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 INTRODUCCIÓN 
 

 El presente escrito busca ilustrar la cuantificación de los costos de construcción. 
 

 El contenido de este texto comprende aspectos generales de la contratación de obras como la valoración de los costos directos de construcción, la cuantificación de los materiales, su costo en la construcción, los costos de mano de obra, del equipo y la maquinaria de construcción. Además, se cuantifican los costos indirectos de construcción y, finalmente, se trata el tema del reajuste de precios aplicado principalmente a los contratos estatales. 
 

 A continuación, se presentan todos estos temas de manera sencilla, pues se usan ejemplos ilustrativos de la vida práctica y propia de la experiencia del autor en este campo. 
 

 Se espera que este aporte sea de utilidad para profesionales, docentes y estudiantes de las diferentes disciplinas relacionadas como Arquitectura, Ingeniería Civil, Gestión de Construcción, Construcción de Obras Civiles, Tecnologías en Obras Civiles y para aquellos cursos relacionados que se dictan a nivel nacional en los diversos centros educativos del país. 
 

  
 
 CAPÍTULO 1 
 
 LOS COSTOS DE LA CONSTRUCCIÓN 
 
 1.1 Generalidades 
 

 Conocer el costo real de un proyecto es una tarea de vital importancia para el constructor. 
 

 Para establecer el costo del proyecto se deben considerar diversos aspectos, dentro de los cuales están: 
  	 Valor de terrenos. 
 	 Valor de estudios y diseños. 
 	 Valor de permisos y licencias. 
 	 Valor de materiales. 
 	 Valor de mano de obra. 
 	 Valor de asesorías. 
 	 Valor de financiación. 
 
 

 Para establecer los costos se debe acudir a estudios de mercado, pues ningún proyecto puede hallarse por fuera de esta condición. 
 

 Los costos del proyecto deben cuantificarse estrictamente, porque a partir de estos se debe establecer el precio del proyecto. 
 

 La proyección en el tiempo de los costos permite conocer el flujo de inversiones. A partir de este flujo se obtiene el plan mensual de caja y con este, se visualiza la forma en que se financia el proyecto. 
 

 La financiación del proyecto tiene un costo adicional, este aumenta si en el plan de desarrollo del proyecto no se prevé el cumplimiento de las metas. 
 

 El tipo de contrato que se establezca para adelantar el proyecto depende de la disponibilidad de recursos, es decir, se puede contratar a una organización que prepare el proyecto, lo financie y gestione los recursos pertinentes. De ser necesario, se puede adquirir el recurso, dar un anticipo al contratista y pagarle mediante actas de recibo parcial. Con ello, se pueden plantear los contratos de concesión: llave en mano o por precios unitarios, etc. 
 
 1.2 Tipos de contrato 
 

 Para establecer los tipos de contrato que se pueden celebrar en el país con respecto a los diferentes tipos de construcciones, conviene consultar el marco legal pertinente, a saber: 
  	 Código de Comercio: en el Código de Comercio (decreto 410 de 1971), se trata de la aplicabilidad de la ley comercial, siendo que el contratista de obras, ejerce su labor a partir de la constitución de un establecimiento, el cual le permite ejercer su labor, usa los documentos comerciales, debe llevar su contabilidad y además define qué personas son hábiles para contratar y ejercer dicha actividad; de este desarrollo legal surgen diversos tipos de contrato tales como los de suministro, los de transporte, los de arrendamiento y muchos otros de uso corriente en la construcción. El Código de Comercio se refiere también a la injerencia de las Cámaras de Comercio debidamente establecidas en el país. 
 	 Código Civil: en el Código Civil (Ley 84 de 1873), se tiene un marco legal amplísimo, que regula aspectos como el parentesco entre diferentes tipos de personas, esto es necesario para establecer inhabilidades para adelantar contratos de obra pública, se define también, quién constituye una persona natural o jurídica, se trata el tema del domicilio, define el concepto de representante legal, regula además las obligaciones generales de los contratos de todo tipo, así mismo, determina la tasa de interés legal aplicable a negocios jurídicos y en general norma la interpretación de los diversos tipos de contratos. 
 	 Estatuto de Contratación: es el constituido por la Ley 80 de 1993, Decretos Reglamentarios, Directivas Presidenciales y demás desarrollos legales tendientes a establecer un procedimiento contractual para las Entidades Estatales, de acuerdo a lo anterior, esta ley debe definir y contener en su estructura los principios básicos y las reglas que deben conducir la realización de todo contrato. Dentro del desarrollo legislativo suscitado hasta el presente, se tiene la promulgación de la Ley 1150 del 2007, la Ley 1474 de 2011, con las cuales la Ley 80 de 1993 convive generando un régimen. 

