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c. Rentabilidad econdmica. 187

d. Control de la utilizacién de la inversion. 187
Capitulo 22. Distribucion temporal de gastos. 190
1. Plazo 190
2. Dimension econémica en base a la necesidad de fondos necesarios. 190
3. Movimiento de fondos de una inversion. 191
PARTE CUARTA 193
Gestion de costes en la fase de obra. 193
Capitulo 23. Gestion econémica de una obra. 193
1. Certificaciones de obra. 193
2. Partes de trabajo y albaranes de entrega. 195
3. Comprobacion de facturas y pagos. 197
4. Retenciones de pagos. 199

>Para aprender, practicar. 10
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

© W N & U

10. Liquidacion final de obra.

Capitulo 24. Control de las obras por plazos y precios unitarios.

W N O U A W N =

Capitulo 25. Causas de los retrasos en la obras.
1.

6. Retrasos temporales.

7. Métodos para el analisis de retrasos en construccion.

. Las liquidaciones.

. Plazos de ejecucion.
. Control de trabajos y rendimientos "mano de obra”.

. Control medios mecanicos “maquinaria”.

. Costes no imputados.
. Control de riesgos laborales “accidentes”.

. Tablas comparativas.

2. Causas de retrasos ocasionados por el contratista.
3.
4

. Asignacion de responsabilidades por los retrasos de la obra.

. Origen de los retrasos.

. Notas de abono.

. Precios contradictorios.

. Reformados.

. Cuentas de la obra.

. Control de materiales de obra.

. Control de subcontratas

Causas de retrasos en la obra ocasionados por el promotor.

Clasificacion de los retrasos en construccion.

a. Retrasos no excusables.

b. Retrasos compensables.

c. Retrasos no compensables.

Retrasos independientes.

Retrasos en serie.

Retrasos concurrentes.

8. Analisis de las causas del retraso en la obra.

a. Clasificacion de los cinco niveles.

Nivel 1. Tiempo

Nivel 2. Métodos Basicos

Nivel 3. Métodos Especificos

Nivel 4 Implementaciones Basicas

Nivel 5. Implementaciones especificas

b. Métodos de la ASCE.

1. Método As-planned vs. As-built

. Método Impact As-planned

. Método Collapse As-built

2

3

4. Método Time Impact Analysis [TIA]
5. Método Window Analysis

6. Método Contemporaneous Period Analysis [CPA]

c. Validacion de recursos para la aplicacion de los métodos.

Seleccion, validacion y rectificacion del cronograma de “linea base”

Recursos, reconstruccién y validacién del cronograma As-built

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Recursos, reconstruccion y validacion del cronograma As-built 237
Capitulo 26. Presupuesto de la obra y herramientas de control
presupuestario. 241

1. Unidades de medicion 241
2. Organizacion del estado de mediciones. 243
3. Descripcion de las unidades de obra 243
2. Clasificacion y ordenacion de los capitulos de obra. 245
4. Tipos de mediciones 247
a. Mediciones preliminares 247
b. Mediciones de gestion 247
c. Mediciones de proyecto 248
d. Mediciones de ejecucion 248
5. Cuando el presupuesto se enfrenta a la realidad de la obra. 249
a. Coste estandar y coste histérico o real 250
b. Analisis de las desviaciones 250
6. El coste en una obra. Materiales 251
7. El almacenaje de materiales. 252
8. El control del gasto en mano de obra. 259
9. Subcontratacion. 263
10. El beneficio de la obra para el constructor. 265
11. La amortizacion como coste de obra. 270
Capitulo 27. Gestion de costes de un proyecto de obra. 275
1. La gestion de costes como parte del proceso de planificacion y seguimiento-
control del proyecto de obra. 275
a. Estimacion de Costes 275
b. Preparacién del Presupuesto de Costes 276
2. Parametros fijados en la fase de planificacion de la obra como paso previo a la
estimacion de costes. 276
a. Unidades de medicion de tareas (tiempo/tajo de obra). 276
b. Umbrales de control en el seguimiento de los costes. Hitos de obra. 276
c. Cuentas de control en la contabilidad de costes (paquetes de trabajo en obra). 277
d. Categorias de costes 277
1. Costes directos, o de mano de obra directa. 277

6.

2. Costes indirectos o gastos generales de la organizacion (gestién, administracién, etc.).277

. ¢Qué puede hacer variar los costes de una obra? Parametros que puedan
producir una variacioén en el coste. 277
a. Cambios en el presupuesto del proyecto de obra durante el disefio, la ejecucidon o la entrega.

