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INTRODUCCION

La presente investigacién la desarrollamos con la finalidud de
proporcionar una recopilacién de normas y procedimientos conta-
bles que reunan una informacién sistemitica de 1a aplicacidn de

la Contaduria Piblica en 1a Industria de 1a Construccibn.

Este trabajo se orientari teniendo en cuenta tres aspectos bi-
sicos de esta Industria como son :

a) Aspectos Legales

b) Aspectos Financieros

c) Aspectos Contables

Desde el punto de vista legal se analizarfn los derechos y obli
gaciones que tiemen los patronos con los empleados y chreros,
ademis de las relaciones contractuales que existen entre los
Contratantes y los Contratistas, asi MISMO prescntaremos 1as
Gltimas disposiciones del Gobierno sobre el régimen de contra-

tacién (Decreto 222/83) y 1os aportes patronales cbligatorios.

De los aspectos financieros presentaremos las 1ineas de crédi-
tos con que se fingncia la industria de 1a constrqccién, tanto
a constructores camo a compradores, destacando como la Superin
tendencia Bancaria vigila esta actividad mercantil exigiendo

a los constructores la presentacién de sus estados financieros
con el fin de proteger al inversionista.




1.1

En los aspectos contables haremos una descripeifn de cada wno
de los documentos, registros contables, presentacidn de esta-

dos financieros proyectados y sus procedimientos que son de ge

neral aceptacién.

A manera de aplicacién presentaremos un casg problema hipotéti

co, en €l se aplicari todo lo €Xpuesto anteriormente,

Nos referimos en el planteamiento de este caso a 1a construc-
cién y venta de un Conjunto Residencial que ha sido financiado

por una Corporacién de Ahorro y Vivienda.

Justificacién

Debido a que en el campo de trabajo del Contador Piblico en el
sector de la construccién, se encuentran pocos textos de consul
ta sobre la materia, el presente trabajo lo justificamos debido
a gue estd orientado a llenar en parte ese vacio, por cuanto
presenta una recopilacién de las normas Y procedimientos conta-
bles y financieros necesarios para poder llevar a caho esta la-
bor. También el presente trabajo se justifica porque puede ser
consultado por estudiantes Y personas interesadas en la aplica-

cién de 1a Contaduria Phblica en el ramo de la construccién.




1.2, Objetivos

1.2.1.

1.2.2,

Objetivos Generales

Que los estudiantes de Contadﬁf{a Pﬁblicé Y personas encar
gadas de manejar los aspectos contaﬂles Yy aduinistrativos
de_una‘empresa de construccién, encuentren en este trabajo
de investigacién una recopilacisn de normas, disposicicne
actuales que les sirvan de fuentes necesarias para desarvo-
1lar su trabajo en una forma écorde con las exipencias ac-
tuales, que rigen las relaciones contractuales | financieras

Y contables dentro de este sector empresarial .

Objetivos Especificos

Presentaremos en una forma organizada y ordenada los si-
guientes aspectos:
1. Las relaciones contractuales entre :

1.1. Contratista - Obrero - Pmpleado

1.2. Contratante - Contratista

2. Los contratos entre contratantes-contratista y las dife

rentes formas de realizarlos.

3. las fuentes de recursos de financiacién exisientes, para

constructor y para comprador. :

4. la vigilancia de 1a Superintendencia Bancaria en 1a co-

mercializacién de bienes rajces y en la obligacitn que
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tiene el constructor de presentar sus estados financie-

1085,

Los formatos generalmente utilizados en 1a contabilidad

de la construccién y sus procedimientos para diligenciar

" los.

La presentacién de estados financieros proyectados,

La forma de calcular 1a rentabilidad de un negocio de
construccifn - venta,

Mplicacidn de los procedimientos contables y financie-

T0s a la construccién y venta de wn Conjunto Residencial

financiado por una Corporacién de Ahorro y Vivienda.




2.1

2.2

DESARROLLO

Derecho de los Trabajadores de la Construccidn

El dereqhb laboral colombiano tiene estructurado unos princi-

pios y unas normas generales con 1d finalidad de proteger al

tfabajador en cuanto a la actividad }umwnﬂ.: F1 derecho labo-

ral se ocﬁpa de dar una reglamentacién especial a los trabaja-

dores de acuerde a la actividad que realizan, sin sustraerlo

de su condicién de trabajador dependiente.

Tal es el caso de los trabajadores de la construccibn, para

quienes existe un régimen especial con las siguientes caracte-

risticas :

a} Por la menor estabilidad de la industria se fija un régimen
de cesantias y vacaciones mis favorables.

b) Por las condiciones ambientales y mayores riesgos laborales
se han mejorado las prestaciones asistenciales.

c) Por‘las razones anotadas, los trabajadores de la construc-
cibn gozan de las demds prestaciones y derechos previstos

en la ley. .

Prestaciones Sociales

Para que exista el derecho al pago de las prestaciones socia-

les es indispensable que se cumpla con los siguientes requisi-

tos fundamentales :

a) Prestacién del servicio por parte del trabajador.
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b) Sujecién a las brdenes del patrono

¢)' Remmeracidn por parte del patrono.

2.2.1 Cesantias :

Los Trabajadores de obras .de Construccibn cuyo costo
exceda de $10.000 se le reconocerd un auxilio de cesan
tfa por todo el tiempo de servicio a;i : a razén de 3
dias de salario por cada mes completo de trabajo, siem
pre que se haya servido por lo menos un mes de trabajo
y debe pagarse a la terminacibn del contrato por cual-
quier causa. “

El trabajador pierde el derecho a las cesantfias cuando

el contrato termine por algma de las sipuientes cau-

sas :

a) Todo acto delictuoso contra el patrono o sus parien-
tes, dentro del segundo grado de consanguinidad y
primero de afinidad o el personal directivo.

b) Todo daiio material grave causado intencionalménte a
los edificios, obras, maquinaria y materia prima, y
ademis objetos relacionados con el trabajo.

¢) La revelacién de secretos técnicos o de asuntos de
caricter privado, con perjuicio grave para la empre-
sa.

En estos casos el patrono deberd abstenerse de efectuar

el pago correspondiente hasta que la justicia decida.



2.2.2

2.2.3

1%

Vacaciones
Por este concepto se les recenoceri 15 dias hibiles y
consecutivos por cada afio de servicios Yy proporcional-

mente por fracciones de afioc cuando se haya trabajado

por 1o menos un mes, Esto nos da el siguiente factor :

15 _ 0.416
60 0 T

Primas de Servicios

Todo trabajador que preste sus servicios a una empresy
con un minimo de tres meses en el respectivo Seméstre
tiene derecho a que se les reconozcan 15 dias de primas
en el primer semestre y 15 dias en segundo semestre.

Se hace exigible el pago de la prima en lo concernicnte
al primer semestre el (itimo dia de Junio. Y el pago
del segundo semestre dentro de los 20 dias de Diciem-
bre. Si no se hubiese laborado durante todo el scmes-

tre, se paga proporcional al tiempo servido.

La prima anual no es un salario ni se computari como
factor del salario en ninglin caso. Pierden el derecho
a la prima los Trabajadores que hayan sido despedidos
con justa causa, pero cuando el contrato termine por
despido injﬁsto, acuerdo de las parteé, vencimiento del
plazo pactado, finalizacién de la obra 6 renuncia del

trabajador (aln cuando ésta implique violacién del con-




2.2.4
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trato) el patronp debe liquidar y pagar esta prestacidn.
El salario para liquidar la prima es el promedio Jde lo

R

devengado en el respectivo semestre.

Intereses de Cesantias

A partir del lo. de Enevo de 1975 todo patrono obligado
a pagar cesantias a sus trabajadoreg les reconocerd y
pagard intereses del 12% anual sobre los saldoes que en
31 de diciembre de cada afio, o en las fechas de retiro
del trabajador o liquidacidn parcial tengu éste a su fa
vor por concepto de cesantfas.

Estos intereses deberin pagarsc en el mes de enero del
ano siguiente a aquel en que se causaron. Si no se can
celan en esa fecha el patrono cancelarﬁ al trabajador

a titulo de indemnizacién el doble de los intereses que
les correspondan,

La sancidon indicada en el parrafo anterior es una indem
nizacién distinta de los salarios caidos. Es decir que
si se quedan los intereses de cesantias no habra sala-
rios caidos.

Los intereses de cesantias no son exigibles en oportu-

nidades diferentes a las indicadas.




2.2.5 Indemnizaciones

Terminacién unilateral del contrato sin Justa causa: In
todo contrato de trabajo va envuclta la condicidn reso-
lutoria por incunplimiento de 1o pactado, con iﬁd&nmi;g
cién de perjuicios a cargojdé la parte responsnb]p; Es
ta indemnizacidén cemprende el lucro cesinte y e]iﬁaﬁm
emergente, “
En caso de terminacién wnilateral del contrato de traba
Jjo sin justa causz comyrobada por parte del patrono, o
51 éste da lugar a la terminacién unilateral pof parte
del trabajador, por qlguna de las justas causus coﬁtem~
pladas en la ley, el primero debers al sepunlo por con-
cepto de indempizacicges :
a) En los contyatos a tmmino fijo el valor de los sa-
| larios correspondizntes al tiempo que faltare para
cumplir el plazo estipulado en el contiato; 6 el del
lapso de terminado por la duracibn de 1la obra o la la
bor contratada; a%; en el cual la indemnizacion no
serd inferior g 15 dfas,
b) En los contratgs a término indefinido la indemniza-
cién se pagar4 asq :
1} 45 dias de gala$ios cuando el trabajador tuviera
un tiempo de seyvicio no mayor de wn afio, cual-

quiera que sea ¢l capital de Ia cnpresa.
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2) Si el trabajador tuviere mids de un afo de ser-
vicio continuo y menos de § ahos, se le paga-
rén 15 dias adicichales de salarios sobre los
45 dias de salarios del Numeral 1, por cada
uno de los afios suBsEguientes ¥ proporcional-
mente por fraccién.

3) S1 el trabajador tuviere mis de 5 afios de ser-
vicios y menos de 10 se le pagarin 20 dfus adi
.Clonales de salarios sobre los 45 dias bisicos
del Numeral 1.

4) Si el trabajador tuviere 10 afios o mas de ser-
vicio continuo se le pégarén 30 dias adiciona-
les de salarios sobre los 45 dias bdsicos del
Numeral 1, por cada uno de los afios de Servi-
cios subsjguientes al primero, y proporcionil-
mente por fraccidn.

5) Con todo, cuando el trabajador hubiere cupli-
do 10 afios de servicio continuo y fuere despe-
dido sin justa causa, el Juez de trabajo podri
nediante demanda del trabajador, orvdenar el
reintegro de este, en las mismas condiciones
de empleo, de que antes gozaba y el pago de los
salarios dejados de percibir o 1a indemniza-

cibn en dinero prevista en el literal b y el
Numeral 4,
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2.2.6 Los trabajadores de la industria de la construccibn go-
zan de los mismos derechos que los demis trabajadores
en cuanto a los recargos nocturnos de las lioras extras,

liquidados as{

Recargo por hora extra noctuina 75%

Recargo por hora extra diurna 25%

Recargo nocturno 35%
I

El recargo por hora extra nocturna del 75% se anpieza
4 generar una vez cumplida la jornada laborul de 8 ho-
ras y se liquida fnicamente sobre las horas adicionales

a la jornada ordinaria, a partir de las 6 p.m.

El recargo por hora extra diurna del 25%, se empieza a
generar una vez se halla cumplido la jornada laboral de
& horas, este recergo debe liquidarse antes de las 6 D.

m.

El recargo nocturnc del 35% se liquida a los trabajado-
res que laboren normalmente de noche. Esto se produce
cuando su jornada de trabajo ‘empieza de 6 p.m. en ade-
lante. Si empieza sy jornada antes de las 6 p.m. ﬁniqg
mente se le liquida el recargo sobre las horas noctur-

nas efectivamente trabajadas.

El pago del trabajo suplementario o de horas extruas y
el recargo por trabajo nocturno, en su Ci50, se efechu-

rd junto con el salario ordinario, o a wis tardar Junto




2.3

2.4

con el salario del periodo siguiente.

