece segum

dad y solidez.

5,11 ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS PROYECTADO

Ventas Brutas 7 67.500.000,00

Menos :Comisiones

por venta 3% " 2.,025.000.00 $65.475,000, 00

189
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Costos de Construccion
Costos Directos ' 30,800,727 .00
Costos Indirectos 13.642.960.00
Total Costos del Proy. 44,443.687.00
mas Valor Terreno 6.000.000.00 50.443.687.00

Utilidad Proyectada $15.031.313. 00

5.12 BALANCE GENERAL PROYECTADO

ACTIVO
Bancos $15,031.313.00
Total Activos - 15,031, 313,00
PATRIMONIO
Utilidad Proyectada del Negocio 15,031.313.00

Total Patrimonio 15.031,313. 00

=== -

I9C
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5,13 EVALUACION DEL PROYECTO

E1 drea de construccidn de cada una de las casas es de 90

2 2

M® ¥y el &rea del Jote de 120 M°,

Area total construccion 90 M2 x 30 = 2,700 M2
Area total del lote 120 M2 x 30 = 3.600 M2
Areas Comunes 1.000 M2

E1 precio del terreno es de $6.000,.000.00. E1 costo directo

por M2 del area construida es de $10.864 éproximadamente

(29,334,026= 2.700).

E1 costo del terreno es $1.304.34 (6,000.000 = 4.600) reuni
dos todos los datos anteriores, se procede a determinar la

viabilidad ecofnomica del proyecto.

Cidlculo de la Correccion Monetaria.

-

Préstamos No. Mes - Correc Monet.
1 mes 9,500,000 9 1.638,750.00
2 mes - 3.500.,000 8 536,667.00

3 mes 3.800,000 7 509.833.00

Al



4 mes
5 mes

6 mes

Total

Se calculd

autorizada

Préstamos

5,500,000
8.000.000
7.700.,000

Correccion Monetaria

un 23% de correccion

por el gobierno.
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No. Mes Correc Monet

6 , 632.500.00
5 766.666.00
4 6590.333,00

$4.674.749.00

monetaria, que es la miaxima

~ et e -
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