278
b. Momento de compra de productos (el momento elegido afecta a su coste). 278

. Estimacion de Costes 278
a. Se hace durante la fase de planificacién del proyecto. 278
b. Estudio de riesgos preliminar. 279

. Técnicas practicas del proceso de estimaciéon de costes. 279
a. Plantillas de estimacion de costes la constructora. 279
b. Estimacion de la época del afio para construir. Medioambiente/coste de obra. 280
c. Condiciones de mercado de productos de la obra. 280
d. Bases de datos de precios comerciales 280
Herramientas de estimacion de costes. 280

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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a. Estimaciones aproximadas (por carecer de datos de referencia). 280
b. Estimacion comparativa con otras obra. 280
c. Determinacion de tarifas de costes de recursos. 281
Tarifas de costes unitarios 281
Tarifas estandar 281
Estimaciones de tarifas 281
Estimacion particular ascendente por paquetes de trabajo. 281
Estimacion global descendente. 281
Estimacion paramétrica (datos histdricos de la constructora). 281
d. Software de Gestion de Proyectos 282

e. Estimacién previa del precio del resultado en obra publica. Analisis de propuestas para
licitaciones. 282
f. Analisis de contingencias 282
Inflacion 283
Trabajos adicionales 283
Moneda extranjera 283
Capitulo 28. Preparacion del Presupuesto de Costes 284
1. Tras las estimaciones de coste viene el presupuesto de obra. 284
2. Requisitos para la preparacion del presupuesto de obra. 285
a. Estimacion de costes 285
b. Contrato de obra y pliego de condiciones. 285
c. Cronograma del Proyecto de obra. 285
d. Calendario de recursos 285
e. Técnicas para la preparacion del presupuesto de costes de obra. 286
Suma de Costes 286
Conformidad del limite de la financiacion 286
3. Resultados de la preparacion del presupuesto de costes de obra. 287
a. Linea base de costes 287
b. Bases para estimar la Financiacién del Proyecto de obra (en base a linea de costes)._ 287

c. Control integrado de cambios (actualizacién) tras elaborar el presupuesto de costes de obra.

287

4. Control de costes de obra. 288
a. Herramientas de control de costes de obra. 288
1. Informes de Rendimiento 288
2. Informacion sobre el Avance del Proyecto 288
3. Analisis de Medicién del Rendimiento 289
4. Analisis de Hitos 289
5. Técnica del valor ganado (EVT) 289
a) Valor planificado (PV) 290
b) Valor ganado (EV) 290
c) Coste real (AC) 290
d) Variacion del Coste (CV) 290
e) Variacion del Cronograma (SV) 290
f) Indice de Rendimiento o evolucion del Coste (CPI) 291
g) Indice de Rendimiento o evolucion del Cronograma (SPI) 291
b. Calculo de produccion y margenes del proyecto 291
c. Valores iniciales de Produccion 292
Capitulo 29. Herramientas software en el control de costes de obra. 293
1. Software de Nivel I. 293
2. Software nivel II. 293
3. Software de nivel III. 293
4. Microsoft Project 294
5. Primavera P6 294

>Para aprender, practicar. 13
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6. Gantt Project 294
TALLER DE TRABAJO 295
SAP 295
Plan de Estructura de Proyecto (PEP) 298
TALLER DE TRABAJO 302
Caso real. Plataforma virtual de Gestion de costes. La peticion de ofertas a

proveedores (RFQ). 302

La utilizacion de medios electronicos en la contratacion reducen las tareas administrativas un
60%. 302

La gestion electronica del flujo de contratacion habitual. Desde la publicacién del RFQ* hasta la
firma del contrato (flujo simplificado). (*RFQ por las siglas en inglés de Request For Quotation)
es un proceso empresarial estandar cuyo propodsito es invitar a proveedores a un proceso de
seleccidén para que comuniquen el precio al que estarian dispuestos a suministrar un producto

0 servicio concreto 302
Acceso online y descarga del RFQ 302
Envio electrénico de ofertas 303
Analisis automatico de las ofertas 303
Herramientas de productividad 303
Bilioteca de documentos 303
Generacion automatica de informes 303
Notificacion de eventos 303
TALLER DE TRABAJO 322

Caso real. Plataforma virtual de Gestion de costes. BIM 360 Cost Management, el
nuevo médulo de BIM 360 para la administracion de costes en la construcciéon. _ 322