La empresa podri implantar turnos especiales de trabajo
nocturno, mediante la contratacién de nuevas contingen-
tes de trabajadores, con quienes podrad pactar reimnera-

ciones, sobre las cuales no opera el recargo.

Suspensién del trabajo a la intemperie por lluvia

Debe suspenderse el trabajo a 1a intemperie en las obras ¢ la-
bores de construccién en caso de 1luvias, que impliquen peli-
gro para la salud del trabajador, salvo en las que no sean sus
ceptibles de interrupcidn 8 juicio del patrono empresario o

contratista,

La suspensién del trabajo no d4 lugar a la reduccién del sala-
rio, perp puede exigirse el trabajo bajo cubierta, durante es-
te tiempP 0 la compensacifn pesterior del tiempo perdido, sin

exceder del limite maximo de horas semanales, sin que esta cot

pensaciép constituya trabajo suplementario o de horas extras.
! !

Aportes al Sena y a 1a Caja de Compensacién Familiar,

La industria de la construccién para el pago de sus aportes al
Sena, y la Caja de Compensacidn Familiar, se rige actualmente,
por la ley 21 de 1982. Esta ley derogb parcialmente el decre-
to ley 2375 de 1974 y su decrefo reglamentario 083 de 1976,

En consecuencia el decreto 1047 de 1983, reglamentd parcialmen

AN




te el decrero 2375 de 1975 articulo 60. en lo relacionado at
Fopdo de formacidn profesiapa} de la industria de la construc-
cidn gFIC), gsf 1 Los empleadores de 1lu ndpstria de la cons-
trqgcién s¢ hallan exoperidos de la obligacifn de contratar a-
prendices, en su lugar, scguiré funcionando el Tondo d¢ forma-
cidn profesional de la industria de 1a construccida (F1C),
creado por el articulo 6o. del decreto 2375 de 1974, dicko Fon
do estaré a cargo de los empleadores de dicha rama de la acti-
vidad econbmica, quienes deberin contrilbuir mensuzlmente al
MiSMo con una suma igual a una vez el salsrio minimo mensiel
legal mds alto, por cada 40 (cuarenta) trabajadores que labo-
ren en cada wna de las obras bajo su responsabilidad Y Propor-

cionalmente por fraccidn de 40.

Este Fondo seré adainistrado por el Sena, con la asesor{a de
Camacol, y se destinard a atender los programas que puarden re
lacién con los diferentes oficios de la indust. 1 de lua cons-
truccién. Ejemplo de liquidacibn del (FIC).

Supongamos que la empresa Qnicamente tiene 30 trabajadores, la
contribucidp se liquidaria asf

Salario minimo vigente $11.298

Contribucion = 11.298 x 30 = $8.473.50
40 '

Los empleadores de la industria de la construccién pagaran \ma

suma equivalente al 6% del monto de su némina y planilla de

jornales mensualmente a la Caja de Compensacién Familiar,

19



2.5

2.6

Dicho 6% se distribuird de la siguiente forma :
4% para proveer el pago del subsidio familiar.

2% ?gEﬁA§roveer el pago del Servicio Nacional de Aprendizaje

52735

Aportes al Instituto Colombiano de Bienestar Familiar

-:fﬂ"

Los empleadores de la industria de la construccién destinérén
una suma equivalente al 2% de su némina mensual de salarios al
Instituto Colombiano de Bienestar Familiar (1.C.B.F.), para

que éste atienda lu creacidn y sostenimisnto de centros de aten
cién integral al preescolar, para menores de 7 afios, hijos de
empleados pﬁblicos, oficiales y privados. i
Este aporte deberid consignarse por mensualidades vencidas den-
tro de los 10 primeros dias del mes siguiente, en la sede del
I.C.B.F. o en las regionales del instituto, de acuerdo con la
ubicacién geogréfica del respectivo patrono.

Sobre los saldos que los emplegdores no consignen dentro del

término legal, se pagarin intereses del 25%.

Afiliacién y Aportes al Instituto de Seguros Sociales

Los empleadores tendran obligacibn de inscribir a sus trabaja-
dores en forma simultinea con su vinculacibn laboral.

El patrono seri responsable del pago de su aporte y del de los
trabajadores a su servicio. Para tal efecto al pagar el sala-

rio descontard la parte de la cotizacidn que sea a cargo del




2.7

trabajador, segn el periodo de labor cubierta por el salario.

El contratista independiente y el intermediario son responsi-
bles solidariamente con la psrsona en cuyo beneficio o por
cuenta de a3 cual se desarrclle }% labor, del pago de las cotl

z4ciones correspondign?es a los trabajadores que empleen para

ejecqt@;lg.

F1 Sgpuro Social ampara a los trabajadoves afiliados contra la

siguiente contingencia. Enfermedad general, wmaternidad, acci-

dentes de trabajos, enfermedad profesional, invalidez, vejer y.

muerte y asignaciones familiares.

Las cotizaciones son las estimaciones de la proporcifdn de los
salarios con que deben contribuir, patrones y trabajaderes pa-
ra financiar el seguro y por aporte b cuota que a cada uno co-

rrespondpara financiar las contingencias antes descritas.

Examenes Médicos de admisidn y de retiro.

Todo patrono estd en la obligacién de hacer practicar por su

cuenta los examenes de ingreso y de retiro de los trabajadores.

la empresa debe llevar en forma adecuada una ficha de exéien
ocupacional de.cada uno de los trabajadores correctamente orde
nada y a disposicibn del Ministerio de Trabajo y del Instituto

de Seguros Sociales.

El patrbn estd en la obligacién de ordenar la prictica de los

exémenes adecuados a el trabajador que padezca enfermedad pro-

2
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CQQ-/

fesional dentro de un plazo no nayor de 15 dias,

Toda obra con cincuenta (50) o més trabajadores debe tener un
campamento provisional en el cual se prestarén los siguientes
servicios :

A- Para servicio sanitario

B- Para cambio de ropas

C- Para tomar sus alimentos.

El exémen médico de admisién debe ser general y completo, debi
do a que la compafiia debe proteger a sus empleados contra el
riesgo de infeccidn, de enfermedades transmisibles y a eclla
misma contra el peligro de compensaciones para individuos que

se vean aflijidos por padecimientos tales como hernia u, otras

enfermedades etc.

selecciébn de Personal Técnico y Directivo

El acto de contratar a una perscna, implica que ella permine-
cerd con la empresa durante wn largo periodo. Tarde o tempra-
no 1a habilidad que tenga para desempefiar su trabajo y marchar
a4l paso con el grupo con el que trabaja, 1legarén a ser asun-
tos de ?rimera importancia. Lo anterior sugiere establecer un
método para 13 seleccitn de trabajadores con miras a desarro-

l1ar el mejor sistema de colocacién.

El gerente o jefe de personal puede hacer uso de la siguiente

técnica que a continuacién le esbozamos




2.9

o2

a) Intrevista Preliminar ; Esta primera entrevista constitruye
una oportunidad gerencial para una decisidn primaria acerca
de la conveniencia o n§ del solicitante.

b) Forma de Solicitud : Esta debe estar elaborado debidamene
para facilitar la cbtenciép de 1a‘informacién que se requie
re dgl selicitante. Lus qumas de soljcitpd del:an contener
por lo mepos los siguisntes aspectos :

1) Deben ser bryeves.

2) Deben contener Gnicemente conceptos que, de acucrdo con
la experiencia de la companfa se encuertren correlacio-
nados con el éxito del trabajo.

3) No deben contener preguntas que induzear al candidato a
contestar con falsedad.

c) Investigacién de la historia del empleo anterior.

d) Ex&men médico.

Contrato Individual del Trabajo

Contrato de trabajo es aquel por el cual una persona natural ,
se obliga & prestar un servicio, personal, a otra persona na-
tural 6 juridica bajo la continuada dependencia o subordina-
ci6n de la segunda y mediante remmeracidn. Quien presta el
servicio se denomina trabajador, quien 1o recibe y remunera pa
trono, y la remuneracibén cualquiera que sea,su forma, salario.
l.os elemeﬁtos esenciales para que exista un contrato de triha-

jo son los siguientes
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a} La actividad personal del trabajador.

b) la contipuada subordinacibn del trabajador al patrono, que
faculta a éste para exigirle el cumplimiento de 6rdenes, en
cualquier momento, en cuanto al modo, tiempo & cantidud de
trabajo, e imponerle reglamentos, 1o cual debe mantencrse
durante el tiempo de duracién del contrato.

c) Un salario como retribucién del servicio.

Una vez reunidos los tres elementos anteriores, se considera

que existe contrato de trabajo y no deja de serlo por razén del

nombre que se le de; ni de otras condiciones 6 modalidades que

se le agregue.

La industria de la construccién celebra contratos con sus tra-

bajadores por el tiempo que dure la labor contratada.

Contratos

Definicién

El contrato es el mecanismo esencial de relacibén entre quicnes
ofrecen la prestacidn de sus servicios o el suministro de bie-
: :

nes y quienes requieren tales servicios o bienes.

Los ppntos m3s importantes en la celebracién de un contrato

son los siguientes :

a) Sujetos del contrato : Estos pueden hacerlos los particu-
'1ares o las personas de derechos pGblicos. Los particula-

res pueden realizar todos los actos que la ley no les prohi



b}

ba. El estado y las entidades de derecho p@bljco solamen-
te pueden realizar las actividades que 1a ley les haya au-
torizadp expresamente, en consccuencia cada vez que haya
de celebrarse un contrato con las entidades de derecho pﬁ-
blico, gLa Nacién, el QEpartamehtB, Municipio, etc.). Is
preciso establecer si tal entidad estﬁ facultada pdr las
normas legales que la crearon y que regulan sus funciones
para curplir los actos, astmir las obligaciones y proponer
se los objetivos, que son rateria del contrato, Si no
existe tal facultad se incyrre en mulidad del contrato por
1licitud de su objeto.

Formalidades del Contrato : Cuando para perfeccionap ¢l
contrato hasta el acuerdo o convenio entre las partes, sin
ningln otro requisito de forma se dice que ¢s un contrato
consenxual .

A diferencia de éstos, los contratos solemnes, son aquellos
que carecen de valor, cuando se omiten las formalidades
prescritas por la iey, ejerplo el de la enajenacién de bie
nes raices, que solamente en valido, cuando se¢ extiende
por escritura plblica,

Por lo expuesto se aprecia la importancia que demanda cada
tipo de contrato, para no incurrir en milidad al celebrar-
lo. También en este aspecto debe tenerse en cuenta, que

si en el contrato interviene una entidad de derecho phbli-

co, la ley tiene establecido ciertos requisitos especiales




para su validez, como son entre otros La previa licitacién

publica, la aprobacién por ciertos organtsmos (Consejos,

Juntas Divectivas, etc.), la publicacién del contrato en

¢l diario oficial u otros que varimn segln el supeto Jdel

contruto, su objeto y su cuantia. -

Capacidad legal para contratar @ In principio toda persona

cs le

galmente capaz para obligarse librewmente y por tanto

para celebrar contratos. Sin embarpo, dentro de este prin

cipio general deben tenerse en cuenta cievtus precisiones

sobre la capacidad de las personas, sean éstas nuturales o
juridicas.
C.1. Personas Naturales : Denominadas tanbién personas £i-

c.2,

sicas, stendo mayores de edad pueden obrar sin restric
cién alpuna, a menss que hayan sido declaradas bajo
intervencidn judicial, o se les hava prohibido cjer-
ﬁer el comercio,

Los menoves de edad sb6lo pueden contratar a través de
sus representantes legales 6 a Falta de éatos de su
tutor & curador.

