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División de Costos de Obra: 

Acercamiento a la Problemática

Costo y Venta

La generación de una oferta involucra varios pasos. Recordemos que estamos partiendo de la base que el Proyecto ya está totalmente definido. Por cada proyecto tendremos que generar dos presupuestos.

· Presupuesto Costo.

· Presupuesto Venta.

Generar solo el Presupuesto Venta ya sea a partir de los costos de mercado que se supone que el cliente estaría dispuesto a pagar o a partir de los precios impuestos por la competencia, sería demasiado inocente. Se estaría presuponiendo que los costos reales que la empresa tiene 

El trabajo será entonces aumentar la brecha entre ambos, ya sea subiendo el precio de Venta y/o bajando el Costo. La realidad nos dice que no siempre es posible aumentar el Presupuesto Venta. Definida la Obra, definido y el sitio de emplazamiento, los Condicionamientos de Mercado y de Competencia, queda automáticamente definido el precio 

Queda entonces, una sola variable en nuestras manos, “El Costo”. Existen varias formas de bajar el costo. Las menos eficientes y las que en general todas las empresas utilizan son:

· Tratar de bajar el costo horario de Mano de Obra presionando a los Subcontratistas y a la Mano de Obra Propia.

· Tratar de bajar el precio de los Insumos presionando a los Proveedores

Utilizar como variable de ajuste final el porcentaje de Costos Indirectos o Gastos Generales (como se los suelen llamar) asignados a la Obra

Competir manejando solo estas variables es demasiado desgastante. Cuánto más va a poder presionar a sus distribuidores una a Empresa que otra ? Cuanto menos podrá pagar una empresa el costo horario de un ayudante que otra ? Quizás un magro 1% o quizás menos.

El caso de los Costos Indirectos, no es una variable que pueda ser manejada a gusto. Existe un costo de Indirectos y Directos Fijos muy bien determinados que se deben asignar al Proyecto. Hacer una estimación muy gruesa como un porcentaje global del Proyecto tienta a manejarla como una variable de ajuste. Pero no es de ninguna manera la forma aconsejable de tratar el tema. Un poco más adelante se trata este tema en profundidad.

En un mundo globalizado en el cual vemos que se tiende a medir la productividad de cada operario o de cada cuadrilla y pagarles por su productividad, con premios, no puede ser que las Empresas crean que la solución está en pelear el costo horario.  Obviamente el control y la información que se necesita manejar para dar premios por productividad es mucho mayor. Pero, la realidad nos muestra que el incremento del costo del Control que esto implica, es pagado con creces con el aumento de la productividad y la eficiencia.

Que hacer entonces ?

Quizás, una de las formas más audaces y eficientes de tratar de bajar los costos sea estudiar nuevos métodos constructivos o nuevos materiales sustitutos Encontrar, por ejemplo, un método constructivo que incluya encofrados metálicos deslizantes y entrepisos sin vigas podría generar un ahorro del 30% o más de las horas hombre respecto de un método convencional. Suponiendo que la incidencia de la mano de obra sea como promedio del 50%, estaríamos bajando el costo en un 15%. 

Es importante cambiar de cancha y no pelear en un terreno donde no hay demasiado para ganar y en el que seguro nunca vamos a sorprender a nadie y mucho menos a nosotros mismos.

Esta nueva forma de abordar la construcción requiere de dos cosas muy importantes.

· Una metodología de presupuestación que sea lo suficientemente flexible y versátil como para poder estudiar los costos de nuevos métodos constructivos.

Disponer de Información como para poder hacer un seguimiento muy cercano de lo que va pasando en la Obra. Esto necesariamente implica valores Previstos y Reales.

Los formatos de presentación de Ofertas

La diversidad de documentos y el concepto de Centro de Aplicaciones

División de Costos de Obra

Es realmente muy importante ser muy estrictos con la división conceptual que haremos de los Costos de Obra. Cuando se arma un presupuesto, generalmente se comienza por definir los Precios de los Insumos y los Rendimientos de Análisis de  Costos, Mano de Obra, Equipos. Se dejan para una segunda etapa Gastos Generales, Gastos Financieros, Impuestos y Beneficios que a modo de coeficientes aplicados unos sobre otros determinan un coeficiente global y que generalmente se llama Coeficiente de Pase. 

Esta metodología está muy difundida en nuestro país, pero es demasiado simple e inexacta y diluye cualquier precisión y cuidado que se haya tenido en etapas anteriores. Los errores cometidos de esta forma pueden alcanzar en ciertos casos a +/- 15% lo cual se torna totalmente inaceptable para los márgenes que hoy se manejan. De hecho, el concepto de Gastos Generales no está realmente bien definido. Cada empresa asigna distintos conceptos a estos gastos y sin calcularlos los sobre o subestiman mediante la aplicación de un coeficiente.

El mayor de los problemas es que no está bien definido el modelo de costos y es por esto que explicamos a continuación la estructura de costos más difundida internacionalmente dentro y fuera de la industria de la construcción.

Los costos de una obra cualquiera pueden dividirse de la siguiente forma:


Fijos
Dependientes del Tiempo de Obra

Directos

Independientes del Tiempo de Obra


Variables


Indirectos
Fijos



Variables


Costos Directos

Se define Costo Directo a todo aquel que, de no existir la obra, tampoco existirá dicho Costo. Si cumple esta condición, puede ser dividido a su vez en Costos Variables y Costos Fijos

La obra debe pagar el 100% de sus Costos Directos 

Costos Directos Variables

Se define un Costo Variable  a todo aquel Costo que sea proporcional al Volumen de Producción. Para ello es necesario definir cual es la Unidad de Producción. En el caso de la Construcción, la Unidad de Producción es el Metro Cuadrado (M2).