Administrar las actividades de construccion relacionadas con los costes en la nube. 322
Visualizar el riesgo relacionado con el coste 322
Herramientas para la gestién de presupuestos y contratos 323

Los beneficios de administrar costes en una plataforma de administracion de construccion
conectada 324
PARTE QUINTA 326
Contabilidad de Costes y de Gestion. 326
Capitulo 30. Contabilidad de Costes y de Gestion. 326
1. Presupuesto de un proyecto de construccion. 326
a. El proceso presupuestario de proyectos de construccion en la actividad econémica. 328
b. El proceso presupuestario de proyectos y la contabilidad de costes y de gestion. 329

c. Presupuesto de proyectos. Diferencias entre los presupuestos del proyectista independiente y
de la empresa contratista 329
2. Metodologia de calculo de costes y elaboracion de presupuestos. 330
3. Unidad de obra 330
a. Unidad de obra en Contabilidad de Costes y de Gestion. 330
b. Unidad de obra en presupuestos de proyectos de construccion. 331
c. Estado de mediciones 332
d. Partidas alzadas 332
e. Cuadros de precios 334
4. Costes de personal. 335
5. Costes de los materiales. 336
6. Precio unitario. 336
7. Precio descompuestos. 337
8. Precios auxiliares 339

>Para aprender, practicar. 14
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9. Presupuestos

339

a. Presupuestos parciales

339

b. Presupuesto general

340

Presupuesto de ejecucion material y por contrata

340

Presupuesto de ejecucion por contrata

340

c. Los precios de coste en la base de datos de la edificacién.

342

Definicion de precios

343

1. Precio basico (PB)

343

2. Precio auxiliar (PA)

343

3. Precio unitario (PU)

343

4. Precio complejo (PC)

344

5. Precio funcional (PF)

344

Capitulo 31. Contabilidad de la obra.

1. Definiciones de precios.

345
345

Precio basico (PB)

345

Precio auxiliar (PA).

347

Precio unitario (PU)

347

Precio complejo (PC)

348

Precio funcional (PF)

348

2. Los precios en el banco de datos estructurado.

349

3. Sistemas de contabilidad de costes

350

4. Clasificacion en costes directos e indirectos.

352

a. En la contabilidad de costes y de gestion.

b. Relacion de elementos de costes directos e indirectos.

Capitulo 32. Definicion de cada tipo de precio.

1. Precio de suministro (PSU)

352
355

360
360

2. Precio auxiliar (PA)

360

3. Precio unitario descompuesto y auxiliar.

360

a. Precio unitario descompuesto (PUD)

. Precio unitario auxiliar (PUA)

b
c. Precios complejos descompuesto y auxiliar
d. Precio complejo auxiliar (PCA)

e. Precio funcional descompuesto (PFD)

360
362
362
362
363

Capitulo 33. Los precios de coste desde la contabilidad de costes y de gestion.364

1. Exclusion de costes indirectos: precios auxiliares.

descompuestos.

3. Referencia espacial del precio.

El control de costes de la unidad de obra.

Coste real y coste estandar

Desviaciones en costes directos.

PARTE SEXTA.

Viabilidad economica.

364
2. Desglose del coste total en diversos componentes o costes. precios
365
366
El coste de la unidad de obra como coste predeterminado. 367
El coste de la unidad de obra como coste predeterminado o estandar. 367
El coste de la unidad de obra como coste semicompleto. 367
368
368
370
Clases de desviaciones: técnicas y econdémicas 370
372
372
Capitulo 34. Viabilidad econémica: écuanto me cuesta la promocioén? 372
1. Analisis de los costes de una promocion inmobiliaria. 372

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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2. Clases de gastos en una promocion inmobiliaria. 373
a. Costes directos 374
Adquisicion de suelo 374
Costes de desarrollo 374
Costes de ejecucion material. (Urbanizacion, construccion, etc.). 376
Costes comerciales. 376
Costes Financieros. 377
Costes de Postventa. 377

b. Costes indirectos. 377
Recursos humanos. 377
Materiales. 378
Fiscales. 378
Juridicos. 378
Financieros. 378

3. Estructura de los costes 378
a. Estructura de los costes directos 378

b. Estructura de los costes indirectos 379
4. Imputacion de costes 379
5. La cuenta de explotacion de las promociones inmobiliarias. 381
Cuenta de Resultados Provisional de una promocién inmobiliaria 382
"Cash-Flow" de una promocién inmobiliaria. 383
Depreciacion en el "Cash-Flow” 385