Personas Juridicas ; Como son las socicdades civiles
o comerciales, las asociaciones sin 4nimo de lucro,
las entidalos piblicas, etc., s6lo pucuch vbie. ..
diante su vepresentante lepal. Pero es Preciso

tir que de acu. 1o con normass legales dichos represég

tantes pueden @ cer limitaciones para celabrar dete



d)

minados actos,
Tanto las personas naturales como las personas juridicas
pucden obrar por intermedioc de apoderados, en cuyo caso es
necesario estudiar, si el poder fué otorpgado con sujecién
a la ley y determinar las facultades otorgadas al apodera-
do, puesto que los actas que realice en ejecucién del po-
der conferido son validos fmicamente si se encuentran den-
tro de la espera de dichas facultades.
Objeto del Contrato : §5t5 constituido por los derechos y
obligaciones que las partes comvienen entre ellas, Juri—
dicamente son las prestaciones que cada parte realiza res-
pecto de la otra.
El objeto del contrato es una de sus partes esenciales por
la infinita variedad de estipulaciones que las partes pue-
den convenir. [xige una cuidadosa redaccidn, a fin de que
no exista la menor posibilidad de confusién sebre los de-
beres y dercchos que surgen de &1 para cada uno de sus con
tratantes. Es aqui donde la impropiedad de los vocablos
0 con relacidn a su significacién jurfdica puede ocasionar
mﬁs graves perturbaciones en las relaciones de las partes.
De igual manera es Gtil incorporar al contrato las especi-
ficaciones téenicas, los presupuestos, los planos y demés
documentos que permi . n definir de manera inequivoca ¢l
alcance de las oblir igues que cada una de las partes 533

me.




2.10.1

2.10.2

Comentarios al Régimen da Contratacidn Vigente en el Pais

El estatuto basico de contratacién administrativa es el decre
to extraordinario 222 expedido el 2 de Febrero de 1983. Este
decreto se aplica bAsicamente a 1a nacién y a las entidades
descentralizadas del orden nacionaif Yy en algumos casos a los
departanentos y mmicipiocs. Es wn estatuto bastante extenso
que reune én un solo cuerpo legal, todos los aspectos de la
contratacién administrativa, que se encontraban dispersos,
algunos en.el decreto 150 de 1976 Y Otros en gran cantidad de
normas adicionales.,

Se destacan como caracteristicas generales del decreto 222,
ademds de s.u unidad, el afén de moralizar la contraticidn ad-
ministrativa y la preocupacion por agilizarla y hacerla ope-
rante, Ademés 5€ consagra una especial proteccién a la in-

dustria nacional.

Clases de Contratos

2.10.2.1 Contratos a Precios Fijos Global

Los contratos a precios fijos global son aquellos en
que el contratista a cambio de las prestaciones a que
S€ compromete, obtiene como remuneracifn wna suma glo-

bal fija, en la cusl estén inclufdos ¢1s honorarios.

Es el (mico respongable de la vinculacidn del personal ,

de la el:boracién de sus contratos y de la obtencién

de los m. erizles, todo lo cual 1o realiza Por su pro-




2.10.2.2

2.10.2.3

pio nombre y por su cuznta y rissgo sin que el dusiio
de la obra adquicra responsabilidad alguna por lichos

actos.

Contratos a Precios Fiios Uniturios

Estos contratos son aquellos en 1os qualcs se pacta el
précio unitario por unidades o cuntidades de obra y su
valor total es la suma de los productos que resulten
de multiplicar las cantidades de obras ejccutadas por
el precio de cada uno de ellos, dentro de los limites
que el mismo convenio fije. Pl Contratista ¢s el Gni-
co responsable por la vinculucidn del perscnal, la co
lebracidn de sus contratos y da adguisicidn del mate-
Tial, todo lo cual lo réuiiza a Su propio noubre ¥y por
su propia cuenta y riespo, sin que el dusiio de 1a obra

adquiera responsghilidad alpuna por diches actos.

Contrato ds Admdr: stracidn Dolepsda

Soroaquellos en er a2 &l foptrarista & Adwinistrador Je-
legado, por cuenta y viesgo del Contratnnie S enéar-

gz de la ejecucifn del cbjeto del conveniv. El Con-
tratista es el {nico respensalle de los contratos que
celebre.

Ll Contreator Te s, ApilsTiara at Cont.ovista los fon-

dos nc: ssarios wra @ claiiLr Y objeto ! 7 antrato



2.10.2.4

de acuerdo ccu €l presupuesto del obijstn  “ichos fon-
dos serin maejades por el Adwinistrador deiceadu be o
su propia responsabilidad y de ello rendiré v oata
Contratante y a la Contraloria Ceneral de la lepl  ica
cuando el contratp sea con el Estado.

La remuneracién del Adninistrador delegado se pac:urd
enkforma de porcentaje 6 de precio fijo, de acuerdo con
el objeto del contyato y las conveniencias del Contra-

tante. In ningln ¢aso podrd adjudicarse a aquellos

proponentes cuyag honprarios, calculados sobre 1u base

-

del presupnesto gficial de la obra sean infcoricves &
supcriores a los cue, con aprobacidn previa del Gobiez
no Nacional, establezcan las asociaciones profesiona-
les que tengan el caricter legal del cueipo consultivo

del gobiemmo.

 Contrato de Interventoria

Es aguel que celebra 1a entidad contratante con w
persona nataral ¢ juridics con el fin de que ést. ve-
rifigue la ejecucidn y cumplimiento de los ... . 3
de los contratistas de acuerdo con las especificacio-
nes de los planos y con lo conwvenido en el « .
Algunas entidades conrratantes ejercen el coni, o de

inter' mtor? a trusés de un funcionario muyo. Fu e

tos o e det lardn clavimente lo Latanas
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que le corresponden al Interventor. Cuando ademis de
la Interventoria Técnica se estipula la Interventoria
Administrativa, el Interventor podri revisar los 1ibros
de contabilidad y exigir la informacién que sea necesa-
ria,

La Interventoria no podrd controlarse con el autor del
profecto 6 diseiio correspondiente, a menos que asi lo
exigiera la complejidad técnica de la otra, segﬁn cali
ficacifn escrita hecha por la entidad contratante. Ta@
poco podra contratarse la Interventoria con personas

o disefios que no se hubieren aceptado ni con quien hu-
biere quedado en segundo lugar en la licitacién pbli-
ca 6 privada que precedid a la obra objeto de la Inter-

ventoria.

Modelo de Contratos a Precios Fijos Unitarios

Minuta de Contrato a Precios Fijos Unitarios entre Par-

ticulares.
Entre los suscritos . . . . . . ... ... mayor y ve
cinode . . . .., , identificado como aparece al pie

de su firma, quien obra en (su propio nombre o en re-

presentacién de , . . ., en su calidad .

»

debidamente autorizado por . . . . . . , seglin acta de
fecha. . . . . ), por una parte, que en lo sucesivo se
denominar4 La Compaf .+ + . también mayor y

B




vecino de . . . ., ., identificado como aparece al pie
de su firma, quien obra (indicar aqui también si lo
hace a nombre propio o en representacién de una socie-
dad o de un tercero en términos semejantes a los indi-
cados para el contratante én%erior) por la otra parte,
que en este documento se denominaré gl Contratista, se
ha‘celebrado el contrato contenido en las siguientes
cldusulas. PRIMERA. OBJETO DEL CONTRATO : E1 Contra-
tista se obliga a realizar por el sistema de precios
fijos unitarios y bajo su direccién y responsabilidad
Y a entera satisfaccién de la Compaﬁia, el proyecto y
los trabajos indicados en la cléusula segunda, en un
lote de propiedad de la Compaifa localizado en el Mu-
nicipiode ............ ; segln un programa de trabajo
que se ha celebrado entre el Contratista y La Compaﬁia
Y que s¢ anexa al presente contrato y forma parte de
é1. El proyecto incluir4 planos arquitecténicos, es-
tructurales y de instalaciones y desagﬁes, asi como
especificaciones detalladas de construccién. SEGUNDA -~
ALCANCE DE LAS OBRAS: Las obras materia de este con-
trato son las siguientes :

1- Excavaciones

1.1 Nivelacién y replanteo

1.2 Descapote

1.3 Excavacién para relleno de piso




1.4 Excavacién para zapatas de columnas
1.5 Excavacidn para cimientos de muros

2- Concretos

2.1 Concreto de para columnas, cuantia

2.2 Concreto de paréﬁéolumnas, cuantia

2.3 Concreto de para columnas,:cuantia

2.4 toncreto de para zaﬁatas, cuantia

2.5 Concreto de para zapatas, cuantia

2.6 Concreto de para zapatas, cuantia

2.7 Concreto de para muro de contencibn, cuantia
2.8 Concreto de viga de amarre infefior, cuantia
2.9 Concreto en viga de amarre superior, cuantia

2.10 Muro de concreto de contencidn para relleno
3- Pisos
3.1 Piso de.... en concreto incluye spb-base en recebo

3.2 Relleno en recebn compacto -

4- Cubierta

4.1 Cubierta en teja.... incluyendo..... M2 de teja
transparente.

5- Desagues

5.1 Canales en lamina galvanizada desarrollo 1.00
5.2 Canales de 1émina galvanizada desarrollo 70.00
5.3 Bajantes para aguas 1luvias en tuberia,.... 4"

5.4 Bajantes para aguas 1luvias en tuberia..... 6. ...

5.5 Codos de gres para desagues de aguas lluvias en 6"



5.6 Soscos en ldmina galvanizada.

6- Mamposteria

6.1 Muros de ladrillo hueco No...... en tabicén

7-  Estructura metdlica

7.1 Estructura metélica pafa;éubierta incluye viga de..
mts. de luz en zona de MAquinas. R

Pafégrafo primero.- E1 Contratista garantiza que las

anteriores cantidades de obras son las necesarias para

llevar a cabo su pyoyecto. Si como consecuencia de la

revisién de los planos y disefios que haré la Compafiia

dichas cantidades deben ser aumentadas para garantizar

la estabilidad de las obras, o el cumplimiento de las

especificaciones de disefio, dichos aumentos se harén

sin costo alguno para la Compafifa.

Parégrafo segundo.- Los plazos para la ejecucién de

las obras enumeradas en esta clausula serdn los siguien

tes: a) Para las obras del horno y el secador, hasta

el...... de....... de...... ; b) Para las obras restan-

tes hasta el ........ de....... de

--------

Paragrafo tercero.- El valor del presente contrato es
la suma fija de ($........ }. TERCERA - REMUNERACION
DE EL CONTRATISTA: El Contratista declara que el valor
total del presente contrato que aparece en el parigra-

fo tercero de la cléusula segunda incluye el valor de

todos los materiales, la mano de obra con sus presta-

24



ciones y subsidios, los equipos y servicios, los gas-
tos directos, los gastos generales, los gastos de pro-
yecto, de direccién y administracién, los imprevistos,
las primas de garantia, los intereses y otros gastos
financieros, la utilidad y éﬁ;general todos los gastos
que deberad hacer El Contratista en el desarrollo del
preéente contrato, hasta la entfega de todas las obras
contratadas a satisfaccion de la Compafifa, y que en
estas sumas estd inclufda la totalidad de su remunera-
cién por concepto de la ejecucién de estas obras.
CUARTA - OBLIGACIONES DE EL CONTRATISTA : a) Presentar
ala aprobacién de la Compaﬁia todos los planos y las
especificaciones generales del proyecto de que trata
la cléusula primera a mis tardar 10 dias después de la
fecha de la firma del presente contrato. b) Efectuar
las correcciones que le indique La Compafifa a los pla-
nos y a las especificaciones dentro de un plazo razo-
nable, proporcional a la magnitud de dichas correccio-
nes. <¢) Presentar nuevamente a 1la aprobacién de La
Compaﬁia los planos y las especificaciones corregidas,
hasta obtener su aprobacién final. d) Presentar todos
los disefios, planos y especificaciones detalladas del
proyecto con una anticipacién no menor de 15 dias res-

