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RESUMEN

En el presente proyecto de investigacion, se busca analizar y desarrollar la problematica
existente en los sistemas de costos utilizados en la actualidad por las empresas de
desarrollos inmobiliarios urbanos que operan en la Republica Argentina. Los trabajos a
desarrollar sobre el problema planteado, pueden resumirse en la enumeracion y
explicitacion de los modelos vigentes con sus herramientas, que se encuentren utilizados
en la actualidad por las empresas del sector objetivo del presente trabajo. Los
conocimientos imperantes en nuestro medio en materia de costos, dividen a las empresas
en dos grandes grupos. Por un lado, estan aquellas que formalmente solo procesan un
sistema de costos contables, elaborado fundamentalmente para el cumplimiento de la
contabilidad para terceros, el cual realiza aportes casi insignificantes para la gestion
empresarial -como consecuencia de lo inoportunas y extemporales de las informaciones
emanadas de dichas registraciones-. En un segundo grupo, encontramos a aquellas
compafiias que utilizan algunas de las herramientas propias de los sistemas de
contabilidad de costos para la gestion. En este caso utilizando modelos de costos
genéricos a todas las actividades empresariales, los cuales no han sido especificamente
desarrollados para tal fin. Pero estos sistemas de contabilidad de costos para la gestion®
desarrollados para ser aplicables de manera genérica a cualquier actividad empresarial,

poseen deficiencias intrinsecas al ser implementados como sistemas del sector

! Nota de Autor: Sistemas de Contabilidad de Costos para la Gestion: sistema de informacion al servicio de
las necesidades de la administracion. Brinda informacion para uso interno de la empresa y facilita las
funciones de planeacion, control y la toma de decisiones. Esta area de la contabilidad se enfoca, hacia el
futuro, a diferencia de la financiera que genera informacién de hechos histéricos o pasados dentro
de la organizacién. Laadministrativa o de gestion proporciona la informacion que requieren los directores
de una empresa hoy, para tomar las decisiones del mafiana. Esta area de la contabilidad, al ser para uso
interno de la organizacién, no se encuentra regulada por las NIIF (Saenz Aguilar, 2018).



especificamente analizados en el presente estudio, por no considerar aspectos relevantes

de dicho sector.

Las particularidades referidas pueden resumirse en los siguientes items:

A) Proyectos de largos periodos de ejecucion.

B) Imposibilidad de considerar el concepto de rotacion de productos terminados ya que
no resulta correcto considerar a un proyecto como igual a otro.

C) Lasingularidad de cada proyecto que impide reponer una unidad terminada y vendida,
con otra unidad de otro desarrollo.

D) El relevante grado de interdependencia que presentan de manera permanente los
contextos macroecondmicos nacionales con los desempefios esperados y obtenidos por
las compafiias y con sus proyectos ejecutados o por ejecutar. En consecuencia, el desafio
asumido en el presente proyecto de investigacion, consiste en la descripcion de un
pormenorizado detalle de los sistemas de costos vigentes y utilizados actualmente por las
diferentes empresas del sector involucrado.

Asi mismo, la elaboracion y desarrollo de un modelo alternativo y superador de costos
para la gestién, que permita a las compafiias desarrolladoras inmobiliarias urbanas
alcanzadas por esta investigacion, obtener niveles dptimos de eficiencia en la materia
tratada. Finalmente, como resultado de ello, lograr mejoras sustanciales en sus

desempefios de eficiencia empresarial.
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1.0 INTRODUCCION

1.1 Proposito

El objetivo del presente trabajo de investigacion es la generacién de un nuevo modelo de
costos para la gestion, aplicable a las empresas dedicadas a los desarrollos inmobiliarios

urbanos geograficamente localizadas en la Republica Argentina.

1.2 Métodos Utilizados Actualmente

Los conocimientos imperantes en nuestro medio en materia de costos, dividen a las
empresas en dos grandes grupos. Por un lado estan aquellas que formalmente solo
procesan costos contables?, elaborados fundamentalmente para la generacion de la
contabilidad para terceros® o también denominados Stakeholders, el cual realiza aportes
poco relevantes para la gestion empresarial -como consecuencia de lo inoportunas y

extemporales de las informaciones emanadas de dichas registraciones.

2 Nota de Autor: Costos Contables o Contabilidad de Costos: La contabilidad de costos es una extension de
la financiera, y se utiliza para ofrecerle a la administracion de una empresa un panorama completo y
analitico del control de los recursos de su empresa, el cual se emplea para la compraventa, la produccion y
la distribucion de sus articulos o servicios (Saenz Aguilar, 2018).

® Nota de Autor: Contabilidad para Terceros o Stakeholders: Concepto creado por el filésofo
estadounidense Robert Edward Freeman. Stakeholder es cualquier individuo u organizacion que, de alguna
manera, es impactado por las acciones de determinada empresa. En una traduccion libre para el espafiol,
significa, partes interesadas (Freeman, 1984).
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En el grafico 1, se muestran los diferentes sectores interesados y sus distintas
interacciones ya sea como partes interesadas desde dentro o desde fuera de la

organizacion.

Proveedores

Empleados Sociedad
m—’ Empresa Gobierno

Clientes

Gréfico 1: Los Stakeholders en la Empresa

Fuente: Elaboracion Propia

Por otro lado, en un segundo grupo, se encuentran aquellas compariias que efectivamente
utilizan algunas de las herramientas propias de los sistemas de costos para la gestion.
Estos sistemas de gestidn, han desarrollado modelos de costos genéricos a todas las
actividades y sectores empresariales. Es decir, no han sido especificamente desarrollados
para una actividad o sector en particular. En consecuencia, no debe dejar de considerarse

que estos sistemas de costos para la gestion desarrollados para ser aplicables de manera
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genérica a cualquier actividad empresarial, poseen naturalmente deficiencias intrinsecas
para ser implementados como sistemas de gestién de costos al sector especificamente
estudiado en el presente escrito, por no ser considerados aspectos relevantes y

diferenciadores de dicha actividad.

Tales particularidades pueden resumirse en los siguientes items:

1

Proyectos de largos periodos de ejecucion.

2- Imposibilidad de contemplar el concepto de rotacion de productos terminados
ya que no seria correcto considerar a un proyecto como igual a otro.

3- Lasingularidad de cada proyecto que impide reponer una unidad terminada y
vendida, con otra unidad de otro proyecto.

4- El relevante grado de interdependencia que presentan de manera permanente

los contextos macroecondémicos nacionales con los desempefios esperados por

las compafiias y con sus proyectos desarrollados.

En la presente tesis de maestria, se realizara un relevamiento detallado de los distintos
Sistemas de costos vigentes y utilizados en la actualidad por las diferentes empresas del
sector objeto del presente estudio. Luego de ello, también se procedera a la elaboracion y
propuesta de un modelo alternativo y superador de costos para la gestion, que permita a
las compariias del sector analizado, alcanzar niveles 6ptimos de eficiencia en la materia
tratada.

Finalmente, y como resultado de la aplicacién del modelo obtenido, se espera alcanzar
mejoras de relevancia en la interpretacion de los desempefios empresariales, y mejoras

significativas en los niveles de eficiencia de las compafiias que lo implementen.
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1.3 Identificacién del Problema de Investigacién

Considerando el gran nivel de competitividad alcanzado por las economias globalizadas
en sectores con mercados de competencia perfecta o cuasi perfecta®, las empresas se
encuentran obligadas a obtener y mejorar de manera continua sus estandares de eficiencia
para de esa forma, poder mantener o incrementar sus niveles de competitividad, y en
consecuencia sus niveles de rentabilidad.

En una situacion de competencia perfecta, los precios de venta de productos y servicios
son determinados por el Mercado®. Sumandose a ello, niveles de produccion altamente
creciente producto de las mejoras y avances de las tecnologias productivas.

En este contexto agregado a tasas de crecimiento de dicha produccion muy por encima
de las tasas de crecimiento demograficas, como resultado y consecuencia de la continua
mejora tecnoldgica, solo pueden perdurar y evolucionar en el tiempo, aquellas compafiias
que resulten capaces de adoptar modelos de gestion de costos, que las transformen en
organizaciones con elevados niveles de eficiencia y competitividad.

Como consecuencia del contexto descripto, las Unicas herramientas a las que pueden
acceder las empresas para maximizar sus beneficios, son las asociadas a la mejora de sus
niveles de gestién y eficiencia general. Los indicadores por excelencia donde se veran

reflejados los resultados de los niveles de gestion y eficiencia empresarial, seran sin duda

* Nota de Autor: Mercado de Competencia Perfecta: La competencia perfecta, es la situacion de mercado
donde las empresas carecen de poder para manipular el precio (Precio Aceptantes) y se da una
maximizacion de bienestar. Esto resulta en una interaccion ideal de bienes y servicios donde la oferta y la
demanda determinan el precio. En este tipo de mercados existe gran cantidad de compradores y vendedores
de manera tal que siendo tan numerosos ningin comprador ni vendedor puede influir en el precio del
mercado (Velasquez, 2014).

> Nota de Autor: Mercado: Un mercado es donde confluyen la oferta y la demanda. En un sentido menos
amplio, el mercado es el conjunto de todos los compradores reales y potenciales de un producto. Por
ejemplo: El mercado de los autos estd formado no solamente por aquellos que poseen un automavil sino
también por quienes estarian dispuestos a comprarlo y disponen de los medios para pagar su precio (Kotler,
Armstrong, Camara, Cruz, 2004).
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alguna, los niveles de costo de los distintos sectores organizacionales, y como resultado

final de ello, lo niveles de rentabilidad de las compafiias.

En el Gréfico 2, se encuentran representados los distintos niveles de Resultados que se
obtienen mediante la aplicacion de las practicas correspondientes a la contabilidad para

terceros.

VENTAS (NETAS DE GASTOS)

-COSTOS DE VENTAS

RESULTADO BRUTO

-GASTOS DE ADMINISTRACION

-GASTOS DE COMERCIALIZACION

RESULTADO OPERATIVO

+/- RESULTADOS FINANCIERQS

RESULTADO ORDINARIO

+/- RESULTADOS EXTRAORDINARIOS

RESULTADO SUJETO A IMPUESTOS

-IMPUESTO A LAS GAMNANCIAS

RESULTADO NETO

Grafico 2: Niveles de Resultados Contables

Fuente: Elaboracion Propia
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Historicamente los costos de las empresas han sido elaborados y obtenidos como el
resultado final del procesamiento contable de las operaciones de produccion de las
compaiiias que arrojaban los resultados brutos®, a los cuales se les incorporaban luego los
costos o gastos de administracion’ y los costos o gastos de comercializacion®, obteniendo
asi los resultados operativos®. Finalmente se incorporaban los costos financieros'® para
obtener de esa manera los resultados ordinarios! de la compaiiia, a los cuales finalmente
aplicAndoles la tasa impositiva de ganancia imperante, nos dar& como resultado la utilidad
neta'?.

De este procesamiento de informacion se desarrollo la contabilidad de costos que enfatiza
su atencion en los aspectos relacionados con las formalidades y metodologias pertinentes

a las registraciones -ajustandose en un todo a las normas internacionales de la

5 Nota de Autor: Resultado Bruto: Es el Resultado Obtenido por las empresas como la diferencia entre los
importes de Ventas menos Costo de Venta. EI margen bruto es una medida de resultado econdmico que
permite estimar el beneficio de corto plazo de una actividad dada. Su determinacion se encuentra
directamente relacionada al célculo de costos parciales. Es la diferencia entre los ingresos (efectivos y no
efectivos) generados por una actividad y los costos que le son directamente atribuibles (Casari, Gorziglia
2014).

" Nota de Autor: Costos de Administracion: Costos de administracion. Son los que se originan en el area
administrativa, o sea, los relacionados con la direccién y manejo de las operaciones en general de la empresa
(Robles Romaén, 2012).

8 Nota de Autor: Gastos de Comercializacion: o Gastos de Mercadotecnia a son los valores de todos los
insumos en que se incurre para relacionar a la organizacion con el mercado” es decir son los que se generan
desde que el producto terminado sale del almacén de productos terminados hasta que el mismo es entregado
a satisfaccion del cliente (Sanchez, 2009).

® Nota de Autor: Resultados Operativos: Son los resultados obtenidos por las empresas como diferencia
entre el Resultado Bruto y los Gastos de Administracion y Comercializacion (Bommati Martinez, 2012).

19 Nota de Autor: Costos Financieros: Son los que se originan por la obtencion de recursos ajenos que la
empresa necesita para su desenvolvimiento (Robles Roman, 2012).

1 Nota de Autor: Resultados Ordinarios: o0 RAO (Resultado de Actividades Ordinarias) se compone de dos
corrientes distintas de resultados. El de explotacion y el financiero. Por tanto, este saldo expresa el
excedente generado por la entidad, teniendo en cuenta la estructura financiera que ha sido necesaria
conformar para la realizacion de las actividades (Gallizo Larras, 1990).

12 Nota de Autor: Utilidad Neta: o Resultado Neto o Resultado después de impuestos. Es el Resultado Antes

de Impuestos al cual ya se le ha aplicado la tasa correspondiente del Impuesto a las Ganancias (Gallizo
Larras, 1990).
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contabilidad®®, las cuales permiten una correcta y apropiada lectura e interpretacion de
los asientos y estados contables y financieros a cualquier profesional formado en
cualquier lugar del mundo.

En segundo término, la contabilidad de costos ha centralizado su atencion en las
metodologias con las cuales seran considerados, evaluados e imputados los denominados
costos incurridos4, sobre los cuales ya poco y nada puede corregirse. Solo puede
procesarse e imputarse correctamente, y ser considerada su informacién para futuras
decisiones a tomar en la materia.

En tal sentido, la contabilidad de costos ha desarrollado hasta la fecha, basicamente dos
sistemas: El sistema de costeo por absorcion'®, y el sistema de costeo variablel®.

Basicamente la diferencia entre ambos sistemas radica fundamentalmente en el

13 Nota de Autor: Normas Internacionales de la Contabilidad: Las NIC (Normas Internacionales de
Contabilidad), 1AS —International Accounting Standards, en inglés— son un conjunto de estandares que
establecen la informacién que debe presentarse en los estados financieros y la forma en que esa informacién
debe aparecer, en dichos estados. Al igual que las NIIF, que desde la creacién del IASB en Londres, se ha
intentado implementar un conjunto de normas contables las que buscan unificar estandares para la
presentacion de informacién consolidada de estados financieros, los cuales demuestren transparencia,
confiabilidad y comparabilidad en la informacion presentada por las organizaciones, por lo que casi la
totalidad de los paises europeos han convergido sus normas con las NIIF o las han adoptado en su totalidad.
Posteriormente, la necesidad de atraer inversion extranjera, solicitar créditos internacionales, hizo que los
paises de Latinoamérica también adopten estas normas contables, aunque la decision de aplicar NIIF en
cada pais esta reservada a los legisladores o congresistas mediantes proyectos de ley para su
implementacién, la utilizacion de las NIIF no debe ser forzada, sino que debe ser analizada dependiendo al
tipo de entidad que la requiere, ya sea publica, privada o pymes. Por lo que la convergencia de las NIIF
requiere la participacion activa de todos los actores del sistema contable, profesionales y profesionales en
formacion (Jefferson, 2019).

4 Nota de Autor: Costos Incurridos: aquellos que ya fueron efectuados por cada compafiia,
independientemente de si se haya o no efectuado la erogacion o pago del mismo. (Berrio Guzman, 2008).

15 Nota de Autor: Costeo por Absorcion: Es el sistema de costeo en el cual se considera como costo del
producto el costo de material, costo de mano de obra y costos indirectos de fabrica tanto fijos como
variables. Los costos fijos son costos que se mantienen constantes a cualquier nivel de produccion o venta.
Los costos variables se consideran aquellos costos que varian en la misma proporcion que el nivel de
produccion o venta. (Jimenez Boulagner - Espinosa Gutierrez, 2007).

16 Nota de Autor: Costeo Variable: Es un método de costeo que considera Ginicamente los costos variables
de manufactura (material, mano obra e indirectos) como los costos del producto inventariado. Ademas,
separa los costos del estado de resultados en variables y fijos. Se consideran en general como costos
variables de produccién el costo de material directo, el costo de mano obra directa y una parte de los costos
indirectos de manufactura como material indirecto. energia eléctrica, combustibles y lubricantes. Como
costos fijos la mano obra indirecta, alquiler de la planta, depreciacion en base linea recta, iluminacidn, entre
otros. (Jimenez Boulagner - Espinosa Gutierrez, 2007).
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tratamiento de los costos fijos, tanto de produccion como de comercializacién y

administracion.

Corresponde destacar que el Unico sistema de costos aceptado por la contabilidad para
terceros -la de los estados contables y financieros oficiales- es el sistema de costo
absorbente.

También se ha intentado la aplicacién al sector de la construccion, los modelos de costos
por proyectost’ (Horngren y Foster, 1991).

Una de las caracteristicas que distingue al costeo por proyectos del costeo por 6rdenes de
trabajo'® es que el proceso va a comenzar cuando el cliente solicita un presupuesto a la
entidad teniendo en cuenta determinadas necesidades y exigencias (Amat y Soldevila,
2000).

Cuando se habla de un proyecto, la primera consideracion es que se trata de un trabajo
complejo y que se requieren meses 0 afios para terminarlo. Es por ello que se entiende
como una tarea que se ha de cumplir a largo plazo, alin mas si se tiene en cuenta que esta
asociado al sector de la construccién (Horngren y Foster, 1991).

Aunque la planeacién y el control de los proyectos asociados al sector de la construccion
muestran caracteristicas similares, presentan a su vez, elementos que los distinguen, como

pueden ser: el lugar donde se desarrollard la obra, las condiciones topograficas, la

" Nota de Autor: Costeo por Proyectos o Contratos: El Costeo por Proyectos o Contratos, como también
se le conoce, es una de las variantes del sistema de costo por ordenes y se refiere al costeo de los pedidos
que se realizan en un periodo de tiempo largo. Se trata de un sistema de costos especialmente indicado para
empresas no industriales o de servicios que trabajan segun la solicitud del cliente, y este requerimiento
sirve, a su vez, de base para la elaboracién de proyectos o contratos (Horngren y Foster, 1991).

18 Nota de Autor: Costeo por Ordenes de Trabajo: Este sistema conocido también con los nombres de costos
por 6rdenes de fabricacion, por lotes de trabajo o por pedidos de clientes, basicamente funciona asi: La
fabricacién de unlote de productos iguales tiene su origen normalmente en una orden de produccion. En
algunos casos un pedido puede originar varias érdenes de produccion, por tanto, los costos se acumularan
por cada orden de produccion por separado (Chiliquinga y Vallejos 2017).
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incidencia del clima, la disponibilidad de recursos, la calidad de la mano de obra, entre
otros (Horngren y Foster, 1991; Rocha y Gama, 2006; Sdnchez, Bonilla y Payano, 2012).
Por ello, es posible concluir, en correspondencia con la opinién de especialistas en el
tema, que los proyectos constructivos resultan: Unicos, no repetitivos y rodeados de
incertidumbre. Como consecuencia de las caracteristicas propias de cada terreno, la
ubicacion del mismo, y los plazos de ejecucion.

Conforme se ha detallado en parrafos anteriores respecto a los altos niveles de
competitividad que deben afrontar las empresas del sector, le ha presentado a la ciencia
del management el desafio de encontrar alternativas superadoras para la gestion de costos

en este tipo de compafiias.

1.4 Descripcion del Problema

Como resultado del contexto descripto previamente, las teorias de los costos para la
gestion, han ido buscando respuestas alternativas mediante diferentes sistemas que
permitieran a las compafiias, maximizar sus niveles de eficiencia, y realizar mejoras en
sus sistemas de informacion que les otorgara la posibilidad de realizar tomas de decisiones
a sus gerenciamientos con reportes de datos actuales.

Podria decirse, que el sistema de costeo variable, es el primer intento en tal sentido, ya

que comienza a realizar diferenciaciones entre 2 tipos de costos: fijos'®, y variables?.

19 Nota del Autor: Costos Fijos: Son aquellos que en su cuantia total se mantienen constantes en el tiempo,
y a los que no afectan cambios de volimenes o incurridos en el nivel de actividad. (Yardin, 2012).

20 Nota del Autor: Costos Variables: Se definen como costos variables, aquellos cuya magnitud en valores
totales tiene un comportamiento sensible a las variaciones en el nivel de actividad, es decir se modifica en
el mismo sentido que el nivel de actividad. (Yardin, 2012).
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Otro de los sistemas surgidos de los costos para la gestion, es el sistema de costeo
integral®!, con pequefias variantes sobre el sistema de costeo variable.

Los cambios de mayor relevancia en la materia tratada, comenzaron cuando Robert
Kaplan y Robin Cooper, comienzan a desarrollar el sistema de costeo ABC?? (en inglés
Activity Based Costing), en espafiol costeo basado en actividades, en el cual los objetos
de costos -bienes y servicios-, N0 consumen recursos sino actividades. Dicho sistema
habia tenido un desarrollo insipiente en la década del 60, no obstante en la década del 90
de la mano de Cooper y Kaplan, es que alcanza un relevante desarrollo y da lugar a lo que
hoy se conoce como la administracion basada en actividades o ABM?® (sus siglas en
ingles de Activity Based Management).

A pesar de los desarrollos conseguidos en materia de costos para la gestion, no se han
elaborado modelos especificos para la industria de la construccion y los desarrollos
inmobiliarios que contemplen las caracteristicas especificas de dicha actividad, y que
mediante una correcta implementacién e interpretacion de sus procesos de costos
permita la determinacion de desvios y correccion de los mismos, evaluacion de mejoras
de forma continua conforme a la evolucion y desempefio de costos de materiales y mano
de obra, y la determinacidn de variaciones en el EVA (Economic Value Added) esperado
que permitan realizar ajustes en el proyecto durante su ejecucion. Desarrollando todos

estos procedimientos en tiempo real.

ZNota del Autor: Costeo Integral: Mientras el sistema variable desdefia la influencia que tiene sobre los
costos la forma en que se utiliza la capacidad instalada, el método integral reconoce esta instancia. Sus
defensores juzgan que es imposible elaborar un articulo sin incurrir en gastos estructurales y que cada
unidad, por tanto, debe soportar una parte proporcional. (Vazquez Costos, 1992).

22Nota de Autor: Costeo ABC: El Sistema de Costo por Actividades, conocido por la denominacion
anglosajona como “Activity Based Costing” (ABC) emerge como un sistema de gestion integral y no como
un sistema cuyo objetivo prioritario es el calculo del costo del producto o servicio; ahora son las actividades
el centro del sistema contable. (Perez Falco, 2007).

23 Nota de Autor: ABM, Administracion Basada en Actividades o Gestion Basada en Actividades: centra

en gestionar actividades para reducir costes y mejorar el valor para el cliente. EI ABM se divide en
operacional y estratégico (Kaplan y Cooper, 1998).
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1-

1.5 Preguntas de Investigacion

¢Determinar y administrar los items y rubros de mayor relevancia, incidencia
relativa, y sensibilidad mediante la centralizacion de esfuerzos en la busqueda de
alternativas en cantidad y variedad, permiten obtener mejoras significativas en los
niveles de eficiencia en el control de costos presupuestados del proyecto en

ejecucion?

¢Analizar desviaciones de cantidades y precios presupuestados, facilita la
realizacion de ajustes y correcciones necesarias en busqueda de la obtencion de

los costos finales proyectados?

¢Existe la posibilidad de realizar modificaciones al proyecto con el fin de ajustarlo

a nuevas necesidades de demanda, determinadas por cambios en las condiciones

macroeconémicas o de mercado?

¢El modelo de costos a desarrollar permite la determinacion continua y detallada

del EVA esperado del proyecto?
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1.6 Objetivos de la Investigacion

1.6.1 Objetivo General

Elaborar un modelo sistematizado de costos para la gestién de empresas desarrolladoras
inmobiliarias urbanas para sus operaciones en la Republica Argentina que contemple la
obtencion de una serie de algoritmos que permitan alcanzar elevados niveles de eficiencia
en la utilizacion del modelo en aquellas compafiias que lo implementen.

La confeccion del objetivo se encuentra dentro del modelo de definicion del mismo

siguiendo la técnica de S.M.A.R.T.?

1.6.2 Objetivos Especificos

1- Determinar las variables y rubros relevantes y de mayor sensibilidad para
centralizar en ellos los esfuerzos, donde las mejoras permitiran obtener resultados
de magnitud significativa en términos absolutos, mediante la reconsideracion de

cantidades a consumir o alternativas de tipificacion de insumos a utilizar.

2- Evaluar motivos de desviaciones en cantidades y precios presupuestados con el
fin de realizar los ajustes necesarios, para procurar alcanzar los costos finales

proyectados.

24 Nota de Autor: Objetivos S.M.A.R.T.: Specific (Especifico) - apuntar a un area especifica para mejorar.
Measurable (Medible) - cuantificar o al menos sugerir un indicador de progreso. Assignable (Asignable) -
especificar quién lo hara. Realistic (Realista) - indicar qué resultados pueden alcanzarse de manera realista,
dados los recursos disponibles Time related (En un marco temporal) — especificar cuando pueden alcanzarse
los resultados (Doran, 1981).
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3- Generar alternativas de posibles ajustes aplicables sobre el proyecto original,
conforme a potenciales nuevas necesidades por modificaciones en las
caracteristicas de la demanda, como consecuencia de cambios de contexto

macroecondmico o del mercado en que la empresa se encuentra participando.

4- Obtener el EVA actual del proyecto de manera continua, identificando
detalladamente los procesos que van produciendo sus movimientos, con el
propdsito de anticipar las acciones necesarias en busqueda de mejorar los

desempefios en las rentabilidades esperadas por la compaiiia.

5- Elaborar los Algoritmos®®necesarios que permitan la implementacion integral y

en forma sistematica del modelo desarrollado.

1.7 Tipo de Investigacion

En el presente trabajo de investigacion, adoptaremos la metodologia de investigacion
exploratoriaZ®. El marco metodolégico exploratorio, se utiliza cuando éste atin no ha sido
abordado o no ha sido suficientemente desarrollado. Su objetivo es encontrar todos los
conocimientos relacionados con el fendmeno al que se quiere investigar y aumentar de

esa manera, la posibilidad de realizar una investigacion integral al respecto.

% Nota de Autor: Algoritmo: Conjunto ordenado y finito de operaciones que permite hallar la solucion de
un problema (Real Academia Espafiola, 2019).

% Nota de Autor: Metodologia de Investigacion Exploratoria: En un trabajo de investigacion, la
Metodologia Exploratoria es la que realiza el investigador para conocer el contexto sobre un tema que es
objeto de su estudio. Esta metodologia de investigacion, esta centrada en los conocimientos que se tengan
sobre un determinado tema, y no posee estructura obligada, por lo que le otorga al investigador un alto
grado de flexibilidad al momento de decidir sobre el proceso que seguird para llevar a cabo su trabajo. Es
el primer acercamiento cientifico a un problema (Fidias Arias, 2012).
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Este tipo de investigaciones permite obtener la informacion inicial para continuar con
investigaciones mas rigurosas, o bien dejar planteadas hipotesis que se podran retomar en

el futuro para la realizacion de nuevas investigaciones al respecto.

El primer nivel de conocimiento cientifico sobre un problema de investigacion se logra a
través de estudios de tipo exploratorio. Los mismos tienen por objetivo la formulacion de
un problema para posibilitar una investigacion mas precisa o el desarrollo de una
hipétesis.

Permite al investigador formular hipotesis de primero y segundo grados.

Para definir este nivel, debe responder a algunas preguntas:
1- ¢El estudio que propone tiene pocos antecedentes en cuanto a su modelo teorico
0 a su aplicacion practica?
2- ¢Nunca se han realizado otros estudios sobre el tema?
3- ¢Busca hacer una recopilacion de tipo tedrico por la ausencia de un modelo
especifico referido a su problema de investigacion?
4- ;Considera que su trabajo podria servir de base para la realizacion de nuevas

investigaciones?

El investigador debe tener claridad acerca del nivel de conocimiento cientifico
desarrollado previamente por otros trabajos e investigadores, asi como la informacién no
escrita que posean las personas que por su relato puedan ayudar a reunir y sintetizar sus

experiencias.
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Deben especificarse las razones por las que el estudio propuesto es exploratorio o

formulativo (Behar Rivero, 2008).

La investigacion exploratoria es aquella que se efectia sobre un tema u objeto
desconocido o poco estudiado, por lo que sus resultados constituyen una vision
aproximada de dicho objeto, es decir, un nivel superficial de conocimientos. (Fidias G.

Arias 2012).

Los estudios exploratorios pueden ser:

1- Dirigidos a la formulacion méas precisa de un problema de investigacion. Dado
que se carece de informacion suficiente y de conocimiento previo del objeto de
estudio, resulta l6gico que la formulacion inicial del problema sea imprecisa. En
este orden de ideas, la exploracion permitira obtener nuevos datos y elementos
que pueden conducir a formular con mayor precision las preguntas de
investigacion.

2- Conducentes al planteamiento de una hipotesis. Cuando se desconoce al objeto de
estudio resulta dificil formular hipdtesis acerca del mismo. La funcion de la
investigacion exploratoria es descubrir las bases y recabar informacion que
permita, como resultado del estudio, la formulacion de una hipotesis. (Selltiz, C.

Wrightsman, L. y Cook, S. 1980).

En tanto que las utilidades de las investigaciones exploratorias pueden ser:

1- Servir para familiarizar al investigador con un objeto que hasta el momento le era

totalmente desconocido (Selltiz, C. Wrightsman, L. y Cook, S. 1980).
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2- Utilizarse como base para la posterior realizacion de una investigacion
descriptiva.

3- Pueden crear en otros investigadores el interés por el estudio de un nuevo tema o
problema.

4- Permiten colaborar en precisar un problema o concluir con la formulacion de una

hipétesis (Fidias G. Arias, 2012).

1.8 Hipotesis

Una hipétesis, es una suposicion que expresa la posible relacion entre dos 0 mas variables,
la cual se formula para responder tentativamente a un problema o pregunta de

investigacion (Behar Rivero, 2008).

Ha: La implementacion de un modelo sistematizado de costos para la gestion de empresas
de desarrollos inmobiliarios urbanos que realizan sus operaciones en la Republica
Argentina, genera en dichas empresas mejoras en sus niveles de eficiencia y aumento en

sus niveles de rentabilidad.

Dicha hipotesis también puede ser planteada como:

Ha: La falta de utilizacién de sistemas de costos especificos en las empresas de desarrollos

inmobiliarios urbanos que operan en la Republica Argentina, impide a las mismas

maximizar sus niveles de eficiencia y rentabilidad.
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La hipdtesis nula entonces sera:

Ho: La no implementacion de un modelo sistematizado de costos para la gestion de
empresas de desarrollos inmobiliarios urbanos que realizan sus operaciones en la
Republica Argentina, permite alcanzar altos niveles de eficiencia y rentabilidad a las

empresas involucradas.