La Planificacién Temporal. Periodificacion de los cobros y pagos. 386
CHECK-LIST 389
Desarrolle los gastos de una promocion inmobiliaria. 389
éComo se estructura el precio de compra del suelo respecto de otros gastos? 389

éPueden imputarse los gastos en funcion de la tipologia de una promocién
inmobiliaria? 389

éQué utilidad tiene poder saber el beneficio que generara un mayor gasto concreto?389

éComo planificar los gastos de una promocion inmobiliaria? 389
Capitulo 35. Analisis de viabilidad econémica. 390
1. La condicion de viabilidad economica 390
2. Costes de la produccion de solares edificables 393
3. Ingresos de la produccién de solares edificables 393
Capitulo 36. El presupuesto financiero de la obra. 395
1. Variables financiera de planificacion de obra. 395
Variables econdmicas 395
Variables técnicas 395
Variables financieras 396

2. Fases presupuestarias. 396
a. Previsidn de los ingresos 396

b. Prevision de pagos 396

c. Cobros e ingresos (cash-flow). 397

3. Estimacion de costes directos e indirectos de una obra. 397
a. Costes directos de la obra. 398
Recursos humanos. 398
Materiales. 398
Valoracién del almacén. Valoracion correcta del coste de materiales. 399
Valoracidn del inventario 400

>Para aprender, practicar. 16
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Unidades de obra realizadas subcontratistas e industriales 400
Maquinaria y medios auxiliares 401
b. Costes indirectos de obra. 402
Costes no periodificados. 402
Recursos humanos. 402
Maquinaria y medios auxiliares 403
Suministros 403
Costes periodificados 403
Instalaciones que afectan a la totalidad de la obra. 403
Estudios y proyectos 404
Tasas e impuestos 404
Seguros 404
Provisiones 404
Costes de estructura (costes imputados a una obra desde la empresa, a fin de repartir los
gastos de funcionamiento de la misma). 405
c. Distribucién del Coste 405
Costes indirectos 405
d. Evaluacién de los recursos necesarios conforme a la planificacion de la obra. 406
4. Seguimiento y control presupuestario del planning de la obra. 407
Registro de costes. Seguimiento de costes. 408
Costes directos 408
Costes en funcidn de las unidades de obra. 409
Costes en base a albaranes y entradas de almacén. 410
Costes indirectos 410
Seguimiento de la planificacién se inicia con el proceso de compras y contratacion. 411
Analisis del coste directo en relacion con la produccion en obra. 412
Analisis del coste indirecto en obra. 412
Analisis de la contratacion en obra. 412
5. Aspectos contables en la gestion de obra. 413
Correccion de los ingresos por diferencia entre produccion y certificacion. 413
Incorporacion de diferencias a fin de mes desde la contabilidad analitica a la general o financiera.
414
Capitulo 37. Analisis economico financiero de los tiempos y costes de una
promocion inmobiliaria. 416
1. Planificacion de los tiempos de la operacion inmobiliaria. Diagrama de Gant. ___ 416

2. Planificacién de los costes de la operacion inmobiliaria. Cash-flow o prevision de
tesoreria. 417

3. Actualizacion de desviaciones de la planificacion de la promociéon inmobiliaria. _ 417

Capitulo 38. Viabilidad financiera de una obra. 420
1. Calendario de la obra. 421
2. Prevision de costes. 421

Adquisicion de los terrenos. Solar. 421
Urbanizacién general. Participacion en la Junta de Compensacion. 422
Honorarios técnicos 422
Juridicos y fiscales 422
Tasas, licencias y acometidas 422
Comercializacion de la promocidn inmobiliaria. 422
Administracion y direccién de la promocion. Gestion y seguros. 423
Gastos financieros. 423
3. Prevision de ventas en caso de promocion. 423
4. Prevision de ingresos y pagos. 424
5. Control de gastos e ingresos de la promocion. 425

>Para aprender, practicar. 17
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>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

6. Control de tesoreria o financiero de la promocién inmobiliaria. 427
- La contabilidad general de la empresa. 427
- La contabilidad analitica de la obra. 427
- La gestion de ventas de la promocion. 427