pecto a las fechas de iniciacién de los diferentes ‘tra

bajos, de acuerdo con el programa mencionado en la



clfusula primera. e) Ejecutar todas las obras mate-
ria del presente contrato de acuerdo con los disefios
y especificaciones revisados y aprobados por La Com-
paﬁia por sus propios medios y empleando sus propios
trabajadores, sin que pueda}existir ning(n vinculo la
boral entre estos Gltimos y La Compafifa. f) Otorgar a
févor de la Compania una Fianza de Manejo por un valor
igual al dei Anticipo, por el tiempo de duracién de
las obras, comprometiéndose a destinar dicho anticipo
exclusivamente a la compra de los materiales y a ase-
gurar los suministros para las obras materia del pre-
sente contrato. El monto de esta fianza se podrd re-
ducir proporcionalmente a medida que vaya siendo amor
tizado el anticipo. g) Una vez recibidas las obras
materia del presente contrato, y antes de que le sea
pagado el valor de la (ltima acta de obra ejecutada

y recibida a satisfaccibn, otorgar ma fianza de man-
tenimiento y estabilidad de las obras a favor de La
Compafiia por un valor igual al 10% del valor del pre-
sente contrato, por un término de 3 afios. h) Las de-
més obligaciones que el presente Contrato le impone.
Parégrafo.- los chlculos de elementos estructurales
de concreto reforzado se harén de acuerdo con las @l-

timas normas del ACI, y los célculos de elementos es-

tructurales de acero se hardn de acuerdo con las



(1timas normas de AISC. QUINTA - OBLIGACIONES DE LA
COMPANIA: Serén obligaciones de La Compafifa: a) Pagar
8 El Contratista, a la firma del presente contrato,
laswmade . ... 0 0B L 0, a ti
tulo de anticipo. b) Revisar los planos y especifi-
caciones que El Contratista le presente, e impartir-
les su aprobacibn o hacerles sus reparos, devolvién-
dolos a El Contratista aprobados, o para ser corregi-
dos por éste. c) Entregar a Fl Contratista el lote

de terreno donde van a construirse las obras. d) Pa-
gar a El Contratista, a la presentacién periédica de
cueﬁias de obras ejecutadas y recibidas a satisfaccidn
por La Compafiia, el valor de dichas cuentas deducicn-
do la parte proporcional para amortizacibn del antici
po. e) Avisar por escrito a Fl Contratista con anti-
cipacién no menor de quince (15) dias, sobre cualquier
suspensidn total o parcial que resuclva ordenar en la
construccién. f) Cumplir con todas las obligaciones
que el presente contrato le impone. Fn constancia de
lo expuesto-se firma el presente documento en . |

alos. . ... diasdelmesde . .. . . . de.

LA COMPANIA, ' EL CONTRATISTA.
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Fianzas y Carantias

Definicidn
Ll seguro de finnzg 6 garantia eés un contrato por el cual wuna
Aseguradora, mediante el cobro de una prima, protege al asegu-
rado contra el incwipliniento de wna obligacidén especifica a
cargo del deudor principal 6 fiado. Fn un contrato de sepuro
intervicnen basicamente tres partes

a) Bl Asepurado o Beneficiario

s aquella persona natural 6 juridica a quien se protepe contra

el ancumplimiento; en otras palabras es el Acreecdor.

b) F1 Afianzado

s el dewdor 6 fiado que es una personu natural & juridica afian

zada; esto es, el deudor.
c} El Carante

Es la Compania de Seguro en su calidad de fiadora.

2.12.1 Clases de Contratos que requieren Seguros de I'ianzas
Existen diferentes pipos de contratos y entre los mds co-
rrientes figuran loslsigpientes :

a) Contrates de Ejecucién de Obra o Reparacién de las
mismas .

b) Contrato de Suninistros de Equipos, Maquinaria, Mate-
rias Primas, etc.

¢) Contratos de Prestacién de Servicio o Conocimientos
Técnicos.
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d) Contrato de Supervisién de Obras (Interventoria).

2.12.2 Tipos de Garantias o Fianzas :

£l Contratante generalmente solicita al Contratista, con

el tin de proteger su inversisn los siguientes amparos :

a) Seriedad de 1a Ofe;tq : Llamada comfinmente de 1icita~
cibn, que pue@e ser gﬁpliaa o privada. Es un procedi-

miento mediante el gyal la entidad contratante, selec- o

i

ciona en igual de pportunidades, entre varias personas
invitadas, a la que ofrezca mejores condiciones puara
contratur.

La fianza responde porque el Contratista que resultd
favorecido, o 1o que es 1o misiwo, a quien se le adju-
dic6 el contrato cumpla con su propuesta, firme y le-
galice el convenio.

La garantia de licitacién es independiente de 1a guran
tia para el cumplimiento del contrato. La vigencia

de esta péliza debe ser igual a la axigida en los plie
gos de cargo y la prima se cansa sea o no adjud tcada
¢l contrato.

Para determinar la suma asegurada en este” tipo de pb-
Iiza; se estima en un 10% del valor del presupuesto
G:awel estimado,

El monto de éstas _ antias es determinado por el Ase-
gurado,




b)

d)

Cumplimiento : Como su nombre lo indica esta pbliza
ampara el cumplimiento de las obligaciones de cualquier

tipo de contrato. Normalmente se utiliza en los de

.ejecucibn de obra, fabricacién, suninistros, presta-

cibn de servicio,_montaje,;reparacjén, CONOCiMientos
técnicés, cte.

La suma asegurada en este tipo de pbliza se determina
entre un 10% y wn 30% del valor del contrato oficial
estimado.

Anticipos : En la gran mayoria de los contratos se a-
costumbra a pactar adelantos 6 anticipos, que son los
dineros o bienes que recibe el Contratista para ini-
ciar é continuar su ejecucién.

La flanza garantiza el buen manejo de ese anticipo, o
sea, la correcta inversidn del mismo y cuando este es
administrado conjuntuente con el contratante, la tari
fa concede un descliento sobre 1a prima total resulcan-
te, y por el contrario fuere por Administracién Delc-
gada el descuento es superior.

La suma asegurada es casi siempre ipual a la cantidad
anticipada. .
Istabilidad, Conservacién, Buen funcionamiento 6 Cali-
dad : Son los que resporsten de la buena calidad de i

teriales empleados en las obras y de que los trabajos

han sido ejecutados de conformidad con 1la técnica y
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f)

4O

con las provisiones del contrato. Psta fianza se expl
de mediante ucta de entrega a entera satisfaccidn de

los trabujos.

La cantidad winima a asegurar no debe ser inferior al

5% del valor total de 1a§'0bras, para las pdlizas de
estabilidad y conservacién para la. de calidad y buen
funcionamiento seré determinada por la entidad contra-
tante, pero no podrd ser inferior al 50% de los elenen
tos suministrados.

Para los de calidad del servicio serd determinada poT
la entidad contrafante y no podri ser inferior al 204
del valor final del contrato. 527 35
Pago de Salarios y Prestaciones Sociales : Fstas péli-
zas garantizan que e] Contratista cumpliri con la tota
lidad de las prestaciones socisles a favor de los vri-
bajadores ocupados en las cbras objeto del contrato.
Fl valor de la cuantia de suma asegurada sevd deteri-
nado en cada caso por el Contratante, pero no podri
ser inferior al 20% del valor total.

Prestacidn de Servicios o Conocimiencosliécnicos.: La
aseguradora mmpara la obligacién del Contratista de
llevar a cabo una labor determinada, o de aportar los
cono. saientos especializados que posea Yy que no impli-

can la ejecucibn de una obra o 1a reparacién de la

misma, por ejemplo : Estudios, proyectos, localizacio-




£)

h)

Yl

nes, trazados, profesorado, interventorfa, vigilancia,

etc.

Suministro : Es cuando el Contratista se obliga a su-

Mministrar una cosa o elementos sin obligacién de ela-

borarlo, montarlo 6 repafaflo, como por ejemplo : Su-
ministro de arena, ladrillo, madera, cemento, etc.
Otras fianzas : Existen otros tipos de fianzas o ga-

rantias tales como : Constitucifn de hipotecas, maqui-

naria vendida con reserva de dominio, especticulos, se

movientes dados bajo contratos de cuidados, estudios o

especializacibn, etc.

IIT  ASPECTOS FINANCIEROS

3.1

ILinea de Crédito de la Industria de la Construccidn

El Cobierno Nacional cred mediante los decretos 677 y 678

de 1972 las Corporaciones de Ahorro y Vivienda {C.A.V.),

las cuales se constituyen como sociedad por acciones, cu-

yo funcionamiento se rige por normas especiales.

Las caracteristicas fundamentales de las Corporacicnes de

a)

b)

Ahorro y Vivienda pueden resumirse asi

Un mecanismo monetario de correccibn para los ahorros
que varian con el ritmo inflacionario ea UPAC.
Otorgamiento de créditos para vivienda los cuales se

amortizan también en UPAC.



¢) Mecanismos de control de sus actividades a cargo de la

a)

3.1.1.

Superintendencia Bancaria.

Constitucidn de un fondo de Ahorro y Vivienda (F.AV.)

-en el Banco de la Repiblica, especic de Banco Central

’

de las Corporaciocnes.

Las Corporaciones de Ahorro y Vivienda han sido objeto
de modificacién desde su creacién; hasta la expedicibn
de los decretos 2928 y 2929 de 1982 y el 1355/83 pila-
res de la politica del Gobierno Bélisario Betancur, |

orientada hacia la vivienda popular.

Préstamos a Constructores

Los Constructores de acuerdo con la nueva legislacidn
del gobierno en materia de vivienda, pueden solicitar
para la financiacién de sus proyectos créditos en las

'

C.A.V. de acuerdo con los siguientes limites:

. Valor

a) de : 1 Upac a 5.000 Upac hasta el 100%
5.000 Upac a 15.000 Upac hasté el 80%

También funciona hasta el 60% de los costos de ofici-

na, locales, consultorios y demég edificaciones dis-

tintas de vivienda.

En el costo de la construccién podrén inclﬁirse los

costos de urbanizacibn y los financieros pero no el
valor del terreno,



Las Corporaciones de Ahorro y Vivienda acordarén con
los solicitantes de créditos para la construccidn de
vivienda, con precio de venta hasta de 2.800 Upac, o
la ejecucién de obras de urbanismo para la posterior
venta. lLas 0p0rtunidades"y;requisitos para los desem-
bolsos que se hardn al ritmo de avance de las obras,
165 que no podrén girarse, total ni anticipadamente;
asi como también los brecios de ventas de los inmue-
bles y la férmula para su eventusl reajuste se haré
mediante la celebracidn de un contrato que debe ser
elaborado de acuerdo con los procedimientos que utili-
za el Banco Central Hipotecarib y la Superintendencia
Bancaria.

.81 l1a Corporacidn de Ahorro compyobare que un construc
tor o urbanizador ha prometido vender o ha vendido al-
guna de las unidades de vivienda o lotes por un valor
superior al acordado podra abstenerse de financiar en
lo sucesivo a los compradores del plan correspondien-
te, ademis comunicaré el hecho a la Superintendencia
Bancaria, para que ésta considere si procede la cance
1acién del registro y podra exigir anticipadamente el
pago, de la totalidad de las sumas prestadas al Cons-

tructor o urbanizador.

Asimismo, si la Corporacién de. Ahorro y Vivienda incum

ple con alguna de los desembolsos acordados con los

43



3.1.2

I

constructores o urbanizadores, serd responsable de los
perjuicios causados a los mismos por tal incunplimien-

to. La Superintendencia Bancaria a solicitud del cons-

tructor o urbanizador. constatari el incumplimiento y

en este caso la Corporacibn reconoceri 1os perjuicios

causados.

Préstamos a Compradores, Subrogacién de la Deuda

Las Corporaciones de Ahorro y Vivienda otorgarfin prés-
tamos a los compradores de viviendas, subrogando asi

la deuda que tiene contraida el constructor con la Cor
poracién. Esto ocurre (nicamente cuando las viviendas

han sido financiada por la Corporacién.

Los préstamos otorgados estén sujetos a los sigulentes
1imietes :

De 1.300 UPAC se financia el 100%

De 1.301 a 2.800 se financia el 90%

De 2.801 a 5.000 se financia el 80%

De 5.001 a 15.000 se financia el 70%

Se financiaré el 60% del precio de venta de edifica-

ciones distintas de viviendas.