Y las hipétesis complementarias pueden enunciarse como:

H1: Utilizar algoritmos especificos para la gestion, permite una adecuada implementacion
de los conceptos que integran la naturaleza del modelo propuesto.
H2: Las empresas de desarrollos inmobiliarios urbanos con operaciones en la Republica

Argentina, pueden mejorar sus niveles de eficiencia y rentabilidad.

Como resultado de la dindmica de los actuales tiempos y condiciones econémicas,
politicas y tecnologicas, han ido apareciendo nuevas metodologias que permiten la
sistematizacion de los costos para la gestion, pero en general ninguna de ellas satisface
de manera especifica y completa los requerimientos necesarios para maximizar la
eficiencia del proceso de costos y evaluacién econémica como parte del proceso de costos

del sector econdmico analizado.

Ante la presencia de cualquier problema o incdgnita, toda persona esta en capacidad de
suponer, sospechar y de buscar probables explicaciones. Tales conjeturas se denominan
hipétesis.

En consecuencia, se considera posible concluir en la elaboracion de un modelo de gestion

de costos especifico para empresas de desarrollos inmobiliarios urbanos.
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Las hipdtesis se desprenden de la teoria, es decir, no surgen de la simple imaginacion,
sino que se derivan de un cuerpo de conocimientos existentes que le sirven de respaldo

(Arias Fidias G., 2006).
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2.0 MARCO TEORICO

2.1 Introduccién

Los conocimientos en materia de costos?’, se encuentran divididos en los que se
denominan: contabilidad de costos, el cual estd constituido por las teorias clasicas y
tradicionales en esta materia, y los denominados costos para la gestion, referidos
basicamente a la administracion de los costos de una compafia en busqueda de la
maximizacion de sus niveles de desempefio empresarial, y minimizacion de costos de
produccidn y operativos. Esta division es consecuencia de una importante diferenciacion
en el abordaje que las ciencias econdmicas, contables, y de la administracion, realizan
sobre esta misma materia.

En un sentido, la contabilidad de costos focaliza su atencion en los aspectos relacionados
con las formalidades pertinentes en las registraciones -ajustandose en un todo a las normas
internacionales de la contabilidad- las cuales permiten una correcta y apropiada lectura e
interpretacion de los asientos y estados contables y financieros a cualquier profesional de
cualquier pais del mundo. Asi mismo la contabilidad de costos centraliza su atencién en
las metodologias con las cuales seran considerados, evaluados e imputados los
denominados costos incurridos?®, sobre los cuales ya poco y nada puede corregirse, mas
que procesarse e imputarse correctamente, y ser considerados para futuras decisiones a

tomar en la materia. Por consiguiente, la contabilidad de costos ha desarrollado hasta la

27 Nota de Autor: Costos: Cantidad que se da o se paga por algo (Real Academia Espariola, 2019).

%Nota de Autor: Costos Incurridos: aquellos que ya fueron efectuados por cada compaiifa,
independientemente de si se haya o no efectuado la erogacion o pago del mismo. (Berrio Guzman, 2008).
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actualidad, basicamente dos sistemas: El sistema de costeo por absorcion?®, y el sistema
de costeo variable®°. En una breve descripcion puede resumirse que la diferencia entre
ambos sistemas radica fundamentalmente en el tratamiento de los costos fijos, tanto de
produccion como de comercializacién y administracion. Corresponde destacar que el
Unico sistema de costos aceptado por la contabilidad para terceros -la de los estados
contables y financieros oficiales- es el sistema de costo absorbente.

En tanto, las teorias de los costos para la gestion, han ido buscando respuestas mediante
diferentes sistemas que permitieran a las compafias, elevar sus niveles de eficiencia, y
realizar mejoras en las tomas de decisiones de sus gerenciamientos. Puede definirse
entonces al sistema de costeo variable, como el primer intento en tal sentido, ya que
comienza a realizar diferenciaciones entre 2 tipos de costos: fijos®!, y variables®2. Otro de
los sistemas surgidos de los costos para la gestion, es el sistema de costeo integral®, con
pequefias variantes sobre el sistema de costeo variable. Pero los cambios de mayor

relevancia en la materia tratada, comenzaron cuando Robert Kaplan y Robin Cooper,

2Nota de Autor: Costeo por Absorcion: Es el sistema de costeo en el cual se considera como costo del
producto el costo de material, costo de mano de obra y costos indirectos de fabrica tanto fijos como
variables. Los costos fijos son costos que se mantienen constantes a cualquier nivel de produccidn o venta.
Los costos variables se consideran aquellos costos que varian en la misma proporcion que el nivel de
produccion o venta. (Jimenez Boulagner - Espinosa Gutierrez, 2007).

30Nota de Autor: Costeo Variable: Es un método de costeo que considera tinicamente los costos variables
de manufactura (material, mano obra e indirectos) como los costos del producto inventariado. Ademas,
separa los costos del estado de resultados en variables y fijos. Se consideran en general como costos
variables de produccién el costo de material directo, el costo de mano obra directa y una parte de los costos
indirectos de manufactura como material indirecto. energia eléctrica, combustibles y lubricantes. Como
costos fijos la mano obra indirecta, alquiler de la planta, depreciacion en base linea recta, iluminacidn, entre
otros. (Jimenez Boulagner - Espinosa Gutierrez, 2007).

31Nota del Autor: Costos Fijos: Son aquellos que en su cuantia total se mantienen constantes en el tiempo,
y a los que no afectan cambios de volimenes o incurridos en el nivel de actividad. (Yardin, 2012).

%2Nota del Autor: Costos Variables: Se definen como costos variables, aquellos cuya magnitud en valores
totales tiene un comportamiento sensible a las variaciones en el nivel de actividad, es decir se modifica en
el mismo sentido que el nivel de actividad. (Yardin, 2012).

33Nota del Autor: Costeo Integral: Mientras el sistema variable desdefia la influencia que tiene sobre los
costos la forma en que se utiliza la capacidad instalada, el método integral reconoce esta instancia. Sus
defensores juzgan que es Imposible elaborar un articulo sin incurrir en gastos estructurales y que cada
unidad, por tanto, debe soportar una parte proporcional. (Vazquez Costos, 1992).
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comienzan a desarrollar el sistema de costeo ABC (en inglés Activity Based Costing), en
espanol costeo basado en actividades, en el cual los objetos de costos -bienes y servicios-
, N0 consumen recursos sino actividades. Dicho sistema, habia tenido un desarrollo
insipiente en la década del 60, pero es recién en la década del 90 de la mano de Cooper y
Kaplan, que alcanza un relevante desarrollo y da lugar a lo que hoy se conoce como la
administracion basada en actividades.

Las denominaciones contabilidad de costos, sistemas de costos, y contabilidad de gestion
se utilizan en la vida profesional y académica junto con otras denominaciones. Ellas son
contabilidad de eficiencia, contabilidad gerencial, y otras como contabilidad general y
contabilidad financiera, de una manera confusa, que tiene mucho que ver con el alto nivel
de desarrollo tecnoldgico de los sistemas informaticos y los avances referidos a conceptos
de management imperantes.

Durante afios, muchos autores de costos han privilegiado los estados contables clasicos
de informacion para terceros, subestimando a la disciplina costos y relegandola a una
técnica auxiliar para procesar informacion interna. Calcular costos era una necesidad de
las empresas industriales para cerrar balances y obtener los resultados. Su calculo se hacia
anualmente sumando los costos del ejercicio y repartiéndolos sobre la produccion
realizada en el mismo. Como la mayoria de las empresas eran mono-productoras, el
calculo era muy sencillo; no existia demasiado interés en conocer la estructura por
naturaleza de los costos unitarios, y se ponia énfasis en las expresiones monetarias,
ignorando los componentes fisicos (Lavolpe, 2005).

Posteriormente las empresas se diversifican, se convierten en poli-productoras y advierten
la conveniencia de tener balances mensuales y de seguir contablemente el proceso interno
de la produccién a través de una mayor apertura de cuentas y subcuentas dentro del

sistema contable general. Los procedimientos utilizados son los de los costos resultantes

33



y por absorcion. Los sistemas de registro son manuales, y en los mas avanzados, de
registro directo (Lavolpe, 2005).

En una etapa ulterior la ingenieria industrial acude a los estandares fisicos, estudios de
tiempos y métodos, determinacion de niveles de actividad por sector y para toda la
empresa, control de scrapps y reprocesos, etc. Los standards fisicos son monetizados por
los contadores. Los procedimientos utilizados son los propios de los sistemas de costos
standard y por absorcion, enfatizandose en el control de costos por &reas de
responsabilidad. Los sistemas de registro son iguales a la etapa anterior (Lavolpe, 2005).
Irrumpe el costeo directo, también denominado costeo variable, como una verdadera
innovacion, y queda completamente desactualizado el costeo por absorcion y los
presupuestos rigidos. La contribucion marginal es el gran hallazgo del costeo variable,
sin dejar de continuar enfatizando el control de costos por areas de responsabilidad. En
esos momentos el registro directo se usa practicamente en todas las empresas y algunas,
de avanzada para la época, comienzan a controlar sus stocks con fichas perforadas de
computacion (Lavolpe, 2005). Previamente, las registraciones se denominaban
“Manuscritas”, dado que las mismas eran realizadas de pufio y letra. Es el medio de
registracion que durante mayor cantidad de tiempo se utilizé en la disciplina, pero con el
grave inconveniente de su gran lentitud.

El costeo por absorcion se moderniza: los costos se clasifican por variabilidad y la
utilizacion de las técnicas del analisis marginal®* ya no es de exclusividad del costeo
variable. Comienzan a ser usados en el sector contable sistemas de procesamiento

electronico de datos, como alternativa al registro directo (Lavolpe, 2005).

34 Nota de Autor: Analisis Marginal: los maximos niveles de eficiencia posible en la Gestion de Costos de
las compafiias del sector en el que nos encontramos trabajando (Cohen, 2005)
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De manera contemporanea con la aparicion de los costos estandar y de los costos para
toma de decisiones, se producen innovaciones en la propia contabilidad general, tales son
los casos referidos a la segregacion de los intereses implicitos 3%en los importes
registrados, utilizacion de los valores corrientes®, discusion sobre la incorporacion del
interés del capital propio, contabilidad a moneda de cierre®’, tratamientos detallados de
los costos financieros, etc.

Este periodo también vio una aparicion de sistemas de planificacién de recursos
empresariales (ERP). Los sistemas de planificacién de recursos empresariales, implican
una forma especifica de organizacion de un sistema de informacion estratégica que
incorporatodos los componentes de una organizacion, incluidas la fabricacion, las ventas,
la gestion de recursos, la planificacion de recursos humanos, el marketing, y por supuesto
el sistema de costos.

Las empresas comienzan a trabajar con presupuestos, tanto econémicos como financieros.
La mejor forma de un control econdmico del presupuesto consiste en una amplia
departamentalizacion, y el maximo nivel de control se alcanza con la implementacion de

los presupuestos de base cero®, donde deben ser justificadas la razon de ser de cada sector

% Nota de Autor: Intereses Implicitos: Son considerados intereses implicitos aquellos que forman parte del
valor de reembolso, es decir, estan constituidos por las primas de emision y reembolso y aparecen en el
momento de la emisién de la deuda (Aching Guzman, 2006)

36 Nota de Autor: Valores Corrientes: Es la valuacion de Activos y la medicion de Ingresos en términos de
valores actuales, en lugar de Valores Histdricos. Es un enfoque disefiado para evitar la distorsion de los
Estados Financieros por causa de la Inflacion. El reconocimiento y medicién del costo de venta de los
bienes de cambio debe realizarse, en el periodo en que se reconoce la venta, es decir al momento de
realizarse la venta, y a valores corrientes del mismo momento, respectivamente (Resolucion Técnica 17).

37 Nota de Autor: Moneda de Cierre: Moneda de poder adquisitivo a la fecha en que se encuentran cerrados
los Estados Contables (Disposicion N° 38/02 CGN).

3% Nota de Autor: Presupuesto Base Cero: Este presupuesto es especialmente (til ante la desmedida y
continua elevacion de los precios, las exigencias de actualizacion, de cambio y por el aumento continuo de
costos en todos los niveles. Resulta muy costoso y con informacion extemporanea, pero que sirve para
evitar vicios, repeticiones y obsolescencia (Del Rio Gonzélez, 2009).

35



0 departamento, y de los recursos que necesita. EI avance de la informatica potencia su
uso en el sector productivo, tanto en la ayuda a la operacion como en su control y registro.
Se popularizan técnicas de gestion: planeamiento estratégico, just-in-time®; calidad
total*, etc. que requieren informacion en detalle, inmediata y de precision, que puede ser
aportada por cada sector, o bien del sector contable encargado de recopilar, procesar y
suministrar la informacién. Es decir: informacién en tiempo real, 0 una vez recopilada,
procesada y registrada

Con respecto a los modelos de costos para la gestion, hacia fines de los ochenta y
principios de los noventa comenz6 a popularizarse en los medios académicos y
gerenciales un nuevo método de costeo desarrollado por Kaplan y Cooper, los cuales
denominaron Activity Based Costing (ABC), que consiste como lo indica precisamente
su denominacién en inglés, en reemplazar el costeo basado en las areas de
responsabilidad de la empresa, con otro que lo haga a través de las actividades y
denominado en espafiol costeo basado en actividades, es decir las actividades son las que
consumen recursos, Y los productos utilizan las actividades, lo cual ha sido y es uno de
sus axiomas fundamentales. La aplicacion en las empresas motivd que como siempre
sucede en materia de gestion, la practica pusiera en evidencia precisamente sus riquezas
Yy, en su caso, sus limitaciones.

Con el transcurrir del tiempo Cooper y Kaplan, modificaron su posicién respecto a lo que
en sus origenes ellos habian denominado sistema de costeo ABC, y redefinieron al

sistema como un método de gerenciamiento denominandolo: ABM-Activity Based

39 Nota de Autor: Just-in-time: La filosofia JAT reduce o elimina el desperdicio en las actividades de
compras, fabricacion, distribuciéon y apoyo de la fabricacion (actividades de oficina) en un negocio
manufacturero. La filosofia logra aplicarse utilizando los tres componentes bésicos: flujo, calidad e
intervencion de los empleados (Albano, Sergio y otros, 2008).

40 Nota de Autor: Calidad Total: se puede definir la calidad del producto como el conjunto de caracteristicas
del mismo que satisfacen al cliente que lo usa. En este sentido, calidad significa producir bienes y/o
servicios segun especificaciones que satisfagan las necesidades y expectativas de los clientes; por tanto, las
necesidades del mismo Ilegan a ser un input clave en la mejora de la calidad (Tari Guillg, 2000).
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Management, que puede perfectamente convivir con un COBAR -Costeo Basado en las
Areas de Responsabilidad- que es el sistema tradicional de costos, sobre todo en las
empresas industriales. Esta nueva posicién asumida por autores desarrolladores de este
sistema, permitié que tanto entre sistemas informaticos como sistemas de gestion se diera
un proceso de feed-back permanente y de interdependencia que mejorara el desempefio
de ambos.

Para completar los objetivos buscados en este trabajo, se incorporara al modelo de costos
para la gestion que se estima desarrollar, los conceptos referidos a los criterios de la
valuacion economica EVA, Economic Value Adeed conforme su denominacion original,
y en castellano valor econdémico agregado. Este método de valuacion economica,
introduce los conceptos de valuacion de activos a valores corrientes de mercado, hace las
diferenciaciones entre costos economicos y costos financieros, e introduce también al
momento de realizar el calculo de la tasa de WACC*, Weighted Average Cost of Capital
conforme su denominacion original en inglés que es la tasa de costo promedio ponderado
de capital, el concepto de costo de oportunidad como costo a considerar al momento de
realizar las evaluaciones econdmicas. Todas estas caracteristicas permitiran obtener en
forma permanente y continua, las valuaciones actuales de los proyectos en desarrollo o a
desarrollar, como asi también los costos financieros tanto de capital propio como de

terceros.

41 Nota de Autor: WACC: Es la tasa de descuento que determina el costo financiero del capital de una
entidad, la cual se obtiene por ponderar la proporcion de los puntos que cuestan los recursos que posee la
entidad con los recursos externos, es decir, es la tasa que representa el costo medio de los activos, aquellos
que provienen de fuentes de financiamiento, tanto de la propia entidad como externas, y que tienen un costo
financiero (Boletin de Finanzas y Sistema Financiero 2014, Colegio de Contadores Publicos de México).
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2.2 ¢Que son los Costos?

La palabra costos tiene dos acepciones basicas: La primera de ellas puede significar la
suma de esfuerzos y recursos que se han invertido para producir algo.

En tanto que la segunda acepcion Es lo que el management ha llamado el costo de
oportunidad*?. Esta acepcion hace referencia a lo que sacrifica o se desplaza en lugar de
la cosa elegida; en este caso, el costo de una cosa equivale a lo que se renuncia o sacrifica
con el objeto de obtenerla (Del Rio Gonzélez, 2001).

Ortega Perez, en su libro “Contabilidad de Costos”, se refiere a los costos como: el
conjunto de pagos, obligaciones contraidas, consumos, depreciaciones, amortizaciones y
aplicaciones atribuibles a un periodo determinado, relacionadas con las funciones de
produccién, distribucion, administracion y financiamiento.

En consecuencia, podria definirse a los costos como un sistema de informacion que
clasifica, acumula, controla y asigna los costos para determinar los costos de actividades,
procesos y productos, y con ello facilitar la toma de decisiones, la planeacion y el control
administrativo (Ortega Pérez de Leon, 1996).

En tanto, para la Real Academia Espafiola, el significado de la palabra costo es:
cantidad que se da o se paga por algo. Pero el significado economico se lo otorga a la
palabra coste y es el siguiente: Conjunto de gastos para la produccion de bienes y
servicios. Y seré el significado de la palabra coste, con el que en el presente trabajo de

investigacion se trabajara cuando se utilicen las palabras costo o coste.

42 Nota de Autor: Costo de Oportunidad: Cuando se toma una decision para empefiarse en determinada
alternativa, se abandonan los beneficios de otras opciones. Los beneficios perdidos al descartar la siguiente
mejor alternativa son los costos de oportunidad de la accién escogida. Puesto que realmente no se incurre
en costos de oportunidad, no se incluyen en los registros contables. Sin Embargo, constituyen costos
relevantes para propositos de toma de decisiones y deben tenerse en cuenta al evaluar una alternativa
propuesta (Polimeni, Fabozzi, Adelverg, 1999).
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Con las definiciones de estos autores, observamos la importancia que tienen los costos
para realizar la planeacion, el desarrollo y el control de todos aquellos gastos o inversiones
que se realizan en las empresas, y que se efecttian con el objeto de obtener un producto o
un bien.

Pero al mismo tiempo sefialan que la otra gran importancia de los costos, radica en el
proceso de registracion de los mismos lo cual genera dentro de las organizaciones un
complejo sistema de informacion confeccionado de manera metddica y ordenada.

El trabajo de la gerencia de una empresa que es la toma de decisiones, se centra en la
planificacion y el control, y para estas funciones necesita informacion sobre la
organizacion, desde el punto de vista contable y entre ellas esta la de los costos de la

organizacion (Robles Roman, 2012).

2.3 Costos — Sus clasificaciones

Clasificar los costos consiste en agruparlos sistematicamente por tipos con el objetivo de
reunirlos en grupos homogeéneos a los que poseen ciertas caracteristicas comunes que lo
diferencien de los agrupados en otras categorias.

Los costos de una organizacion permiten ser clasificados en funcion de diferentes
parametros. Se los puede clasificar: Segn al momento en que van ocurriendo dentro del
proceso de operacidn, es decir la funcion en que se incurre; segun el nivel de
identificacion de los mismos; de acuerdo al periodo en que se llevan a los estados de
resultados; segin al volumen de produccion y venta de los articulos terminados; y

conforme al momento en que se obtienen los costos.
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En el Grafico 3, se ejemplifican los diferentes tipos y distintos niveles de costos mediante
una interpretacion tradicional y clésica de un modelo de costos contables de una empresa

de produccion industrial.

Costo de Costo de
A A
Material Gastos de
Directo venta
Y Gastos de
salarios &
direct Isdmimslradén
A
Gastos
financieros

Costo
de produccion

Precio de
Unitario

Gréfico 3: Niveles y Tipos de Costos.

Fuente: Robles Roman, 2012.
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2.3.1 Costos segun van ocurriendo dentro del proceso de operacion

En la presente clasificacion, se los tipifica de la siguiente manera:

1)- Costos de produccién. Son los que se generan en el proceso de transformar las
materias primas en productos elaborados. Son tres elementos los que integran el costo de
produccion: materia prima directa, mano de obra directa y cargos indirectos.

2)- Costos de distribucién. Son los que incurren en el area que se encarga de llevar los
productos terminados, desde la empresa hasta el consumidor.

3)- Costos de administracion. Son los que se originan en el area o sector administrativo,
0 sea, los relacionados con la direccion y manejo de las operaciones en general de la
empresa.

4)- Costos financieros. Son los que se originan por la obtencion de recursos ajenos que la

empresa necesita para su desenvolvimiento.

2.3.2 Costos segun a la identificacion de los mismos

1)- Costos directos. Son los que se pueden identificar o cuantificar plenamente con los
productos terminados o areas especificas.
2)- Costos indirectos. Son los que no se pueden identificar o cuantificar plenamente con

los productos terminados o areas especificas.
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2.3.3 Costos de acuerdo al periodo en que se llevan a los Estados de

Resultados

1)- Costo del producto o costos inventariables. Son los costos que estan relacionados con
la funcién de produccion, y se incorporan a los inventarios de materia prima, produccion
en proceso y articulos terminados, y se reflejan como activo dentro del balance general.
Los costos del producto se llevan al estado de resultados, cuando y en la medida en que
los productos elaborados se venden, afectando el costo de articulos vendidos (costo de
produccion de lo vendido).

2) Costos del periodo o costos no inventariables. Son los que se identifican en intervalos
de tiempo, y no con los productos elaborados. Se relacionan con las funciones de
distribucién y administracion y se conducen al estado de resultados en el periodo en el

cual se incurren.

2.3.4 Costos de acuerdo a su nivel de variabilidad

1)- Costos fijos. Son los que permanecen constantes en su magnitud dentro de un periodo
determinado de tiempo, y que no tienen nada que ver con los volimenes de produccion o
venta.

2)- Costos variables. Son los que, cuya magnitud, cambian en razén directa al volumen
de las operaciones realizadas.

3)- Costos semi-fijos. Se originan como consecuencia de un cambio en la armonia en la
produccidn, tratandose de costos fijos que se modifican en funcidn: del nivel de actividad,

0 del tiempo.
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4)- Costos semi-variables. Son aquellos que, aun respondiendo a una funcién continua y
aumentando cada vez que se incrementa el nivel de actividad, la razdn de aumento no es
constante.

5)- Costos totales: Son aquellos costos que presenta la variabilidad de los costos variables,

pero su punto de partida es el monto de los costos fijos.

En el Grafico 4, que se presenta a continuacion, se reflejan los comportamientos de los
diferentes tipos de costos unitarios, conforme a su variabilidad en funcion de los niveles

de produccion.
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Grafico 4: Curvas de Costos segun su Variabilidad.

Fuente: Casari y Baldini, 2011
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En el Gréfico 5, se muestran los comportamientos que experimentan los costos semi-
variables o mixtos. En dicho cuadro pueden apreciarse las variaciones por tramos. Estas
variaciones escalonadas pueden producirse tanto por modificaciones ya sea en los niveles
de actividad o produccion. El presente gréfico, es una reproduccion exacta de la existente
en la publicacion original de la cual ha sido extraido, y mensionada su fuente. No
obstante, se estima conveniente aclarar que en dicho grafico en el eje X se encuentran

representadas las unidades producidas, y en el eje Y, los niveles de costos.

600
500

400

300
200
100

0 IR Nm NN mm L NmamammamnmnunnnnnnnnnannnnnnnnnnnnnnRnRRRR

1 11 21 31 41 51 61 71 81 91 101111121

Grafico 5: Curvas de Costos Semi-Variables o Mixtos.

Fuente: Casari y Baldini, 2011.
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En el Grafico 6, se muestran las curvas de comportamiento de los costos en unidades

totales, segun su nivel de variabilidad.
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Grafico 6: Curvas de Costos por Unidades totales.

Fuente: Casari y Baldini, 2011.

2.3.5 Costos conforme al momento en que se obtienen los costos

En la presente descripcion, los costos se clasifican considerando el momento en que

fueron calculados. De esta forma los costos pueden ser:

1)- Costos historicos. Son los costos que se determinan con posterioridad a la conclusion
del periodo de produccién, esto es que se producen antes y se procesan y determinan
después.

2)- Costos predeterminados. Son los determinados con anterioridad al periodo de costos

o0 durante el transcurso del mismo.
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2.3.6 Costos de Acuerdo a la Eleccion de Alternativas

La clasificacion de costos realizada conforme la eleccién de alternativas, divide y clasifica
a los mismos en funcién de su relevancia al momento del proceso de toma de decisiones.

Asi los costos pueden ser:

1)- Costos relevantes: Es el caso de los costos que resultan determinantes o importantes
para la toma de una decision.
2)- Costos no relevantes: Son los casos que no reunen las caracteristicas anteriores, que

la decision sobre los mismos no es determinante.

Luego de realizadas las clasificaciones referidas a los diferentes tipos de costos, nos
encontramos frente al problema de la incertidumbre respecto del comportamiento de
ciertos costos, y en consecuencia su dificultad de clasificacion.

En este punto nos referiremos al caso de aquellos costos que presentan dificultades para
ser identificados como costos fijos o costos variables. Por citar algunos ejemplos de tal
situacion, podriamos hacer mencion al caso de los costos de mantenimientos y

reparaciones de maquinarias y equipos en una empresa industrial.

No siempre los periodos de mantenimiento y reparaciones se encuentran directamente
asociados a los niveles de produccion (los cambios de fluidos se realizan por horas de
trabajo o por tiempo transcurrido, lo que primero ocurra, por citar un ejemplo). O el caso
de los costos de comunicaciones en una empresa de turismo (los cuales muy
probablemente en temporada alta aumenten, pero no de manera lineal al nivel de

operaciones).
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Existen tipos de costos en los que resulta dificil su encuadramiento en fijos, o en variables.
En estas situaciones el gerenciamiento de la organizacién deberd apelar a diferentes
herramientas para realizar la clasificacion. En algunas situaciones puede resultar de
utilidad y colaboracion a la resolucion de casos de dificil clasificacion, la utilizacién de
informacion estadistica para de esa manera poder alcanzar una determinacion como

costos fijos o costos variables.

2.4 La Contabilidad de Costos

La contabilidad de costos se inicio en la época de la Revolucién Industrial, debido al
invento de la maquina de vapor y del telar industrial. A raiz de estas invenciones se
crearon talleres artesanales para tiempo después convertirlos en industrias mas

desarrolladas.

En 1880, se determind que los criterios concretados hasta el momento sobre las demandas
de informacién que reclamaban las actividades industriales no estaban suficientemente
relacionados. Las empresas que avisan en materia de informacion, permiten la toma de
decisiones para la organizacién y crean la construccion de procedimientos que satisfagan

a la misma.

La contabilidad de costos se define como el proceso destinado a identificar, registrar,

clasificar, acumular y controlar los costos de operacion en una empresa.
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Conociendo los costos, se cuenta con una herramienta al servicio del propietario o gerente
en relacion a:

1) - Decisiones sobre productos y actividades: Incorporacién de nuevos
productos, abandono de productos, o decisiones de precios y presupuesto.

2) - Nuevas actividades, adquisicion de maquinarias, 0 mejoras de instalaciones:
comprar o fabricar un determinado componente, iniciar o abandona una
determinada actividad, cerrar o abrir departamentos o filiales.

3) - Evaluacion de la actividad: de la empresa en su conjunto o de una parte, de

la actuacion de las personas y maquinas, de los proyectos y su rentabilidad.

La contabilidad de costos es un proceso de registracion interno, confidencial, dirigido a
la direccion de la empresa y disefiado a la medida de las necesidades de informacion que
ésta tenga. En ese sentido, la contabilidad de costos tiene fines diferentes a los de la
contabilidad fiscal y por tanto no se rige por las mismas reglas. Puede haber alguna
interrelacion (por ejemplo, obtener una cifra de costo para las unidades de producto que
permita valorar las existencias a la vez que permita también determinar el beneficio
contable de la empresa), pero no es ese su objetivo principal.

A continuacidn, se mencionaran algunas definiciones que realizan diversos autores sobre

el tema:

"La Contabilidad de Costos se ocupa de la clasificacion, acumulacion, control y

asignacion de costos" (Morton Backer y Leyle Jacobsen, 1979).

“La Contabilidad de Costos es un proceso ordenado que usa los principios generales de

contabilidad para registrar los costos de operacién de un negocio de tal manera que, con
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datos de produccién y ventas, la gerencia pueda usar las cuentas para averiguar los costos
de produccidn y los costos de distribucion, ambos por unidad y en total de uno o de todos
los productos fabricados o servicios prestados, y los costos de otras funciones diversas de
la negociacién, con el fin de lograr una operacién econdmica, eficiente y productiva"
(W.B. Lawrence, 1978).

“La Contabilidad de Costos es una fase amplificada de la contabilidad general o financiera
de una entidad industrial o mercantil, que proporciona rapidamente a la gerencia los datos
relativos a los costos de producir o vender cada articulo o de suministrar un servicio
particular” (John J. W. Neuner, 1960).

En tanto Horngren identifica tres etapas, relacionadas con los objetivos de la contabilidad

de costos: 1. costo verdadero, 2. verdad condicional, 3. verdad costosa.

1. En la Etapa de costo verdadero, el objetivo principal es determinar el efectivo
costo del producto.

2. En la Etapa de verdad condicional, aparece el método del costeo directo o
variable; para la toma de decisiones internas y de control, teniendo referencia que
los sistemas de costos asumian diferentes utilidades: para la contabilidad
financiera, para el control y toma de decisiones.