7. Distribucion del préstamo financiero en las fases de la promocién inmobiliaria. _ 428

8. Viabilidad econémica y financiera. 429

Capitulo 39. Control financiero de las ventas de una promocion inmobiliaria. 432

1. Producto inmobiliario y precios de venta. 432
2. Control de venta y clientela. 433
- Precio definitivo de venta. 434

- Plazos de cobro fijados en el contrato. 434

- Plazo de entrega. 434

3. Control de cobros y facturacion de una promocion inmobiliaria. 435
4. Control de avales. 436
5. Control ISO 9000 de entrega de una promocion inmobiliaria. 436
Capitulo 40. Analisis de viabilidad: el método dinamico. 438
1. Introduccién. 438
¢Qué es y para qué sirve el método dindmico? 438

2. Aspectos financieros. 440
¢Qué se entiende por un "Capital"? 440

El interés o coste de oportunidad para el promotor inmobiliario. 441
La prima de riesgo de la inversidn inmobiliaria. 442
La inflacion. 442
Capitalizar y descuento. 444
Los flujos de Caja (Cash-flow). 446
Los proyectos de inversion en relacion al flujo de caja del proyecto inmobiliario. 446

Capitulo 41. Métodos dinamicos de calculo de la rentabilidad de los proyectos
de inversion inmobiliaria: el método del valor actual neto y la tasa interna de

retorno. 448
1. Método del Valor Actual Neto (VAN). 448
Caso practico. 449
Calculo del VAN de un proyecto inmobiliario. 449
Caso practico. 450
¢Cuando sera rentable un proyecto de inversion inmobiliaria segun la metodologia del VAN?451
2. Método de la Tasa Interna de Retorno (TIR). 451
Caso practico. 451
Calculo de la TIR. 453
Caso practico. 453
¢Cudndo es viable un proyecto inmobiliario atendiendo a los resultados de la TIR? 454
3. Analisis de viabilidad econémica de un proyecto inmobiliario: método dinamico. 454
Caso practico. 455
TALLER DE TRABAJO 460
Ejemplo de caso real. Estudio de viabilidad de una promocion inmobiliaria y Estudio
econdémico financiero de una promocion inmobiliaria. 460
1. Estudio de viabilidad de una promocion inmobiliaria. 461
Datos generales. 461
Solar. 461
Construccion. 461
Precio de venta. 461

>Para aprender, practicar. 18
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Calendario general de la promocién y cuadro de ventas. 461
Fiscalidad. 461
2. Desarrollo completo de Estudio econdomico financiero de una promocion
inmobiliaria. 461
Datos generales. 461

Solar (caracteristicas del solar, datos urbanisticos, datos de operacién de compra del solar).461
Edificabilidad (edificabilidad del proyecto, construccion, precio de venta, plan y calendario de

promocion y ventas). 461
Financiacion (financiacién hipotecaria, modalidad de disposicidon hipotecaria, datos financieros).
461
Costes e ingresos por etapas de la promocion (flujos de caja y plan de etapas de la promocion).
461
Medidas correctoras y préstamo puente. 461
Resumen del estudio de viabilidad (resumen econdmico, analisis y parametros de viabilidad).461
TALLER DE TRABAJO 597
Caso practico desarrollado. Estudio de viabilidad una promocion inmobiliaria de
viviendas. 597
Analisis del mercado inmobiliario. 597
Viabilidad de este proyecto. 597
Estudio del mercado inmobiliario de municipio y Comunidad Auténoma. 597
Plan de actuacion (Escritura el solar, inicio proyecto basico, proyecto de ejecucion, comienzo de
obra, plazo de ejecucion). 597
Gastos (licencias, honorarios, etc) 597
Ingresos. 597
Repercusion suelo /ventas 597
Repercusidon suelo/m?2 edif.sobre rasante 597
Rentabilidad a partir del cash-flow 597
Reflejo contable de estimacion optimista/pesimista. 597
Andlisis de sensibilidad. 597
Riesgos. 597
TALLER DE TRABAJO 636
Caso practico resuelto. Modelo de estudio de viabilidad para compra de SUELO
urbanizable realizado con un programa informatico. 636
Caracteristicas del Suelo Residencial. 637
Cesiones obligatorias de suelo. 637
Datos del sector. Superficie Bruta del Sector. 637
Sistemas Generales adscritos. 637
Dotacional privado sin edificabilidad. 637
Aprovechamiento tipo. 637
Edificabilidad bruta en Residencial/Terciario o Industrial. 637
Numero maximo de Viviendas y su uso caracteristico. 637
Forma de adquisicion. 637
Edificabilidad. 637
Coeficiente de Canje. 637
Coste Imputable. 637
Ingresos por ventas. 637