Este es el típico caso de Materiales, Mano de Obra (Oficiales, Ayudantes), Equipos asignados directamente a la producción. Para todos ellos, se ve que si por ejemplo se produce un 5%, se debería tener al menos teóricamente un 5% más de costos.

Costos Directos Fijos

En este caso no existe una correlación directa entre el volumen producido y el costo. Este es el caso del costo del Obrador y del sueldo del Capataz. En ninguno de estos casos se incrementa el costo para un mes determinado sea cual fuere el volumen producido en dicho mes.

Es importante notar que Obrador y Capataz, como costos, tienen una característica muy diferente. Mientras que el Obrador es un costo único dentro del plazo de Obra, el costo del Capataz, por ser un asalariado, dependerá del tiempo de Terminación de Obra. Muchos Costos Directos Fijos tienen la característica del Obrador y otros tantos la del Capataz. Lo cierto ambas listas de costos son realmente significativas y deben manejarse con mucho cuidado.

Indirectos

Se define Costo Indirecto a todo aquel que existe aunque no exista la Obra. Generalmente, los gastos de oficina central pueden ser imputados a esta subdivisión aunque no son los únicos

Una Obra determinada debe pagar solo un cierto porcentaje de los costos Indirectos. Este porcentaje dependerá del nivel de actividad de la empresa. Se debe determinar entre cuantas Obras se debe dividir este costo o mejor dicho, qué porcentaje de dichos costos se le asigna una obra determinada. La diferencia radica en que en el primer caso se divide el costo indirecto por el número de Obras pero en algunos casos quizás sería mas justo dividirlo proporcional a los montos de cada Obra 

Indirectos Variables

Al igual que en el costo Directo Variable, es necesario definir cual es la unidad de producción

En este caso la Unidad de Producción no es el Metro Cuadrado construido sino la actividad de la oficina central. La unidad de producción entonces, podría ser, el número de licitaciones a las que se presenta o el número de obras que se está controlando.

Según este concepto, dentro de los Costos Indirectos Variables entrarían por ejemplo todos aquellos asociados al Estudio de la Licitación. No son Costos Directos porque dichos costos existen aunque no se gane la Licitación ni se construya la Obra

Indirectos Fijos

No varían con el volumen de actividad de la Oficina Central ni son Directos. Como ejemplo se podría poner aquí los sueldos de la Secretaria, Arreglos a la oficina Central, Etc.

Variación de Indirectos a lo largo de la Obra

Es muy común incluir los costos Indirectos y los Directos Fijos como un porcentaje del Presupuesto en el momento de generar la propuesta ( Presupuesto Venta). El resultado inmediato de este tratamiento es que sin quererlo, se están atando los Costos Indirectos y los Directos Fijos al ritmo de Obra. Cada Certificado incluirá una parte proporcional de dichos costos. 

Hay que tener en cuenta que generalmente los Costos Indirectos y sobretodo los Directos Fijos aumentan sensiblemente durante los primeros (Obrador, Planos, Sellados, Medianería...etc.) y los últimos (Habilitación, Limpieza de Obra....etc.) meses de Obra. Estos son los meses en que generalmente es más baja la certificación y por ende la porción de Indirectos y Directos Fijos cobrada en el caso en que se traten como un porcentaje Global.

Es por ello que usualmente se genera un bache financiero que, debido a los montos involucrados es necesario prever. 

En el caso en que se decida no exponerse financieramente, por lo menos en este rubro, lo que debería hacerse es interpretar a dichos costos como si fueran una tarea más, una barra más del Gantt, que abarcará desde el primer al último mes y asignarle una variación más real. Mayor al principio y al final de obra y menor durante el período central. 

De esta forma se logra separar o desenganchar la certificación de Indirectos y Directos Fijos de la certificación de los Directos Variables (Análisis de Costos) cuya variación es exactamente la contraria, menor al principio y al final y mayor en el período central. 

Costos Financieros

De una Obra en el Período de Construcción

De una Obra a lo Largo de la vida útil


Conclusión 

La idea es definir una metodología eficiente para determinar los costos de una Obra de una vez y para siempre. De esta forma habrá que plantearse  en cada obra cuál sería la mejor forma de tener en cuenta todos los costos sin olvidarse de nada y sin tener que hacer una estimación grosera.

Para la determinación de los Costos Directos Variables la metodología recomendada es la de Análisis de Costos y Cómputos Métricos tradicional con las adaptaciones explicadas en este libro y sistematizada mediante una Base de Datos y un Software.

Para la determinación de Costos Directos Fijos que dependan del tiempo y que no dependan del tiempo, lo más aconsejable es el armado de sendas listas (Checklist ver Apéndices) que se utilizarán como ayuda memoria y se completarán con cada Obra. Esta metodología soluciona varios problemas.

· Problemas de Imputación que harían que por ejemplo aparezcan Costos Directos como Indirectos.

· Problemas de Omisión lo que generaría un costo real superior al previsto. Todo lo que se omite a nivel presupuesto se paga directamente del bolsillo durante el plazo de obra.

Problemas de Duplicación que generan presupuestos caros y un problema estadístico de pérdida de licitaciones o clientes.

Para la determinación de los Costos Indirectos en la mayoría de los casos no hacen falta listas de chequeos ni cálculos sofisticados. En general es suficiente hacer una estimación sobre los Costos Futuros en Función de los costos históricos que cualquier sistema contable (por más básico que sea) puede brindar.

[image: image1.jpg]