3. En la Etapa de verdad costosa, debido a la evolucion de las diferentes teorias de
finanzas, la economia internacional y los mercados de capitales, es donde se
refleja claramente la certeza de la validez de los costos y la informacion de su
ganancia. Sin embargo, no solo se toma en cuenta el costo si no también la utilidad
de la informacién. (Gimenez, 2007)

Como conclusién podriamos decir que ayuda a la toma de decisiones concretas, a evaluar

la actividad de la empresa, y a medir sus resultados.
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2.4.1 Objetivos de la Contabilidad de Costos

Carlos Luis Robles Roman en su libro “Costos Historicos” realiza el siguiente detalle de

lo que entiende son los objetivos principales de la contabilidad de costos:

1-

Control de los gastos y operaciones: Con este objetivo se intenta, de una
manera eficaz y eficiente, controlar las operaciones que se llevan a cabo para
la obtencién de un producto final o de consumo, y de los gastos que se erogan
para el mismo fin, de manera que al lograrlo se convierta, para las
organizaciones, en una superacion absoluta al reducir de manera gradual el
costo unitario, generando con esto, empresas competitivas que someten los
gastos fijos y variables que intervienen dentro del proceso.

Proporcionar informacion amplia y oportuna. Al tener controladas las
operaciones Yy los gastos, se puede proporcionar informacién que le permite a
las organizaciones tomar decisiones de manera en que todos los recursos, de
cualquier indole, sean aprovechados de la mejor manera, y se puedan efectuar
estudios y conseguir el control para minimizar los costos. Para lograr todo
esto, es muy importante el disefio de las formas de como mostrar la
informacion, que ésta se apegue a la necesidad de cada empresa u
organizacion.

Determinar el costo unitario correctamente. Podemos decir que el principal
objetivo de los costos es la determinacion correcta del costo unitario; sin
embargo, no seria posible esto sin los dos objetivos anteriores, pero de éste se
desprende la toma de decisiones, que puede ser la reduccion del costo unitario
y como consecuencia la obtencién de utilidades, asi, se empiezan a generar de

nuevo informacién amplia y oportuna, donde se miden los resultados y se
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toman decisiones de la operacion para el control de ellas y de los gastos
(Robles Romén, 2012).
Cristébal del Rio, menciona que una vez obtenido el costo unitario de manera correcta,
se pueden tomar decisiones sobre hacer o comprar, fijar normas, politicas de explotacion
o0 de operacion, por ejemplo:
1- Determinacion del punto de equilibrio econémico.
2- Aprovechar la capacidad productiva por tipo de articulos o lineas, o bien dejar
de producir.

3

Cerrar la fabrica o seguir operando, expandirse, contraerse o continuar igual.

4

Decidir si determinadas piezas es preferible comprarlas o fabricarlas, e incluso

sobre productos terminados.

2.4.2 Evolucién Historica de la Contabilidad de Costos

La contabilidad de costos, dadas sus competencias, se ocupa del estudio de las
transacciones que tienen lugar en el interior de las organizaciones sin contactos con el
mundo exterior, especificamente, las relacionadas con el nicleo de operaciones donde se
llevan a cabo las actividades de conversion de insumos en los bienes y/o servicios aptos
al fin perseguido. El nucleo de operaciones es la parte de la organizacidn que produce los
resultados esenciales para su supervivencia, pero no es la Unica, ya que, a excepcion de
las mas pequefias, todas necesitan crear componentes administrativos — el apice
estratégico, la linea media y la tecno/estructura — con el proposito de coordinar las
distintas tareas especializadas en que fue dividido el trabajo para aumentar la

productividad organizacional (Mintzberg, 1995).

o1



El contenido y alcance de la contabilidad de costos ha ido evolucionando
considerablemente desde finales del siglo XIX, cuando se le reconoce como una
disciplina contable diferenciada con caracter cientifico. El proceso evolutivo sufrido por
esta disciplina ha sido paralelo a la historia de las organizaciones, su tecnologia y entorno
(Gutiérrez, 2005).

La contabilidad de costos surgid y se despleg6 para atender a las nuevas necesidades de
informacién planteadas por las empresas industriales emergidas de la Revolucion
Industrial, que la Contabilidad General por si sola — con su teoria de la Partida Doble*
como basamento fundamental — no pudo satisfacer.

En principio la contabilidad de costos se exhibe como un apéndice de la contabilidad
general. La contabilidad de costos pretendia suministrar informacion periddica a la
administracion general de las empresas industriales, para la determinacion de las cifras
de costos unitarios que les permitieran formular los estados financieros sin tener que
recurrir a la practica de tomar inventarios fisicos y valorarlos a costos apreciativos
(Ortega, 1996).

Tras la Primera Guerra Mundial, los expertos contables y directivos de las organizaciones
poco a poco definieron el objetivo principal de la contabilidad de costos en términos de
la valoracion del costo de producir y vender los articulos fabricados y de los inventarios
de materiales, productos en curso y productos acabados para la correcta preparacion de
los informes financieros, no para respaldar las decisiones directivas o de control (Johnson
y Kaplan, 1988).

Esta tendencia fue intensificada por la comunidad académica y se mantuvo hasta muy

avanzada la década de 1950. Posteriormente, debido a que la informacion resultante de la

43 Nota de Autor: Partida Doble: La partida doble es un, método de registracion de hechos econémicos y
juridicos, en forma de ecuaciones. Cuando los cambios se hacen con aumentos o disminuciones de valor,
incorporando al sistema una cuenta que represente la idea de los resultados ventajosos o desventajosos de
las permutaciones, se mantiene la igualdad de las ecuaciones preceden (Bobadilla, 1939).
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contabilidad de costos de inventarios fue considerada engafosa e irrelevante para apoyar
el control y las decisiones de gestion, los intereses de los investigadores evolucionaron, y
se comienzan a identificar cinco etapas en el desarrollo de la contabilidad de costos
después de mediados del siglo XX:
1° Etapa de la verdad absoluta, desarrollada antes de la década de 1960: aqui rige la
exactitud, por tanto, el objetivo de la contabilidad de costos es la determinacién precisa y
rigurosa del costo Unico y auténtico. Se le presta especial atencién al control de los tres
elementos del costo:

1- Material directo

2- Mano de obra directa

3- Costos indirectos de fabricacion.
2° Etapa de la verdad condicionada, la cual se desarrolla durante la década de 1960: aqui
la imprecision acrecienta la demanda de informacion y su especializacion, por tanto, el
objetivo de la contabilidad de costos es la obtencion de distintos costos para distintas
tareas en funcion de las necesidades informativas de los diversos usuarios. Se consideran
los problemas de presupuestacion, las técnicas informaticas y los métodos cuantitativos.
3° Etapa de la verdad costosa, transcurrida durante la década de 1970: aqui la racionalidad
limitada de los decisores hace tomar conciencia del costo y valor de la informacion, por
tanto, la contabilidad de costos debe ser rentable evaluandose la utilidad de las diferentes
alternativas de informacion mediante la relacion costo/beneficio.
4° Etapa de la verdad realizada, es la que transcurre durante la década de 1980: aqui se
da entrada a un entorno cambiante, a unas necesidades de los usuarios cada vez mas
sofisticadas y a la consideracion de factores cuantitativos y cualitativos, externos e
internos, entre otros; por tanto, el objetivo de la contabilidad de costos es el de suministrar

informacion Gtil para la toma de decisiones y el control individual, grupal vy
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organizacional. Se contemplan aspectos de planificacion y control junto a la aplicacién
de la Teoria de la Agencia y de la Teoria de Juegos a estos problemas.

5° Etapa de la verdad estratégica, desarrollada durante la década de 1990 hasta la
actualidad: aqui se asume una orientacion méas estratégica, por tanto, el objetivo de la
contabilidad de costos es la obtencion de informacion mediante el analisis estratégico de
los costos. Tal es el caso de la determinacion de ciclo de vida, calidad, clientes mas
selectivos, competencia global, economias de integracion, etc., los cuales permiten
apoyar las decisiones rutinarias y especiales. Se observa la interrelacion entre la
contabilidad de gestion y los factores del contexto interno, como lo son la cultura,
estructura, tecnologia y otros, y del contexto externo, es decir lo referido al entorno
global, poder de las normas sociales y otros factores que afectan a las organizaciones
(Prieto, 2005).

El aumento de la turbulencia del medio en el que operan las organizaciones y la mayor
complejidad organizacional, han provocado que la contabilidad de costos amplié sus
funciones, cometidos y campos de actuacién, dando paso a versiones mas evolucionadas
después de la década de 1980.

1- Enprimera instancia, emerge la contabilidad analitica de explotacion de la escuela
francesa.

2- Ensegundo lugar, la contabilidad de gestion dentro de la cual propende a situarse
la contabilidad de costos en el presente.

3- En un tercer nivel, la contabilidad de direccion estratégica como el nuevo
paradigma contable que lejos de la mera afiadidura de procedimientos para la
produccién de informacidn que sustente las decisiones estratégicas, busca generar
informacion para asegurar la capacidad de adaptacion rapida y eficaz de las

organizaciones a su entorno.
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Los afios de 1980, acreditados por la obsolescencia de los sistemas contables de costos y
de control de gestion, cambian el panorama de esta disciplina (Johnson y Kaplan, 1988).
Superada tal situacion, se plantea que, en los ultimos diez afios del siglo XX el desarrollo
de la contabilidad de costos y de gestion ha sido el de mayores proporciones en todo el
siglo, e incluso, ya en los albores del siglo XXI disponemos de unas herramientas para el
registro, control y racionalizacion de los costos tan avanzadas, como por ejemplo lo son:
reingenieria de procesos**, gestion de la calidad total*®, gestion basada en las actividades,
costo objetivo, teoria de los stakeholders*®, cuadro de mando integral*’, empowerment*®,

gestion del conocimiento y capital intelectual. Sin embargo, algunos de estos

44 Nota de Autor: Reingenieria de Procesos: La reingenierfa es un enfoque administrativo de gran aceptacion
entre las empresas en la actualidad, el cual consiste en administrar los procesos en vez de las funciones,
redisefiando los procesos de la organizacién en vez de introducir pequefios cambios para llevar a cabo una
mejora continua. La reingenieria de procesos es, por definicién, el método mediante el cual una
organizacion puede lograr un cambio radical de rendimiento medido por el costo, tiempo de ciclo, servicio
y calidad, por medio de la aplicacion de varias herramientas y técnicas enfocadas en el negocio, orientadas
hacia el cliente, en lugar de una serie de funciones organizacionales, Todas las personas deben entender las
metas finales, la manera de alcanzarlas y los indicadores que mediran el éxito. De acuerdo a este enfoque,
la empresa debe orientar sus esfuerzos hacia el logro de metas que consideren al cliente y sus criterios de
valor (Garza, 1996).

4 Nota de Autor: Calidad Total: La calidad total se entiende como la aplicacion de los principios de la
gestion de la calidad al conjunto de actividades y personas de la organizacion, no sélo a la realizacion del
producto o servicio que se entrega al cliente (Asociacion Espafiola de Calidad, 2019).

4 Nota de Autor: Teoria de los Stakeholders: Esta teoria, en primer lugar, permite pensar un nuevo
paradigma empresarial, donde existe una comprension de la empresa plural. Por tanto, la empresa no es
cosa de uno (accionista o propietario), ni exclusivamente de dos (propietarios y trabajadores), si no que la
empresa debe ser entendida desde la pluralidad de «agentes» —los que afectan— que intervienen en ella y,
en consecuencia, la hacen posible, asi como desde todos aquellos «pacientes» —los que son afectados—
por la organizacion empresarial (Gonzalez Esteban, 2007).

4"Nota de Autor: Cuadro de Mando Integral: El Cuadro de Mando Integral proporciona a los directivos de
las compafiias el equipo de instrumentos que necesitan para navegar hacia un éxito competitivo futuro. El
CMI traduce la estrategia y la misién en un amplio conjunto de medidas de actuacion, que proporciona la
estructura para la gestion y medicion estratégica (Kaplan, 2000).

“8Nota de autor: Empowerment: Empowerment significa en espafiol Empoderamiento. Empoderamiento:
Accidn y efecto de empoderar (hacer poderoso a un desfavorecido). Empoderar: Hacer poderoso o fuerte a
un individuo o grupo social desfavorecido. Dar a alguien autoridad, influencia o conocimiento para hacer
algo (Real Academia Espafiola, 2019).
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instrumentos de gestion, no pueden ser aprovechados en plenitud porque en la mayoria

de los casos desbordan la realidad organizacional (Blanco, 2003).

Desde una perspectiva amplia, hoy por hoy, existe la vision compartida de que la
contabilidad costos y de gestion es un sistema de informacion capaz de proveer
informacidén relevante para la gestion empresarial, entendiendo ésta como un proceso
continuo de planificacion y control que contribuye al logro de los objetivos de la
organizacion.

Al tiempo que la contabilidad de direccion estratégica debera constituirse en el sistema
de informacion integral, subsumiéndose a ésta las anteriores y la contabilidad financiera
misma, que de informacion para la toma de decisiones de inversion en nuevas tecnologias
y de los desarrollos que propicien su crecimiento sostenido, dando ademas el marco de
informacion actual y previsional sobre el entorno competitivo, el desarrollo del sector y
las fuerzas econdmicas circundantes (Mallo, 2000).

Como resultado de ello, la contabilidad de costos, la contabilidad de gestion y la
contabilidad de direccion estratégica pretenden responder a las necesidades de registro,
control e informacidn planteadas dentro de las organizaciones con el fin de optimizar sus
costos, ser competitivas y garantizar su supervivencia. Estas tres ramas de la contabilidad
son mutuamente influyentes, pero sélo una subyace en el fondo, sentando las bases sobre
las que se erigen las demas y sirviendo de conducto para el necesario intercambio
informativo que debe producirse entre la contabilidad financiera y la contabilidad de
gestion.

Se trata de la contabilidad de costos, que tiende a considerarse como un subconjunto de
la contabilidad de gestién, de modo que en una organizacidn puede tenerse la primera sin

haberse implantado la segunda, siendo impracticable lo contrario (Blanco, 2003).
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La contabilidad de costos constituye, pues, una parte autbonoma de la contabilidad, no
supeditada a criterios formales, que aplicando una metodologia concreta acumula, define,
clasifica, mide, registra, reporta y analiza el flujo interno de valores econdémicos en la
empresa. Tales son los costos directos e indirectos asociados con la produccion,
comercializacion y distribucion de bienes y servicios, asi como los costos relacionados
con la administracion y financiacion, con el objeto de suministrar la informacion
necesaria para facilitar y mejorar el proceso de toma de decisiones en todos los niveles de

la jerarquia.

Prieto y Aguilar sefialan, que para la mayor parte de los autores la contabilidad de costos
abarca tres etapas:

1- Calculo y registro de los costos

2- Investigacion y reclasificacion de los costos tomando con base la actividad

operativa

3- Asignacion de los costos a los ingresos
No obstante, va mas alla de la reclasificacion de las cargas o costos de la contabilidad
financiera segun su destino, ha de conformar una base de datos previas y previsionales,
sobre los intercambios de recursos economicos que se dan internamente en la empresa, a
la que todo responsable de aquella puede acceder para obtener la informacidn que necesita
con el fin de tomar decisiones adecuadas (Garcia, 2006).
Es un sistema de informacidn, cuyo movil imperante es comunicar informacion financiera
y no financiera a la administracion a efectos de que ésta pueda ejercer la planificacion, el

control y la evaluacion del desempefio organizacional (Gayle, 1999).

S7



Puede decirse entonces que la informacidn de costos es un insumo basico de los sistemas
de control de gestion y un elemento crucial en muchas de las decisiones de la

administracion (Hansen y Mowen, 2003).

2.4.3 Diferentes Sistemas de Contabilidad de Costos

Es coman advertir el uso de la expresion, Contabilidad de Costos, como sinbnimo de,
Sistema de Costos. Ello pudo haber sido aceptado hace algunos afios, pero ya no lo es.
Era valida la sinonimia cuando los Sistemas de Costos existian sélo para fines contables:
tenian su razon de ser sélo para la contabilidad de costos.

Hoy en dia la cosa es inversa: la contabilidad de costos es un subsistema dentro del
sistema de costos. Pero es también -como sabemos- un subsistema dentro de la
contabilidad general. Sirve a ambos y forma parte de ambos. Es decir, conforman un

sistema integral.

Digamos que sirve a ambos porque:

- A la contabilidad general: le otorga la informacion analitica de las cuentas de
control o cuentas madre, vinculadas a todo proceso de costeo para poder hacer
transferencias entre cuentas, anticipa o difiere costos, activa 0 consume costos
expirados, y efectla previsiones o provisiones, entre otras diversas informaciones
de movimientos financieros.

- Al sistema de costos: le brinda los datos de los costos incurridos en cada sector o
actividad, le proporciona pautas para medir el comportamiento de los costos ante

cambios en el nivel de actividad, le permite calcular el costo de cada decisién, le
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permite presupuestar costos, y le permite evaluar informacion general referida al
comportamiento de diversas variables asociadas a la evolucion de los costos en

general.

Digamos que forma parte de ambos:

- De la contabilidad general: por su propia naturaleza, es un centro de registro
enganchado con la contabilidad general, como lo son Bancos, Deudores,
Proveedores, y otros sectores.

- Del sistema de costos: porque es precisamente la pieza que nutre al sistema y que
garantiza, a través de los principios de la partida doble y de la documentacion que
respalda sus asientos, la validez de la informacion sobre todo en su expresion

monetaria.

Un sistema de costos se fundamenta en tres pilares, que son:

1. Lacontabilidad de costos, que es la parte de la contabilidad general encargada del
registro y acumulacion de los costos, y que brinda ademas la informacién
pertinente que retroalimenta al sistema. Tal el caso de los costos de transferencia,
diferimiento de cargos, anticipos previsiones o provisiones de costos, realizacion
de presupuestos, y otros costos.

2. El software en el que esta basado el procesamiento de todo el sistema , el ERP#

utilizado, que procesa informacion no sélo contable, sino también informacion

49 Software ERP: El término ERP, acufiado por Gartner Group, surgio a principios de los afios 90 para
referirse a las aplicaciones informaticas que se presentaban como la méas reciente evolucion de los sistemas
de produccién. Una primera definicién de sistemas ERP es aquélla que los identifica como una solucion de
software que integra informacion y procesos de negocio en torno a una Base de Datos compartida por toda
la organizacion (Swartz, 2001).
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vinculada con los otros sistemas de la empresa, tales como: Compras, Produccion;
Almacenes, Personal, Bienes de Uso, etc.

Los procedimientos operativos que hacen a la estructura misma del sistema, como
ser: consumos especificos por producto, por procesos y por actividad, tiempos de
elaboracion, definicion de los departamentos operativos y de servicio, como
complemento de lo anterior, 0 como alternativa, definicién de las actividades,
determinacion de la capacidad instalada de los departamentos o actividades, y
demas informacion especifica necesaria en funcion de la actividad que desarrolle
cada empresa. Se incluyen también los formularios propios del sistema a saber:
hojas de costos de productos y semi-productos, formularios para la toma de
procesos al cierre del mes, hojas de costos de 6rdenes de trabajo o de produccion,
distribucion de departamentos de servicios, cost-drivers®® de las actividades,
modulos de asignacion de la carga fabril a los productos, y ademas todos los
informes que resultan del sistema. Podriamos incluir también en este grupo: el
costo variable y, el costo fijo por sector, actividad o producto y semi-producto; la
contribucién marginal unitaria; la contribucion marginal total ante diferentes

volimenes de venta, etc. (Lavolpe, 2005).

Resulta de fundamental importancia realizar una pertinente aclaracion, referida a un

aspecto relacionado a las denominaciones de Costos o0 Gastos.

%0 Nota de Autor: Cost-Drivers: Para poder asignar un costo a un producto hay que tener en cuenta el factor,
escoger este factor medible y claramente identificable que me permita asignar los costos a un centro,
actividad y producto. Los inductores de costos o cost driver son aquellos factores o hechos que influyen en
el volumen de ejecucidn de las actividades, siendo por tanto la causa de consumo de los recursos utilizados
al realizar éstas. Las medidas de actividad son medidas competitivas que sirven como conexion entre las
actividades y sus gastos indirectos de fabricacion respectivos y que pueden relacionar también con el
producto terminado. Cada medida de actividad debe estar definida en unidades de actividad perfectamente
identificables. Las medidas de actividad son conocidas como "cost drivers" (Kaplan, 1999).
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En términos contables podemos decir que la principal diferencia entre un costo y un gasto
radica en que el primero se incorpora al valor del producto constituyendo un activo, en
cambio el segundo afecta directamente el resultado del periodo a través del estado de

resultados.

No obstante, es importante tener en claro que algunos autores, fundamentalmente
aquellos especialistas en contabilidad de costos, no efectian dicha clasificacion,
considerando el término costo como sindnimo de cualquier erogacion, pérdida, egreso, o
desembolso realizado por la empresa. Por ejemplo, hay quienes prefieren llamar: Costos

de Fabricacion, a los costos; y Costo Operativos, a los gastos.

2.4.3.1 Sistema de Costeo Completo por Absorcion

Este sistema de costos es utilizado desde principios del siglo XX.

Segun la real Academia Espafiola, absorber significa consumir enteramente. Es
justamente esta definicion la caracteristica principal del sistema de costeo por absorcion,
ya que el mismo no contempla un proceso selectivo de elementos de costos al costear la
produccidn. Es decir, todos los costos que se han generado en el proceso de fabricacion
durante el periodo se cargan al producto sin considerar si se trata de costos normales o de
costos no normales. Entre estos Gltimos se pueden mencionar: desperdicios voluminosos
de materia prima y materiales, improductividad oculta de mano de obra, pérdidas
significativas de productos terminados, diferentes niveles de capacidad ociosa, o

cualquier otro tipo de costo no habitual.
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Otra cuestion que afecta el costo unitario determinado bajo este método es el tratamiento
de los llamados: gastos generales de fabricacion. Estos gastos se asignan a diferentes
volimenes mensuales de articulos obtenidos, sin distinguir su grado de variabilidad en
funcién del volumen de produccion del periodo en cuestion.

Por lo expuesto, el costo unitario de produccion puede resultar muy diferente de un
periodo a otro periodo, aunque no hayan variado los precios de los factores que lo integran
estos. Ello hace que no sean comparables los costos unitarios de distintos periodos
(Lavena, 2016).

El costeo absorbente incluye dentro del costo del producto todos los costos de la funcion
productiva, independientemente de su comportamiento fijo o variable, sosteniendo que
ambos costos contribuyeron para la produccion y por lo tanto deben estar incluidos en el
costo (Balanda, 2005).

El Costo por absorcion puede dar a entender que los cargos de estructura fabriles quedan,
en todos los casos, absorbidos por la produccion realizada en ese periodo, cuando es
sabido que cuando una planta trabaja a niveles muy inferiores a su volumen normal, no
es posible que la produccion en un mes recupere la totalidad de los cargos fabriles fijos y
semifijos, debiendo determinarse los costos de la capacidad ociosa® que se cancelan
contablemente, contra cuentas de resultados, sin afectar el valor de los inventarios
(Vazquez, 1978).

El enfoque por absorcién considera como costo del producto el costo de material, costo
de mano de obra y costos indirectos de fabrica tanto fijos como variables. Los costos fijos
son costos que se mantienen constantes a cualquier nivel de produccién o venta. Los
costos variables se consideran aquellos costos que varian en la misma proporcion que el

nivel de produccién o venta El inventario es evaluado con base en los costos de

°1 Nota de Autor: Capacidad Ociosa: Potencial productivo no utilizado por la empresa. Indtil, sin provecho
ni fruto. Que no se usa para aquello a lo que esta destinado (Real Academia Espafiola, 2019)
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manufactura (fijos y variables) y luego se convierten en gastos con la forma de costo de
fabricacion de articulos vendidos al momento que ocurre la venta. (Jimenez y Espinoza,

2007).

En la Tabla 1 se muestra la manera en que quedaria conformado un modelo de estado de

resultados presentado mediante el criterio de costo por absorcion.

Menos: costo de fabricacion de los articulos vendidos

Material directo 7000,00
Mano obra directa 4000,00
Indirectos de fabrica 4000,00
Total 15 000,00
Utilidad bruta 5 000,00
Gastos de venta 3000,00
Gastos de administracion 1000,00
Utilidad operativa 1000,00

Tabla 1: Estado de resultados por el enfoque Costeo por Absorcion.

Fuente: Jiménez y Espinoza, 2007.

2.4.3.2 Sistema de Costeo Variable

El origen del sistema de costeo variable se encuentra relacionado al advenimiento de los
costos estandares y de los presupuestos flexibles. Esto se debe a que el profesional
responsable de costos aprendi6 a distinguir el comportamiento de aquellos que varian con
relacion al volumen de produccion o de ventas y aquellos que tienden a permanecer

constantes mientras varia el volumen de operaciones.
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Asi surge la metodologia del costeo variable que carga los costos segun el factor que los
origina: el hecho de poseer una determinada estructura fabril o bien el hecho de producir
un determinado volumen, lo que da lugar a la distincion en este método entre los costos
fijos y los costos variables.

Los boletines de la National Association Of Accountants®?, que es la institucion mas
conspicua consagrada al estudio de los problemas de costos, han publicado interesantes
articulos destinados a analizar, censurar 0 ponderar sus caracteristicas, asi como a
describir o pulir el campo de nuevas aplicaciones de esta técnica. Las asociaciones que
agrupan a los directivos de la funcion administrativa, y que tienen por objeto la discusion
de aspectos afines, dedicaron a este topico preferente atencion. A partir del afio 1956, en
que el costeo variable se traté por primera vez en el Circulo Argentino de Estudios sobre
Organizacion Industrial, esa atencion se pudo observar también en el pais, donde algunas
compaiiias venian examinando sus implicancias desde el afio 1952.

En el &mbito de la empresa privada las opiniones acerca de costeo variable distan bastante
de acercarse a una coincidencia. Algunos expertos contables, sostienen que constituye el
medio que permite dar solucion a todos los enigmas de costos; otros, al contrario, opinan
que se esta ante una reedicion de la famosa piedra filosofal, algo promovido por ciertos
consultores industriales para tener algo novedoso que ofrecer a sus clientes.

Tampoco faltan los que afirman que sirvié a algunos profesionales para invadir
jurisdicciones que hasta no hace mucho les estaban vedadas por ser tratadas por otros

sectores de las empresas (Vazquez, 1978).

2 Nota de Autor: National Association of Accountants: en espafiol Sociedad Nacional de Contadores
Publicos (SNCP), es una asociacion profesional para profesionales de impuestos y contabilidad; La SNCP
y sus filiales estatales representan a mas de 30,000 profesionales independientes que brindan servicios de
contabilidad, impuestos, auditoria, planificacién financiera y patrimonial, y administracion a 19 millones
de personas y empresas
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Con esto el profesional mejord su capacidad para pronosticar costos y encontrd6 mas
despejado el camino hacia el desarrollo de técnicas que apuntan a proporcionar mejor
informacién para tomar decisiones, medir eficiencias, proyectar acciones, e incluso hasta
para fijar precios de ventas diferenciales, por cuanto lo importante para una empresa en
este aspecto es que la suma de las contribuciones marginales de todos los productos,
deducidos sus costos fijos directos, puedan cubrir la totalidad de los costos fijos indirectos
sin obligacion de que cada producto contribuya a cubrir un porcentaje predeterminado de
dichos costos fijos.

Respecto al costeo variable, se han realizado diferentes tipos de andlisis y afirmaciones
tales como:

"El costeo variable es una técnica basada en el hecho de que algunos desembolsos
constituyen el costo de estar en el negocio, en tanto que otros son los costos de hacer
negocios. El costeo variable s6lo contempla la porcion de hacer negocios™.

"El costeo variable se apoya en la idea que el comerciante ha adoptado antes que el
industrial; una cosa es el costo del producto y. otra el costo de la empresa”.

"La estructura no tiene nada que ver con los articulos porque si el mercado se contrae, las
fabricas no se pueden deshacer de la mayoria de sus costos fijos".

"EI costeo variable incorpora a la contabilidad una clara distincion entre los costos que
varian con el volumen, con el de aquellos que permanecen estaticos y que deben ser
cubiertos por los resultados del periodo”.

"Los costos variables son los Gnicos que pueden imputarse al producto porque son los
anicos que existen en el producto; y desaparecerian si éste desaparece”.

"Los gastos de estructura no deben ni pueden aplicarse a los costos unitarios; hacerlo es

una tarea convencional y arbitraria".
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A continuacién, se muestra un ejemplo comparativo de las tres metodologias para una
empresa que produce y comercializa, evaluando su impacto en el estado de resultados y
en la conformacién del costo unitario del inventario final, si bien antes de su explicacion,
corresponde efectuar algunas aclaraciones al respecto:

1. Valuacién del stock de productos terminados en la metodologia del costeo
variable: el costeo variable dice que los costos son sélo los variables, pero la
version avanzada de este modelo no sostiene que el valor sea el costo variable. Si
bien esta metodologia expone correctamente las causas del devengamiento de los
costos, no brinda una valuacion de los stocks compatible con la realidad
economica, ni informacion sobre el resultado de produccion. Se necesitara, por
lo tanto, no solamente un estado de resultados que exprese adecuadamente las
partidas de ingresos y costos, sino ademas un estado de situacion patrimonial que
refleje la realidad econdmica a traves de la valuacidn de los productos terminados
a su valor y no a su costo. A tal efecto, consideramos que el valor de dichos
productos terminados deberia estar expresado a través de un precio que represente
una venta con caracteristicas de sencillez, adoptando aquel precio que se podria
obtener por la venta de los productos en el mismo lugar en que se encuentran, es
decir con condicién de venta: retira en el lugar, en forma total a un Unico
adquirente, que es sin necesidad de esfuerzos en la venta y aplicando el maximo
de las bonificaciones, y al contado vale decir sin componentes financieros
implicitos. A este precio asi establecido, lo denominamos precio de venta en
bloque.

2. Segregacion en esta metodologia de la porcion del resultado atribuible al area
comercial y al area de produccion: aplicando lo expresado en el punto anterior, se

podra desdoblar el resultado global de la empresa de modo tal que refleje el
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beneficio emergente de la actividad productiva y aquel que se obtiene de la
funcién comercial. El resultado del area de produccion se puede determinar como
diferencia entre la valuacién de los productos terminados en el periodo, al precio
de venta en blogue menos los costos totales incurridos dentro del sector. Esto es
asi por cuanto el valor que poseen en el mercado los articulos fabricados, resulta
ser diferente a la suma de los costos erogados para su obtencién, generando
entonces una ganancia o pérdida, segun el caso, atribuible a la gestion de esta area

(Casari, Baldini, 2011).

Con la finalidad de superar los inconvenientes de los costos por absorcion, surge el
método denominado con el nombre de costeo variable, el cual, dependiendo del objeto de
la empresa en cuestion, se desarrolla bajo la siguiente premisa:

- Empresas de fabricacion y/o de servicios: sélo los conceptos variables del area de
produccién, de administracion y de comercializacion constituyen los costos de la
produccidn o prestacion.