Gastos de adquisicion del suelo (planeamiento de desarrollo técnico, modificacion PGOU, plan
parcial, estudio de detalle, proyecto de compensacion, obras de urbanizacidn, proyecto de

urbanizacién de arquitecto). 637
Gastos por acometidas e impuestos. 637
Gastos por impuestos, notariales y registrales. 637

Resultado econdmico de ventas e ingresos (total costes de explotacién, margen bruto
explotacién, gastos de comercializacidon, beneficio antes de intereses e impuestos, gastos

financieros, beneficio antes de impuestos). 637
Edificabilidad resultante. Ventas y transferencia interna 637
Asignacion de usos, edificabilidad y parcela neta. 637
Obtencién de aprovechamientos: imputacidn de precios y su valoracién. 637

>Para aprender, practicar. 19
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Condiciones generales de adquisicion del suelo. 637
Condiciones de urbanizacién del sector. 637
TALLER DE TRABAJO 662
Caso practico resuelto. Modelo de estudio de viabilidad de una promocion
inmobiliaria realizado con un programa informatico. 662
Desglose de costes 663
Flujo de caja 663
Cuadros de ventas 663
Plan de Etapas 663
Cuadros de Aportaciones y Pagos Iniciales 663
Cuadro de Riesgos. 663
Balance de cada Ejercicio. 663
Edificabilidad. Viviendas. 663

Presupuesto de gastos (adquisicion solar, impuestos, notarias y registros, levantamiento
topografico, estudio geotécnico, urbanizacidn interior, acometidas, arquitectos -proyecto Basico -
proyecto de direccion de -liquidacion y Recepcion -, licencias, obra nueva y divisién horizontal,
préstamos, gastos financieros, gastos de comercializacion, etc.). 663

Resultado econdmico (ventas, costes de explotacidon, margen bruto de explotacién, gastos
Financieros, beneficio antes de Impuestos (BAI), Beneficios/Coste Explotacidon, Beneficios/Coste

Total, Repercusion Suelo/Ventas, Repercusion suelo/M2 Edificado s/rasante, etc.). 663
Resumen econdmico-financiero de la promocién inmobiliaria. 663
Estructura de ventas. 663
Acciones correctoras. 663

Capitulo 42. Viabilidad economica en la producciéon de suelo urbanizado: las

ventajas del agente urbanizador. 685
1. Introduccién 685
2. La condicion de viabilidad de las actuaciones urbanisticas 687
3. Variables econdomicas de las actuaciones urbanisticas. 688
4. La plusvalia urbanistica. 691
5. Derechos y deberes de los propietarios de los terrenos. 694

CHECK-LIST 700
Elaborar un estudio financiero de viabilidad de una promocién inmobiliaria. 700

Desarrollar un estudio de vialidad de una promociéon en régimen de autoconstruccion, en cuya
realizacion se ha seguido la siguiente secuencia: 700
- Definicion de la promocidn: bienes y precios de venta. 700
- Calendario de la promocion. 700
- Definicion y valoracion de la obra. 700
- Valoracion de solar y forma de pago. 700
- Prevision de ventas y gastos por comisiones. 700
- Distribucion de la ejecucion de obra. 700
- Prevision de gastos y pagos por obra. 700
- Prevision de cobros. 700
- Determinacion de necesidades de financiacién y costes financieros. 700
- Determinacién del resto de gastos y forma de pago. 700
- Prevision de liquidaciones de IVA. 700
- Hoja resumen del resultado y rentabilidad. 700
- Presupuesto financiero. 700

PARTE SEPTIMA 701

Soluciones contractuales al control de costes (cost management). 701

Capitulo 43. Soluciones contractuales de control de costes (cost
management) en el contrato de ingenieria. 701
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1. El contrato de ingenieria desde la perspectiva de una empresa de ingenieria que
se convierte en contratista. 701

2. El contrato de ingenieria ante la responsabilidad de la entrega “llave en mano”. 702

3. Cuando la transferencia de tecnologia se cuela en el contrato de ingenieria. 702
Know-How Fee 702
Canon (Royalty) 703

4. Contratos de servicios de ingenieria por precio fijo variable. 703
a. Precio fijo o tanto alzado 703
b. Porcentaje fijo sobre la inversion. 703
c. Precios unitarios por unidad de trabajo o unidad de tiempo. 703

5. Modalidades de precios del contrato de ingenieria. 704
a. Precio fijo o tanto alzado, revisable o no (lump-sum) 704
b. Coste mas beneficio porcentual (cost plus a percentage fee) 705
c. Coste mas beneficio fijo (cost plus a fixed fee) 705
d. Coste mas beneficio variable (cost plus award fee) 705
e. Precio maximo garantizado 705
f. Precio objetivo (target price) 706
g. Contratos combinados 706