 	 Decretos reglamentarios: se tiene en cuenta que la Ley 80 de 1993, ha sido reglamentada por múltiples decretos dentro de los cuales se mencionan Decreto 2474 de 2008, que promulgó la transparencia en la selección objetiva; el Decreto 1510 de 2013, por el cual se reglamenta el sistema de compras y contratación pública, y recientemente el Decreto 1082 de 2015, que recopila en forma voluminosa lo tratado en el Decreto 1510 de 2013 con una nomenclatura numeral complicada. 
 	 Forma de las disposiciones particulares: en las variadas entidades estatales, preexisten documentos de rigor legal tales como Manuales de contratación, procedimientos contractuales y procedimientos de interventoría y supervisión que reglan diversos aspectos y en forma particular sobre los temas de la contratación estatal. 
 
 
 1.2.1 Contrato por precios unitarios 
 

 En construcción, las obras se pueden cuantificar de acuerdo con las unidades de medida, por ejemplo, longitud, área o volumen. Así, se suele cuantificar el área construida del piso de una edificación en metros cuadrados (m2). 
 

 El precio unitario es el valor que tiene construir determinadas unidades de obra. 
 

 El contrato por precios unitarios es la reglamentación suscrita para ejecutar una obra que se medirá (cuantificará) por unidades de construcción, es decir, construcciones con su respectiva unidad de medida. 
 

 El contrato a precios unitarios puede ser: 
  	 Con or precios unitarios fijos. 
 	 Contrato por precios unitarios con fórmula de reajuste. 
 
 

 En el segundo, los precios unitarios se reajustan de acuerdo con unos índices de variación de precios de construcción, por ejemplo, el precio de las construcciones que tengan el asfalto como material componente se ajustan de acuerdo con la variación de precios certificada por Ecopetrol cada mes del año. 
 

 Los demás materiales se ajustan con los índices de Camacol o de otra entidad que maneje un acervo estadístico que pueda ayudar a fijar los precios. 
 

 Para desarrollar un contrato por precios unitarios fijos se deben tener los siguientes documentos: 
  	 Descripciones claras de cada construcción: esto implica tener las especificaciones detalladas de cada una en un documento base que describa el nombre o denominación de la construcción, la unidad de medida, la forma de pago, los criterios de aceptación o rechazo de los trabajos, los materiales, las herramientas, las maquinarias y equipos de construcción, el personal, el proceso constructivo y el paso a paso de ejecución, los controles de calidad y los registros. 
 	 Un proyecto detallado: desde el punto de vista arquitectónico e ingenieril, se debe contar con un proyecto muy claro, es decir, con todos los estudios y diseños, memorias descriptivas, memorias de cálculo, planos generales, planos de detalles, planos de taller y documentos soporte. 
 	 La cuantifIcación de los materiales de obra: estos corresponden a la cantidad de diferentes elementos necesarios para construir una unidad patrón. Estas cantidades deben extraerse de los documentos del proyecto, principalmente de los planos, y deben ser tan precisas como las escalas de los dibujos que las puedan cuantificar. 
 
 
 1.2.2 Contrato a precio global 
 

 Para establecer un contrato de este tipo es necesario que se defina bien el objeto a contratar, por ejemplo, si se trata de una obra civil, esta debe estar perfectamente definida en sus diseños, cantidades, especificaciones de materiales, etc. Es recomendable que para este tipo de contratos no se admita cambio alguno a los diseños ni a las especificaciones y se respete el proyecto inicial. 
 
 1.2.3 Contrato por administración delegada 
 

 Consiste en asignar un administrador de la etapa de construcción del proyecto, este recibe los recursos a través de un fondo rotatorio y sus honorarios son tasados en función de un porcentaje del valor total de las obras. 
 

 El administrador tiene a cargo el personal administrativo de la obra, el manejo de los contratos de suministro de materiales y de mano de obra, los contratos de instalaciones especiales, los de ornamentación, etc. Este tipo de contratos se utiliza para realizar obras de remodelación o similares, pues no se cuenta con el detalle de la obra a realizar. 
 
 1.2.4 Gerencia de obra 
 

 Se elige a un ingeniero y/o arquitecto para que adelante la gerencia, pactando un porcentaje del valor de la obra como sus honorarios. Además, puede realizar contrataciones de suministro y mano de obra. Los recursos se manejan mediante un fondo rotatorio y los pagos son subsidiarios entre la entidad y la gerencia. 
 
 1.2.5 Contrato llave en mano 
 

 Corresponde a un contrato donde se entrega un producto terminado y se pone en marcha. Por lo general el contratista gestiona el proyecto completo incluyendo su financiación. En este tipo de contratos el encargado puede manejar diseños, aprobaciones y licencias, financiación, construcción y puesta en marcha. 
 
 1.2.6 Los precios unitarios 
 

 Para los arquitectos e ingenieros es conveniente determinar el precio por unidad de medida de construcción. Estos precios se cuantifican teniendo en cuenta las herramientas, los equipos y maquinarias, los materiales, el transporte, la mano de obra y el AIU (Administración, Imprevistos y Utilidades). Además, se deben tener en cuenta los impuestos, tasas y gravámenes que se consideren para cada tipo de construcción. 
 

 Es conveniente calcular y analizar el precio unitario a partir de las cantidades, especificaciones y la normatividad técnica que rige cada proceso constructivo. 
 