- Empresas comerciales: s6lo los conceptos variables del area de compras, de
administracion y de comercializacidn constituyen los costos de venta.

Los demas egresos deben considerarse como gastos del periodo que deben ser cubiertos
por la contribucion marginal total®®, la cual también deberia cubrir o contemplar al

resultado o utilidad del periodo correspondiente. (Lavena, 2016).

SNota de Autor: Contribucién Marginal Total: También denominado Margen de Contribucion. Toda la
utilidad del sistema de costos variable se origina gracias al calculo del Margen de Contribucién (MC) cifra
que refleja la verdadera rentabilidad de los productos, es decir el remanente de los ingresos una vez
cubiertos todos los costos variables que permiten cubrir los costos fijos y las utilidades, (contribucidn
realizada por cada producto para cubrir costos fijos y utilidades). El célculo del MC es el punto de partida
para practicar el Analisis de Contribucion Marginal (Morillo Moreno, 2010).
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En sistema de costeo variable, los registros contables contienen informacién relacionada
con costos fijos y costos variables, lo cual es muy util para establecer la combinacion
Optima de costo-volumen-utilidad, para obtener los mejores resultados. Permite una mejor
planeacion de las operaciones futuras. Con facilidad puede su- ministrar presupuestos

confiables de costos fijos y costos variables.

Asi también, en el estado de resultados las utilidades estan en funcion del volumen de
ventas. La direccion de la empresa puede comprender con mayor precision, los efectos
que los costos fijos del periodo, producen sobre las utilidades, y facilitar de esa forma la

toma de decisiones.

Permite determinar la combinacién optima de los diferentes productos, entre precios, y
volimenes de operacion, que generara la mayor retribucion sobre la inversion, conforme
a los niveles de oferta y demanda. También le permite a la direccion de la empresa tener

un mayor control de las fuentes que generan las utilidades.
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En la Tabla 2, se muestra en detalle la manera en que se registran los costos en los Estados

de Resultados con el Enfoque de Costeo Variable.

Menos: Gastos variables

Material directo 7000,00
Mano obra directa 4000 00
Costo indirecto variable 1000 00
Costo manufactura total variable 12 000,00
Gastos variables de venta 1000,00
Gastos variables administrativos 100,00
Gasto variable total 13 100,00
Margen de contribucion 6 900,00
Menos: Gastos fijos
De fabricacion 3000,00
De ventas 2000,00
De administracion 800,00
Total gasto fijo 5 900,00
Utilidad operativa 1000,00

Tabla 2: Estado de Resultados por el enfoque de Costeo Variable o Directo.

Fuente: Jiménez y Espinoza, 2007.

Las ventajas que reporta a un ente industrial su aplicacion, haciendo abstraccion de la
posibilidad de que esos mismos atributos los brinde el costeo por absorcion o integral,

son:
1- Ayuda a los Empresarios a comprender que no es el proceso industrial el que

genera las utilidades, sino que éstas provienen de las ventas, reflejo de la actividad

econdmica.

69



2-

Los estados de resultados internos por lineas de productos son més faciles de
entender por los gerentes, dado que concentran su atencion en los aspectos
controlables del negocio y no en los engorrosos calculos de los costos sobre-
absorbidos y sub-absorbidos.

Familiariza a los empresarios con el punto de equilibrio.

Permite determinar cuando un articulo deja de ser remunerativo, si importa seguir
produciéndolo, si conviene comprarlo o producirlo, etc.

Eliminan, dado su carécter artificial, el reparto de los cargos fijos fundado en
coeficientes fundado en situaciones anteriores o en funcion a una posicion teorica.
Es mas facil y econdmico establecer un sistema de costeo variable como primer
sistema de costos.

Se adecua a las funciones relacionadas con la planificacion y control de gestion

(Balanda, 2005).

Pero en contrapartida el sistema de costeo variable presenta algunas falencias o

limitaciones:

1

El valor de los inventarios de existencias en procesos y de productos terminados,
excluyendo cargos fijos, no es representativo del patrimonio real de un ente.

En épocas de control de precios los entes necesitan conocer el costo unitario
integral.

Uno de los problemas basicos que plantea el método es la separacion con certeza
y ecuanimidad los cargos fijos y variables.

Diluye el concepto de capacidad de planta dado que no se determina el monto de

los costos sobre o sub-absorbidos.
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5- No es de aplicacion o de dificil resolucion cuando se trata de actividades
estacionales, dado la irregularidad de mostrar los resultados en cada periodo por
las variaciones de inventarios.

6- Dificultades y reparos ante organismos fiscales y de auditorias externas,

respectivamente (Balanda, 2005).

2.4.3.3 Costeo Completo Normalizado o Integral

Con una composicion intermedia entre las dos metodologias anteriores situadas en
extremos enfrentados, aparecen los costos completos normalizados.

El costo normalizado de produccion es el que refleja condiciones operativas normales del
sector productivo, aceptando la incidencia de los insumos fijos, pero relacionandolos con
una produccion normal.

Para poder calcularlo es necesario preestablecer el modelo operativo normal de la
empresa, de tal manera que solo los costos que se generan dentro de ese contexto sean
absorbidos por la produccidn resultante.

Los costos que exceden los limites fijados como normales se registran en cuentas de
resultado y se consignan en el estado de resultados del mes en que se han devengado, todo
ello a traveés de la utilizacién de cuentas de sobre o sub-absorcion, segln corresponda.
Al utilizar este método de costeo, nos encontramos con que dividiendo el costo del
periodo sobre una capacidad normal, el costo unitario permanece constante.

Para definir el modelo operativo normal se consideran las condiciones estructurales en
general y del sector productivo en particular, tales como: numero y calidad de

maquinarias, plantel de personal y calidad de mano de obra, organizacion y
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administracion de materiales, pérdidas habituales de materias primas y productos

terminados, etc. (Lavena, 2016).

El costo normalizado de los bienes producidos se trata de un tipo de costo dentro del
criterio por absorcion o completo, y es aquel que contempla una seleccion de los
elementos de costo con el fin de imputar al producto solo los insumos compatibles con el
desempefio operativo normal, excluyendo el costo de los desperdicios en exceso de
materia prima y materiales, de la improductividad oculta de la mano de obra, de la pérdida
en exceso de produccion terminada y de la capacidad ociosa resultante en cada mes.
Es decir, se excluyen del costo del producto los consumos considerados anormales.
Estos costos anormales se reflejan en cuentas de resultado, generalmente negativas, y se
exponen en el estado de resultados del periodo correspondiente.
Para determinar el costo normal imputable a la produccidn es necesario definir el modelo
operativo normal de la empresa.
Para ello se consideran las condiciones estructurales en general y del sector productivo
en particular.
Estas condiciones son tales como:

1- Namero y calidad de maquinarias

2- Plantel de personal y calidad de mano de obra

3- Organizacién y administracion de materiales

4- Pérdidas habituales de materias primas y productos terminados, etc. (Pellegrino,

2005).
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2.5 Los Sistemas de Costos para la Gestion

2.5.1 Su Evolucioén

A partir de un mundo globalizado, altamente conectado, y en el cual las distancias y
tiempos han tendido a desaparecer como resultado de la gran evolucién en los sistemas
de comunicacion y transporte, el mismo se ha tornado turbulento y las estructuras
organizativas son cada vez mas complejas, porque, las rapidas y significativas
innovaciones tecnoldgicas aunadas a su facultad para endosarse a cualquier nacion vy al
gradual aumento de la circulacion internacional tanto del dinero como de la informacion,
han provocado que las organizaciones de todos los sectores econdmicos se enfrenten a
mayores niveles de incertidumbre y cambio. En los nuevos entornos empresariales se
acortan los ciclos de vida de los productos, los clientes son méas exigentes, la competencia
es global, las organizaciones se alejan de la produccion masiva estandarizada y buscan la
individualizacion masiva, las relaciones entre los agentes se basan en la confianza y el
reto esta en crear ventajas competitivas maximizando la productividad del capital
intelectual. Estas tendencias cambiaron el modo de hacer y organizar los negocios, asi
como el tipo de informacién que los directivos requieren para planificar y controlar las
operaciones de sus empresas.

Las organizaciones para alcanzar ventajas competitivas, hoy mas que nunca, necesitan
una vision sistémica de si mismas en interaccion constante con ese mercado globalizado,
estructuras de costos optimizadas, unidades de produccidn especializadas y la obtencidon
de economias de integracién en lugar de economias de escala. De lo que se deduce que

deberian contar con un sistema de informacién contable integral, configurado por una
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contabilidad financiera y una contabilidad de costos, que alimente a los sistemas de
control de gestion y, consecuentemente, permita a sus diferentes usuarios internos
beneficiarse de informacion oportuna, pertinente y comparable a fin de que éstos puedan
traducir las estrategias disefiadas para hacer frente al nuevo contexto de los negocios en
resultados empresariales (Chacén, 2007).

Desde un punto de vista genérico, la contabilidad en las organizaciones constituye una
herramienta de suma importancia para que los directivos puedan, por una parte,
administrar cada una de las actividades o areas funcionales de las que son responsables,
y, por la otra, coordinar las actividades o funciones dentro de la estructura organizativa
como un todo (Horngren, 2007).

La labor de la contabilidad, en todo momento, ha sido social, en la medida en que cubre
una necesidad de informacion en las organizaciones que se formaban como producto de
las relaciones econdmicas entre los diferentes grupos sociales. Su papel ha sido, y sera,
el de proveer informacion confiable, Gtil y veraz a los usuarios internos y externos sobre
la historia y composicion financiera de una unidad econémica en particular, sea ésta
publica o privada, con o sin a&nimo de lucro. De alli que la contabilidad se defina como
un sistema compuesto por un conjunto de postulados tedricos que explican la forma de
valuacion, acumulacion y organizacion de la informacion en las unidades econémicas, y
permite medir y explicar de manera precisa los hechos econdémicos y analizar la empresa
como una unidad econdémica con una dinamica propia y un potencial de crecimiento y
desarrollo (Maldonado, 2003).

En esencia, proporciona los datos necesarios para elaborar los informes internos vy
externos sobre los cuales convendrian sustentarse las decisiones que se toman en el seno
de las organizaciones y fuera de ellas. Los reportes internos rutinarios y no rutinarios son

usados por los directivos de los distintos niveles de la organizacion para la adopcién de
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decisiones a corto plazo, es decir las de caracteristicas tacticas u operativas, y las de largo
plazo, en este caso refiriéndonos a las estratégicas; en tanto que, los reportes externos
producen informacion para que accionistas, proveedores, entidades financieras,
organismos reguladores, gobierno y publico en general tomen decisiones con disimiles
propositos, segun su vinculacién con la organizacion. Lo cual en consecuencia, se
corresponde con el paradigma de utilidad de la ciencia contable para el que la contabilidad
ha de constituir una fuente de informacién Gtil en el proceso de toma de decisiones
(Chacon, 2007).
Dado el prioritario objetivo de la contabilidad, que es el de proporcionar informacion
economica-cuantitativa, relevante, verificable e incuestionable, que resulte util para la
prediccion y su posterior analisis, y con el fin de permitirle a los distintos usuarios
alcanzar buenas decisiones que satisfagan una extensa gama de finalidades; generandose
asi distintas pautas de principios y normas contables que han generado, progresivamente
fueron generandose diferentes tipos de contabilidades:

- Contabilidad financiera (orientada a usuarios externos),

- Contabilidad gerencial (orientada a usuarios internos, la gerencia)

- Contabilidad tributaria (con el estado como usuario para fines impositivos)

Pero sin dejar de considerar el paradigma utilitarista de la informacion contable, la misma
se encuentra en la actualidad generalizadamente cuestionada. En el presente, subyace la
opinion compartida de que la informacién generada por la contabilidad tradicional
enfocada en el control de costos ya no permite llevar un correcto proceso de toma de
decisiones.

Una de las motivaciones por la cuales se realizan los cuestionamientos respecto a si la

contabilidad se encontraba a la altura de las circunstancias para generar informes

75



confiables y de calidad para la toma de decisiones gerenciales, es el protagonismo que
han adquirido en las empresas la valoracion de los activos Intangibles®*. En una economia
globalizada, donde los conocimientos cada vez resultan méas valorados que los activos
materiales®, es de determinante relevancia una correcta valoracion de los mismos. Pero
conforme sus preceptos, la contabilidad tradicional no se encuentra en condiciones de
aportar una correcta informacion en tal sentido.
Sumadas a estas argumentaciones detalladas precedentemente, se agregan la gran
velocidad en los cambios tecnoldgicos y la enorme interdependencia de las
macroeconomias globalizadas.
Como resultado de todo ello, comienzan a distinguirse dos campos dentro de las Ciencias
Contables:

1. Contabilidad general o financiera

2. Contabilidad de costos o gerencial
Estos campos previamente enunciados, justifican asi la existencia de diferentes modelos
para diferentes propositos.
En términos generales puede afirmarse entonces que la contabilidad es la técnica de
produccién de datos y su transformacidn en informes significativos que permiten evaluar,

explicar y entender el comportamiento de las organizaciones en términos cuantitativos;

5 Nota de Autor: Activos Intangibles: Un activo intangible es un activo que no tiene forma fisica, no es
algo material y, por tanto, no se puede ver ni tocar. Los activos intangibles provienen de los conocimientos,
habilidades y actitudes de las personas y empresas. Hay muchos tipos de activos intangibles como las
patentes, marcas, derechos de autor, fondo de comercio, dominios de internet, franquicias, etc. A pesar de
no tener naturaleza fisica, los activos intangibles son recursos muy valiosos para las empresas. Son recursos
que pertenecen a la empresa y que pueden generar una gran ventaja competitiva si son correctamente
gestionados. Son aquellos representativos de franquicias, privilegios u otros similares, incluyendo los
anticipos por su adquisicion, que no son bienes tangibles ni derechos contra terceros, y que expresan un
valor cuya existencia depende de la posibilidad futura de producir ingresos. Tal es el caso de los derechos
de propiedad intelectual, patentes, marcas, licencias, gastos de organizacion y pre-operativos, entre otros
(Resolucidn Técnica 9)

% Nota de Autor: Activos Materiales o Tangibles: Que se puede tocar. Que se puede percibir de manera
precisa (Real Academia Espafiola, 2019).
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asi como proyectar, corregir y transformar su desarrollo a partir de politicas particulares
y generales, tanto de la empresa como del Estado (Maldonado, 2003).

Cuando la contabilidad elabora informacion a través de un conjunto de procedimientos,
registros, controles e informes sistematizados sobre la base de la teoria de la partida doble
y otros principios de aceptacion universal se esta en presencia de la contabilidad general,
cuyo objeto es dar una imagen fiel representativa del patrimonio de la empresa,
reportando periédicamente los cambios habidos en su situacion financiera y los resultados
obtenidos durante el ejercicio econémico.

Pero cuando esos métodos, medidas y reportes se articulan sobre bases méas analiticas y
focalizadas surge la contabilidad de costos o contabilidad gerencial, segunda gran
bifurcacion de la contabilidad misma, que tiene como fin Gltimo la elaboracion de
informacion relevante para la planificacion, el control y la toma de decisiones
empresariales. La contabilidad general, por tanto, ofrece informacion sobre los
excedentes econdmicos globales mientras que la contabilidad de costos se preocupa de la
informacion relativa a la efectividad lograda por los factores productivos implicados
(Chacdn, 2007).

No obstantes los esfuerzos realizados por la contabilidad general, y la contabilidad de
costos o gerencial, a lo largo de los Gltimos 25 afios, las presiones competitivas mundiales,
la desregulacion, el crecimiento en el sector servicios y los avances en la tecnologia de la
informacion y de la manufactura han transformado la naturaleza de la economia y han
ocasionado que muchas industrias de manufactura y de servicios cambien en forma
trascendental la manera en la cual operan. Estos cambios, a la vez, han urgido al desarrollo
de précticas innovadoras y relevantes respecto a la gestion de costos, dando asi origen a

la administracién de costos.
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Las grandes mejoras en los sistemas de transporte y de comunicacion han permitido a
muchas empresas de manufactura y de servicios a operar en un mercado global. Hace
algunas décadas, las empresas no se preocupaban de lo que producian empresas similares
en otros paises o continentes. Las compafiias extranjeras no eran competidoras, pues sus
mercados estaban separados por distancias geograficas que en la actualidad virtualmente
han desaparecido y en consecuencia las empresas se ven afectadas por las oportunidades
que ofrece la competencia global.

Las mejoras en los sistemas de transporte y de comunicacién aunadas a productos de alta
calidad y precios mas bajos han aumentado el nivel de riesgo de todas las empresas. Este
nuevo ambiente competitivo ha incrementado la demanda de no sélo mas informacion de
costos sino también de mayor exactitud. La informacion de costos desempefia un papel
vital en la reduccion de éstos, en el mejoramiento de la productividad y en la evaluacion
de rentabilidad de las lineas de productos.

Los programas informaticos para la planeacion de los recursos empresariales, conocidos
como ERP por sus siglas en inglés, tienen el objetivo de proporcionar versatilidad en un
sistema integrado, uno que pueda administrar todas las operaciones de una empresa y
proporcionar acceso a datos en tiempo real desde las diversas areas funcionales de la
empresa.

Debido a los avances en la tecnologia de la informacion, los analistas de costos tienen la
flexibilidad para responder a la necesidad administrativa de métodos de costeo de
productos mas complejos como el costeo basado en actividades conocido como sistema
de costeo ABC, por sus siglas en inglés.

El mejoramiento de la eficiencia también es una preocupacion vital. Son necesarias las
medidas financieras y no financieras de eficiencia. El costo es una medida critica de la

eficiencia. Las tendencias en los costos a lo largo del tiempo y las medidas de los cambios
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en la productividad pueden proporcionar medidas de importancia acerca de la eficacia de
decisiones para la mejora continua. Para que estas medidas de la eficiencia finalmente
generen valor a las compafiias, los costos se deben definir, medir y asignar de manera
exacta. (Hansen, 2003).

El costeo basado en actividades y las medidas de productividad vinculadas con las
utilidades, resultan una clara respuesta en la busqueda de eficiencias empresariales. El
costeo basado en actividades es un enfoque relativamente nuevo para la contabilidad de
costos que proporciona asignaciones de costos significativamente mas exactas y
relevantes. Un exhaustivo analisis de las actividades y procesos es fundamental a los
efectos de poder eliminar aquellos que no agreguen valor y mejorar otros que si lo hacen,
ayudando asi de manera significativa a incrementar los niveles de eficiencia de la empresa
involucrada.

El modelo de costos de la actualidad debe entender muchas funciones de la cadena de
valor de un negocio, incluyendo la manufactura, el marketing, la distribucion y el servicio
al cliente.

Las definiciones del costo del producto han cambiado. Los conceptos de costos de la
empresa se han desplazado mas alla del enfoque tradicional de costos de manufactura
para alcanzar uno mas inclusivo. Este nuevo enfoque para el costeo del producto debe
tomar en cuenta el costo de las actividades de la cadena de valor iniciando con las de
disefio e ingenieria para continuar con las de manufactura, distribucion, ventas y servicio.
Una persona que comprenda bien las diversas definiciones del costo y que entienda cémo
cambian las definiciones de un costo a corto plazo a uno a largo plazo resulta de
excluyente valor en la determinacion de qué informacién es relevante para la toma de

decisiones.
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No existe un sistema de administracion de costos, Unico para todas las organizaciones.
Los costos importantes para una empresa pueden ser irrelevantes para otra. De manera
similar, los costos que son importantes en un contexto para una empresa pueden resultar
poco importantes en otros contextos.

La informacién de costos no es neutral: no se queda como un historial que refleje
exclusivamente acontecimientos de manera objetiva. Por el contrario, el sistema de
informacién de administracién de costos también dirige el rumbo del negocio.

Al darle un seguimiento a cierta informacién, los propietarios de negocios estan
afirmando que estas cosas son importantes. El ignorar cierta informacion implica que para
ellos eso no importa (Hansen, 2003).

La informacion de costos del producto desempefia un papel de importancia en este
proceso, pero en si mismo no resulta suficiente. La informacion necesaria para la
planificacion y el control es mas amplia y abarca a la totalidad de la cadena de valor del
producto o empresa.

De tal modo, un objetivo de un sistema de control operativo es mejorar el valor recibido
por los clientes. Los productos y los servicios deben elaborarse, de modo que se adapten
a las necesidades especificas de los clientes. La calidad, los precios accesibles y los costos
bajos posteriores a la compra para dar apoyo a la operacién y al mantenimiento de un
producto también son importantes para los clientes.

El costo es el efectivo o un valor equivalente de efectivo sacrificado por productos y
servicios que se espera que aporten un beneficio presente o futuro a una organizacion.
Hablamos de un equivalente de efectivo porque los activos que no representan efectivo
pueden ser intercambiados por los bienes o servicios deseados. Por ejemplo, es posible

intercambiar un equipo por materiales empleados en produccion.
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Los costos se incurren para producir beneficios futuros. En una empresa con fines de
lucro, los beneficios futuros por lo general se refieren a los ingresos. A medida que se
utilizan los costos para obtener ingresos, se dice que expiran (Hansen, 2003).

Es asi que, como consecuencia y resultante de los aspectos detallados cronolégicamente
en los parrafos anteriores, las ciencias de la contabilidad y la administracion generaron su
herramienta de respuesta a los desafios planteados por las condiciones contextuales, y la
necesidad de alcanzar niveles superlativos de eficiencia empresarial: La administracion

basada en actividades.

2.5.2 Costeo Basado en Actividades

Conforme se ha expresado en parrafos anteriores del presente trabajo de investigacion,
diversos factores han provocado que las empresas enfrenten un significativo y creciente
nivel de competencia. Clientes altamente exigentes, menor duracion del ciclo de vida de
los productos, altos niveles de integracion industrial, plataformas comunes de produccion
0 prestacién de servicios, multiples lineas de productos y canales de distribucion,
conforman parte del escenario de gran complejidad al que deben enfrentarse. Por ello en
definitiva, se traduce en un alto nivel de complejidad de las operaciones empresariales,
sobre las cuales los sistemas tradicionales de costos ya no son capaces de operar
adecuadamente, y no aportan soluciones a la altura de los desafios que la realidad
propone.

Los directivos necesitan informacion mas focalizada hacia las actividades para medir,
gestionar y controlar los costos en forma independiente de los lugares o centros donde

estas se realicen. Asi surge la metodologia de costeo ABC, ya que es sustancialmente mas
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precisa en la asignacion del costo total real a los productos que ocasionan el costo. Desde
el punto de vista de la competitividad, este tipo de informacion resulta especialmente Gtil
para identificar las actividades que el cliente es capaz de reconocer y, en consecuencia,
de valorar. Esta informacién centrada en las actividades permite tener una perspectiva
estratégica de los costos, esto es, orientada hacia una estimacion de la rentabilidad a largo
plazo, tomando datos relacionados con las actividades y permitiendo evaluar si son

eficientes o no.

El costeo basado en actividades ABC, aparece como alternativa ante la falla de los
sistemas tradicionales de costeo en distribuir correctamente los gastos y costos indirectos.
En la actualidad los sistemas implementados por algunas compaiiias y que han sido
disefiados principalmente para valorizar inventarios con el proposito de preparar los
estados financieros y pagar impuestos, no estan proporcionando a los gerentes y direccion
de las empresas, la informacion oportuna y pertinente para introducir mejoras en la
indispensable eficiencia operacional y medir los costos de los productos de manera

adecuada a las caracteristicas del contexto en que se encuentran operando.

ABC asigna costos a las actividades basandose en como éstas usan los recursos y asigna
costos a los objetos de costos de acuerdo a cdmo éstos hacen uso de las actividades. El
proceso de asignacion de costos a actividades y objetos de costos se apoya en criterios
denominados generadores o impulsores de costos, son los denominados: Drivers®. Ellos

explican la relacion de causa y efecto entre estos elementos.

6 Nota de Autor: Drivers: EI ABC se diferencia de un sistema tradicional en que los objetos de costos
consumen actividades. Y la base de afectacion son los inductores o drivers, En el ABC la actividad es del
centro de la contabilidad de gestion (Golpe, 2017).
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El modelo de costeo ABC, utiliza basicamente 4 grandes conceptos para aplicar su
funcionamiento:

1. Recursos: Elementos econémicos usados o aplicados en la realizacion de

actividades. Se imputan en la contabilidad de las empresas a través de conceptos

de gastos y costos como sueldos, servicios, depreciaciones, publicidad,

comisiones, materiales, insumos de oficina, etc.

2. Actividades: Conjunto de tareas relacionadas que tengan un sentido econémico
relevante para el negocio. Algunos ejemplos son: preparar plan anual, facturar,
vender, producir, atender clientes. Resulta de cierta complejidad poder definir
hasta que nivel llegar en el detalle de las actividades, ya que es un elemento critico
en un proyecto de implementacion de ABC. En este punto la experiencia en

implementaciones previas resulta de gran valor.

3. Objetos de Costos: Es la razon para realizar una actividad. Incluye

productos/servicios, clientes, proyectos, contratos, areas geograficas, etc.

4. Drivers: Es un impulsor o criterio para asignar costos. Es de primordial
importancia la eleccion de correctos cost drivers. Ello implica comprender las
relaciones entre recursos, actividades y objetos de costos. Drivers de recursos son
los criterios o bases usadas para transferir costos de los recursos a las actividades.
Drivers de actividad o costo son los criterios utilizados para transferir costos desde
una actividad a uno o varios objetos de costos. Este driver se selecciona
considerando cémo se relaciona la actividad con el objeto de costo y cémo la

relacion se puede cuantificar.
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En el Grafico 7, se enumeran los conceptos que componen el sistema de costeo ABC.

Recurso
Actividades

Objeto de Costo
Drivers

Grafico 7: Conceptos del Sistema ABC

Fuente: Elaboracion Propia

ABC es un método que permite medir costos y desempefios, utilizando para el analisis
cifras obtenidas del sistema contable. Su propdsito es proporcionar a los gerentes una
herramienta para aumentar la rentabilidad por medio de la provision de informacién
basada en hechos, para mejorar las decisiones estratégicas y operacionales; que en forma

conjunta determinaran el resultado financiero futuro de la empresa.

Es importante destacar que el ABC puede ser implementado independientemente de los
actuales sistemas contables. Los datos de gastos y ventas son obtenidos de los sistemas

de contabilidad general y del sistema de ventas, pero el calculo, analisis y preparacion de
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informes ocurre fuera de estos sistemas. Aungue no es necesario reemplazar el actual
sistema contable, cuando la implementacion avanza al interior de la empresa y se aprecian
cada vez mayores beneficios, generalmente, se tiende a modificar los sistemas internos

para hacerlos mas eficientes y adecuados al sistema ABC.

Dentro de las principales ventajas otorgadas encontramos las siguientes:

Ensefia a la organizacién a pensar en nuevos parametros, como lo son las

actividades, los recursos, los objetos de costos, y los drivers).

- Permite optimizar actividades dentro de la cadena de valor de las empresas con
un enfoque de procesos en vez de areas funcionales.

- Ensenia al personal de las empresas a utilizar y compartir la informacion de ABC
para de esa forma alcanzar mejoras en el uso de los recursos y la rentabilidad
general.

- Proporciona una mejora en el analisis de los beneficios y oportunidades, las cuales

pueden ser observadas a través del analisis de cost drivers, y value drivers, que

conforman el corazon del sistema de costeo ABC.

2.5.3 Administracién Basada en Actividades

El ABM, Activity Based Management en su denominacion en inglés, definido por Robert
Kaplan como el conjunto completo de acciones que pueden acometerse gracias a una
informacion mejor, correspondiente al coste de las actividades (Kaplan, Cooper, 1998),

tiene una dimension mas genérica que el ABC, dado que el primero esta orientado hacia
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la gestion de la empresa en general y tiene por su objetivo central, la obtencién de la
excelencia empresarial.
El modelo ABC alcanza sus objetivos a través de dos subsistemas complementarios
dentro del modelo ABM:

1- ABM Operativo

2- ABM Estratégico

El Gréfico 8, sefiala cuales son los Sub-Sistemas Complementarios que integran el

modelo ABM.

Costeo ABG

Funciones
AMB Operativo

OBJETIVOS

AMB Estrategico

Gréfico 8: Proceso de Alcance de Objetivos con AMB

Fuente: Elaboracion Propia

El ABM Operativo se refiere a todo el conjunto de acciones que pueden realizarse.
Involucra aquellas acciones que incrementan la eficiencia, reducen costos y optimizan la
utilizacion de los activos; también reducen el tiempo de parada de maquinas,

perfeccionando las actividades o procesos defectuosos y aumentando la eficiencia de los
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recursos de la empresa; lo que lleva a su vez a obtener costos reducidos e ingresos
mayores y menos costosos.

El ABM estratégico, intenta alterar la demanda de actividades para incrementar la
rentabilidad, asumiendo que la eficiencia de la actividad sigue siendo constante. Trabaja
en el cambio de mix de la demanda a efectos de dirigirse a las actividades que resulten
mas rentables.

Estas acciones deberian permitir a los directivos mejorar su rentabilidad, especialmente
en sectores en que los competidores no conocen la importancia de la relaciéon con el
cliente.

En el Grafico 9, se muestra en detalle y con claridad cuéles deben ser las actividades que
deben realizar el ABM OPERATIVO y el ABM ESTRATEGICO, para un correcto

funcionamiento del modelo de costeo ABC.

{ COSTEO BASADO EN ACTIVIDADES J

: 4

ABM OPERATIVO ABMESTRATEGICO

Desarrollar las accionss correctamente Desarrollar las acciones correctas
REALIZARLAS ACTIVIDADES DE ELEGIRLAS ACTIVIDADES QUE
UNAFORMA MAS EFICIENTE DEBERIAMOS REALIZAR
¥ Gestibnen la actividad ¥*  Dissfio del producto
¥ Remgenieria de Procesos ¥" Linea de producto y tipo de clientes
v"  Calidad Total ¥ Relaciones con los proveadores
v"  Evaluacion de la actuacion ¥ Relaciones con los clientes

¥"  Segmentacion del mercado

v Canales de distribucion

Gréfico 9: Utilizacion del ABM para Mejoras Operativas y Decisiones Estratégicas

Fuente: Kaplan y Cooper, 2000.
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La administracion basada en actividades, ABM, implica la utilizacion de la informacion
de mayor relevancia obtenida a través de ABC para interpretar, comprender y ejecutar

cambios beneficiosos en la manera en que las compafiias realizan sus negocios.

Con el modelo de costeo basado en actividades, ABC, las empresas tienen la posibilidad

de dar respuestas a preguntas tales como:

¢Cuadles son las actividades que mayores costos le producen a la empresa?
- ¢Qué actividades agregan valor y cuanto valor cada una de ellas?