6. ¢Qué tipo de contrato de ingenieria es el mas apropiado para cada operacion?___ 706

7. Ventajas e inconvenientes de cada modelo de contrato de ingenieria. 707
a. Contratos con precio fijo (lump-sum) 707
b. Precio fijo para materiales y servicios 708
c. Contratos con precio variable. Coste mas beneficio (cost-plus) 709
d. Precio maximo garantizado y precio objetivo. 709
e. Precios por administracion: por unidad de trabajo o unidad de tiempo 710
Capitulo 44. El contrato de ingenieria llave en mano. Fijacion de precios por
incentivos. 711
1. Fijacion de precios por incentivos. 711
a. Precio fijo o tanto alzado, revisable o no (lump-sum) 711
b. Coste mas beneficio porcentual (cost plus a percentage fee) 712
c. Coste mas beneficio fijo (cost plus a fixed fee) 712
d. Coste mas beneficio variable (cost plus award fee) 712
e. Precio maximo garantizado 712
f. Precio objetivo (target price) 713
g. Contratos combinados 713
2. Ventajas e inconvenientes del contrato de ingenieria. Contrato de precio fijo y
contrato con precio variable. 714
TALLER DE TRABAJO 718
Sistemas de fijacion del precio 718
1. Precio alzado. 718
2. Precio por unidad de medida. 719
3. Precio fijo mas variable por honorarios. 720
Capitulo 45. Reclamaciones en el control de costes (cost management). 723
1. Analisis de reclamaciones. 723
2. Consejos para objetivizar los incumplimientos. 726
a. Establecimiento de programa de hitos contractuales con matriz de responsabilidad 726
b. Responsabilidades en los antecedentes para licitacion. 727
c. Responsabilidad en contratos por adhesién. 727
d. Obligaciones y Responsabilidades en los atrasos del programa 727
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e. Revision de las responsabilidades durante el desarrollo de la obra. 728
f. Responsabilidad de las aceleraciones. 728
g. Responsabilidad en los crecimientos y obras extras. 729

h. Establecimiento de derechos del constructor frente a incumplimientos del mandante. _ 729
i. Establecer plazos maximos para manifestar consentimiento de los estados de pagos y plazos

maximos para el pago de los presupuestos y estados de pagos. 730
j. Procedimiento que indique criterios para establecer avance de los trabajos. 730
k. Revisidn y coordinacion de proyectos antes de entregar al Constructor 730
I. Revisién de proyectos al recibir los documentos 730
m. Control del funcionamiento del plan de calidad de la obra 730
n. Reuniones de coordinacidn periddicas 730
N. Realizar estimaciones en base a datos y mediciones reales 731

0. Establecer claramente en el contrato lo que se considera como obras extras, aceleraciones y
modificaciones. 731

p. Establecer claramente en el contrato, la forma de pago de las obras extras, aceleraciones y
modificaciones. 732
g. Sélo se deben ejecutar obras con presupuestos aprobados 732
r. Establecer plazos de presentacidn de presupuesto una vez solicitado el encargo. 732
s. Establecer plazos para aprobacion o rechazo de presupuestos. 732
t. Presentar modificaciones al programa junto con los presupuestos. 733
TALLER DE TRABAJO 734
Modelos de clausulas contractuales del Control de gastos (Cost Management). 734
1. Ajustes por Cambios en el Coste 734
2. Precio Contractual y Pago 736
3. Anticipo 736
4. Solicitud de Certificaciones de Pago a Cuenta 737
5. Calendario de Pagos 738
6. Instalaciones y Materiales previstos para las Obras 739
7. Emision de Certificaciones de Pago a Cuenta 740
8. Pago 741
9. Pagos Atrasados 741
10. Pago de Retenciones. 742
11. Relacion Valorada Final 742
12. Solicitud de la Certificacion de Liquidacion Definitiva 743
13. Escrito de Descargo 743
14. Emision de la Certificacion de Liquidacion Definitiva 744
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¢ QUE APRENDERA?

> éQué es un “quantity surveyor” de obra?

> Control de costes en la construccion.
> Técnicas de Construction cost management.
> Técnicas de valoracion y gestion de riesgos.

> Soluciones a las reclamaciones por gastos en la obra.
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Introduccion a la figura profesional del Quantity Surveyor
(gerente de costes de construccion).