Las Corporaciones de Ahorro y Vivienda esté obligadas

a financiar la compra de todas las unidades de vivien-



3.2

3.2.1

da con valor comercial hasta de 2.800 Upac, cuya cons-

truccibén haya financiado previamente.

Superintendencia Bancaria

Es una entidad gubernameﬁthl creada mediante la ley
66/68, para ejercer la inspeccidn Y, vigilancia de las
actividades de la enajenacidn de inmuebles, dentro de
los planes & programas de urbanizacién de viviendas,
asi como de las consistentes en el otorgamiento de cré
dito para la adquisicién de lotss 6 viviendas, 6 para

la construccidén de las mismas.

Vigilancia a Constructores

Todo empresario de la construccién que tenga el propd-
sito de desarrollar actividades 6 planes de construc-
cibn, urbanizacidn, para su posterior venta, deberd so
licitar la inscripcién ante la Superintendencia Banca-
ria. E1 registro se hard por una sola vez y se enten-
dera vigente hasta que el interesado solicite su can-
celacibn, 6 el Superintendente Bancario estime la pro-
cedencia de la cancelacién por incumplir el vigilado

las obligaciones de la Superintendencia,
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3.2.2 Enajenacién de Inmuebles

Para anunciar y desarrollar las actividades de enaje-

nacién el interesado deberé obtener el permiso corres-

pondiente del Superintendente Bancario previo el 1leno

de los siguientes requisitos :

1)

2)

3)

4)

Que el interesado se halla inscrito ante el Superin-
tendente Bancario y no tenga obligaciones pendientes
con la Superiﬁtendencia Bancaria.

Que el Superintendente Bancario se halla cerciorado
de 1la responsabilidad e idoneidad del interesado, 6
de su representante legal, de tal forma que inspire
confianza y que el bienestar péblico serd fomentado
al otorgar el correspondiente permiso.

Que se halla demostrado por el interesado que él
posee el porcentaje (%) de capital minimo exigido
por el Superintendente Bancario; quien conceptuaré
igualmente sobre los presupuestos financieros.

Que se halla acreditado en libertad y propiedad

del terreno en el cual se va a desarrollar la acti-
vidad.

Tgualmente debe habef conceptuado favorablemente so-
bre los modelos de los contratos que se vayan a ce-

lebrar con los adquirientes.




qi

5) Que se halla solicitado y obterido de 1a autoridad
respectiva la licencia de construccién. Tpualmente
se deberd anexar la constancia de un Ingeniero Ci-
vil & Arquitecto cuyo titulo se halle legalmente 1€
conocido, en la cual, %e;acredite que la obra se
cifie a la licencia aprobada y que ha sido adelanta-
da de conformidad a un criterio técnico.

6) Que la Superintendencia Bancaria halla verificado
y aprobado los planos, licencia de urbaniswd y cons
truccién,reglameﬂto de propiedad horizontal cuando
fuere el caso y avance de la obra cuando estime con

veniente.

3.2.2.1 Obligacibn de 1levar Libros de Contabilidad

Las personas naturales o juridicas que desarrollen ac-
tividades de urbanizacién, construccibn, estin obliga-
das a 1levar su contabilidad en la forma prescrita pa-
ra los comerciantes al por mayor. Tgualmente esturin

obligados a 1levar contabilidad repular conforme a 10S
reglamentos que expida el Superintendente Bancario Y,

por los menos los siguientes libros:

Libro diario, libro mayor, libro de inventario y balan
ces. Ademis deberén conservar la corrcspondencia pro-

pia de su giro o actividad, asi como l1as constancias




3.2.2.2

Y3

auténticas de reuniones o asambleas de socios de junta
directiva o de otro tipo de reuniones de curdcter ad-

ministrativo.

Obligacién de presentar balances anualmente y sanciones

por no presentarlos.

Las personas registradas ante la Superintendencia Ban-
caria quedan sometidas a su control y deberdn entre
otras cumplir con la obligacién de presentar anualmen-
te dentro de los 3 primeros meses de cada afio, Yy Cuan-
do el Superintendente Bancario lo estime convenliente,
el balance elaborado en el formulario oficial debidaf
mente firmado por el vigilado, o el representante legal
y por un contador piblico, cuando se trate de personas
naturales y sociedades limitadas, colectivas, encoman-
dita simple o asimiladas a éstas. Por el representante
legal y un revisor fiscal inscrito ante la Superinten-
dencia de sociedades, cuando se trate de sociedades a-

nbénimas o encomandita por acciones.

El incumplimiento de la obligacién anterior seri causal
para la imposicién de multas sucesivas a razén de $IM

por cada dia de retardo, a favor del Tesoro Nacional.

Tanto el contador como el revisor fiscal deberin.ano-

tar en forma legible, su nambre y nimero de matricula
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profesional, y este Gltimo ademis, el nlmerc de ins-

cripcibn ante la Superintendencia de Sociedades.

3.2.2.2.1 Metodologia para la Presentacibn de Balances.

. La Superintendencia Bancaria ha establecido unos for-
matos especiales, para la presentac@én de los estados
financieros de las personas naturales y juridicas que

se encuentren inscritas ante esta entidad.

Las principales normas y procedimientos de caricter
contables que se deben tener en cuenta para la elabo-
racién del formulario (anexo) son las siguientes :

a) El sistema de contabilidad a aplicar es el de cau-

. sacién.

b) Los bienes inmuebles cuyo destino sea la comercia-
lizacién, se deben clasificar en el capitulo de bie
nes raices para la venta,

¢) Para trasladar partidas a las cuentas del capitulo
deudas de dificil recaudo serf indispensable cbte-
ner la autorizacidn de esta entidad. ;

d) Se deben clasificar como activos fijos todos aque-
los bienes adquiridos con el &nimo de usufructuar-
los y no de enajenarlos.

e) Toda valorizacibn o desvalorizacidn registrada en

el activo, debe tener su correspondiente contrapar-

tida en el pasivo.
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f) Los estados financieros que se presenten ante la
entidad, deben ser fiel reflejo de los libros conta
bles, ajustindose al plan de cuentas fijadas en los
formatos oficiales. No se aceptan tachaduras ni en
mendaduras. -

g) Los revisores fiscales estén obljgados a presentar

un informe o dictamen adjunto al balance.
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Instrucciones sobre el Manejo de algunas Cuentas

del Balance.

Efectivo
Cdigo
110103 Depbsitos en Cuenta de Ahorro
Se debén registrar en este renglén los depésitos en cuenti

de ahorro tradicional y los depbsitos en Upac.

110104 Otros Depbsitos
Se deben registrar las cuentas identificadas con la natura-

leza de este grupo y que no aparecen en los rubros anter..-

res.

Inversiones Realizables

110201 En Titulos Valores.

Se debe registrar todo lo regulado por el titulo tercero del
Cédigo de Comercio, tales como: Letra de cambio, Pagaré,
Cheques, Bonos, Certificados de Depbsitos y Bonos de Prenda,
Facturas cambiarias, Carta de porte y conocimignto de eubar-
ques acciones. |

110202 En Valores Mobiliarios
Se incluyen las acciones en sociedades anénimas 0 asimiladas

a éstas.



110204 Menos: Provisién para proteccibn de invsrsiones realizables.

Se registra el valor apropiado para atender la desvaloriza-

cibén de las inversiones realizables.

Deudores a Corto Plazo

110302

110306

Anticipo a Promitentes Vendedores

En este renglén se clasificarfn las sumas entregadas para la

adquisicibén de Bienes Rajces (terrenos, edificaciones, etc.)

Cuenta de Socios

N

El saldo debe corresponder a los préstamos efectuados a los
$oCios.
Para hallar el total disponible, denominado en el balance

con A se suman los cbdigos (110107 + 110205 + 110310).

Bienes Raices para la Venta

120201

120202

120203

120204

Terrenos no Urbanizados

Terrenos Urbanizados.

Los saldos de estas cuentas deben ser iguales a los del anc-
x0 No. 2

Se deben detallar en el Anexo No. 2 los signientes datos :
Localizacién, escritura de compra, valor en libros, valor

Comercial, gravamen hipotecario a favor de

valor §

Obras de Urbanizacién en curso

Obras de Urbanizacién ejecutadas.
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120205 Obras de construccibn en curso

120206 Obras de construccitn ejecutadas.
Los saldos de estas cuentas deben ser iguales a las que apa-
recen en el Anexo No. 3, en el cual se detallan los siguien-
tes datos : |
Identificacién del plan o programa; nﬁmeroien lotes urbaniza
dos; nimero de unidades en construccién; presupuesto aproba-
do; presupuesto por ejecutar; p}esupuesto ejecutado.

B. Total realizable = ( 120103 + 120209 ).

Inversiones Permanentes

130201 En Valores Mobiliarios
Se registran aqui las inversiones, cuya disponibilidad sea
superior a uno afio.

130204 Menos: Provisién para proteccién de Inversicnes Permanentés.
Se registra el valor apropiado para atender la desvaloriza-
cibén de las inversiones permanentes.

C. Total reablizable a largo plazo = (130104 + 130205 *
130303 + 130408).

Otros Activos

140101 Depbsitos dados en Garantia
Representa el valor de los depdsitos efectuados con el fin
de garantizar la prestacibn de servicios, el cumplimiento de

contratos o las importaciones,




Diferidos
140401 Gastos de Constitucién
Son los gastos causados con motivo de la constitucién de la

sociedad.

Valorizacién y Desvalorizaciones

Se registrari en el Anexo No. 5 el mayor o menor valor de los acti-

vos. Unicamente se aceptarin aquellas valorizaciones que posean el

correspondiente dictamen emitido por un perito iddneo.

Cran Total del Activo = A+ B + C + D,

Para calcular el gran total del pasivo mis el capital, hasta sumar

los siguientes rubros : E (210000) + F (220000) + G (340000) .




3.2.3

3.2.4

e

Liquidacidn de la Contribucién

Las personas registradas ante 1a Superintendencia Banca-
ria, pagarén a ésta una contribucién por la vigilancia
que se liquidard a razén de 62 centavos ($0.62) por cada
mil pesos ($1.000), del fotdifde 10s activos, registrddos
en dicho balance. Esta contribucibn se pagard mientras

Su registro permanezca vigente.

Causales de Intervencidn

La Superintendencia Bancaria, puede tomar la inmediata po-

sesidn de los negocios, bienes y haberes de las personas

juridicas o naturales, que se ocupen de las actividades

de urbanizacién o construccién o disponer su liquidacién

por los siguientes motivos :

a) Cuando hayan suspéndjdo el pago de sus obligaciones

b} Cuando hayan rehusaéo la exigencia que se les haga en
debida forma de someter sus cuentas y sus negocios a
la inspecci6n del Superintendente Bancario.

¢) Cuando persistan en descuidar ei cumplimiento de las
6rdenes expedidas por el Superintendente Bancario.

d) Cuando persistan en violar algunas normas relativas a
la obligacién de llevar la contabilidad de sus nego-
clos.

e) Cuando persistan en manejar sus negocios de manera no

autorizada insegura.
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t) Cuando su patrimonio, si se trata de personas natura-
les o su capital en las personas juridicas sufra grave
quebranto, que ponga en peligro la oportuna cancela-

¢ibn de sus obligaciones.

3.2.5 Requisito para la obtencién del Registyo

Deben obtener el registro ante la Superintendencia Banca-
ria, aquellas personas naturales 6 juridicas que desarro-
1len o vayan a desarrollar actividades de enajenacién de

inmiebles,

3.2.5.1. Personas Naturales

Las personas naturales que soliciten su registro ante
la Superintendencia Bancaria, deben cumplir con los si-
guientes requisitos

1) Solicitud por escrito.

2} Declaracibn juramentada ante un Juez donde conste
nombre y apellidos completos, nacienalidad, domici-
lio y direccién precisa.

3} Estampilla de timbre nacional ($6.00)

4) Balance actualizado, firmado por el interesado y un

contador plblico.



3.2.5.2. Personas Juridicas

1. Solicitud firmada por el representante legal o la
persona estatutariamente autorizada.

2. Para las sociedades comerciales la escritura de
constitucién y certificado actualizado expedido por
la Cmara de Comercio y para la§ asociaciones sin
dnimo de lucro y cooperativas, los estatutos, la
resolucién que haya concedido la personeria juridi
ca y el certificado sobre la representacién legal.