- ¢Qué actividades se pueden ejecutar mas eficientemente?

- ¢Cuédles son los clientes menos rentables y los méas rentables?

- ¢Qué servicios son los que cuestan méas proporcionar?

- ¢Cuales son los canales de distribucion mas econ6micos?

En resumen, ABM se hace realidad cuando se desarrolla una gestion basada en la
informacion proporcionada por ABC.
ABM se inserta dentro de un marco de administracion estratégica de costos y en los
procesos de mejora continua, incorporando técnicas de analisis tales como:

- Andlisis de actividades.

- Analisis de causa/efecto a través de los cost drivers y value drivers

- Analisis de las actividades que agregan y no agregan valor.

- Calidad y satisfaccion de clientes.

- Benchmarking®’/Mejores Préacticas.

5" Nota de Autor: Benchmarking: La idea de Benchmarking, significa admitir que alguien puede

hacer algo mejor que uno y que uno puede tratar de alcanzarlo y superarlo. Intento explicar el concepto
que, vale aclarar, no es estatico sino dindmico y adaptable a diferentes necesidades. Se trata de un proceso
que estimula cambios y mejoras en las organizaciones en base a informacidon recopilada, midiendo asi el
desempefio, tanto propio como el de otros (Ulrich Harmes-Liedtke, 2005).
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Es importante comprender que la implementacion de un Modelo en el cual confluyen los
conceptos del ABC/ABM, es un proceso evolutivo de realizacion continua, que se realiza
en etapas del negocio y, en consecuencia, resulta un proyecto en constante desarrollo y
crecimiento. Cada implementacion de ABC/ABM es un proceso unico que confronta con
sus propias restricciones y desafios de acuerdo a las caracteristicas de cada empresa,

industria y los diferentes niveles de complejidad de cada negocio o actividad.

En el Grafico 10, se muestran cuales son las etapas para una correcta implementacion de

un proceso de Benchmarking.

Andliss 1 Accion [ Sequimiento

Gréfico 10: Etapas del Benchmarking

Fuente: Elaboracion Propia

Los proyectos iniciales de implementacion de ABC/ABM puede tomar varios meses para
llevarse a cabo, de acuerdo a los recursos con los que se cuente.

Los proyectos de plazos mas breves son los que se realizan en areas muy especificas y
delimitadas del negocio o compafiias, lo que permite mostrar resultados en el corto plazo
y a la vez ir progresando y acumulando experiencias para futuras implementaciones de

mayor complejidad o integrales a toda la organizacion.
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Aunque las empresas productivas fueron las pioneras en el uso de ABC, actualmente, los

beneficios de ABC/ABM no se encuentran limitados al sector productivo.

De un tiempo a esta parte, una gran cantidad de compafias del sector de servicios, han

comenzado a utilizar esta herramienta de gestion.

Las empresas mas interesadas en implementar ABC/ABM comparten algunas

caracteristicas comunes. A saber:

Son empresas con niveles de gastos generales y operativos con costos
indirectos altos.

Necesidad de conocer la real rentabilidad de cada uno de sus productos y
Servicios.

Una proporcidn relevante de sus costos incurren en ventas, administracion y
funciones de apoyo.

Necesidad de lograr un fuerte control de los gastos generales y costos
indirectos, por su elevado nivel de incidencia general dentro de los costos
totales.

Dentro de sus sistemas contables vigentes, la distribucion de gastos generales
y costos indirectos, se realiza de manera incompleta y en muchos casos, poco
detallada.

Crecimiento del nimero de productos, servicios, clientes o proveedores.
Niveles de Utilidades decrecientes o importante aumento de las amenazas de

competidores emergentes.
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2.5.4 El Gerenciamiento Estratégico de Costos

Es evidente, y asi lo determinan una gran cantidad de expertos y gerentes en costos, que
un sistema de informacién de control y comprobacién es insuficiente, para las empresas
que operan bajo los pardmetros de la economia globaliza e integrada, con un objetivo
claro de creacion de valor.

La nueva economia esta sustentada, en el conocimiento, en la informacion y en las
expectativas sobre ese conocimiento. En la actualidad y en algunas organizaciones, el
sistema de informacion contable, eminentemente de caracter economico-financiero,
recoge informacion valorada en términos histdricos, con escasa participacion de las
expectativas.

Debe ser considerado en primer término, que dado el impacto social que la contabilidad
tiene, como consecuencia del conjunto de agentes econdmicos que Se encuentran
involucrados, tal es el caso de: propietarios, trabajadores, clientes, proveedores,
administraciones, y muchos otros, que eran necesarias un conjunto de reglas que
permitieran cierta homogeneidad y comprension de la misma, lo que llevo ya desde hace
tiempo a una regulacion especifica. Esto es lo que ha ocurrido practicamente en todo el
mundo mediante la implementacion de las NIC, que son las Normas internacionales de
contabilidad.

No cabe duda que las normativas contables resultan insuficientes bajo los parametros de
una economia globalizada. Son insuficientes por diferentes motivos entre los que cabe
destacar, el hecho de tratarse de un sistema de informacion de caracter histérico que, por
tanto, no recoge expectativas.

El modelo de generacion de riqueza que han ido adquiriendo en los Gltimos afios las

empresas, se encuentra cada vez menos, asociado a la generacion de utilidades producto
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de la acumulacion de activos materiales. Y en contrapartida, cada vez en mayor medida
la generacion de utilidades y riquezas, se encuentran alineadas a los activos intangibles y
los conocimientos, que permiten a las compafiias mantener e incrementar sus ventajas
competitivas. En consecuencia, en tanto las NIC no resuelvan la manera en que
representaran en sus estados contables estas situaciones, los estados de resultados y
patrimoniales se veran sub-valorados en este tipo de empresas.

En consecuencia, La funcion de la contabilidad sigue siendo, sobre todo, de control y
organizacion, debido a las bases sobre las que se asienta, sélo muy parcialmente de
gestion y analisis y, escasamente de estrategia.

Es necesario que la contabilidad plantee un sistema de informacion basado en principios
que resulten de mayor utilidad, ya que esta es una forma para que los entes creen valor.
Ya en 1997, Kaplan y Norton destacaban que las estrategias, que son las unicas formas
sostenibles que tienen las organizaciones de crear valor, estaban cambiando, pero las
herramientas para medirlas no lo habian hecho.

Este es el motivo por el cual no debemos quedarnos con la simple técnica del ejercicio
contable, sino que corresponde que estemos avidos de conocimiento, generando modelos
en los que convivan los mecanismos del proceso contable con la l6gica de los procesos
estratégicos.

Deberiamos recordar que la contabilidad es un sistema de informacion que, tanto en el
ambito interno, como externo, tiene una funcion de comprobacién, de gobierno, de
direccion.

El sistema contable actual, basado en los principios Yy criterios corrientes,
fundamentalmente el de costo historico y devengado, esta concebido como un sistema de

informacion para el control y gobierno de las empresas 0 negocios.
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Es necesario en consecuencia un nuevo sistema de informacion para la valoracion y
gestion de la empresa que complete y complemente el anterior y se sirva de sus reglas y
criterios para dar contenido y coherencia al mismo.

El presente sistema contable tradicional tiene como principal objetivo, ofrecer
informacién conforme las necesidades de usuarios internos y externos a la organizacion
de la informacion contable, tal el caso de: bancos, estado, inversores, etc. Los cuales se
pueden nutrir, a partir de la informacién contable que surge de un balance, y de una serie
de datos para la toma de decisiones.

Pero esta informacion presenta un gran inconveniente, es relativa al pasado es decir a lo
ya sucedido en la empresa, lo cual en cierto sentido la condiciona para realizar toma de
decisiones relativas al futuro.

En consecuencia y, asi las cosas, la toma de decisiones tanto a nivel gerencial como
operacional necesita de informacion proveniente de modelos que permitan formular
pautas y criterios, los que reunidos, ordenados y sistematizados nos permitan orientar las
acciones hacia el futuro.

A partir de esta idea macro se han desarrollado una serie de técnicas y enfoques que tienen
por propdsito solucionar en gran medida, la disyuntiva planteada y nos orientan a la
obtencién de informacion que se convierte en esencial para el proceso de toma de
decisiones de los usuarios que controlan los recursos.

Alli aparece entonces el concepto de: Contabilidad Estratégica.

La contabilidad estratégica se puede definir como: El sistema de informacién que incluye
informacion financiera y no financiera para la toma de decisiones, que soporta, mantiene
e incrementa la posicién competitiva de una organizacién (Licera, 2015).

La contabilidad estrategia, dentro del proceso de toma de decisiones, reemplaza a la

tradicional, que para estas situaciones resulta insuficiente. Debe considerarse que las
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empresas no solo son nmeros sino también deben ser considerados muchos otros factores
que la afectan. Como ser: Variables contextuales referidas a pautas politicas, sociales,

tecnoldgicas, legales, y macroecondmicas.

El Modelo de Gerenciamiento Estratégico de Costos®, GEC, considera a los costos
evaluando los temas estratégicos en forma explicita.

La gerencia estrategia de costos realiza un enfoque diferente respecto de los parametros
de la contabilidad tradicional. Dicho enfoque se realiza formulando una vision
estratégica, cuyo objetivo es alcanzar un grado de integracion entre los costos y la cadena
de valor.

Con el pleno convencimiento de que la contabilidad no es un objetivo en si mismo, sino
que su funcidn es ser un medio para ayudar a alcanzar el éxito empresarial, y que a partir
de este concepto inferir que los sistemas de costos deben ser evaluados en funcion de los
requerimientos que se espera que cumplan, esto implica que se deben elaborar
herramientas de control gerencial sistematicamente confeccionados.

Si se realiza una comparacion entre la contabilidad tradicional y el gerenciamiento
estratégico de costos, se puede observar que ambas tienen objetivos y pautas de trabajo

diferentes.

El gerenciamiento estratégico de costos, estd compuesto de tres andlisis fundamentales:

A- Andlisis de la Cadena de Valor®®

%8 Nota de Autor: Gerenciamiento Estratégico de Costos: La Gerencia Estrategia de Costos busca un nuevo
enfoque respecto de la contabilidad tradicional, formulando una vision estratégica cuyo objetivo es alcanzar
un grado de integracion entre los costos y la cadena de valor (Licera, 2015).

%9 Nota de Autor: Cadena de Valor: La cadena de valor es una herramienta de analisis estratégico que ayuda
a determinar la ventaja competitiva de la empresa. Con la cadena de valor se consigue examinar y dividir
la compafiia en sus actividades estratégicas mas relevantes a fin de entender cémo funcionan los costos, las
fuentes actuales y en qué radica la diferenciacion. El origen de este concepto surge en 1985 cuando el
profesor Michael E. Porter de la Universidad de Harvard introdujo el andlisis de la cadena de valor en su
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B- Analisis del Posicionamiento Estratégico®

C- Andlisis de las Causales de Costos.

El gerenciamiento estratégico de costos, es un analisis de costos ampliado en el cual los
temas estratégicos aparecen en forma explicita, los datos de costos se utilizan para
desarrollar estrategias superiores a efectos de alcanzar ventajas competitivas que se

puedan mantener (Shank y Govindarajan, 1997).

A)- Andlisis de la Cadena de Valor:

El analisis de la cadena de valor es un enfoque externo a la empresa que intenta identificar
las actividades que crean valor.

La cadena de valor divide a la empresa en sus actividades estratégicas mas relevantes para
comprender el comportamiento de los costos y las fuentes de existentes y potenciales de
diferenciacion (Golpe, 2017).

Resulta determinante conocer la conformacion de las Cadenas de Valor de las empresas.
Un conocimiento detallado permitird encontrar, identificar y diferenciar aquellas
actividades de costos relevantes, en la cuales la compafiia debe trabajar y aplicar sus
esfuerzos en busqueda de la eficiencia que no posee, o en potenciar esas actividades donde
es altamente eficiente, y resultan determinantes para ser explotadas como ventajas

competitivas.

libro “Competitive Advantage”. El sistema esta integrado por cadena de valor de los proveedores, de la
empresa, de los canales y de los clientes. Para obtener y mantener la ventaja competitiva es preciso conocer
no solo la cadena de valor de la empresa, sino como encaja en el sistema de valores (Porter, 1999).

%Nota de Autor: Posicionamiento Estratégico: La estrategia es la capacidad de producir cosas distintas a
las de los competidores, o bien hacerlas de manera diferente. La construccion de un modelo de negocios
exitoso requiere de la implementacion de diversas acciones, para ofrecer productos y servicios sin que los
competidores sean capaces de imitar el modelo. De esta forma, se logran dos objetivos. Se tiene la
posibilidad de ofrecer productos Unicos, con lo cual se obtiene la preferencia del consumidor. Pero también
se erigen barreras, que impiden el desarrollo de los competidores (Porter, 2009).
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Debe analizarse la cadena de valor, comprendiendo que comienza con el reconocimiento
de que cada empresa o unidad de negocios, es una serie de actividades que se llevan a
cabo con el proposito de: disefar, producir, comercializar, entregar y apoyar su producto.
El respectivo analisis de cada actividad de valor por separado, les permite a los
administradores que puedan identificar el valor que tiene cada actividad. Todo ello con el
objetivo final de hallar una ventaja competitiva®® para la empresa, que resulte sostenible
en el tiempo.

El identificar y analizar las actividades que generan valor dentro de la empresa, permite
a los administradores que en consecuencia pueden operar con los elementos esenciales de
Su ventaja competitiva, ya que la eficiencia y eficacia obtenidas en cada una de las
actividades determinara y condicionara el éxito de la empresa en la aplicacion de su
estrategia.

Las actividades de valor pueden dividirse en dos grandes tipos:

1- Actividades primarias: son la logistica interna, operaciones, logistica externa,
marketing, y el servicio. Resulta una serie de actividades a las que podemos
imaginar como una corriente de actividades relacionadas, empezando desde la
llegada y el almacenamiento de materias primas o insumos para los procesos de
produccidn, su posterior transformacion en productos finales que se expiden, las
actividades de comercializacion y venta para identificar, alcanza y motivar a los
clientes o grupos de clientes y las actividades de servicio para prestar apoyo al

cliente y/o al producto después de la compra.

51 Nota de Autor: Ventaja Competitiva: De acuerdo con el modelo de la ventaja competitiva, la estrategia
competitiva toma acciones ofensivas o defensivas para crear una posicion defendible en una industria, con
la finalidad de hacer frente, con éxito, a las fuerzas competitivas y generar un Retorno sobre la inversion.
La base del desempefio sobre el promedio dentro de una industria es la ventaja competitiva sostenible
(Porter, 2007).
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2- Actividades de auxiliares: como su nombre lo indica prestan un respaldo general
y especializado a las actividades primarias. Estas son la administracion, de

compras, de recursos humanos, el desarrollo tecnolégico, y la infraestructura.

Tanto las actividades primarias como las actividades auxiliares, conforman lo que se
denomina el analisis de la cadena de valor. Como herramienta en la formulacién de
estrategias, exige que los administradores no solo analicen por separado cada actividad
de valor con todo detalle, sino que también examinen las vinculaciones criticas entre cada
una de las actividades.

En el Gréfico 11, Porter realiza el desarrollo de su Cadena de Valor, dividiendo

Actividades Primarias de Actividades Auxiliares.

ACTIVIDADES DE APOYO

ABASTECIMIENTO B
DESARROLLO TECNOLOGICO
RECURSOS HUMANOS
INFRAESTRUCTURA DE LA EMPRESA

ACTIVIDADES PRIMARIAS

Grafico 11: La cadena de Valor de Michael Porter

Fuente: Replica de elaboracion propia
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Al referirnos al tema costos este enfoque es diferente al desarrollado por la contabilidad
tradicional, la cual se basa en el concepto de valor agregado, el que supone maximizar la
diferencia entre las compras y las ventas. Es decir que el valor agregado fija su atencion
en las funciones internas de la empresa, comienza con las compras a los proveedores y
termina con los costos pagados por los clientes por consiguiente las ventas.

La gerencia estratégica de costos nos explica que, al fijar un enfoque tan estrecho, como
lo es el valor agregado, la empresa, pierde una serie de ventajas y oportunidades que
comienzan antes de la compra y terminan mas alla de la venta al cliente, transmite una
vision mucho mas amplia de lo que implican los estrictos procesos productivos y
comerciales.

La ventaja competitiva no puede ser analizada dentro de una empresa como un todo, sino
que debe descomponerse la cadena de valores en sus diferentes actividades estratégicas,
ya que cada una incurre en costos, genera ingresos y esta ligada a activos, separandose en
aquellas que representan un importante porcentaje de los costos operativos, o si el
comportamiento de costos de las actividades son diferentes, o si los competidores las
ejecutan en forma diferente o si tiene alto potencial para crear diferenciacion. A partir de
este desarrollo se puede calcular el rendimiento sobre activos para cada actividad de valor

(Licera, 2015).

B)- Analisis del Posicionamiento Estratégico:

La causa fundamental para efectuar un analisis de costos es la toma de decisiones; pero,
a medida que evoluciona el pensamiento sobre la formulacion de estrategias y el proceso
de implementacion, el analisis de costos debe tener en cuenta mas integralmente el

posicionamiento estratégico.
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Corresponde analizar cudl es el papel de la informacion contable dentro del negocio, el
que en principio es el de facilitar el desarrollo y la implementacién de estrategias
organizacionales.

Es la gran diferenciacion existente entre la gerencia estratégica de costos respecto de la
contabilidad gerencial tradicional. La relacion existente entre costos y las estrategias, se
resuelve particularmente por la influencia que tienen en cada tipo de estrategia elegida, la
generacién de costos y por consiguiente el control que se debe efectuar en el proceso
gerencial.

Las estrategias difieren en los diversos tipos de organizacion y los controles debieran
adaptarse a los requerimientos de las estrategias elegidas.

Los sistemas de control son unidades de medidas que influyen el comportamiento de las
personas cuyas actividades estan siendo medidas.

En consecuencia, debiera ser realizado un disefio de sistemas de control conforme a la
coherencia entre la estrategia y la influencia sobre las personas.

Como resultado de nuestro andlisis, deberiamos tener muy en claro que el control
gerencial fundamentalmente depende de la estrategia elegida para obtener la ventaja
competitiva.

Este punto posee gran importancia dentro del analisis del GEC, ya que el enfoque de este

es diferente segln la estrategia a la cual la empresa esté enfocada (Golpe, 2017).

C)- Anélisis de Causales de Costos:
El tercer elemento constitutivo de la gerencia estratégica de costos, es el concepto de las
causales de costos, las cuales toman un lugar de importancia preponderante en la gerencia

estratégica de costos, debido al enfoque estratégico que se le da a estas causales.
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A modo de mencion diremos que las causales son divididas en dos: causales estructurales
y de ejecucion.

No profundizaremos en ellas, y solo se afirmard la consideracion que la gerencia
estratégica de costos avanza sobre la contabilidad gerencial al enfocar los temas desde
otra Optica. Primordialmente posiciona al costo dentro del ambito de toma de decisiones
en la empresa de una manera integral, planteando un camino distinto hacia herramientas
de gestidn, que podrian ser empleadas en pos de una mejora en la administracion de una

organizacion.

Tradicionalmente, las empresas se centran en evaluar el comportamiento de los costos
para realizar futuras proyecciones y tomar decisiones.

Cuando estamos dentro del Modelo GEC, el analisis de las causales de costos debe estar
destinado a reforzar y completar la vision estratégica de la empresa; asi como para evaluar
la oportunidad estratégica es necesario examinar los factores de costos y efectuar el

seguimiento de la estrategia seleccionada (Golpe, 2017).

Al analizar los costos, el punto de partida debe surgir de las siguientes preguntas:
1- ¢Cuéles son las formas de explicar el comportamiento de costos?
2- ¢Cuales son las causales de costos?

3- ¢Qué eleccion de opciones esta impulsando el costo?
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2.6 Alternativas para Evaluar Resultados Econémicos

2.6.1 Método EVA — Economic Value Added

De acuerdo al detalle realizado en capitulos anteriores, la tecnologia ha alcanzado
practicamente todos los ambitos de nuestra vida y la administracion no escapa a esta
tendencia mundial, pues las cuestiones contables y administrativas han sufrido cambios
para tratar de cumplir con su cometido de mejorar las organizaciones en forma eficaz y
acorde a estos tiempos, a pesar de que algunos principios contables, como el caso de la
Partida Doble®?, pareciera desmentir esta aseveracion, ya que se encuentra vigente desde
hace més de 500 afios.

Conforme a ello, en el presente trabajo de investigacion, se han estado detallando las
caracteristicas, formas de registracion, formas de clasificacion, utilidades, causales, y
demas aspectos relacionados con los costos de una empresa. Todo ello, claro esta, para
poder contar con una correcta medicién e interpretacion de costos que permita al
gerenciamiento de la compafiia realizar un adecuado proceso de toma de decisiones en
busqueda de la maximizacion de las rentabilidades empresariales. Teniendo siempre
presente, que uno de los elementos centrales al momento de determinar las utilidades

empresariales, obviamente son los costos.

En consecuencia, forman parte de los conceptos en que nos interesa explorar y en el cual

se buscara profundizar: los costos, 0 de manera mas amplia y general, el analisis de los

52 Nota de Autor: Principio de la Partida Doble: La contabilidad de doble entrada (partida doble) esta basada
en un concepto muy simple: en una transaccion una parte de la empresa va a recibir algo y va a dar algo a
cambio. En términos de contabilidad, lo que se recibe es débito y lo que se da es crédito La cuenta T es una
representacion de la balanza o balance (Vazquez, 1978).
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resultados que puede obtener una empresa, no determinados directamente por la
diferencia entre ingresos y egresos, es decir los costos, y reflejados en las registraciones

contables.

Dentro de estas metodologias de evaluacién de desempefio empresarial, encontramos el
modelo evaluacién econdmica EVA, de valor econdmico agregado.

EI EVA es un método de valuacién que ha sido registrado con dicho nombre por la firma
Stern & Stewart. Si bien todavia no existe una aceptacion generalizada del mismo por los
consultores y los hombres de negocios, su utilizacion ha ido extendiéndose dentro del

universo de los hombres de negocios.

Esencialmente es un método de valuacidn que basicamente es propuesto por sus creadores
como una alternativa mejorada al método del FCF®® (Free Cash Flow), y que dice cumplir
las siguientes funciones:

* Medir la creacion o destruccion de valor que la firma realiza periodicamente

* Método para la valuacion de empresas

* Medida para fijar remuneraciones de directivos y gerentes

Existe un gran nivel de consenso referido a que este método ha pasado a ser el campeon
entre los métodos de valuacion, por sobre el free cash flow, porque funciona también
como DCF (Discounted Cash Flow) en la valuacion y ademas permite medir la creacion

o0 destruccion de valor por periodo, algo que los otros métodos no permiten.

5 Nota de Autor: Free Cash Flow: El Free Cash Flow es el flujo de caja obtenido de las actividades de
explotacion de la empresa una vez han sido deducidas las inversiones para mantener el negocio. Es decir,
es el dinero que genera el negocio, una vez deducidos los costes de produccion, y con el que se paga a
accionistas, acreedores e inversiones de crecimiento. Por tanto, tiene en cuenta los flujos de efectivo que
generan los activos independientemente de coémo son financiados (L6pez Dumrauf, 2001).
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El DCF® nos da una medida de valor en un momento, generalmente el momento inicial,
acerca del valor que tiene una corriente de ingresos futura, pero este valor comprende, en
una sola medida, el total de los ingresos que se producen a lo largo del tiempo que abarca
la valuacion de la empresa o la evaluacion de un proyecto, sin identificar cuanto valor se

ha creado o destruido en cada uno de los afios que comprende la valuacion.

ElI EVA, es un indicador econémico que busca medir y reflejar el resultado de la gestién

de un negocio o0 empresa mediante una expresion monetaria.

Para realizar el calculo del EVA, previamente se debe obtener el ROIC® (del inglés,
Return On Invested Capital), que también es un indicador que refleja la Tasa de
Rendimiento de la Inversion en funcidn del Capital Invertido. EI ROIC es una Tasa que

resulta de obtener el cociente entre el NOPAT® y el IC® (Invested Capital).

5 Nota de Autor: Discounted Cash Flow: Método de valoracion de empresas de aceptacion general, en
virtud del cual el Entreprise Value es igual al valor actual de los flujos de caja libre futuros, descontados a
una Discount Rate, generalmente igual al Weighted Average Cost of Capital - WACC (L6pez Dumrauf,
2001).

% Nota de Autor: ROIC: El Return On Invested Capital o rentabilidad sobre capital invertido es el
porcentaje que se obtiene de dividir el resultado de explotacion después de impuestos (NOPAT) que es el
resultado operativo después de amortizaciones y antes de intereses menos el impuesto sobre beneficios,
entre el capital total invertido en la compafiia, que se compone de los fondos propios y la deuda financiera,
esto es el capital y las reservas y la deuda corporativa y bancaria. Es la tasa de retorno sobre el capital
invertido (Lépez Dumrauf, 2001).

% Nota de Autor: NOPAT: Es el Resultado Operativo Neto luego del pago de Impuesto a las Ganancias
(Lépez Dumrauf, 2001).

57 Nota de Autor: IC: Invested Capital: Representa el valor invertido en las operaciones de la empresa. En
general, representa la suma de los fondos propios y ajenos, en los cuales se excluyen aquellos que no
representan un coste explicito o implicito, como es el caso de las deudas comerciales (Lopez Dumrauf,
2001).
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La Ecuacion 1 muestra el calculo de obtencion del ROIC.

ROIC=NOPAT/IC

Ecuacion 1: Calculo obtencion ROIC

Fuente: Elaboracién Propia.

NOPAT es el: Resultado Operativo Neto del Proyecto, ya deducido el impuesto a las

ganancias.

En tanto, la Ecuacion 2 refleja el calculo referido al IC.

ACTIVO FIJO

+

ACTIVO

CIRCULANTE

Ecuacién 2: Calculo del IC (Invested Capital)

Fuente: Elaboracion Propia.
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En caso de tratarse de un proyecto, el IC resultara la valoracion de todos los recursos
involucrados en dicho proyecto, es decir corresponde incluir tanto los recursos propios
como los recursos de terceros.

Ahora bien, si el célculo del IC, corresponde al total de una empresa, sera igual a los
activos totales de la empresa, en este caso se incluirn los Activos fijos y los Activos

circulantes.

ElI EVA, es la diferencia entre el resultado neto del proyecto, ya deducido el impuesto a

las ganancias, y el costo de capital del total invertido en el negocio.

La Ecuacion 3 refleja el calculo referido al EVA.

Ecuacion 3: Célculo EVA

Fuente: Elaboracion Propia

En consecuencia, existira valor econémico agregado, solo en las situaciones donde el
ROIC sea mayor al WACC. Es decir, cuando la tasa de rendimiento del resultado neto
del proyecto, habiendo ya deducido el impuesto a las ganancias, supere al costo de
financiar dicho proyecto, ya sea esto con financiamiento de terceros, considerando el
costo de oportunidad del capital propio, o con la aplicacién de la suma de ambos, que es

el WACC.
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La Ecuacion 4, refleja el calculo del EVA en términos absolutos.

Resultado NETO X (1- 16)

Gosto de Capital Invertido

Ecuacion 4: Célculo Absoluto de EVA

Fuente: Elaboracion Propia.

El inversor debe recibir como minimo la misma rentabilidad que recibiria en inversiones

de riesgo similar efectuadas en los mercados de capitales.

Siello no es posible, aunque la firma obtenga beneficios o cash flows positivos, destruiria

valor (L6pez Dumrauf, 2001).
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Conforme refleja la Ecuacion 5, el costo del capital invertido se determina multiplicando
el valor del capital econémico por la tasa promedio de costo del capital, tasa Unica que
surge del promedio ponderado de las tasas de los pasivos y patrimonio neto que financian

el activo, es decir la tasa de WACC.

COSTO DE CAPITAL INVERTIDO

Gapital Invertido

X
Taza Promedio de Capital

Ecuacién 5: Determinacién de Costo de Capital Invertido

Fuente: Elaboracion Propia.

Su fundamento se halla en que la finalidad suprema de los directivos de la organizacion
es crear valor, y por ello se lo concibié como la herramienta capaz de medir si ese objetivo

efectivamente se cumple.
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Conjuntamente con el Sistema de Costeo ABC, ambas metodologias surgieron en los
Estados Unidos entre finales de los 80 y principios de los 90 y al igual que la
administracion, tratan de dar una respuesta a las necesidades en estos campos para esta
época, donde ya los sistemas de la contabilidad tradicional, han demostrado ser
inoperantes.

El EVA es una metodologia surgida en la década de los 90, cuyo nombre se debe a Bennet
Stewart, que sirve para evaluar el desempefio financiero de las empresas, asi como de
proyectos de inversion, o inclusive departamentos funcionales y las actuaciones
individuales de los administradores de las organizaciones, con lo cual se logra que estos
actuen como si fueran los propietarios.

La principal diferencia entre el E.V.A. y el resto de los indicadores de gestion dedicados
a determinar condiciones de beneficios de una compaiiia radica en la inclusion de costos
del capital propio, ya que E.V.A. busca acercarse al concepto econémico, abandonando
los principios y normas contables establecidos para la informacion a terceros.

Para determinar el costo del capital aplicado se deben establecer los valores de dos
elementos: el monto del capital invertido y la tasa de interés que representa su costo.
Dicha tasa de interés es el valor promedio ponderado entre la tasa devengada por los
pasivos con terceros y la tasa de costo del capital propio. Para hallar esta dltima se
emplean, genéricamente, dos clases de modelos:

- Tasa de interés pasiva para inversiones accesibles al propietario de los fondos.

- Tasa que surge de aplicar modelos de valuacion de activos financieros, tal es el caso del

C.A.P.M., que es el Capital Assets Pricing Model.
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El célculo del EVA, toma en cuenta al costo de capital de los recursos utilizados para
generar utilidades, ya que, si el costo de capital de dichos recursos es igual a la utilidad
generada, el EVA seria cero.

Esto equivale a decir que, para generar valor en las empresas, es decir que se produzca
una generacion de EVA positivo, las utilidades obtenidas después de la aplicacion de
impuestos y antes de intereses, deben superar al costo de capital del total de los recursos

empleados para su generacion (lzar, Marquez, Abreu, 2007).

EVA utiliza a los efectos de determinar los rendimientos de econdmicos de una empresa
0 proyecto de inversion, la tasa de costo de costo de capital WACC.
Mediante la obtencion del WACC, que es el costo promedio ponderado de capital, puede

determinarse si el EVA del proyecto o empresa resultara positivo.

El EVA sera positivo, si la tasa de rendimiento de la empresa o proyecto, luego del pago
de impuestos y previo al pago de intereses, supera la tasa de WACC. Caso contrario,

tendra EVA negativo.