 La herramienta menor es una parte importante del APU (Análisis de Precios Unitarios). Esta evalúa el grupo de herramientas que se tienen para cada actividad y distribuye su precio para cada ítem de conformidad a la aplicación de estas a dicha labor. 
 

 El equipo y maquinaria se evalúan de acuerdo con las tarifas del mercado y/o con los costos de propiedad y mantenimiento (si pertenecen al contratista). 
 

 La mano de obra debe calcularse de conformidad a la legislación laboral, considerando para el trabajador dotaciones, prestaciones sociales, régimen de salud y pensión, caja de compensación familiar, salud ocupacional, etc. 
 

 Los rendimientos se han estudiado por algunas universidades mediante proyectos de grado, también hay tablas de rendimientos de entidades gubernamentales y de cámaras de la construcción como Camacol. Para el cálculo del APU, los rendimientos son tomados de estas tablas sin hacer razonamiento alguno sobre los datos, esta situación lleva a precios inexactos. 
 
 1.3 Fundamento de los precios unitarios 
 

 Los fundamentos básicos que se deben considerar para la elaboración del APU son: 
  	 La unidad de medida 
 
 

 Se debe considerar el elemento a construir para poder determinar la unidad de medida. Por ejemplo, si un elemento se considera para su cuantificación por su desarrollo lineal, el APU debe basarse en esta determinación. En algunos referentes bibliográficos como la Enciclopedia Atrio de la Construcción se determina que un elemento se pague por metro lineal si su dimensión principal (ancho o alto) es inferior a un metro, pero, en la práctica, se tiende a no considerar la construcción por elementos cuantificables linealmente. 
  	 El equipo por utilizar 
 
 

 Es necesario considerar el equipo que se utiliza porque este elemento se comporta de forma diferente si es propio o arrendado. Así, si el equipo es propio, muchas veces el constructor no tiene claro cómo cargárselo al APU y, si es en arriendo, no hace un análisis de las incidencias reales de este equipo y tendrá dificultades para optimizar su uso. 
  	 La herramienta menor 
 
 

 Por lo general, los arquitectos o ingenieros estiman un porcentaje sobre el valor de la mano de obra, pero es aconsejable repartir la herramienta, conforme a su participación en la ejecución de cada construcción. 
  	 Los materiales 
 
 

 Teniendo en cuenta las especificaciones de los materiales, tanto las explícitas en el diseño, como las de los proveedores y considerando los rendimientos que ofrecen de estos productos los fabricantes, de los catálogos se obtienen las dimensiones útiles del producto y estas nos permiten modular y cuantificar el precio más probable durante la ejecución. 
  	 El transporte 
 
 

 Generalmente el transporte de los materiales va incluido en el precio de estos, pero a veces es conveniente considerar transportes internos dentro de la obra y los valores del cargue, descargue de los materiales en el almacén donde se compran y en la obra. Otra omisión consiste en no considerar el valor de los transportes de los equipos de construcción. 
  	 La mano de obra 
 
 

 Comprende lo necesario para pagar el valor de la actividad, ya que incluye la seguridad social integral, las dotaciones y las prestaciones de ley. Generalmente la mano de obra se contrata con técnicos constructores o maestros de obra y se pacta un porcentaje de seguridad social con el contratista principal. En cuanto al rendimiento, este se evalúa a partir de las cuadrillas dedicadas a cada actividad. Cada cuadrilla se compone de un grupo de trabajadores que pueden ser especializados, o mano de obra calificada, o no-especializados, como los ayudantes. 
 

 Otro aspecto importante es redondear el precio, ya que muchos contratistas tasan su APU a partir del precio que arroja la calculadora y no se percatan que, en la legalidad monetaria, las denominaciones de centavos están fuera de circulación. 
 

 Hay múltiples programas informáticos que partiendo de bases de datos que compilan precios de materiales, valores de transporte, cuantificaciones de salarios y pagos al sistema general de seguridad, calculan el APU. Estos se usan para presupuestar rápidamente una obra. 
 
 1.4 Composición de los costos en la construcción 
 

 El valor de una construcción comprende la suma de los costos directos para su producción y los costos indirectos que se producen para concretar la realización de esta. 
 

 Desde el punto de vista de la contabilidad, los costos directos se refieren a un gasto que se realiza para elaborar un producto determinado. 
 

 Dentro de los costos directos se cuentan los gastos de la mano de obra, materiales (considerando transporte, cargue y descargue), los equipos, maquinarias y, además, el valor de las herramientas menores aplicadas a cada construcción o ítem. 
 

 Los costos indirectos no se cargan a la producción de un ítem determinado, sino al conjunto de la obra, es decir, a todos sus ítems. Estos costos indirectos cuantifican los gastos de: 
  	 Legalización del contrato: pólizas, impuestos, copias, etc. 
 	 Administración de la ofIcina central: equipo de trabajo de oficina. 
 	 La administración de la obra: directores, residentes, inspectores, celadores, otros profesionales, servicios, oficina y papelería. 
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