3. Estampilla de timbre nacional §6.00)

4. Para las sociedades limitadas, colectivas, encoman
dita simple o asimiladas a éstas, un balance actua
lizado, presentado en el formulario oficial, fir-
mado por el representante legal y un Contador bl
Co.

5. Las sociedades anénimas o encomandita por acciones,
deberén presentar el balance firmado por ¢l repre-
sentante legal y por el revisor fiscal, quien debe
r4 estar inscrito ante la superintendencia de so- °

ciedades.

3.2.6. Requisitos para la cancelacibn del Registro

Se cancelard el registro de una persona juridica o natu

ral, por uno de los siguientes motivos.

1. Cuando el vigilado haya finalizado la actividad de



3.2.7,

enajenacidn ge inmueb]eg destinados » Vivienda y pq
tenga obligaciones pendientes con 13 Superintendencia
- Bancaria pj con terceros? debers Solicitar 1, Cance-
lacién de gy Tegistro, previg declaracign Jurada (e
la perscna natural o de; representaﬁte legal, en 14
qﬁe indique o1 hecho de ng estar adelantangdg ninpng
actividad ge €najenaciép,

2. Si e} Vigilado Persiste epn g incumplimiento de sus

desarrollar actividades de enajenacién de inmuebles,

buede el Superintendente de oficig Cancelar e] ye.-

gistro,

Obligaciones derivadas del Registre

Las Personas registradag ante la Superintendencia Bancy

de cada aito y Cuando e] Superintendente Bancarie 14
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cstime conveniente el balance elaborado en el forma-
to oficial, debidamente firmado por el vigilado y el
representante legal, y un'contador pﬁblico, cuando
se trate de personas naturales y sociedades limita-
das, colectivas, encomandita simple o las asimiladas
a éstas 6 por el representante legal y un revisor fis
‘cal inscritos ante la Superintendéncia de Sociedades,
cuando se trate de sociedades anénimas 0 encomandita
por acciones. El incumplimiento de esta cbligacibn
serd causal para la inposicién de multas sucesivas a
razén de $1.000 por cada dia de retraso.

c) Pagar oportunamente las contribuciones que se liqui-
dan anualmente.

d) Atender citaciones, @rdenes y requerimientos hechos
por el Superintendente Bancario.

¢) Solicitar los permisos de venta o de enajenacidn de

inmuebles,

3.2.8. Sanciones

Incurren en prisibn de 2 a 6 afios quienes sin hallarse
registrado ante el Superintendente Bancario anuncien o
desarrollen las actividades de enajenacién de inmuebles,
ademis de las sanciones que le corresponden por la co-

misién de otros delitos contemplados en el cddigo penal.

La sancién serd de 1 a 4 afios cuando existiendo el re-
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gistro se desarrollen las actividades de venta, sin el

permiso correspondiente de la Superbancaria.

Cuando se trate de personas juridicas incurrirfn en es-
tas sanciones sus representantes y los miembros de la
‘Junta Directiva cuando hallan participado en la decisidn

que trae como consecuencia la conducta infracror,

IV.  ASPECTOS CONTABLES.

4.1,

Materiales

En esta seccidn describimos el procedimiento contable para
ejercer un control de costos de los materiales utilizados

en la construccién de una obra. Presentaremos también al-
gunos formatos y su forma de llenarlos que servirin de com-

plemento al proceso contable.

En la contabilizacidn y control de los materiales se deben

tener en cuenta los siguientes aspectos

a) Todas las transacciones relacionadas con las compras, Te
cepcibn, almacenamiento 6 consumo de materiales deben
basarse en Ordenes escritas debidamente autorizadas.

b) Debe ser posible en cualquier tiempo determinar la can-
tidad y costo del material en existencia.

c) Todo material que no se necesite inmediatamente en ¢l

proceso de construccién debe almacenarse en un lugar se-

guro.
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d) Las tarjetas de kfrdex de inventario deben conciliarse
peribédicamente con los libros principales.
e) E1 Almacenista debe ser responsable del material que se

halla bajo su confianza.

Los aspectos anteriores son importantes aplicarlos para la
previsién de pérdidas y desperdicios en‘el consumo de mate-
riales, evitar robos, fijacibén de responsabilidades, fomen-
to de compras acertadas; establecimiento de normas enel
corsumo de materiales, prevencién de exceso 6 defecto de

existencias y consecucién de inventarios exactos.

4.1.1. Requisicién de compra de materiales.

Esta es elaborada por el Ingeniero 6 Arquitecto residen-
te de la obra, con las caracteristicas o especificacio-
nes del material requerido., Esta requisicidn va dirigi-

da al Jefe de Compras 6 al Administrador de la obra.

Los principales puntos que deben aparecer en una requi-
sicién de compra son los siguientes : Fecha de elaborz-
cibn, nlmero de requisicién, fecha de entrega, cantidad
y descripcidn del material pedido, firma de la persona
que solicita el material y firma de la persona que aprue

ba la requisiciébn.
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4.1,2, Solicitud de Cotizaciones s

Las caracteristicas principales de las elementos que se necesitan
en la obra se detallan en una solicitud de cotizacidn y se le en-
via a los proveedores para que éstos nos suministren 1o0s prccios

y la disponibilidad de existencia del material.
Recibidas las cotizaciones de 1os proveedores, se procede a elabo-
rar un cuadrd comparativo, para decidir sobre las que ofrezcan me-

jores ventajas para la obra.

En el grafico nimero dos detallamos los elementos minimos que de-

ben contener una cotizacién.
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. 4.1.3. Elaboracién de Pedidos
Aprobada 1a cotizacién se procede a la elaboracibn del pedido, en
éste detallamos las condiciones que se hallan pactadas en la coti-
zacién, es decir, la forma de pago, la entrega de mercancias, etc.
Una copia se envia al proveedor, una al almacén y la otra a conta-
»
bilidad.
En el gréfico No. 3 detallamos los elementos que conticne un forma-
to de pedido..
.
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4.1.4, Envio del material con su remisidn

Una vez efectuado el pedido al proveedor, éste despacha
los materiales solicitados con una orden de remisién en
el que anota las cantidades y la descripcidén del material

enviado.
El Almacenista registra en el kirdex del almacén de la
obra, todo el material descrito en la remisién con el

fin de darle entrada al material recibido.

4.1.5. Elaboracién de la factura por parte del Proveedor.

Recibida la remisién firmada por la persona encargada

del almacén de la obra; el proveedor elabora la faétura
en la cual muestra las cantidades, precios e importes

de los materiales. FEsta es la fuente de informacidn para
la elaboracibn de los asientos.contables en las cuentas

de materiales y en los registros auxiliares.

4.1.6. Procedimiento contable para entradas al Almacén

El procedimiento para registrar el recibo de materiales
se inicia en el momento en que la copia de la elabora-
cién de pedido, la nota de remisién y la factura del pro-
veedor, se confrontan y se extiende el comprobante de
egreso que ampara el desembolso. Para la contabiliza-

cién de estas operaciones se procede asi :
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1) Se anota la factura de compra en la cuenta correspon-
diente ﬂel auxiliar de materiales.

2} Se asienta el comprdhante de desenbolso en el regisj
tro de comprobantes.

3) A fin de mes se asienta 6l total de la columna de ma-
teriales en la cuenta del control de wmventarios de

'materiales, que se lleva al mayor peneral.

Ixplicamos mds detalladamente las anteriores operaciencs
1} Se anota la factura en el auxiliar de materiales. 1's-
te auxiliar tiene una cuenta poT cadd tipo de waterial
que se halla en existencia en el almacén, a su véz Cat
da cuenta comprende una seccidn por sepurado para ano-

tar ingresos, salidas y saldos.

FORMATO Nt 4.

AUXILIAR DE ALMACEN

Fecha Detalle Ingroesos Saltida Saldcs
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2) Anotacidn del comprobante en ¢l registro de comproban
tes.
In este asiento contable ¢l carpo se le hace a Lo cuen
ta control de inventario de materiales con aboio a
cuentas por pagar.

.

FORMATO Nt 4

REBISTRO DE CON!PR'IQB&N'I# NOMBRE Q€ LAS CUENTAS

Fecho Detalle

3) A £in de mes se hace al asiento por el total de la
colimna de invent;rio de materiales.
Al terminar el periodo se suma y cierran las colunnas
del registro de comprobante para determinar que los
cargos y créditos son iguales. Se procede a hacer el
sigulente asiento en la cuenta de control.
Inventario de materiales . . . . . . . XX

Cuentas por Pagar . . . . . . . - XX
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4.1.7.

Los totales se anotan directamente de la pafina del re-

gistro de comprobante a las cuentas del mayor general.

Clasificacién de los materiales y su registro en el kirdex

Una clasificacién consiste en listar los articulos con

ciertas caracteristicas que son comunes a todo.

En cuanto a materiales respecta, dicha clasificacién com-
prende el hecho de listarlo segiin su caracteristica de

composicibn, tamafio, uso, etc.

En pequefias obras donde son pocos los materiales que se
manejan de distintas caracteristicas no es indispensable

que exista una clasificacibn formal.

El registro del material en las tarjetas del kirdex del
almacén de una obra, se efectfia tomando como soporte la

remisi6n enviada por el proveedor.

El método de valuacién de estos inventarios que general-
mente se usa es el promedio ponderado debido a que el

objeto final de la empresa no es la venta de 1nventarios

3

51 no la utilizacién de éstos.
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4.1.8.

4,1.9.

Y

Cancelacibén de facturas al Provecdor

Una vez recibida la factura y contabilizada en los libros

auxiliar y principal se procede a la cancelucidn respec-

tiva, la cual produce el siguiente asiento contable.
Cuentas por Pagar ~ ' XX

Rancos X

Procedimiento contable para la salida de Materiales

El procedimiento para registrar la salida ge niteriales

€5 Como sigue :

1) El residente de la obra elabora la requisicién y se la
envia al Almacenista.

2} E1 Almacenista entrega el material solicitadd.

3) E1 Almacenista valoriza ia requisicién y le da sali-
da al material en el kérdex y envia a contabilidad
una copia de la requisicidn valorizada.

4) En el Departamento de Contabilidad se registran en el
libro auxiliar de materiales, para darle salida.

5) Al final del periodo se totalizan todas las salidas
del auxiliar de materiales y se anota en la cuenta
del mayor general.

Explicacién detallada de las operaciones anteriores asi :

a) Kardex

b} Auxiliar de materiales

¢) Mayor



P

La imputacién contable al presupuesto quedaria de la 51

guiente forma :
Construcciones en curso ., . . . . XX

Inventarios de Materiales . .. X
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4.1.10. Vales de consumo y su imputacién contable al presupuesto
& .
Es un documento elaborado por el Almacenista con el visto buecno

del Residente, en el cual se detallan los costos y cantidades de

material que se deben cargar a un rubro especifico del presupues-

to aprobado para la obra.

Explicacién a lo anterior : rF
Un rubro dentro del presupuesto de una obrg es :

a) Cbédigo Nombre Unid M) P.U. ~ Total

306 . TFundida Zapata 50 Mts.  $800-  $40.000
En el dia salen 10 bolsas de cemento para cargarlas a este codigo.

El vale de consumo apareceria asi :

FORMATO N©28
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4.2 Mano de Obra
Dentro de una obra de construccién, la mano de'obra representa
\ un costo significativo, ya que en ella incluimos los costos
% directos de mano de obra del personal, representados por las
{. planillas y jornales y las néminas del personal administrativo
! y de direccidn.
De acuerdo con una presuncién fiscal fiscal y tributaria que
s¢ tiene sobre la materia, se estima que este costo es de wn
,‘ 25% aproximadamente de los costos de construccién.
4.2.1. Nomina de Fmpleados
Estos corresponden a costos indirectos dentro de wuna obra
* de construccifn; se incluyen los directores de las obras y
el personal de administracibn tales como :
- Ingeniero o Arquitecto Residente.
- Almacenista
- Administrador de la obra
e - Personal de Contabilidad

- Secretarias generales

- Aseadoras, Mensajeros, etc.