E.V.A., implica una herramienta para la gestion de enorme utilidad, que debe ser
cuidadosa y correctamente implementada, lo cual exige ir mucho mas alla de su simple
calculo como un indicador.

Su implementacidén permite medir adecuadamente los resultados, y si bien no es una
metodologia intrinsecamente novedosa, cumple la valiosa misidn de presentar frente a la

direccion de la empresa, la realidad econdmica.
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La Ecuacion 6 refleja el calculo de WACC.

LA TASA DE COSTO DE CAPITAL = COSTO PROMEDIO
PONDERADO DEL CAPITAL= CPPC = WACC

WACC: Weighted Average Cost of Capital
WACC=D/V*Kd* (1-t)+ E/V* K¢

D = Total de la deuda

E = Total del Equity (Capital Propio)

V = Valor de la Deuda + Valor del Equity

Kd = Costo de la Deuda.

t = Tasa Marginal de Impuesto a las Ganancias (Tax Shield)
Kc = Costo del Capital

DNV + EN = 100%

Ecuacion 6: Ecuacién de calculo de WACC

Fuente: Elaboracion Propia.

Otra de las alternativas para su calculo, es mediante el Capital Asset Pricing Model, o
CAPM. Este modelo sirve para calcular el precio de un activo o una cartera de inversion
y supone la existencia de una relacion lineal entre el riesgo y la rentabilidad financiera
del activo. Aplica a la formula de calculo, sobre tasas por Riesgo Pais, y por sectores de
mercado.

El cost of equity, es el costo del capital propio o capital de los accionistas. Para su célculo,
mayormente se considera el costo de oportunidad que el accionista asume por realizar la

inversion en esta empresa o proyecto.
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El Gréfico 12 refleja la relacion existente entre el costo de capital, y las expectativas de

los inversores.

00STO DE EXPECTATIVA
DE
GAPITAL INVERSORES

Gréfico 12: Relacion del Costo Capital/Expectativas Inversores

Fuente: Elaboracion Propia

Los accionistas siempre tienen la expectativa de obtener como minimo, la misma
rentabilidad que se hubiera obtenido si realizaban la inversion alternativa a la que

efectivamente realizaron.
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EI WACC, representa la tasa de descuento que se utiliza para descontar los flujos de caja
futuros a la hora de evaluar un proyecto de inversion. En consecuencia, el correcto calculo
de la tasa de WACC, resultara determinante para formulacion del calculo del EVA de la

inversion a realizar o la evaluacion de los rendimientos de una compafiia.

El célculo de esta tasa es conveniente valorarlo o puede resultar de utilidad, teniendo en
cuenta tres enfoques distintos.
1- Como Activo: de la compafiia es la tasa que se debe usar para descontar el flujo
de caja esperado.
2- Como Pasivo: resulta el costo economico para la compafia de atraer capital al
sector.
3- Como Inversores: es el retorno que estos esperan al invertir en deuda o patrimonio

neto de la compaiiia.

Es preciso tener presente que si el WACC es inferior a la tasa de rentabilidad (ROIC)
sobre el capital invertido, se habra generado un valor econdémico agregado (EVA) para

los accionistas.

Y solo existird EVA positivo, es decir rentabilidad para los accionistas, cuando la tasa de
WACC sea inferior a la tasa de ROIC.

El Return On Invested Capital o Rentabilidad Sobre Capital Invertido es el porcentaje que
se obtiene de dividir el resultado de explotacion después de impuestos, denominado
NOPAT por sus iniciales en inglés, que es el resultado operativo después de

amortizaciones e impuestos, y antes de intereses, entre el capital total invertido en la
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compafiia, que se compone de los fondos propios y la deuda financiera, esto es el capital
y las reservas y la deuda corporativa y bancaria.

El retorno del capital invertido, ROIC, es un célculo utilizado para evaluar la eficiencia
de una empresa en la asignacion del capital bajo su control en inversiones rentables. El
indice de rendimiento del capital invertido da una idea de qué tan bien una empresa esta

utilizando su dinero para generar rendimientos.
Tal como refleja la Ecuacion 7, el ROIC es la ratio que mejor representa los niveles de

rendimiento de las operaciones habituales de la empresa con relacion al capital

comprometido.

NOPAT
Fondos propios + Deudas

Ecuacion 7: Célculo del ROIC

Fuente: Elaboracion Propia.
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La comparacion del rendimiento de una empresa sobre el capital invertido con su costo
promedio ponderado de capital, WACC, revela si el capital invertido se esta utilizando de
manera efectiva. Esta medida también se conoce simplemente como retorno del capital.
En definitiva, el ROIC es la tasa de retorno obtenida sobre el capital invertido en un
proyecto o inversidn determinado.

Finalmente, un ROIC mas alto que el costo de capital significa que una empresa esta sana
y en crecimiento, mientras que un ROIC mas bajo que el costo de capital sugiere un

modelo de negocio insostenible.

Se trata de la ratio que mas se utiliza como representativo de la rentabilidad econdémica.
Comprende el retorno que es capaz de generar la comparfiia para sus proveedores de
fondos, sean estos socios, 0 acreedores financieros.

Existen diferentes métodos para calcular el ROIC y conforme quien sea quien realice el
calculo, pueden aplicarse diversas consideraciones particulares a la hora de analizar los
rendimientos de la inversion. Pero lo mas importante, es que se trata de una medicion
sobre la capacidad de la compafia para generar ganancias por cada délar de capital
invertido lo cual incluye tanto el patrimonio de los accionistas como el endeudamiento
financiero.

Habitualmente el ROIC se calcula tomando las ganancias operativas después de
impuestos y dividiéndolas por el capital invertido.

La ratio se expresa en forma de porcentaje y entonces demuestra la rentabilidad de la
empresa sobre el dinero que invierte.

En la ecuacion se reflejan las ganancias operativas después de impuestos, y toma las
ganancias que surgen exclusivamente de la operacién del negocio; no se incluyen
resultados por inversiones financieras ni cuestiones relacionadas con ganancias

extraordinarias durante un periodo determinado.
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Una consideracion de relevancia que corresponde realizar al utilizar este tipo de ratios
sobre los cuales nos estamos refiriendo, y en particular el NOPAT, es que a diferencia de
del resultado neto obtenido de los estados contables, el NOPAT no incluye los resultados
extraordinarios de cualquier indole, y tampoco incluye los resultados financieros.

Conforme se encuentra reflejado en la tabla 3, el NOPAT puede obtenerse ya sea a partir

del EBIT, o contando con las utilidades netas.

NOPAT

(net operating profit adjusted taxes)

A partir del EBIT A partir de la utilidad neta
EBIT Utilidad neta
Menos: Mas:

Impuestos s/EBIT (= eBIT) | Intereses pagados x (1-1)
NOPAT Menos:

Intereses ganados x (/-1)

Ineresos no operacionales(/-t)

NOPAT

En general:
NOPAT= EBIT x (1-t)

Tabla 3: Obtencion de NOPAT

Fuente: Lépez Dumrauf, 2001

Se requiere una buena parte de andlisis propio para determinar cuéles son los rubros de
gastos e ingresos que deberian incluirse 0 no ya que la ganancia operativa después de

impuestos no se reporta habitualmente en los estados contables de las compafiias. Esto
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implica un grado necesario de subjetividad por lo cual es importante prestar atencién a

los supuestos detras del calculo ROIC para cada empresa.

El célculo general es: NOPAT=EBIT X (1-t)

Asumiendo que el impuesto que pesa sobre el EBIT es: T X EBIT

Pero los laberintos impositivos hacen mas aconsejable su céalculo a partir del importe de
impuesto total previsionado (L6pez Dumrauf, 2001).

En cuanto al monto del capital invertido se toma generalmente el valor de los activos
descontando algunos items puntuales como por ejemplo el cash excedente en caso de que
existiera o las inversiones financieras. El objetivo de estos ajustes es que la medicion de
capital incorpore solamente aquellos rubros que son necesarios para la operacion del
negocio.

Al calcular el ROIC se pretende que numerador y denominador sean coherentes entre si,
porque si se consideran unicamente los resultados operativos del negocio en el
numerador, las mediciones de capital deben incorporar también Gnicamente aquellos
rubros que son necesarios desde el punto de vista operativo.

Consecuencia de todo ello, el calculo del ROIC representa mayores complejidades que
utilizar otras medidas de rentabilidad tradicionales como retorno sobre patrimonio neto o
retorno sobre activos. La principal dificultad radica en que la formula de ROIC requiere
determinados ajustes y un grado considerable de subjetividad ya que el analista debe
decidir cudles son los valores a descontar tanto en el estado de resultados para calcular la
ganancia operativa antes de impuestos como en el balance de la compafiia para obtener el
capital invertido.

Como contrapartida, puede afirmarse que el ROIC aporta mayor precision y resulta en

una medida mas transparente de la rentabilidad del negocio. En definitiva, lo que mas nos
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interesa saber cdmo accionistas es el nivel de rentabilidad que la compafiia puede generar
en forma consistente en base a sus operaciones y en este sentido el ROIC es una
herramienta de gran valor para ello.

Finalmente, y luego de haber realizado un detalle de distintas consideraciones previas
respecto a temas metodoldgicos involucrados en la implementacion del calculo del EVA,
se puede concluir en el proceso detallado en el cuadro a continuacién para la realizacion

del célculo del EVA.

El Gréafico 13 indica con precision la secuencia de pasos que deben seguirse para realizar

el célculo del EVA.

Como calcular el EVA

Pasos a seguir para calcular el EVA:

Obtencion del NOPAT
Identificacion del Capital invertido (JC)
Calcular el Costo de Capital (WACC)

Se calcula finalmente el EVA

Gréfico 13: Proceso para calcular EVA

Fuente: Lépez Dumrauf, 2001.
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Algunas caracteristicas relevantes del EVA son:

1- Relacionado con el objetivo de la funcidn financiera (incrementar el valor, al
igual que el VAN).

2- Relaciona el rendimiento del capital con su costo, evitando el problema de
s6lo mirar un porcentaje de rendimiento (ej, ROE®, ROA®).

3- Hace a los directivos responsables por una medida sobre la cual podrian tener
mayor control — el ROIC y el WACC son afectados por sus decisiones — en
relacion a otra sobre la cual no tienen tanto control, como el valor de mercado

de las acciones.

2.6.2 Método MV A - Market Value Added

Un indicador utilizado con frecuencia es también el M.V.A.”°, de Market Value Added,
que determina la diferencia entre el valor de mercado de una compaiiia, que surge de
multiplicar el valor unitario de las acciones calculado a precio de mercado, por la cantidad
de acciones de la compafiia, mas el endeudamiento o pasivos ajenos y el capital que los
accionistas y terceros han aportado a lo largo de los afios, tanto en forma de préstamos,

ganancias retenidas y aportes directos.

% Nota de Autor: ROE: El Return On Equity o rentabilidad sobre recursos propios (ROE). La rentabilidad
sobre el patrimonio (RSC o ROE), estima el rendimiento obtenido de la inversion de los propietarios de la
empresa (Contreras, 2006).

% Nota de Autor: ROA: El retorno sobre los activos (ROA) o rentabilidad econémica (RE) es un indicador
de cuén rentable es una empresa en relacion con sus activos totales (AT). EI RE mide la eficacia de la
empresa en la utilizacién de sus inversiones (Sanchez Segura, 1994).

79 Nota de Autor: M.V.A.: El MVA es igual al valor de mercado de las acciones, E, menos su valor contable,
Ec (L6opez Dumrauf, 2001).
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La Ecuacion 8 refleja con precision el calculo del MVA.

MVA=E -ECcC

Ecuacion 8: Célculo del MVA

Fuente: Elaboracién Propia.

El valor agregado de mercado es la diferencia entre el valor de mercado actual de una
empresa y el capital aportado por los inversores. Si el MV A es positivo, la empresa tiene
valor agregado. Si es negativo, la empresa ha destruido el valor.

M.V.A., es una medida de la diferencia entre el cash in, o aquello con lo que los inversores
han contribuido, y cash out, o lo que podrian conseguir, vendiendo la compafiia a los
precios actuales. M.V.A. se utiliza para hacer rankings de firmas y para tener una medida
del valor que el mercado da a una empresa, como apreciacion externa de su performance
general de negocios. No obstante, su resultado, al estar atado al valor de las acciones,
resulta altamente influido por factores no controlables y generales (tendencias globales
alcistas o bajistas de las bolsas de valores). Adicionalmente, aunque obvio, es valido
aclarar que M.V.A. resulta aplicable esencialmente en empresas que cotizan sus acciones
en mercados publicos y transparentes, dado que, en caso contrario, ese valor de mercado
deberia calcularse, por ejemplo, recurriendo a alguna oferta de compra de la empresa
habida en un periodo no lejano. Sin embargo, ello es ain mas subjetivo que el criterio

general ya citado (Smolje, 2012).
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Cuando los inversores quieren incursionar puertas adentro de una empresa para ver como
se desempefia, en funcion de los intereses de sus accionistas, primero ven el MVA. El
MVA de una empresa es una indicacién de su capacidad para aumentar el valor de los
accionistas con el tiempo. Un MVA alto es evidencia de una gestion eficaz y eficientes
capacidades operativas. Un MVA bajo puede implicar que el valor de las acciones e
inversiones de la administracion resulten menor que el valor del capital aportado por los
accionistas. Un MVA negativo significa que las acciones e inversiones de la
administracion han disminuido y revertido el valor del capital aportado por los
accionistas. Frente a una situacion de MVVA negativo, en primer término, corresponde
indagar sobre cuales pudieron haber sido los motivos o causales de tal situacion. Lo de
mayor relevancia consiste en determinar si se trata de una situacion coyuntural, o la
empresa presenta dificultades de caracter permanente y estructural.

Las empresas con un alto MVA resultan atractivas para los inversores no solo por la
mayor probabilidad de que produzcan retornos positivos, sino también porque es un muy
excelente indicador respecto de la calidad de liderazgo sélido y una buena gestion
gerencial. MVA puede interpretarse como la cantidad de riqueza que la administracion
ha creado para los inversores mas alla de su inversion en la empresa. Consecuencia de
ello, las empresas que pueden mantener o aumentar el MVVA con el tiempo suelen atraer
mas inversion, lo que continda mejorando el MV A generandose asi un importante circulo
Virtuoso.

Pero en contrapartida, el MVA en realidad podria distorsionar en algunos aspectos el
desempefio de una empresa, porque no tiene en cuenta los pagos en efectivo, como
dividendos y recompras de acciones, hechos a los accionistas.

Otra debilidad del MV A es que puede resultar un indicador poco confiable del desempefio

de la administracién durante los procesos de mercados alcistas fuertes cuando los precios
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de las acciones suben en general. En consecuencia, si bien es un indicador interesante
para observar, no debe considerarse como Unico y determinante al momento de tener que
realizar la toma de una decision respecto a una inversion a realizar. Es fundamental
complementar el andlisis, con una evaluacion del contexto en el que se encuentra
operando la compaiiia.

El planteo de este objetivo lo que pretende es descubrir, visualizar y exponer a los lideres
responsables de los sectores de operaciones y costos de la empresa, sobre cuéles son los
son los elementos criticos en los que se deberéa centrar la atencion para poder obtener una
Gestion Operacional y de Costos de Alta Eficiencia, con impactos positivos de relevancia
en las rentabilidades de la compafiia. En muchos casos una herramienta de gran utilidad
al momento de iniciar el proceso de determinacion de las variables y elementos criticos y
relevantes que deben concentrar nuestra mayor atencion, es la utilizacion de los principios
de la Ley de Pareto’. Pero debe efectuarse una importante consideracion en la
implementacion de esta muy valiosa herramienta de gestion, cuando el sector implicado
es la construccion.

En el Sector de la Construccion encontramos 2 insumos que presenta una incidencia
porcentual de gran importancia. Ellos son el Cemento, o las diferentes variantes de
hormigones elaborados si se lo utiliza en esta modalidad, y el Acero, en sus distintas
presentaciones y formatos con los que se lo utiliza en obras de construccion. Pero al
momento de disefiar el conjunto de items que integrardn nuestra grilla de rubros a
monitorear de cerca, el acero, y muy especialmente el cemento, deberan recibir un
tratamiento especial. EI motivo radica en que, si bien son insumos que representa

presupuestariamente una ponderacién muy importante, por tratarse de commodities y con

"1 Nota de Autor: Principio de Pareto: El principio de Pareto, también conocido como la regla del 80-20,
describe el fendmeno estadistico por el que en cualquier poblacion que contribuye a un efecto comdn, es
una proporcién pequefia la que contribuye a la mayor parte del efecto (Pareto, 1896).
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su produccién altamente concentrada en oligopolios muy reducidos, sus precios y
condiciones comerciales, muy especialmente las referidas al mercado del cemento,
presentan un nivel muy amplio de uniformidad en el mercado, quedando la capacidad de
accion de la empresa para intentar mejoras de costos, muy reducidas. Si deberian buscarse
variantes técnicas en las estructuras, en caso de movimientos relevantes en estos precios,
como alternativas de busqueda de solucion a estas situaciones.

Es de gran importancia conseguir en el proyecto a ejecutar, el mayor grado de flexibilidad
posible relacionado con sus caracteristicas constructivas. EI mercado inmobiliario
argentino histéricamente ha presentado altos niveles de volatilidad en la demanda, como
consecuencia de las incertidumbres y temores que genera la macroeconomia argentina en
sus consumidores.

Como consecuencia de esta situacion, cierto nivel de flexibilidad en el proyecto
constructivo le otorgaria al Emprendimiento Inmobiliario, la posibilidad de presentar un
virtual escudo o relativa proteccion para poder sobrellevar una imprevista situacion de
modificaciones de mercado, ajustando las condiciones constructivas al nuevo escenario

de demanda.

2.6.3 Método CVA - Cash Value Added

El CVA, Cash Value Added en inglés o Valor Efectivo Agregado, es una variante del

EVA: es el beneficio antes de intereses mas la amortizacién contable, menos la

amortizacion econémica, menos el costo del capital utilizado en términos absolutos. El

CVA es un parametro propuesto por el Boston Consulting Group (Fernandez, 1999).
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Tanto el CVA, como el EVA, y el BE, son un conjunto de ratios desarrollados por el
Boston Consulting Group que intentan presentar mediante diferentes alternativas,
distintas posibilidades respecto de la mejor manera de medir los niveles de creacion de

valor para los accionistas de una determinada compafiia.

La Ecuacion 9 refleja el calculo del CVA.

CVA = NOPAT + AMc - AMe — IC X WACC

Ecuacion 9: Célculo del CVA

Fuente: Elaboracion Propia.

El Cash Value Added, CVA, representa la diferencia entre el flujo de caja generado por
el capital invertido al cual se le deduce el flujo de caja que representa el costo de dicho
capital.

Estos conceptos han sido desarrollados y propuestos por el Boston Consulting Group
(BCG)"2 en su publicacion “Shareholder Value Metrics” la cual presentara en su
momento novedosos sistemas de valuacion, y que a diferencia del EVA, utiliza como

variables los recursos utilizados y lo obtenidos.

2 Nota de autor: BCG: Boston Consulting Group es una firma de consultoria de gestion fundada en 1963.
La firma tiene mas de 90 oficinas en 50 paises del mundo, y su actual CEO es Rich Lesser.
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2.8 La Valuacion de Bienes Inmuebles y Construcciones

La valuacién de bienes muebles, es el resultado del proceso de estimar el valor

de un bien, es también un dictamen técnico’ en el cual se realiza la valoracion de un bien
inmueble, en funcién de sus caracteristicas fisicas, su ubicacion, su uso, y la realizacion
de una investigacién y analisis de mercado (Gaceta Oficial DF, México, 2005).

En economias estables, con bajos niveles de inflacidn, costos de tasas de interés activas
acordes a los estandares mundiales, y como consecuencia de ello mercados inmobiliarios
y de la construccion de gran actividad; los procesos de valuacion de bienes inmuebles
representan estudios de muy importante relevancia por sus implicancias en diversos
sectores de la economia. Las implicancias a las que se hacen referencias estan
relacionadas con los impactos, ya sean de manera positiva 0 negativa que producen en las
economias de los paises las fluctuaciones de los sectores de la construccion e inmobiliario
por el efecto multiplicador que representa la industria de la construccion en otros sectores
de la economia.

Ademas, se considera a la industria de la construccion como el mayor empleador
industrial del mundo. Es un sector que ejerce un efecto multiplicador en la economia, ya
que puede decirse que por cada trabajo en la construccién se generan dos trabajos mas en
el mismo sector o en otras partes de la economia relacionadas con el mismo.

Asi mismo, el sector de la construccion utiliza insumos provenientes de otras industrias
como el acero, hierro, cemento, arena, cal, madera, etc.

El sector de la construccion, es importante en el desarrollo de un pais ya que la industria

proporciona elementos de bienestar basicos en una sociedad al construir desde obras para

3 Nota de Autor: Dictamen Técnico: El dictamen técnico de valoracién inmobiliaria es un dictamen sobre
el valor de mercado de un bien inmueble, valido ante terceros tanto para Juzgados, Hacienda, Seguridad
Social (Gaceta Oficial DF, México, 2005).
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la infraestructura pablica nacional, como es el caso de puentes, carreteras, hospitales, y
demads obras publicas, hasta unidades de bienestar individual, como lo son los diferentes

tipos de viviendas, y hoteles, entre otras obras de caracter privado.

El Grafico 14 muestra los niveles de participacion de cada sub-sector dentro del sector de

la construccion.

WRESIDENCIAL W INFRAESTRUCTURA MO RESIDENCIAL

Grafico 14: Participacion por sub-sectores construccién

Fuente: Elaboracion Propia.

Como consecuencia de los conceptos previamente desarrollados, el proceso de valuacion
de bienes inmuebles y construcciones es de central relevancia para los paises que
pretenden tener en dichos sectores, a grandes aliados en el crecimiento y desarrollo de sus
economias. Procesos de valuaciones erroneos, incorrectos, o inadecuados, pueden arrojar
resultados equivocos y en consecuencia toma de decisiones inapropiadas respecto a
procesos de inversion o de financiamiento.

El episodio que fuera conocido como el proceso de burbuja inmobiliaria, experimentado
por la economia de los Estados Unidos de Norteamérica entre los afios 2006 y 2008,

resulta un claro ejemplo en tal sentido. Dicho proceso generd un aumento desmedido de
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la valoracion de los Activos Inmobiliarios, y como consecuencia de dicho sobreprecio el
Sector Financiero otorg6 prestamos por sobre los valores reales de los inmuebles que se
encontraba financiando. Como consecuencia de ello, tiempo después el Sector Bancario
estadounidense debi6 enfrentar una importante crisis fruto de la estrepitosa caida del valor
de sus activos de garantia hipotecaria, que debi6 ser resuelta por el propio gobierno
federal de ese pais.

Parte de este episodio fue generado por procesos de valuacion, que sobreestimaron los
valores de los inmuebles a financiar por el sector bancaria estadounidense.

Se considera de gran relevancia efectuar algunas consideraciones para continuar con el
analisis que nos encontramos realizando. En consecuencia, se efectuaran ciertas

definiciones previas.

2.8.1 Diferentes Conceptos en Valuacion de Bienes Inmuebles

El Apraissal Institute’®, diferencia con claridad 3 conceptos de valoracion que
corresponden sean considerados al momento de realizar una valuacién de un inmueble o
construccion.

Los conceptos a los que nos referimos son: Precio, Costo, y el denominado Valor
comercial o Valor de mercado, los cuales seran desarrollados en detalle, en los siguientes

parrafos.

4 Nota de Autor: Apraissal Institute: es una asociacion internacional de tasadores profesionales de bienes
raices. Fue fundada en enero de 1991 cuando el Instituto Americano de Tasadores de Bienes Raices y la
Sociedad de Tasadores de Bienes Raices se fusionaron. La AIREA vy la Sociedad se fundaron
respectivamente en 1932 y 1935. A partir de febrero de 2007, tiene mas de 21,000 miembros.

126



2.8.1.1 Precio

Segun el Diccionario de la lengua espafiola, de la Real Academia Espafiola, el
precio®recibe varias acepciones, de las cuales seran consideradas como apropiadas para
la tematica tratada, 2 de ellas. La primera, es el valor pecuniario en que se estima algo.
La segunda, contraprestacion dineraria.

Otras consideraciones, definen al precio como la cantidad de dinero que se paga por
determinado producto. Asi mismo, consideran que el precio representa la cantidad que
determinado comprador acepta pagar y que determinado vendedor esta dispuesto a recibir
como pago, de acuerdo con las circunstancias de la operacion planteada. (Apraissal
Institute, 2002). Como se puede apreciar, no existen practicamente diferencias en las

distintas definiciones otorgadas al concepto del término precio.

2.8.1.2 Costo

En nuestro analisis, el significado que adoptaremos para el término costo, es el otorgado
por el Appraisal Institute.

Costo es la cantidad de dinero que se necesita para fabricar un bien o articulo. En el caso
de los bienes raices, la cantidad de dinero que se necesité para construir determinado
inmueble.

Los valuadores utilizan el término costo en relacion con la produccion, no con el

intercambio. Los costos pueden identificarse dentro de la fase que le corresponde en el

75 Nota de Autor: Precio: Valor pecuniario en que se estima algo. Esfuerzo, pérdida o sufrimiento que sirve
de medio para conseguir algo, o que se presta y padece con ocasion de ello. Premio o prez que se ganaba
en las justas. Contraprestacion dineraria. Estimacion, importancia o crédito (Diccionario de la lengua
espafiola, Real Academia Espafiola, 2019).
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proyecto, es decir, el costo efectivo de la construccion o el costo total de la urbanizacion.
El costo de la construccion, o sea el precio de postura del contratista normalmente incluye
los costos directos de la mano de obra y materiales mas sus costos indirectos, que en este
caso pueden ser: gastos de oficina central y de obra, financiamiento, y utilidad del
constructor. El costo de urbanizacion que se distingue del costo de las mejoras, que son
las construcciones y edificaciones, es el costo que representa crear una propiedad
incluyendo el terreno y llevarla a un estado eficiente de operacion.

El costo de urbanizacién incluye la utilidad necesaria para compensar al empresario por
su tiempo y riesgo al crear el proyecto. Los gastos relacionados con los bienes raices se
encuentran directamente ligados al precio de bienes y servicios en mercados
competitivos. Se determinan los costos de materiales de acuerdo con la interaccion de

oferta y demanda en areas especificas (Apraissal Institute, 2002).

2.8.1.3 Valor Comercial

Valor comercial es la cantidad de dinero que se estima que tiene en el mercado un
inmueble, y que puede diferir del precio que se pague por él ya sea un precio bajo o alto
e independiente del costo, ya sea que haya costado mas o menos de la cantidad en que
podria venderse.

Para el Instituto Americano de Valuacion, el valor de mercado es el precio mas probable
que una propiedad pudiera lograr bajo todas las siguientes condiciones:

-La consumacion de la renta ocurre en una fecha especifica.

-Existe un mercado abierto y competitivo para la propiedad valuada.
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-Tanto el comprador como el vendedor estan actuando con prudencia y conocimiento de
los hechos.

-El precio no se encuentra afectado por un incentivo indebido.

-El comprador y el vendedor se encuentran tipicamente motivados.

-Las dos partes estan procediendo de acuerdo con lo que consideran sus mejores intereses.
-Los esfuerzos en el mercado fueron adecuados y se concedi6 un periodo de tiempo
razonable para dar a conocer la propiedad en el mercado abierto.

-El pago se hizo de contado, en moneda local o bajo términos financieros comparables o
equivalentes.

-El precio representa el valor normal de la propiedad vendida y no se ha visto afectado
por financiamiento especial ni por concesiones de venta otorgadas por cualquier persona

asociada con la venta.
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El Gréfico 15 sefala los diferentes conceptos a diferenciar en los procesos de valuacion

inmobiliaria.

PRECIO
COSTO

VALOR COMERCIAL

Gréfico 15: Diferentes Conceptos en Valuacién Inmobiliaria

Fuente: Elaboracion Propia.

2.8.2 Tipos de Enfoques de Valuacion

Dependiendo de la naturaleza del bien a valuar, asi como de las condiciones en las que se
debe realizar la valuacion, y las motivaciones de la necesidad de dicha valuacién,
considerando en el analisis, la situacion del mercado y las caracteristicas especificas
relacionadas, ademas del uso y proposito de informe de valuacion, el valuador podra
obtener el valor comercial o conclusivo, mediante los 3 diferentes enfoques mencionados
a continuacion:

1- Enfoque Fisico o de Costos: Centra su atencion fundamentalmente en el costo de

reposicion al momento de la valuacion, del bien objeto de la misma.
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2- Enfoque de Capitalizacion o de Ingresos: Busca determinar el valor presente neto,
de la renta futura que el inmueble vaya a generar.
3- Enfoque Comparativo de Mercado: focaliza la atencidn, en obtener una valuacion

como resultado de los valores de mercado.

Corresponde destacar, que los enfoques mencionados, son absolutamente validos en sus
3 orientaciones. Pero lo que debe determinar la prevalencia en el criterio a considerar
como definitivo, deberé ser fundamentalmente las motivaciones que generan la valuacion

del inmueble involucrado.
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El Gréfico 16 representa los diferentes enfoques de valuacion de inmuebles.

TIPOS DE ENFOQUES

- DE INGRESOS .
- DE COSTO
- DE MERCADO  °

Grafico 16: Tipos de Enfoques de Valuacion

Fuente: Elaboracion Propia.

Cada uno de los métodos mencionados requiere diferente tipo de informacion y cantidad
de tiempo para su aplicacion, lo que ademas se ve reflejado en la precision del resultado

obtenido.

Al Valor de Reposicion Nuevo (VRN) de las construcciones se le aplica después diversos
factores, para considerar las diferencias entre el modelo considerado nuevo y el bien a
valuar, por ejemplo, demerito por edad y estado de conservacion para obtener asi el Valor

Neto de Reposicion (VNR), que es el que finalmente se utiliza en el enfoque de costos.
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2.8.2.1 Enfoque Fisico o de Costos

Es un andlisis aplicable en la valuacion que se fundamenta en el costo actual de su

reproduccion, reposicién o reemplazo de un inmueble.

Asi mismo, el enfoque fisico o de costos, para obtener el valor de un inmueble es

necesario calcular el valor del terreno, el valor de las construcciones y el de las

instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias. El valor de las

construcciones se basa en el Valor de Reposicion Nuevo (VRN) el cual a su vez puede

ser calculado con alguno de los tres métodos siguientes:

1-

Método Paramétrico donde se obtiene un costo por unidad ($/unidad) por ejemplo
para hoteles: costo por habitacion ($/habitacién), en hospitales: costo por cama de
hospital ($/cama), en escuelas: costo por alumno ($/alumno), siendo lo mas
comun utilizar en la valuacion el costo por metro cuadrado de construccion
($/m2).