Los procedimientos internacionales de especializaciéon en la construccion
ha producido una importante especializacion y diversificacion de tareas
esta siendo asumida por distintos perfiles profesionales que favorecen el
control del proyecto.

Desde inmoley.com hemos analizado estas especializaciones
internacionales de la construccion (Project Manager, Facility Manager,
Project Monitoring) desde una perspectiva practica ajustada a la
construccion internacional pero con un especial enfoque a Espaia y a los
paises sudamericanos.

Asi, el Project Monitoring es un técnico contratado por la entidad
financiera que vigila el correcto sistema de pagos durante la ejecucion
de la obra, el Project Manager se encarga de la gestion integral del
proceso de la inversion, incluyendo aspectos técnicos y administrativos.
El Facility Manager es el técnico de cabecera durante el ciclo de vida del
edificio, una figura imprescindible para asegurar la toma de decisiones
adecuadas para la conservacion y mejora en su caso de las prestaciones
del edificio durante su ciclo de vida.

Teniamos pendiente la figura del Quantity Surveyor.

¢, Quién el Quantity Surveyor?

Segun RICS (Royal Institution Chartered Surveyors UK), es el gerente de
costes de construccion.
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¢, Qué hace el Quantity Surveyor?

Lleva el control econémico de los proyectos inmobiliarios.

Este técnico, proximo al Project Manager, cumple una funcién
claramente estratégica: lleva el control econémico de los proyectos
inmobiliarios.

No solo sabe negociar y revisar contratos con las subcontratas, sino que
también hace analisis de riesgos -risk management- y de optimizacion
de costes -value management- y asesoramiento para el cliente.

¢ El Quantity Surveyor es un aparejador?

No necesariamente. Sin embargo, en Espafia la funcién de realizar mediciones,
junto con el control de la ejecucién de la obra y la calidad de los materiales, es el
arquitecto técnico.

Es el titulado mas adecuado para cubrir este perfil. Asi lo establece la Ley de
Ordenacién de la Edificacion (LOE), que consolida la intervencion obligatoria del
Arquitecto Técnico como director de ejecucion de obras.

Ahora bien, que el Quantity Surveyor sea un perfil profesional a la medida del
arquitecto técnico, no es razéon para que no existen diferencias entre estas dos
profesiones.

¢, Qué controla el Quantity Surveyor?

La principal es que el Quantity Surveyor controla los gastos no solo la ejecucién
de la obra sino el ciclo completo del proyecto inmobiliario o de inversion.

e Controla los gastos no solo la ejecucion de la obra sino el ciclo
completo del proyecto inmobiliario o de inversion.

El Quantity Surveyor ajusta y supervisa la economia del proyecto desde ese
punto inicial hasta la entrega e inicio de la explotacion del edificio.

Estd involucrado, por tanto, en la fase de inversién de capital de una
construccién -infraestructura, edificacion, obra civil.., ya sea obra nueva o
rehabilitacién, destinada a cualquier uso, vivienda, local, oficina, comercial- vy
gue consiste en las fases de viabilidad, disefio y construccion.

Entre sus tareas destacan algunas tan importantes como el asesoramiento sobre
la forma de contratacién, las vias de financiacién e incluso sobre la mejor
comercializacion del inmueble, el Quantity Surveyor.



inmolgx.com

¢En qué momento se contrata al Quantity Surveyor?

Es, normalmente, junto con el Project Manager, el primer técnico contratado por
la propiedad, por delante de proyectistas y demas agentes intervinientes,
responsable de realizar el estudio de viabilidad econémica de la inversién y, por
lo tanto, llamado a tener una relevancia fundamental en el sector.

¢Qué hace el Quantity Surveyor para controlar las desviaciones
presupuestarias?

Para atajar las desviaciones presupuestarias es importante contratar un Quantity
Surveyor en un proyecto residencial o terciario, incluso antes de su redaccion.

La presencia de este profesional en los primeros meses, en los que se toman las
decisiones mas importantes, permite vigilar los posibles riesgos y afrontar la
propia licitacion de la obra, coordinando que los costes de ejecucién de la misma
sean asumibles y den coherencia a una gestién y mantenimiento posterior.
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PRELIMINAR

El control de costes en la construccion (Construction Cost

Management / Quantity Surveying/ Budget Controller) en 16
preguntas y respuestas.

1. ¢Qué es la gestion de costes involucrados en proyectos de
construccion (Cost Management)?
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