Generalmente estos pagos se efectfian por quincenas & men-

suales de acuerdo con las polfticas de la empresa.

4.2.2. Planilla de Jornales

Representan los costos directos de una obra de construccibn,

en estas planillas se incluyen a todo el personal de patio
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.
tales como maestros de obras, capataces, coOntramacstros,
: . oficiales y ayudantes.
F
La forma de pago para estos trabajadores es casi sicmpre
g senhnal.

La contabilidad de esta mano de obra coplleva a la tarea
de caiculaf los jornales ganados por cada empleado § hacer
las deducciones que por concepto de impuesto y otras, haya
que hacerle para posteriormente hacerle la compensacién y
asi determinar el salario neto que correspende a cada tra-

bajador.

4.2.3. Subcontrato de Mano de Obra

Algunos empresarios de la construccibn utilizan esta moda-
lidad de trabajo ya que representa muchas veces, mayor efi
ciencia y economia; el subcontrato de mano de obra consis-
te en pactar con un contratista independiente, el suminis-
tro del personal para llevar a cabo las labores de mano de
obra en una construccién, asuniendo el contratista todas
las prestaciones sociales, salarios, horas extrasy demhs
prestaciones para los trabajdores. Dentro del subcontrato
de mano de obra se estipulan unos precios unitarios para
cada uno, de los items del presupuesto y lu forma de can-
celacién es mediante un anticipo que se va amortizandd con

las actas parbiales de obra ejecutada y entragada.
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4.3

4.3,

?9'

Costos Indirectos

Los costos indirectos corresponden a gastos de la organizacién
que tienen que ser mantenido para ofrecer al cliente la dispo-

nibilidad del servicio.

Los principales conceptos por costos indirectos pueden clasi-
ficarse asi dentro de la industria de la construccién.

- Sueldos y prestaciones del personal administrativo.

- Gerencia del proyecto

- Administracién general

- Contadores

- Secretarias

- Porteros

- Choferes

- Celadores

- Mensajeros

- Aseadores

- Servicios pagados a terceros

- Arrendamientos

- Dotacitn, operacibn y mantenimiento de las oficinas principa-
les.

- Acarreos y transporte

- Gastos bancarios, legales y seguros, intereses y comisiones,
registro de contratos, etc.

- Mantenimiento del personal técnico

- Financiacién del estudio

1. Impuestos y Seguros

Dentro de un estudio de factibilidad econdmica se debe con

templar el item de impuestos y seguros, en que se incluyen



4.3.2.

aL

todos los impuestos municipales que se originan por la pues

ta en marcha del proyecto, tales como :

Timbres

Estampillas

Derechos de conexibn

Licencia de construccién
- Contribuciones por valorizacidn

Los sepuros que se deben tener en cuenta son :

P6liza de responsabilidad civil extracontractual

P6liza contra incendio y fuerza sismica

I

Péliza de cumplimiento y manejo de anticipos
- Pbliza de estabilidad, etc.
La empresa al momento de efectuar algunas de las efogacio«
nes antes mencionadas, debe efectuar el sipguiente asiento
contable,
(Gastos de Impuestos y Seguros XX

Cuentas por Pagar XX

El anterior gasto se carga a los costos indirectos del pro

~,

yecto.

Honorarios Profesionales

.a) Honorarios arquitectonicos

Estos son causados por estudios preliminares del proyecto

tales como siguen :

b) Cdlculos estructurales

¢) CAlculos de instalaciones sanitarias



d) CAlculos de instalaciones eléctricas
e) Estudio de sueldos
f)} Factibilidad econémica, etc.

Generalmente este tipo de estudio debe hacerse antes de ini
ciar la obra. Constituye este gasto un costo indirecto al

présupuesto de la obra.

. Gastos de Venta

Con el fin de agilizar el proceso de venta de un proyecto,
se debe calcular wn porcentaje, que generalmente es de un
3% sobre las ventas brutas, que constituyen las comisiones
sobre véntas Yy que se involucran dentro de los costos in-
directos de la obra.
Asiento Contable :

Comisiones sobre ventas XX

Cuentas por Pagar XX

. Publicidad

Es importante dentro de un proyecto determinar el item de
publicidad ya que por este medio damos a conocer a los

clientes potenciales la obra.

Los costos de publicidad deben empezar a generarse una vez

se haya recibido el permiso de 1a Superintendencia Banca-

Tia para enajenar.




4.4,

Asiento Contable

Gastos de Publicidad XX

Cuentas por Pagar XX

4.3.5. Gastos Administrativos

Estos gastos de originan por todas las grogaciones que se
efectian dentro de la administracién de la empresa, tales
como :
- Sueldos : Cerente
Contador
Auxiliar
Secretarias
Chofer, etc.
- Arriendo
- Servicios pliblicos
- Papelerfia, teléfonos, etc.
Asiento :  Gastos de Administracién XX
Cuentas por Pagar XX

Registros Contables

A continuacibn describimos los asientos contables que se apli-
can a la industria de la construcciﬁn. Suponemos 1a construc-
cibn de un bloque de viviendas residenciales para su posterior
venta y que parte de la financiacién de la obra se hizo utili-
zando préstamos de la Corporacién de Ahorro y Vivienda.

Asientos Contables

1) Inventarios de Materiales XX

Cuentas por Pagar (Proveedor) XX




Fl anterior asiento se origina al momento de efectuar la

compra de materiales directos para la obra en curso.

2) Al momento de efectuar la salida de materiales para la cbra
(vales de consumo), se hace el asiento :

Construcciones en curSo XX
(Capitulo del Ppte.)

Inventarios de materiales’ XX

3) Se cancela la mano de obra de los trabajadores (jornales).

Construcciones en curso X
(capitulo del Ppto.)

Némina por Pagar XX

Provisién XX
(Prestac. Sociales)

4) Se contabilizan los costos indirectos del proyecto.

Costos Indirectos XX
Gastos Financieros
Gastos Administ.
Gastos legales
Publicidad

Henorarios Prof.

iR R el e

Cuentas por Pagar XX

5) Contabilizacién del crédito recibido de la Corporacitn de
Ahorro y Vivienda.
Bancos XX

Obligaciones Hipotecarias XX



6) Contabilizacibén de la venta :

a) Con subrogacién de la deudu:

b).

Bancos XX

Obligaciones Hipotec. XX

Venta o XX

De contado :

Bancos XX

Ventas ‘ XX

Obligacibn Hipotec, XX

Bancos ' XX

Al momento de cancelar su obligacibn hipotecaria.



4.4.1.

F)

Sistema de Codificacién de Cuentas

Presentamos un plan de cuentas de una cmpresa constructora

Activos
Cédigos Cuentas
1.000 Caja |
1.001 <Depésitoé en Bancos
1.002 Depbsitos en Ahorro
1.003 Otros Depdsitos
1.004 Inversiones en titulos valores
1.005 Inversiones en valores mobiliavios
1.006 Deudores hipotecarios
1.007 Anticipos a Promitentes Vendedores
1.008 Anticipos a Subcontratistas
1.009 Cuentas de Socios
1.010
1.100 Inventario para materiales de const.
1.101 Terrenos no urbanizados
1.102 Terrenos urbanizados
1,103 Obras de construccién en curso
1.104 Obras de urbanismo en curso
1.105 Viviendas construidas para la via
1.200 Rdificios '
1.201 Maquinarias y Equipos
1.202 Equipos de oficina
1.203 Vehiculos
1.300 Depreciaciones de Activos Fijos
1.400 Intangibles
1.500 Gastos diferidos
1.501 . Gastos pagados por anticipados
1.502 Gastos de constitucién
1.600 ‘Valorizacién y desvalorizacibn de
activos.

1.700 Otros Activos.

s




3

Pasivos
Cbdigos Cuentas
2,000 Sobregiros Bancarios
2,001 . Obligaciones bancarias
2.003 Obligaciones en Upac
2.004 Impuestos de rentas y complementarios
2.005 Otros impuestos por pagar
2.006 Retencin en la Fuente.
2.007 Acreedores varios
2.008 Dividendos decrctados por pagar
2.009 Cbligaciones con particulares
2.010 Proveedores '
2.011 Intereses por pagar
2.012 Cuentas por pagar
2.100 Obligaciones hipotecarias a largo
plazo.
2.101 Obligaciones en Upac a largo plazo
2.102 Promitentes Compr.iores.
2.103 Cesantias consolidadas
2.104 Cuentas de socios
2.200 _ Ingresos recibidos por anticipados
2,201 Utilidades diferidas _
2,201 Intereses recibidos por anticipado
Patriumonio
3.000 ' Capital Social
3.001 Capital suscrito
3.100 Reserva legal
3.101 Reservas estatutarias
3.200 Sugerévit por revaluacibn de bienes
raices )
3.201 Deficit de bienes raices
3.300 Utilidades de ejerciéios anteriores
3.301 Utilidades del presente ejercicio.




Pérdidas y Ganancias

Cbdigo Cuentas

4.000 Ventas de bienes raices

4.001° Venta de terreno

4.100 Arriendo de bienes raices

4.101 Comisiones recibidas

4.102 - Intereses recibidos

4,103 Honorarios recibidos

4,104 Otros ingresos

5.000 Gastos generales

5.001 Sueldos y comisiones a empleados
5.002 Intereses pagados

5.003 Propaganda y publicidad

5.004 Arriendos pagados

5.005 Servicios piblicos

5.006 Utiles de escritorio y papeleria
5.007 Aportes al 1.5.5, - Sena

5.007 Subsidio familiar, transporte
5.008 Otros gastos

6.000 ‘ Cuentas de orden

7.000 Cuentas de orden por contra



4.4.2,

4.4.3.

Comprobantes de Contabilidad

Presentamos la elaboracién del comprobante de contabilidad

para resumir los asientos contables del item 4.4. asi :

T

Cédigo Detalles Parciales Debe Haber

1.001 + Bancos XX

1.100 Invent.de materiales XX

1.103 Const. en curso XX

2.012 Cuentas por Pagar XX

2.003 Obligaciones Hipot. » XX

4,000 Ventas ' KX
Sumas Iguales XX *X

Registro en los libros auxiliares | !

Todas las transacciones de la empresa desde su origen, dcben
tener sus asientos en los libros auxiliares. Los principales
libros auxiliares que se deben llevar en una empresa de cons-
truccibn son :

a) Libro auxiliar de bancos

b) Libro auxiliar de inversiones

¢) Libro aﬁxiliar de subcontratistas ‘

d) Libro auxiliar de inventarios (Devolutivos y de consumo)

¢) Libro auxiliar de Proveedores (Orden alfabético)



%75

f) Libro auxiliar de Promitentes compradores.
Del registro de cada una de las transacciones en estos libros

principales se desprenden los registros mayores.

4.4.4. Registro en los Libros Principaiéé

Los libros contables para las empresas de ‘construccibn es la
misma prescrita para los comerciantes al por mayor. Se deben

llevar todos los libros que establece el cédigo de comercio.

a) Libro mayor y balance -

b} Libro diario mayor

¢) Libro de inventarios y balances

d) Libro de registro de socios

e¢) Libro de actas

Los registros en estos libros se deben tomar de los registros

auxiliares, con sus respectivos soportes.

4.4.5, Presentacién de Estados Financieros

Estos se deben ajustar a las normas contables que son de pene-
ral aceptacién., Se deben ir clasificando las cuentas del acti
vo de acuerdo con su realizacibn y las del pasivo de acuerdo

con su exigibilidad,



'cvz3x

4.4.6. Comparacibn Presupuestal

Toda obra de cénstruccién debe tener un presupuesto detallado
de costos, por item y capitulos. Este presupuesto sirve pard
establecer un control presupuest31{ con ¢l fin de ir contro-
lando los gastos de la obra y asi ﬁoder detectar a tiempo el

incremento del costo que ésta sufra.