Método de Ensamble de Costos que consiste en dividir la construccion en piezas
constructivas completas (zapatas o pilotes para cimentacion, muros, losa en la
estructura, etc.).

Método de Analisis de Precios unitarios, es el desarrollo detallado de la cantidad
de insumos, mano de obra, herramienta y equipo, que intervienen en la
elaboracién de una partida. Para todo lo anterior se toma en cuenta la unidad de
medida y pago, desperdicios, rendimientos, mando intermedio y en su caso, el

factor de sobrecosto por indirectos.
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2.8.2.2 Enfoque de Capitalizacion o de Ingresos

Es un enfoque netamente econdmico/financiero. Mediante este enfoque, se calcula el
valor de un bien con base en la cantidad de las rentas o beneficios netos futuros que se
obtienen durante la vida econdmica del bien, de una tasa que involucra la productividad
y, de todos los riesgos asociados con el bien. De cierta manera, es considerado el bien
inmueble, como una unidad de negocio, en consecuencia, sera valorado por su capacidad

para generar retornos econémicos al capital invertido.

2.8.2.3 Enfoque Comparativo de Mercado

Es una valuacion de caracter netamente estadistico que centra su analisis en la
fundamentacion de los examenes de:

1- Datos de ofertas: referidos a precios de inmuebles de caracteristicas semejantes
tanto en superficie, antigiiedad, localizacién, y tipologia.

2- Transacciones realizadas: permiten evaluar las operaciones efectivamente
concretadas, con informacion referida a montos, formas de pago, y distribucion
geogréfica.

3- Comportamientos de mercado: se efectian relevamientos de informacion asociada

a los formatos de comercializacidn, tipos de canales, plazos en oferta, etc.
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Mediante este enfoque, y una vez recopilada la mayor cantidad de informacién estadistica

necesaria, es posible asignar un valor al inmueble. Dicho valor podra o no, tener relacion

con su costo de reposicion, o con su VAN,

6 Nota de Autor: VAN: Valor Actual Neto: El valor actual neto, también conocido como valor actualizado
neto o valor presente neto (en inglés net present value), cuyo acrénimo es VAN (en inglés, NPV), es un

procedimiento que permite calcular el valor presente de un determinado nimero de flujos de caja futuros,
originados por una inversion (Lopez Dumrauf, 2003).
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3.0 METODOLOGIA

3.1 Introduccidn

Como resultado de la incorporacién a los conocimientos aportados por la teoria de los
costos para la gestion, de los concepto propios del método de evaluacién econémica
EVA' de Valor Econémico Agregado, se podra arribar a la elaboracion de un modelo
especifico de costos, con particularidades propias y determinadas para la implementacion
en empresas constructoras y desarrolladoras inmobiliarias urbanas, en el territorio de la

Republica Argentina.

3.2 Preguntas de Investigacion

1. ¢Se alcanzan mejoras significativas en los niveles de eficiencia del control de
costos presupuestados del proyecto en ejecucion, determinando y administrando
los items y rubros de mayor relevancia, incidencia relativa, y sensibilidad
mediante la centralizacion de esfuerzos en la busqueda de alternativas en cantidad

y variedad?

""Nota de Autor: Método de Valuacion Econémica EVA: EVA es igual al beneficio antes de intereses

menos el costo del capital necesario para generar dicho beneficio. Incorpora los conceptos de valuacion de
activos a valores corrientes de mercado, hace las diferenciaciones entre costos econdmicos y costos
financieros, e introduce también al momento de realizar el calculo de la tasa de WACC (Weighted Average
Cost of Capital por su denominacion en inglés) que es la tasa de Costo Promedio Ponderado de Capital.
También el concepto de Costo de Oportunidad del Capital propio como costo a considerar al momento de
realizar las evaluaciones econdmicas de los diferentes proyectos a desarrollar (Lépez Dumrauf, 2003).
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2. ¢Se facilita la realizacion de ajustes y correcciones necesarias en busqueda de la
obtencion de los costos finales proyectados, analizando desviaciones de
cantidades y precios presupuestados?

3. ¢Existe la posibilidad de realizar modificaciones al proyecto con el fin de ajustarlo
a nuevas necesidades de demanda determinadas por cambios en las condiciones
macroecondmicas o de mercado?

4. ;Permite el modelo de costos a desarrollar la determinacién continua y detallada

del EVA esperado del proyecto?

3.3 Objetivos de la Investigacion

3.3.1 Objetivo General

Elaborar un modelo sistematizado de costos para la gestion de empresas desarrolladoras
inmobiliarias urbanas para sus operaciones en la Republica Argentina que contemple la
obtencién de una serie de algoritmos que permitan alcanzar elevados niveles de eficiencia
en la utilizacion del modelo en aquellas compafiias que lo implementen.

La confeccion del objetivo se encuentra dentro del modelo de definicion del mismo

siguiendo la técnica de SSM.A.R.T.™

8 Nota de Autor: Objetivos S.M.A.R.T.: Specific (Especifico) - apuntar a un area especifica para mejorar.
Measurable (Medible) - cuantificar o al menos sugerir un indicador de progreso. Assignable (Asignable) -
especificar quién lo hara. Realistic (Realista) - indicar qué resultados pueden alcanzarse de manera realista,
dados los recursos disponibles Time related (En un marco temporal) — especificar cuando pueden alcanzarse
los resultados (Doran, 1981).
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El Gréfico 17 representa los componentes de un Objetivo Smart.

Medible Alcanzable

Graéfico 17: Los Componentes de un Objetivo bajo la Metodologia Smart

Fuente: Elaboracion Propia.

3.3.2 Obijetivos Especificos

1- Determinar las variables y rubros relevantes y de mayor sensibilidad para
centralizar en ellos los esfuerzos, donde las mejoras permitiran obtener resultados
de magnitud significativa en términos absolutos, mediante la reconsideracién de

cantidades a consumir o alternativas de tipificacion de insumos a utilizar.

2- Evaluar motivos de desviaciones en cantidades y precios presupuestados con el
fin de realizar los ajustes necesarios, para procurar alcanzar los costos finales

proyectados.

3- Generar alternativas de posibles ajustes aplicables sobre el proyecto original,

conforme a potenciales nuevas necesidades por modificaciones en las
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caracteristicas de la demanda, como consecuencia de cambios de contexto

macroeconémico o del mercado en que la empresa se encuentra participando.

4- Obtener el EVA actual del proyecto de manera continua, identificando
detalladamente los procesos que van produciendo sus movimientos, con el
propdsito de anticipar las acciones necesarias en busqueda de mejorar los

desempefios en las rentabilidades esperadas por la compafiia.

5- Elaborar los algoritmos necesarios que permitan la implementacion integral y en

forma sistematica del modelo desarrollado.

3.4 Justificacion de la Investigacion

El motivo central de la presente investigacion es la elaboracién de un modelo
sistematizado de costos para la gestion de empresas de desarrollos de inmobiliarios
urbanos en la Republica Argentina, ya que, segun los estudios realizados respecto al tema,
no hemos encontrado, ningin modelo de caracteristicas similares que satisfagan dicha
necesidad. Asi también, la utilizacion de la contabilidad de costos o sistemas de costos
contables, arrojan resultados completamente distorsionados respecto a la realidad de
costos de la empresa y la realidad de sus rendimientos econdmicos. En consecuencia,
dada esta situacion, se genera informacion errénea y distorsionada respecto de los
resultados reales de la gestion empresarial y en gran parte de los casos, dicha informacion

se entrega de manera extemporal.
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Como consecuencia de esto Ultimo:

1- Se imposibilita la correcta toma de decisiones en tiempo real, pudiendo generarse
resultados negativos para la comparfiia, o la obtencién de menores utilidades de las
que se pudieran haber obtenido conforme lo presupuestado y planificado. De
haberse contado con informacion adecuada y en el momento en que era necesaria,
en materia de costos reales y evaluacién econdémica, esa baja en los niveles de

rentabilidad, se hubieran evitado.

2- Las gerencias de las empresas trabajan con informacion parcial e incompleta. Los
mandos gerenciales que toman decisiones con reportes generados por los sistemas
de contabilidad de costos, carecen de informacion completa e integral. Los
sistemas y modelos de costos actualmente utilizados, encuentran excluidos en sus
andlisis las valuaciones economicas de los proyectos con los parametros que

proponen las técnicas del EVA.

3- Los reportes de contabilidad de costos generalmente carecen en sus contenidos,
de evaluaciones que consideren los procesos de globalizacion imperantes en la
actualidad. Los crecientes niveles de competitividad practicamente sin fronteras,
generados por el valor preponderante que en estos tiempos han adquirido los
activos intangibles asociados al conocimiento, no son reflejados por los sistemas

de contabilidad de costos.
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El Gréfico 18 expone los componentes de la Matriz PEST.

Gréfico 18: Matriz PEST

Fuente: Elaboracion Propia.

De acuerdo a la descripcion de las caracteristicas que se ha estado realizando del sector
de desarrollos inmobiliarios urbanos en la Republica Argentina, se arriba a la conclusion
de que se encuentra ampliamente expuesto en sus desempefios esperados a los contextos

de su entorno PEST: politico, econdmico, sociales y tecnoldgicos.
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Por consiguiente, estas variables podrian producir modificaciones en las rentabilidades
proyectadas originalmente para el proyecto. Es de vital importancia, ir monitoreando este
entorno PEST, y evaluando los posibles impactos en las rentabilidades proyectadas, a los
efectos de realizar en caso de ser necesario las correcciones que pudiesen resultar
oportunas. Estas correcciones pueden estar referidas a cambios de arquitectura o
ingenieria en el proyecto, como asi también cambios en los materiales o modalidades

constructivas.

El Grafico 19 representa los factores que integran el Analisis PESTEL.

Factores
Politicos

4

Factores

' Econémicos

Factores

Legales ’

“ Factores

Sociales

Factores ‘

Ecolégicos

L)

Factores
Tecnologicos

Grafico 19: Modelo de Analisis PESTEL

Fuente: Elaboracion Propia.
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A lo largo del tiempo, el modelo de analisis PEST fue realizando evoluciones y cambios.
Ellos derivaron en una nueva y mas completa vision e interpretacion adecuada a las
nuevas y complejas realidades. A esta nueva evolucion se la llamé analisis PESTEL.
Como consecuencia también del alto grado de interdependencia con los factores
PESTEL’®, es de primordial relevancia realizar las evaluaciones econémicas de los
proyectos de desarrollos Inmobiliarios bajo dos premisas fundamentales:

1- La totalidad de los costos, tanto incurridos como por incurrir, deben ser
mensurados a su valor de mercado. Como asi también, los activos
involucrados deberan ser valuados a valores corrientes de mercado.

2- Resulta de relevancia determinante, considerar en el proceso de valuacion
permanente, el concepto de costo de oportunidad. Tanto para el Calculo de
costos de financiamiento, es decir la tasa de WACC, como para la
determinacion del valor de los activos aplicados al proyecto del desarrollo
inmobiliario.

En consecuencia, la obtencion del modelo de costos que se desarrollara en el presente
trabajo, aportard beneficios de suma relevancia para la gestién de costos y evaluacion
econdmica de las empresas involucradas, y como producto de ello la generacion de
resultados econdmicos alineados con la realidad actual, permitiendo a la direccién de las
empresas la toma de decisiones en un correcto y contextualizado sentido.

El modelo permitira terminar con recurrentes situaciones en las cuales las direcciones de

las empresas deben tomar decisiones de gestion valiéndose de informes contables

7% Nota de Autor: Analisis PESTEL: Radica en la incorporacién, de las variables Ecolégicas (o
Ambientales), y las variables Legales al Analisis PEST. PEST es un acrénimo de los factores: Politicos,
Econdmicos, Sociales y Tecnoldgicos del contexto. Estos factores externos por lo general estan fuera del
control de la organizacion y, muchas veces se presentan como amenazas y ala vez como oportunidades
(Ruiz Ballén, 2012).
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realizados con informacion historica, desactualizada e inoportuna, y que en la mayoria de

las ocasiones refleja poco la realidad.

Como resultado de ello se generan conclusiones de baja calidad para la toma de

decisiones, resultando muchas de esas decisiones de suma relevancia dadas las

caracteristicas de las operaciones del sector de negocios en el que se desenvuelven.

El aporte central de la presente investigacidon, sera: la generacién, obtencion y desarrollo

de un modelo de costos para la gestion de las empresas del sector involucrado, el cual les

permitira a las mismas generar y obtener:

1-

Informacién permanente de valuacion de activos en tiempo real y a valor corriente
de mercado.

Reportes del estado de evolucion del mercado®, y demas informacion relevante
con respecto a los cambios que pudiesen estar ocurriendo en el mercado en el cual
se encuentra la empresa realizando el desarrollo inmobiliario, o proyectara la
realizacion un desarrollo inmobiliario. EI mismo debe incluir informacion y
evolucién macroecondmica, y su impacto en las perspectivas comerciales tanto
para el desarrollo en ejecucion, como para un posible futuro desarrollo, y las
potenciales necesidades de ajustes del proyecto a los efectos de alinearlos a las
alternativas y evoluciones que presente el mercado.

Estados de avances y desvios referidos a la evolucion de los tiempos estimados de

finalizacion del proyecto, con el correspondiente analisis de determinacion de

80 Nota de autor: Estado de Evolucién de Mercado: El estado de evolucion del mercado, involucra

pardmetros tales como: Niveles medios de montos de escrituracion, Cantidad de escrituras realizadas en los
altimos periodos, Cantidad de escrituras realizadas con hipotecas, Montos medios de las hipotecas, etc.
(BBVA Research Situacién Inmobiliaria y Construccion, 2018).
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costos de financiamiento y costos de oportunidad, es decir el WACC de dichas
potenciales desviaciones de los proyectos.

4- Informes de gestion referidos a la evolucion de los costos de obra incurridos en
comparacion con los presupuestados. El analisis correspondiente, debe

contemplar e incluir los motivos de las desviaciones determinadas.

Detallados ya los diferentes aspectos de informacion con los cuales las direcciones de las
compafiias contaran al utilizar este modelo de costos para la gestion, el aporte central que
realizard la investigacion en curso serd: la obtencion de costos y valuacion econémica en
tiempo real, depurado de distorsiones generadas por el transcurrir del tiempo, y como
consecuencia de ello variaciones en situaciones contextuales y operacionales, con el
incuestionable aporte que genera para las direcciones de las empresas dicha informacion,
y finalmente como resultado la posibilidad de mejorar de manera relevante los
desempefios en las tomas de decisiones empresarias y consecuentemente, sus niveles de

rentabilidad.

3.5 Viabilidad de la Investigacion

La presente investigacion, insumira fundamentalmente dos tipos de recursos:
1- El primero de ellos, es el tiempo por parte del maestrando para la obtencion y
procesamiento de informacidn referida al marco teérico en el cual se encuadrara
la misma. Posterior a ello, insumird gran cantidad de tiempo la realizacion de

conclusiones y modelo.
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2- En segundo término, un muy importante volumen de informacion de carécter
tedrico, que resultara la materia prima de estudio y consideracion, que permita
realizar una correcta descripcion del actual estado del arte®! en todo aquello

referido a nuestra materia de estudio e investigacion.

Contando con dichos recursos, se estima resultara suficiente para la correcta realizacion
de todas las materias del presente trabajo de investigacion:
1- Una profunda investigacion de los conocimientos referidos a la materia
investigada.
2- El desarrollo y confeccion del modelo de costos para la gestion propuesto como
objetivo general de la presente tesis de maestria.

3- La obtencién de las conclusiones de la misma.

3.6 Alcances de la Investigacion

En términos de profundidad en el desarrollo del presente trabajo de investigacion, el
alcance propuesto por el maestrando en primer término queda definido por las
caracteristicas de las empresas objeto de la investigacion: Empresas de desarrollos
inmobiliarios urbanos que operan en la Republica Argentina.

Resultan determinantes en consecuencia dos parametros para valorar los alcances:

81 Nota de Autor: Estado del Arte: El estado del arte proviene originalmente del campo de la investigacion
técnica, cientifica e industrial y significa, en pocas palabras, la situacion de una determinada tecnologia. Lo
mas innovador o reciente con respecto a un arte especifico. Esta nocion ha pasado a los estudios de
investigacion académica como “el estado o situacion de un tema en la actualidad”. Es una forma de aludir
a lo que se sabe sobre un asunto, lo que se ha dicho hasta el momento que ha sido més relevante (Normas
APA.Org, 2020).
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En primer término, la actividad a la cual debe dedicarse la empresa: Desarrollos

inmobiliarios urbanos. Es determinante el tipo de actividad, ya que ante una primera

impresion podrian confundirse las actividades de las empresas desarrolladoras

inmobiliarias, con las de una empresa constructora que no realiza desarrollos

inmobiliarios. Pero analizado en mayor detalle y profundidad, claramente Ila

desarrolladora involucra elementos a considerar que una empresa constructora no. Ellos

son:

1-

Evaluacion de la evolucion en los costos de los terrenos de los desarrollos. La
empresa desarrolladora realiza en el momento cero del desarrollo, importantes
desembolsos de fondos para la compra de los terrenos en los que se ejecutaran las
futuras obra que terminaran en el proyecto inmobiliario. Otra alternativa bastante
corriente, es la realizacion de una permuta con los propietarios de los terrenos por
metros cuadrados a construir en el proyecto a ejecutar, a menor precio el metro
cuadrado construido, del de mercado. Esta permuta si bien evita el desembolso
inicial, resigna utilidades futuras y compromete a plazos de entrega de esos metros
cuadrados cuando aun no se ha realizado ni siquiera el proyecto arquitectonico.
Esta situacion implica riesgos a ser considerados y mensurados.

Aspectos financieros. Una empresa constructora, requiere de una ingenieria
financiera mucho menos compleja que la de una desarrolladora inmobiliaria. La
empresa constructora requiere financiamiento de corto plazo, y en montos
significativamente menores. Solo necesita financiarse el periodo de tiempo que
transcurre desde que inicia sus operaciones, hasta el momento en que comienza a
cobrar sus certificaciones de obra. En la mayoria de los casos esto resulta
parcialmente, ya que es habitual que se reciba algun tipo de adelantos. Las

empresas desarrolladoras inmobiliarias, cuentan con un flujo de fondos
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proyectado incierto, aunque estimado, pero incierto, el cual consiste en los
ingresos estimados por ventas en pozo o en obra, y las ventas que se concreten a
la finalizacion del proyecto. Como consecuencia de este contexto de
incertidumbre en el cual se deben desenvolver las operaciones de las
desarrolladoras inmobiliarias, una correcta gestion financiera de las empresas
debe procurar la cobertura del 100 % de los fondos necesarios para comenzar y
terminar el proyecto, para el caso en que no se realizaran ventas en obra. Ello
implica un muy importante financiamiento, y costo financiero o de oportunidad.

3- Las desarrolladoras inmobiliarias deben realizar una evaluacion continua de las
condiciones de mercado, que determinaran en gran medida los parametros de
rentabilidad que generara el proyecto. Este aspecto no tiene ninguna relevancia en
el caso de las empresas constructoras que realizan trabajos a terceros.

4- Las desarrolladoras inmobiliarias, estan expuestas a las variaciones de precios que
puedan generarse, tanto en materiales como en mano de obra, durante la ejecucion
del proyecto. Variaciones que impactaran en los costos presupuestados, y podran
0 no, ser trasladados a los precios de las unidades a construir. Esta problematica
no deben enfrentarla las empresas constructoras, ya que los contratos de obra
prevén ajustes asociados con la evolucion de los costos de la construccion, y en

muchos casos no son ellas las que proveen algunos de los materiales.

El segundo parametro que determinaré el alcance del presente trabajo, es el asociado a la
delimitacion geografica que sera la Republica Argentina, ya que un aspecto importante
de la formulacion del modelo de costos para la gestion, se encuentra determinado por el

complejo contexto macroecondmico a nivel pais, y las consecuencias que su impacto
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producen en el proceso de evaluacion continua que parte del modelo a desarrollar
propondra.
En consecuencia, se utilizard como fuente de informacion primaria y determinante, el
extenso material tedrico que ha sido recopilado y con el que se cuenta, dividiéndolo en 3
tematicas:
1- En primer término, en materia de contabilidad de costos o costos contables, y sus
diferentes variantes y evoluciones.
2- Ensegundo lugar, se utilizard el material bibliogréafico que trata sobre la evolucion
de los costos para la gestion, con el desarrollo que ha tenido en los Gltimos afios.
3- Por ultimo, también formara parte del material teorico a consultar para el trabajo
de investigacion, el desarrollo bibliografico concerniente al sistema de valuacion
econdémica EVA y su incorporacion conceptual como parte del modelo que se

busca desarrollar.

Todos estos elementos seran utilizados dentro de una metodologia de investigacion
exploratoria. Esta tipologia de investigacion, es utilizada cuando la temética aln no ha
sido abordada o no ha sido suficientemente desarrollada.

Su objetivo es encontrar todos los conocimientos relacionados con el fenémeno al que se
quiere investigar y aumentar de esa manera, la posibilidad de realizar una investigacion

integral al respecto.

Este tipo de investigaciones permite obtener la informacidn inicial para continuar en el
futuro con una investigacion de mayores niveles de rigurosidad, o bien dejar planteadas
diferentes hipotesis que se podran retomar en nuevas investigaciones, que puedan

realizarse profundizando las tematicas abordadas en este trabajo.
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3.7 Tipo de Investigacion

En el presente trabajo de investigacion, adoptaremos la metodologia de investigacion
exploratoria®?. El marco metodoldgico exploratorio se utiliza cuando éste atn no ha sido
abordado o no ha sido suficientemente desarrollado. Su objetivo es encontrar todos los
conocimientos relacionados con el fendmeno al que se quiere investigar y aumentar de
esa manera, la posibilidad de realizar una investigacion integral al respecto.
Este tipo de investigaciones permite obtener la informacién inicial para continuar con
investigaciones mas rigurosas, o bien dejar planteadas hipétesis que se podran retomar en
el futuro para la realizacion de nuevas investigaciones en tal sentido.
El primer nivel de conocimiento cientifico sobre un problema de investigacion se logra a
través de estudios de tipo exploratorio. Los mismos tienen por objetivo la formulacion de
un problema para posibilitar una investigacion mas precisa o el desarrollo de una
hipdtesis. Permite al investigador formular hipétesis de primero y segundo grados.
Para definir este nivel, debe responder a algunas preguntas:
1- ¢El estudio que propone tiene pocos antecedentes en cuanto a su modelo teorico
0 a su aplicacién practica?
2- ¢Nunca se han realizado otros estudios sobre el tema?
3- ¢Busca hacer una recopilacion de tipo tedrico por la ausencia de un modelo
especifico referido a su problema de investigacién?
4- ;Considera que su trabajo podria servir de base para la realizacion de nuevas

investigaciones?

8 Nota de Autor: Metodologia de Investigacion Exploratoria: En un trabajo de investigacion, la
Metodologia Exploratoria es la que realiza el investigador para conocer el contexto sobre un tema que es
objeto de su estudio. Esta metodologia de investigacion, esta centrada en los conocimientos que se tengan
sobre un determinado tema, y no posee estructura obligada, por lo que le otorga al investigador un alto
grado de flexibilidad al momento de decidir sobre el proceso que seguird para llevar a cabo su trabajo. Es
el primer acercamiento cientifico a un problema (Fidias Arias, 2012).
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El investigador debe tener claridad acerca del nivel de conocimiento cientifico
desarrollado previamente por otros trabajos e investigadores, asi como la informacién no
escrita que posean las personas que por su relato puedan ayudar a reunir y sintetizar sus
experiencias.

Deben especificarse las razones por las que el estudio propuesto es exploratorio o

formulativo (Behar Rivero, 2008).

La investigacion exploratoria es aquella que se efectia sobre un tema u objeto
desconocido o poco estudiado, por lo que sus resultados constituyen una vision
aproximada de dicho objeto, es decir, un nivel superficial de conocimientos. (Fidias G.

Arias, 2012).

Los estudios exploratorios pueden ser:

1- Dirigidos a la formulacion méas precisa de un problema de investigacion. Dado
que se carece de informacidn suficiente y de conocimiento previo del objeto de
estudio, resulta l6gico que la formulacion inicial del problema sea imprecisa. En
este orden de ideas, la exploracién permitira obtener nuevos datos y elementos
que pueden conducir a formular con mayor precisién las preguntas de
investigacion.

2- Conducentes al planteamiento de una hip6tesis. Cuando se desconoce al objeto de
estudio resulta dificil formular hipdtesis acerca del mismo. La funcion de la
investigacion exploratoria es descubrir las bases y recabar informacién que
permita, como resultado del estudio, la formulacion de una hipoétesis. (Selltiz, C.

Wrightsman, L. y Cook, S. 1980).
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En tanto que las utilidades de las investigaciones exploratorias pueden ser:

1

Servir para familiarizar al investigador con un objeto que hasta el momento le era
totalmente desconocido (Selltiz, C. Wrightsman, L. y Cook, S. 1980).

Utilizarse como base para la posterior realizacion de una investigacion
descriptiva.

Puede crear en otros investigadores el interés por el estudio de un nuevo tema o
problema.

Permiten colaborar en precisar un problema o concluir con la formulacion de una

hipdtesis (Fidias G. Arias, 2012).

3.7.1 Disefio de la Investigacion

El disefio de investigacion es la estrategia general que adopta el investigador para

responder al problema planteado. En atencidn al disefio, la investigacion se clasifica en:

documental, de campo y experimental.

La estrategia de investigacion esta definida por:

a) El origen de los datos: primarios en disefios de campo y secundarios en estudios

documentales.

b) Por la manipulacion o no, de las condiciones en las cuales se realiza el estudio: disefios

experimentales y no experimentales o de campo.

Respecto al disefio que se adoptara a los efectos de la realizacion del presente trabajo, el

mismo respondera a las pautas y parametros de una investigacion documental, ya que los

datos,

informacion, y fuentes documentales presentan su origen en trabajos de
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investigacion y bibliograficos ya realizados por otros investigadores en trabajos

anteriores.

La investigacién documental es un proceso basado en la busqueda, recuperacion, analisis,

critica e interpretacion de datos de caracter secundarios, es decir, los que han sido

obtenidos y registrados por otros investigadores en fuentes documentales: impresas,

audiovisuales o electronicas. Como en toda investigacion, el propdsito de este disefio es

el aporte de nuevos conocimientos a los ya conocidos (Fidias G. Arias, 2012).

A continuacion, se hace necesario precisar qué se entiende por los siguientes vocablos:

dato, fuente, y documento o fuente documental.

1-

Dato: es la unidad de informacion, lisa y llana, que se obtiene durante la ejecucion
de una investigacion. Segun su origen y procedencia, los datos pueden ser
clasificados de la siguiente manera: Primarios, cuando son obtenidos
originalmente por el investigador, y no han sido extraidos de otras
investigaciones. Secundarios, si son extraidos de la obra de otros investigadores
(Fidias G. Arias 2012).

Fuente: es todo aquel elemento que suministra datos o informacion. Segun su
naturaleza las fuentes de informacion pueden ser de dos tipos: Documentales:
proporcionan datos secundarios. O, Vivas: sujetos que aportan datos primarios
(Fidias G. Arias, 2012).

Documento o fuente documental: son los soportes materiales, tales como el papel,
madera, tela, o cinta magnética. También el formato digital en el que se registra 'y

conserva una informacién (Fidias G. Arias, 2012).
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3.7.1.1 Tipos de Documentos o Fuentes Documentales

Ademas de la division en fuentes primarias y secundarias, en la actualidad, gracias a la
evolucion y al creciente avance tecnologico, los documentos o fuentes documentales
pueden ubicarse en tres grandes clases: impresas, audiovisuales y digitales (APA, 2010).
La tabla 4, representa de manera detallada los diferentes tipos de fuentes: impresas,

audiovisuales y de solo audio, y electronicas.

FUENTES IMPRESAS FUENTES FUEMNTES
AUDIOVISUALES Y ELECTROMICAS
DE SOLO AUDIO

DOCUMENTOS Documentos Documentos en
ESCRITOS avdiovisuales Internet
Ful:_liu:_l:innas no - peliculas - paginas web
periadicas - documentales - publicaciones

- libros [fuentes

bibl S - videos penddicos en linea:
‘bliograticas] - videoconferencias diarios, boletines,
- folletos .
, revistos
- tesis y trabojos de )
grado Grabaciones de - publicociones no

- trabajos de ascenso auwdio penddicos en linea:

- informes de
investigacién
Publicaciones pericdicas
- prensa [fuentes
hemerograficas)
- revistas cientificas
- boletines

DOCUMENTOS DE
CIFRAS O DATOS
MUMERICOS DE
FPUBLICACION
PERIODICA

- informes estadisticos

- informes
SOCICeCOnNGMmIcos
- anuarios

- mamoias y uentas

DOCUMEMNTOS
GRAFICOS
- fotografias
- reproduccicnes
impresas de obros
de arte
- ilustracicnes
- aflas
- mapas y plancs

- discursos

- enfrevistas

- dedarociones

- COnvVersacionas
telefénicas o en
persona

libros, informes, tesis
- documentos
obtenidos a través de
cormeo eledranico
- grupos de noticias y
foros de discusion

Documentos

digitalizades

- archivos en disco
duro

- archives en CD

- archives en
memenas portdfiles
[pendrive)

Bases de datos
- inshtucionales
- comerciales

Tabla 4: Tipos de Documentos y Fuentes Documentales.

Fuente: Fidias G. Arias, 2012
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3.8 Hipdtesis

Hipotesis, es una suposicion que expresa la posible relacion entre dos o mas variables, la
cual se formula para responder tentativamente a un problema o pregunta de investigacion

(Behar Rivero, 2008).

Ha: La implementacion de un modelo sistematizado de costos para la gestion de empresas
de desarrollos inmobiliarios urbanos que realizan sus operaciones en la Republica
Argentina, genera en dichas empresas mejoras en sus niveles de eficiencia y aumento en

sus niveles de rentabilidad.

Dicha hipotesis también puede ser planteada como:
Ha: La falta de utilizacion de sistemas de costos especificos en las empresas de desarrollos
inmobiliarios urbanos que operan en la Republica Argentina, impide a las mismas

maximizar sus niveles de eficiencia y rentabilidad.

La hipotesis nula entonces sera:

Ho: La no implementacion de un modelo sistematizado de costos para la gestion de
empresas de desarrollos inmobiliarios urbanos que realizan sus operaciones en la
Republica Argentina, permite alcanzar altos niveles de eficiencia y rentabilidad a las

empresas involucradas.