Un ejemplo para la presentacién de la comparacidn presupuestul

es la siguiente :

Ppto. bAsico Ppto.real Diferencia

aprobado ejecutado por ejec.
- Preliminares XX XX XX
- Instalaciones sanitarias X XX (XX}
- Estructuras XX XX XX
- Cublertas XX XX XX
- Instal. eléctricas XX XX XX
- Impermeabilizacidn XX XX XX
- Paflete XX XX XX
- Pintura XX XX (X0
- Acabados XX XX XX
- Carpinteria XX XX (XX}
Totales XX XX XX

La diferencia por ejecutar puede ser negativa o positiva. [&s
negativa cuando lo ejecutado es mayor que 1o presiupuestado y
caso contrario se considera positiva.




T

CASO HIPOTETICO

Formulacién del Caso

Urbanizaf Ltda. es una firma constructora, cuyo objeto social es
la construccién y venta de bienes raices. Pa;a financiar sus

proyectos utiliza los recursos de las Corporgciones de Ahorro y
Vivienda. IEn la actualidad tiene el propbsito de construir una

urbanizacién de 30 unidades, que financiaré Corpavi.

&l.mgmug@m

Esta empresa tiene el siguiente organigrama :

JUNTA DE SOCIOS

|

| DPTO. DE PROYECTOS —{ DEPTO. CONSTRUCCION |——— DEPTO. ALMINIS-
_TRATIVO,

DPTO. PRESUPUESTO INGENIERO | DEPTO. DE CON-
| TABILIDAD.

MAESTROS | | AUXTLIARES. |

ALMACENISTA]




5.2. Descripcién del Proyecto

Al Departamento de Proyectos le fué encargado elaborar el di-
sefio de un Conjunto Residencial de 30 casas. Una vez conclui
dos 10s estudios técnicos, éste pas6é al Departamento de Pre-

supuestos donde. se procedié a elé£orar el presupuesto detalla
do de la obra y los anélisis de precios wmitarios. De ahj pa
56 al Departamento de Contabilidad donde se elabord la facti-

bilidad econdmica del proyecto.

5.2.1. Presupuesto Técnico de la Obra

1. Preliminares $§ 970.608.00
2. Cimentacibn | 4.225.189.00
3. Instalaciones Sanitarias 918.322.00
4, Istructura 1.196.455.00
5. Mamposterfa 2.899.317.00
6. Alistados de pisos 846.238.00
7. Cubiertas 3.904.539.00
8. Instalaciones Eléctricas ~ 815.199.00
9. Instalaciones de Plomeria 250.647.00
10. Impermeabilizacibn - 313.029,00
11. Pafietes 1.815.218.00
12. Estuco 318.619.00
13. Pintura 1.209.228.00
14. Cielo rasos +1.204.455.00
15. Enchapado 958.119.00
16. Acabados de pisos 1.946.534.00
17, Carpinteria 2,142.576.00
18. Vidrios 603.137.00
19. Instalaciones sanitarias 845.229.00



20. Jardinerfa y prados. 1.395.099.00

21. Aseo. 556.269.00
Sub-Total. $ 29.334.026.00
Imprevistos 1.466.701.00

b

Total . $ 30.800.727.00

El Departamento de Contabilidad calcula los costos indirec-

tos del proyecto.

a) Impuestos y Seguros

- Demarcacién 82.740.00
- Municipales 63.828.00
- Energia 200.160.00

]

Notariales y de Reg. 224.000.00 570.728.00

Plizas 89.832.00

Total $ 660.560.00

b) Honorarios Profesionales

1} Arquitecténicos 2.856.050.00
2) Cilculo estructural 407.802.00
3) Instalaciones sanitarias 423.407.00
4} Chlculo Inst. Eléctricas 207.802.00
5) Estudio de suelo 199.339.00
6) Estudio de factib. econdmica 200, 000.00

Total. $ 4.294.400.00

S
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¢) Gastos de Administracién

Gerencia del Proyecto $ 360.000.00
Contador 240.000.00
Secretaria 120.000.00
Secretaria Auxiliar o 50.000.00
Chofer - 72.000.00
Sub-total | 882.000. 00
Mis Prestaciones Sociales 30% 264.600.00

Sub-Total. » 1.146.600.00

Otros Gastos. (arriendos, ser-
vicios piiblicos, papeleria,
teléfono, etc. ' 500.000.00

TOTAL, $ 1.646.600,00

d) Gastos de Ventas.

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

e) Costos Financieros

Se calculan tomando una correccidn monetaria mixima del
23% anual e intersses del 9.5% anual trimestre vencido.
En el cuadro de los costos financieros estin calculados

cada uno de los guarismos mensuales.

5.2.2. Tiempo de ejecucidn, costo del proyecto y Areas

De acuerdo con la programacién de la obra, se estimd que
ésta estaria lista en un plazo de 6 meses y las ventas se

realizarian en 3 meses mis, o que arroja 9 meses en total
para el proyecto.




5.2.3.

El 4rea dec construccién de cada una
M2 y el &rea del lote de 120 M2,

Arca total construccién 90 M2 x 30
Area total del lote 120 M2 x 30

Areas comnes

El precio del terreno es de $6.000.000.

E1 costo directo por M2 del 4vea construid

aproximadamente (29.334.026 <= 2.700

de

n

).

00

2.700 M2
3.600 M2

1.000 M2

las casas es de 90

a es de $10.864

E1l costo del terreno es $1.304.34  (6.000.000 — 4.600)

Reunidos todos 1os datos anteriores, se procede

la viabilidad econémica del proyecto.

Calculo de 1a Correccidn Monetaria

Préstamo No.
1 Mes 9.500.000 9
2 mes 3.500.000 8
3 mes 3,800,000 7
4 mes 5.500.000 6
5 mes 8.000.000 5
6 mes 7.700.000 4

Total Correccibn Monetaria

Se calculd un 23%

autorizada por el gobierno.

mes

Correc. Monet.

a determinar

1.638.
536.
509.
632,
766.
590

750.00
667.00
833.00
500.00

666.00

-333.00

$ 4.674.749.00

de correccibn monetaria, que es 1

a maxima
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5.2.7.

ESTIMATIVO DE COSTOS

Construccibén Costos Directos

2.700 M2 a $10.864.45

Imprevistos 5%

Gastos Indirectos

Impuestos y Seguros
Honorarios Profesionales.
Administracién del Proyecto
Publicidad

Costos Financieros

Total Costos del Proyecto

Lote

4.600 M2 a §1.304.34 -

$ 29.334.
1.466.

026.
701.

00

00

/
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5.2.8. ESTIMATIVO DE VENTAS
Area Vendible 2.700 M2
(30 Viviendas de 90 M2 cada una)
. ,

Precio venta del M2 $25.000.00

Venta Total

(2.700 M2 a $25.000.00)

R

=)



5.2.9. ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS PROYECTO

MES 9

Ventas Brutas

Menos: Comisiones por
., venta 3%

Costos de Construccién

67.500.€00.00

2.025.€920.00

Costos Directos
Costos Indirgectes
Total Costos del Proy.

Mis: Valor terreno

Utilidad proyectada.

30.800.727.00

13.642.960.00

44.443.687.00

6.000.000.00

19

$ 65.475.000.00

50.443.687.04

$ 15.031.313.00



5.2.10. RENTABILIDAD DEL NEGOCIO

Para el chlculo de la rentabilidad del negocio aplicamos la

siguiente férmula financiera :

Rentabilidad = Utilidad
Inversibn
R = _15.031.313 020 = 203
50.443.687

Si se toma como base este indice para la magnitud del negocio,
y el tiempo en que se espera que se va a recobrar la inversidi,

se tiene que es un buen fndice que ofrece sepuridad y solidez.



5.3

ASTENTOS CONTABLES

Registramos en formﬁ global cada una de las transacciones re-
ferentes al proyecto:
1) Adquisicién del terreno
Terrenos " 6.000.000.00
Bancos : 6.000.000.00
2) Contabilizamos la compra de materiales para la obra.

Inventario de materiales 23.100.545.00

Proveedores. 23.100.545.00
3) Contabilizamos la mano de obra

Construcciones en curso 7.700.182.00

Bancos 7.700.182.00

4) Utilizamos el consumo de materiales
Construcciones en curso 23,100.545.00

Inventario de materiales 23.100.545.00

5) Contabilizamos los costos indirectos

Construcciones en curso. 15.642.960.00
Impuestos y Seguros 660.560 )
Honorarios Prof. 4,294,400

Gastos de Admén 1.646.600

Publicidad 600.000

Costos Financieros 6.441.400

Bancos, 13.642.960.00

()O)
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7) Contabilizgmos el préstamo recibido de la Corporacifn de

8)

9)

10)

11)

Ahorro y Vivienda.

Bancos. 58.000.000.00

Obligaciones en Upac

Cancelamos las facturas de los Proveedores
Provesdores 23.100.545%.00

Bancos,

Contabilizamos las ventas totales.

Bancos. 67.500.000.00

Ventas de Bienes Rafces

-

Contabilizamos las comisiones sobre venta

Construcciones en curso 2.025.000.00
Costos Indirectos.

Bancos

38.000. 000. 00

23.100.545.00

67.500.0006.00

2.025.000.00

Contabilizamos 1a cancelacién de 1a hipoteca en la Corpora-

cién de Ahorro y Vivienda.

Obligaciones en Upac 38.000.000.00

Bancos

;3.000.000_00




5.5.

BALANCE GENERAL PROYECTADO

MES 9

ACTIVO

Barnicos.

Total Activo

PATRIMONIO

Utilidad proyectada del negocio

Total Patrimonio

$ 15.031.313.00

§ 15.031.313.00

$ 15.031.313.00

$ 15.031.313.00




FUENTES DE CONSULTAS

BIBLTOCRAFIA

LEGIS LTDA. - Guia Lec de la Construcciéﬁ, maual de informacibn le-
gal, técnica y comercial, impreso en Bogot4, Colonbia.

LIVIO CALDAS, Tito. Régimen Laboral Colombiano, impreso en Bogotd
Colombia.

LEGIS LTDA. Nuevo Cbdigo de Comercio, impreso en Bogotd Colombia.

LEGIS LTDA. Régimen de Impuesto a la Renta, Complementurios y Suce-
soral, impreso en Bogota, Colombia.

SUPERINTENDENCIA BANCARIA - Divisidn de Vivienda, Ley 66/68 Decreto
Ley 125 de 1976 y Normas Reglamentarias, impreso en Bogoth Col.

SUPERINTENDENCIA BANCARIA - Divisién de Vivienda, Decreto 2610 de
Octubre 26/79 Reforma a la Ley 66 de 1968, impreso en Bogotd Col.

SENA - Legislacién sobre el subsidio familiar contrate de aprendiza-
je, impreso en Bogotd, Colombia.

-TELLEZ LUNA Miguel. Seminario sobre evaluacién de proyectos de Cons-
trucci6n, impreso en Bogotd, Colombia. |

INFANTE VILLARREAL, Arturo. Evaluacién Econfmica de Proyectos de
Inversién. IV Edicién, impreso en Bogot4, Colombia.

INSTITUTO AMERICANO DE CONTADORES PUBLICOS. Contabilidad y Audito-
ria para Construcciones. Traduccién revisada por Rincén Pefia Cui-
llermo.

DELIMA & CIA. Manual de Seguros de Fianzas.




p o

»
HERNANDEZ Tenorio. Técnicas de Investigacién documentzl. Libro Mc.
Graw-Hill, impreso en México.
TAMAYO Y TAMAYO, Mario. Fl proceso de la investigacién cientifica.
Editorial Timusa México, _
3: * CILLESPIE, Cecil, Contabilidad y Control de costos. Editorial Dia-
na de México.
* DE ARDEN, Jhén. Sistemas de contabilidad de costos y de control
financiero. Fondo Educativo Interamericano.
b * ANTHONY, Robert. La contabilidad en la Administracibn de Empresa

Editorial Uteha.
* MURPHY, Mary, Contabilidad Administrativa. Editorial Continental
LAWRENCE, W.B. Contabilidad de costo. Editorial Uteha

* NEUNER, W. Contabilidad de costo. Editorial Uteha.

¥