Y las hip6tesis complementarias pueden enunciarse como:
H1: Utilizar algoritmos especificos para la gestion, permite una adecuada implementacién

de los conceptos que integran la naturaleza del modelo propuesto.
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H2: Las empresas de desarrollos inmobiliarios urbanos con operaciones en la Republica

Argentina, pueden mejorar sus niveles de eficiencia y rentabilidad.

Como resultado de la dindmica de los actuales tiempos y condiciones econdmicas,
politicas y tecnoldgicas, han ido apareciendo nuevas metodologias que permiten la
sistematizacion de los costos para la gestion, pero en general ninguna de ellas satisface
de manera especifica y completa los requerimientos necesarios para maximizar la
eficiencia del proceso de costos y evaluacion econémica como parte del proceso de costos

del sector econdmico analizado.

Ante la presencia de cualquier problema o incognita, toda persona esta en capacidad de
suponer, sospechar y de buscar probables explicaciones. Tales conjeturas se denominan
hipdtesis.

En consecuencia, se considera posible concluir en la elaboracion de un modelo de gestion

de costos especifico para empresas de desarrollos inmobiliarios urbanos.

Las hipotesis se desprenden de la teoria, es decir, no surgen de la simple imaginacion,

sino que se derivan de un cuerpo de conocimientos existentes que le sirven de respaldo

(Arias Fidias G., 2006).
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4.0 ANALISIS DE ASPECTOS CONTEXTUALES

4.1 Introduccion

El presente trabajo de investigacion, propone la generacion de un Sistema de Costos y
Evaluacion Econdmica para la Gestion, aplicable a las empresas del sector que se
encuentra siendo analizado.
Tal como se ha explicitado en capitulos anteriores, y continuando con los parametros de
la Metodologia de Investigacion Exploratoria, el trabajo de tesis sera llevado a cabo con
el propdsito de realizar una primera aproximacion para la solucion del problema
planteado, dejando sentadas las bases para futuras investigaciones de mayor profundidad
al respecto.
En primer término, resulta necesario realizar un pormenorizado anélisis de las alternativas
de Sistemas de Costos; tal es el caso de los Sistemas de Costos Contable, Sistemas de
Costos para la Gestion, y Modelos de Evaluacion Econdmica; que han sido utilizados, y
aun se encuentran vigentes y disponibles para su utilizacion por parte de las Empresas
Desarrolladoras Inmobiliarias Urbanas que operan en la Republica Argentina. Algunos
de estos Sistemas 0 Modelos, son los que dichas empresas, y otras de diferentes sectores;
se encuentran utilizando en la actualidad.
En segundo lugar, debera efectuarse un andlisis en detalle tanto de las variables
involucradas, como de los diferentes aspectos del contexto:

1) Contexto Macroeconémico

2) Contexto de Mercado

3) Contexto Tedrico
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Todos estos aspectos, condicionan las operaciones de las empresas del Sector Analizado,
y condicionarén el resultado de las conclusiones a las que puedan arribarse en el presente

trabajo.

4.2 Analisis de Preguntas, Objetivos, e Hipotesis de Investigacion

4.2.1 Andlisis de Preguntas

Analizando la primera de las preguntas que nos hemos realizado, nos referiremos a los
niveles de eficiencia®® de los sistemas de costos utilizados actualmente por las empresas
del sector analizado, obtenemos diferentes conclusiones, las cuales a los efectos de

mantener un orden conceptual dividiremos en dos grupos.

En primer término, haremos referencia a los sistemas de costos contables. En el contexto
en que realizan sus operaciones las empresas del sector empresario analizado, y evaluando
las metodologias utilizadas por dichos modelos, las cuales han sido extensamente
descriptas en capitulos anteriores, definitivamente no tienen resultados eficaces, y en
consecuencia tampoco eficientes. Estas afirmaciones responden a la imposibilidad de
dichos sistemas de reflejar de manera adecuada los movimientos en los precios de los
insumos y mano de obra, como consecuencia del impacto producido por el contexto

inflacionario de la macroeconomia argentina.

% Nota de Autor: Eficiencia: Capacidad de disponer de alguien o de algo para conseguir un efecto
determinado (Real Academia Espafiola, 2019).
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Asi mismo es de gran habitualidad que las empresas desarrolladoras inmobiliarias,
realicen en forma simultanea mas de un proyecto inmobiliario, y es muy frecuente
también que posean inmuebles en alquiler, los cuales en muchos casos no son
administrados como una unidad de negocio independiente, con sus propias imputaciones
de ingresos y egresos de manera individual. Tal situacion, propicia la generacion de
asignaciones de costos inadecuadas o erréneas.

En consecuencia, los costos y resultados reflejados en los estados contables de las
empresas, reflejaran distorsiones, y no resultardn representativos de los reales
desempefios de las empresas.

Es fundamental en estas situaciones planteadas, aplicar los conceptos de sistemas de
costos para la gestion, a los efectos de poder conocer adecuadamente los rendimientos de

cada negocio o unidad de negocio de la empresa.

En el Grafico 20, se reflejan las evoluciones mensuales de precios, divididas por rubros,
desde el periodo Enero del afio 2018, hasta el periodo Noviembre del afio 2019, sefialados

en parrafos anteriores.

Variaciones del nivel general y capitulos. Noviembre de 2019
15,0 -
14,0 A
13,0
12,0
11,0

w100

9,0

82,0

7.0

6.0

5.0

4,0 4

3,0 4

2,0 4

1,0

0.0 4

Variacion porcentu

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Mow Dbic Ene Feb Mar Abr Maylun™ ul® Ago Sep Oct*Naow™
2018 2019
hivel peneral | Materales B Mano de obra W Gastos generales

Grafico 20: Variaciones de Costos de la Construccion

Fuente: INDEC, 2019

159



La Tabla 5, se reflejan las variaciones porcentuales anualizadas de los diferentes rubros

de la construccion.

Variaciones del nivel general y capitulos. Noviembre de 2019*

Variacién porcentual
Nivel general y capitulos respecto al mes respecto al mismo mes acumulada
anterior del a0 anterior del afio
Nivel peneral 45 50,2 454
Materiales 45 486 472
Mano de obra (") 48 516 47
Gastos generales 26 46,1 42 4

() El capitulo “Mano de obra® comprende &l costo de la mano de obra de albafiilera y estructura, y |a subconiratacion de
loe frabajos de yeseria, pintura, instalacion sanitara y conira incendio, instalacian de gas e instalacidn eléciica.

Tabla 5: Variaciéon Anualizada de Costos Construccion

Fuente: INDEC, 2019

Los costos contables, como consecuencia de la imposibilidad de reflejar de manera
correcta los desemperfios de las empresas, también resultan ineficientes como medio de

informacion para un adecuado proceso de toma de decisiones.

En segundo término, se analizara el comportamiento en términos de la eficiencia de los
modelos de costos para la gestidn. La utilizacion de modelos de costos para la gestion, ha
implicado una gran evolucion en los sistemas de costeo.

El primer gran paso se produce con la utilizacion de sistema ABC, ya que proporciona
una mejora en el andlisis de los beneficios y oportunidades, las cuales pueden ser
observadas a través de las consideraciones de Cost Drivers, y Value Drivers, que

conforman el corazén del costeo ABC.
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Luego de ello irrumpe la implementacion del ABM, que tiene una dimension mas
genérica que el ABC, dado que el primero esté orientado hacia la gestion de la empresa
en general y tiene por su objetivo central, la obtencion de la excelencia empresarial. En
tanto que la Administracion Basada en Actividades, ABM (Activity Based Management),
implica la utilizacion de la informacion de mayor relevancia obtenida a través de ABC
para interpretar, comprender y ejecutar cambios beneficiosos en la manera en que las
compafiias realizan sus negocios. ABM se inserta dentro de un marco de administracion

estratégica de costos y en los procesos de mejora continua.

Y, en tercer término, aparece el Gerenciamiento Estratégico de Costos. EI Modelo de
gerenciamiento estratégico de costos, considera a los costos evaluando los temas
estratégicos en forma explicita.

La gerencia estrategia de costos realiza un nuevo enfoque respecto de los parametros de
la contabilidad tradicional, formulando una vision estratégica cuyo objetivo es alcanzar
un grado de integracion entre los costos y la cadena de valor. Realiza un proceso de
evaluacion de los costos de los afios anteriores en funcion de una proyeccidn estratégica
empresarial.

A pesar de las cuantiosas mejoras propuestas por estos sistemas de costos para la gestion,
contintian resultando incompletos para el complejo escenario macroeconémico que deben
enfrentar las empresas del sector analizado, por no considerar aspectos referidos a
Resultados positivos o negativos, determinados por procesos de Revaluacion Econdmica,
los cuales resultan muy frecuentes en los contextos descriptos. En consecuencia, mejoran

los niveles de Eficacia y Eficiencia, pero continGan siendo insuficientes.
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En altimo lugar, consideraremos los aportes de los modelos de valuacion econdémica. Los
mismos generan una vision particular de la gestion de la empresa o proyecto. Con los
conceptos del EVA, se empiezan a considerar parametros tales como: los Valores de
Mercado, las Amortizaciones Economicas, y los Costos de Oportunidad del Capital
Propio. EVA permite mejorar notoriamente las evaluaciones de los proyectos o
desempefios empresariales. Pero no se involucra en los procesos de gestiobn. Como
resultado de ello también termina resultando insuficiente, y en consecuencia su Eficacia

y Eficiencia parcial.

El resto de los Sistemas de Valuacion, se encuentran mayormente asociados a
comportamientos financieros y bursatiles, que a los aspectos de gestion.

Finalmente podemos concluir en que, por unos u otros aspectos, las distintas alternativas
relevadas como posibilidades de gestion de costos, resultan incompletas o inapropiadas

para alcanzar desempefios empresariales eficientes.

Consecuencia de ello, es la propuesta de generacion de un modelo sistematizado de costos
para la gestion. Es alli donde comienzan a presentar relevancia las respuestas al resto de
las preguntas de investigacion planteadas, considerando plenamente factible alcanzar una

respuesta afirmativa.

Refiriéndonos a las preguntas de investigacion: las preguntas nimero dos, niUmero tres, y
namero cuatro; plantean el interrogante de la existencia 0 no de la posibilidad de dar
respuesta a ciertos procedimientos imprescindibles para poder desarrollar el modelo
sistematizado de costos para la gestion de empresas desarrolladoras inmobiliarias en la

Republica Argentina.
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4.2.2 Andlisis de Objetivos

4.2.2.1 Objetivo General

El objetivo general propuesto, se encuentra asociado a la busqueda de una solucion
superadora como respuesta de la primera pregunta planteada referida a los niveles de
eficiencia que presentan los actuales sistemas de costos contables, generalizadamente
utilizados por un gran nimero de las empresas del sector analizado con operaciones en
Argentina.

Como las evaluaciones efectuadas en este trabajo de investigacion sostienen que los
modelos sistematizados de costos utilizados en la actualidad, no generan en las empresas
que los implementan, niveles adecuados de eficiencia, se plantea como objetivo general,
la busqueda de la generacion de un modelo sistematizado de costos para la gestion de las
empresas del sector involucrado.

En consecuencia, serd mediante el alcance de los objetivos especificos, que se dara

solucién al problema planteado.

4.2.2.2 Objetivos Especificos

1) Determinar las variables y rubros relevantes y de mayor sensibilidad para
centralizar en ellos los esfuerzos, donde las mejoras permitiran obtener resultados
de magnitud significativa en términos absolutos, mediante la reconsideracién de

cantidades a consumir o alternativas de tipificacion de insumos a utilizar.

163



La relevancia de este objetivo radica en la necesidad de conocer con claridad el sector,
como se conformard la estructura central de nuestra matriz de costos. En la construccion
existen grandes rubros, considerados asi por su magnitud econdmica, sobre los cuales la
capacidad de accion es bastante limitada por tratarse de commodities, y con la oferta muy
concentrada ya sea en monopolios o en oligopolios. Tal es el caso del cemento y el acero
en las diferentes presentaciones utilizadas en la construccion. Sin embargo, existen otros
rubros que, siendo mucho mas pequefios en volumen y magnitud econdmica, presentan

una gran diversidad en la oferta.

Esta situacion de amplia oferta permite realizar ciertos cambios o modificaciones en los
consumos proyectados, pudiendo concretar con esos ajustes, significativas correcciones
en los costos. Esos son los casos de las griferias, algunos materiales eléctricos y de

iluminacién, como asi también de insumos en el rubro de sanitarios.

No todos los Proyectos Inmobiliarios presentan las mismas caracteristicas y posibilidades
de flexibilidad en sus insumos. En consecuencia, es de primordial importancia la
determinacion y conformacion de la estructura central de insumos del proyecto, para

controlarlos de manera continua.
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La Tabla 6, presenta un ejemplo de presupuesto de obra detallado por rubros, a modo de

ejemplo de los modelos utilizados en la actualidad con los diferentes niveles de division

por rubros.
PBESUPUESTO DE OBBA
RUEFRQEUE-FRLUER DEHOMINACIOHN UHIDAD | METROS|C. UNITARIOY C. TOTAL
i OERAE PRELIMIMARES
14 Guardia - Ferena
1.z Feplanteo
1.2 Obradar
1.4 Cartel de Obra
1.5 Cazcta Guardia
z COMCRETO ZIMPLE
A Cimicnto corrido
.2 Concreka falza piza
k] COMNCRETO ARMADO
I 2.1 Eobrecimicnto
.z Columnaz
] Wigas - Dinteles
z.d Losas
dq ARGUTECTURA

4.1 Puro de cabeza

4.2 Mura de z0ga

4.z Fievoque, Enlucida, Bevest.
4.4 Contrapizo

45 | 2dcala

4. | Carpinteria madera
4.7 | Carpinteria metilica
44 | Cerrajeria

4.9 Widrios

4,10 Pinkura
q4.11 Accezorios Fanitarios

5 INET. SAMNITARLIAE
51 |Inztalacién Aagua
5.z Instalacidan Cloacal

3 INST. ELECTRICA

A Acometida

£z Ealidas de techs

E.E Ealidas pared

E.d Ealidaz tomacarricntes
£.5 Zalidas de fueraa

5.5 Zalidas de teléfono

E.T Tableros

X Cableada

TOTAL PRESUPUESTO

Tabla 6: Ejemplo Planilla de Costos Construccion

Fuente: Elaboracion propia
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2) Evaluar motivos de desviaciones en cantidades y precios presupuestados con el
fin de realizar los ajustes necesarios, para procurar alcanzar los costos finales

proyectados.

Es de primordial importancia conocer cuales han sido los Cost Drivers que han generado
los movimientos en nuestro presupuesto. Entendiendo las causas, podremos emprender la
blsqueda de soluciones con perspectivas de éxito.

Contando ya con el listado de variables y rubros relevantes del proyecto, el siguiente
objetivo especifico es el proceso de determinacién continua de desviaciones o
modificaciones en los costos presupuestados.

La posibilidad de obtener esta informacion de manera continua y en tiempo real, permitira
al management de la compafiia, la busqueda de los motivos de dichas desviaciones, y en
consecuencia la posibilidad de buscar en implementar soluciones alternativas para revertir
la situacion detectada.

Todo tiempo que se retrase la implementacion de las medidas correctoras a las
desviaciones detectadas, producen ineficiencias y sobre-costos. Y, en consecuencia,

mermas en las rentabilidades futuras de las empresas.

3) Generar alternativas de posibles ajustes aplicables sobre el proyecto original,
conforme a potenciales nuevas necesidades por modificaciones en las
caracteristicas de la demanda, como consecuencia de cambios de contexto

macroecondémico o del mercado en que la empresa se encuentra participando.
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Tal como se ha detallado en tramos anteriores del presente trabajo, el contexto en el cual
desarrollaran sus actividades las empresas del sector, es un contexto de alta volatilidad,
que se traduce en un mercado con importantes cambios en las caracteristicas de la

demanda, y en sus formas de compra.

Las caracteristicas de la demanda se encuentran determinadas por las repentinas
modificaciones en variables de la macroeconomia argentina. Dentro de este tipo de
variables, detallaremos a continuacién las que se consideran de mayor relevancia e
impacto en el sector involucrado.

Gran volatilidad del mercado cambiario: EI sector inmobiliario y el sector de la
construccion, tiene sus costos altamente dolarizados. Incluso el sector inmobiliario opera
en muchos segmentos de mercado, directamente en moneda estadounidense. En el caso
de la construccion sus insumos no operan en dolares. Pero un porcentaje muy significativo
de sus materiales, son commodities y en consecuencia tienen sus costos supeditados al
valor del dolar estadounidense.

Otros insumos, no son commodities, pero lo son los costos de los insumos involucrados,
como por ejemplo es el caso de los aridos® y maderas que presentan una altisima

incidencia del precio de los combustibles.

8Nota de Autor: Aridos: Materiales rocosos naturales, como las arenas o las gravas, empleados en las
argamasas (Diccionario de la lengua espafiola, Real Academia Espafiola, 2019).
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El Gréafico 21 muestra la volatilidad del tipo de cambio, aln en escenarios de cierta

estabilidad macroeconémica.

P

rrrrr

34,5000

Ddlar BCRA A3500

I T L) L) L] T L) L) L) I I 1 I I I I I 1 I I L) L) L) T L) L) L) T I I I 1

Gréfico 21: Tipo de Cambio BCRA A3500%

Fuente: BCRA

Dentro de los insumos de la construccion que no se encuentran dolarizados, podemos

destacar los costos referidos a la mano de obra.

% Nota de Autor: BCRA A3500: Tipo de Cambio de Referencia Comunicacion "A" 3500 Mayorista (Banco
Central de la Republica Argentina, 2020).
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El Gréfico 22, muestra la evolucion del tipo de cambio oficial desde comienzos del afio
2015, hasta el mes de Agosto de 2019, fecha de las elecciones PASO (Primarias Abiertas

Simultaneas y Obligatorias).

Peso argentino frente al dolar
Se necesitan 53 pesos para comprar USS$1

$60 $53
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Grafico 22: Evolucién Tipo de Cambio 2015/2019

Fuente: BBC/Bloomberg

Importantes variaciones en el mercado del crédito hipotecario: una de las mayores
consecuencias de la volatilidad del tipo de cambio, es su impacto en los niveles de
inflacion en los indicadores del nivel general de inflacion, como los niveles de inflacién
de costos de la construccidn. Pero otra de las consecuencias de relevancia, es el impacto

producido por la suba generalizada en los niveles de tasa de interés.

169



El Grafico 23, muestra las relaciones entre tipo de cambio, nivel de tasas de interés, y

niveles inflacionarios.

Tipo de cambio, inflacion, y tasas de interés
(ARS/USD)
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Gréfico 23: Tipo de Cambio, Inflacion, y Tasas de Interés

Fuente: BCRA/INDEC

Finalmente, la consecuencia de ello es un encarecimiento generalizado de los costos de

los Créditos Hipotecarios, o la casi desaparicion de los mismos.

Consideraremos a fines estadisticos la informacién provista por el Colegio de Escribanos
de la Ciudad Autonomo de Buenos Aires por ser la de mejor acceso, y por considerarse
que las tendencias a nivel nacional son de gran similitud.

El mismo organismo también provee informacion referida a la participacion del mercado

de créditos hipotecarios.
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El Gréafico 24, detalla la evolucion de las cantidades de escrituras realizadas durante los

10 ultimos afios, en el contexto de la Ciudad Auténomo de Buenos Aires.
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Gréfico 24: Tendencia en Niveles de Escrituraciones

Fuente: Colegio de Escribanos de CABA

Una tendencia particular del comportamiento del mercado inmobiliario con referencia a
las expectativas en la demanda, es que en los momentos de crecimiento del nivel de
operaciones de compra-venta inmobiliarias, los cuales son relevados estadisticamente
mediante el cdmputo de las escrituras realizadas, la tasa de participacién en las
operaciones que se efectian con créditos hipotecarios, crece a tasa creciente, es decir la
tasa de crecimientos de operaciones con hipotecas es mayor que la tasa de crecimiento

del nivel general de operaciones.
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La misma situacion, pero en sentido inverso se produce en los momentos de contraccion
del mercado inmobiliario. Cuando el mercado ingresa en su fase contrativa, la tasa de
declinacion de las operaciones con créditos hipotecarios es mayor que la tasa de

declinacion general del mercado.

El Grafico 25, muestra detalladamente el comportamiento del mercado de Escrituras con

Hipoteca, también en el ambito de CABA.

ULTIMOS 12 MESES
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Grafico 25: Detalle Escrituras con Hipoteca

Fuente: Colegio de Escribanos CABA
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El Gréafico 26 muestra los datos de la evolucion del PBI de la Republica Argentina,

medido a precios constantes con base=100 en el afio 2004.

2004=100

150,2

Var mteranual PBI -~ P81 3 precios constantes 2004=100

Grafico 26: Evolucién del PBI de Argentina a Precios Constantes

Fuente: Economia & Regiones en base a INDEC

Un analisis integral del comportamiento y evolucion de los valores reflejados en los
altimos seis graficos, permite inferir la l6gica del comportamiento macroeconémico en

relacion a su impacto en el Mercado Inmobiliario.

El ciclo declinante, comienza reflejandose con un proceso devaluatorio de la moneda
nacional. Dicho proceso devaluatorio, impacta en un primer momento en el nivel de
precios de los insumos y materiales utilizados por la industria de la construccion. En
forma cuasi coincidente, comienza una escalada de los niveles de tasa de interés reflejado
tanto en la tasa pasiva como en la tasa activa. Y con cierto retraso en el reflejo de los
datos estadistico, se inicia la segunda fase del ciclo declinante del sector inmobiliario.
Comienza un proceso de restriccion de los indices de demanda de inmuebles, reflejado
en cualquiera de las 2 modalidades de compra/venta inmobiliaria, es decir con hipoteca o
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sin ella, que va agudizandose conforme se profundice la crisis y el circulo devaluatorio.
Finalmente, este proceso, también con cierto retraso, se vera reflejado en la caida de los

niveles de PBI per céapita nacional.

4) Obtener el EVA actual del proyecto de manera continua, identificando
detalladamente los procesos que van produciendo sus movimientos, con el
propdsito de anticipar las acciones necesarias en busqueda de mejorar los

desempefios en las rentabilidades esperadas por la compafiia.

Conforme se ha ido desarrollando el analisis de los diferentes objetivos especificos
planteados, termina resultando una consecuencia légica e inevitable la presentacion del
cuarto objetivo, dada la generalizada volatilidad tanto del mercado de los insumos y

costos de la construccion, como asi también la volatilidad del sector inmobiliario

Dado este contexto de niveles de demanda y precios de inmuebles, hace que resulte
imperativo el calculo de manera continua del EVA estimado del proyecto en ejecucion o

a ejecutar.

El célculo continuo del EVA del proyecto funcionara como un sistema que alertara de
manera temprana sobre las consecuencias generadas por las alteraciones de las
condiciones de los factores exdgenos no previstos en la evaluacion original realizada
sobre el plan de negocio generado y que pudieran impactar en los resultados econémicos
de las empresas.

Puede afirmarse que la practica del calculo continuo del EVA, se transformara en el mas

riguroso de los controles de gestion empresarial.
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Esta practica permitird a las empresas del sector, anticipar:

A) Modificaciones en los niveles de rentabilidad, reflejados tanto en bajas como en
subas, en funcién de los nuevos EVA obtenidos.

B) Necesidades de modificaciones en las estructuras de costos.

C) Necesidades de modificaciones de proyecto constructivo. Las modificaciones
pueden ser realizadas sobre la arquitectura, ingenieria, o en las instalaciones de
servicios. También pueden modificarse las estrategias comerciales basadas en los
segmentos objetivo, canales de comercializacion, o formas de financiamiento de

la venta de unidades.

5) Elaborar los Algoritmos necesarios que permitan la implementacion integral y en

forma sistematica del modelo desarrollado.

Resulta la materializacion e implementacion de los conceptos desarrollados a lo largo de
la presente tesis, y el desarrollo de las herramientas que permitirdn poner en préactica la

utilizacion del sistema propuesto.

4.2.3 Andlisis de Hipotesis

Conforme se ha ido planteando en diversos tramos de la presente investigacion, los

procesos evolutivos de las Ultimas cuatro décadas de las economias y mercados en

general, y de las condiciones en que desarrollan sus actividades las empresas del Sector

Analizado en particular, han propiciado el interés de promover la generacion de tres
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hipotesis referidas y conducentes a la posibilidad de generacién de un Modelo
Sistematizados de Costos para la Gestion.

Ha: La implementacion de un modelo sistematizado de costos para la gestion de empresas
de desarrollos inmobiliarios urbanos que realizan sus operaciones en la Republica
Argentina, genera en dichas empresas mejoras en sus niveles de eficiencia y aumento en

sus niveles de rentabilidad.

Esta hipétesis ha sido desarrollada dentro de un escenario de valoracién de los
conocimientos teoricos y técnicos ya existentes respecto de las tematicas involucradas.
Asi mismo, a los efectos de su desarrollo, han sido evaluadas previamente las condiciones
de Contexto y Evolucion Macroeconomica y de Mercados tanto globales como locales.

Asi entonces, dentro de un proceso de profunda consideracion y contextualizacion de los
aspectos antes descriptos, se ha arribado como conclusién a la existencia de una

posibilidad concreta de alcanzar la hipotesis presentada.

Asi mismo, la hipétesis antes planteada interactia conjuntamente con las hipétesis

complementarias enunciadas a continuacion.

H1: Utilizar algoritmos especificos para la gestion, permite una adecuada implementacion

de los conceptos que integran la naturaleza del modelo propuesto.

H2: Las empresas de desarrollos inmobiliarios urbanos con operaciones en la Republica

Argentina, pueden mejorar sus niveles de eficiencia y rentabilidad.

176



Las hipdtesis complementarias se encuentran referidas, a la posibilidad concreta de
alcanzar un modelo sistematizado®® que mejore los desempefios de las empresas que lo
implementen. Ello seria logrado mediante el disefio de algoritmos que ordenen y
sistematicen la adopcién y aplicacion de dicho modelo, permitiendo una utilizacion

generalizada del mismo dentro de las empresas del sector involucrado.

Las hipotesis desarrolladas, se sustentan en funcion del alto grado de conviccion que
otorga la investigacion realizada sobre la tematica que nos ocupa. Ello ocurre como
resultado de la profundidad y detalle con que se han realizado los estudios, de un
importante nivel de conocimiento de la tematica involucrada, y del pleno convencimiento
de que la elaboracion del modelo propuesto, definitivamente mejorara los desempefios de
las empresas en su Gestion de Costos y Evaluaciones Economica, y finalmente asi,
potenciaran sus niveles de desempefio y rentabilidad empresaria.

Asi mismo, las hipotesis se enuncian en base al desconocimiento sobre la existencia de
modelos que integren y articulen la gran cantidad de teorias existentes en materia de
costos contables, costos para la gestion, y evaluacion econémica por diversos autores
hasta la actualidad. Estos conocimientos han ido elaborandose con el tiempo, y
generandose diferentes evoluciones en las distintas especialidades de costos. Pero
siempre considerados ellos como disciplinas con muy poca interaccién, como si operaran

en compartimientos estancos, y con niveles muy bajos de integracion.

% Nota de Autor: Sistema: La Real Academia Espafiola realiza dos definiciones adecuadas al sentido que
se le estd otorgando: Conjunto de reglas o principios sobre una materia racionalmente enlazados entre si.
Conjunto de cosas que relacionadas entre si ordenadamente contribuyen a determinado objeto (RAE).
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5.0 CONCLUSIONES

5.1 Introduccién

Conforme se ha planteado y desarrollado en el contexto de los diferentes puntos del
presente trabajo de investigacion, las organizaciones empresariales han buscado desde
hace mucho tiempo, distintas maneras de registrar, procesar y conocer el origen e
implicancia de sus costos. Claro esta que conforme transcurrian los momentos historicos
en que se desarrollaban los hechos, las metodologias implementadas fueron
modificandose por diversas circunstancias.

Puede afirmarse que las organizaciones inicialmente centraron sus intereses en lo que
respecta a sus costos, en implementar formatos de registracion de los mismos.

Con el transcurrir del tiempo entendieron que esa informacion ya no resultaba suficiente,
y en consecuencia buscaron sistemas que no solo registraran sus costos sino también les
permitiesen conocer mayor informacion respectos a los mismos: el origen, el
comportamiento, y su posibilidad de manejo por parte de los gerenciamientos de las
empresas. Pero durante largo tiempo los debates de los intelectuales en dicha materia,
fundamentalmente transcurrieron en los formatos de registracion e imputacion de los

costos.

Pero a partir de la década de los afios 80 y profundizandose ain mas en los afios 90, el
proceso de globalizacion e integracion experimentado por las economias mundiales, con
un gran crecimiento de los niveles de productividad de las empresas muy por encima de

los niveles de consumo, obligd a las empresas a una busqueda permanente de lo que fue
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denominado por Michael Porter: Ventajas Competitivas®’. Las cuales se encontraban
asociadas al alcance de altos estandares de eficiencia tanto en sus procesos operativos

como en el management empresarial.

En consecuencia, comienzan a aparecer las primeras interpretaciones de los costos como
elemento central de la Gestion Empresaria, inicidndose asi una importante trayectoria en
el desarrollo y elaboracion de distintas alternativas en bldsqueda de mejoras en dicha
tematica.

En capitulos anteriores del presente trabajo, fueron expuestas con amplio detalle muchas

teorias referidas a esta materia.

Sin embargo, los trabajos de investigacion realizados en la presente tesis, no lograron
determinar la existencia de Sistemas de Costos o de Evaluacion Economica que
efectuaran un tratamiento de estos temas, con las perspectivas que se propone desarrollar
este trabajo de tesis. En consecuencia, en el presente capitulo se intentaran encontrar las
explicaciones y respuestas que entendemos serian las mas adecuadas a las problematicas

planteadas.

8" Nota de Autor: Ventajas Competitivas: La ventaja competitiva crece fundamentalmente en razén del
valor que una empresa es capaz de generar. El concepto de valor representa lo que los compradores estan
dispuestos a pagar, y el crecimiento de este valor a un nivel superior se debe a la capacidad de ofrecen
precios mas bajos en relacion a los competidores por beneficios equivalentes o proporcionar beneficios
Unicos en el mercado que puedan compensar los precios mas elevados. Una empresa se considera rentable
si el valor que es capaz de generar es mas elevado de los costos ocasionados por la creacién del producto.
A nivel general, podemos afirmar que la finalidad de cualquier estrategia de empresa es generar un valor
adjunto para los compradores que sea mas elevado del costo empleado para generar el producto. Por lo cual
en lugar de los costos deberiamos utilizar el concepto de valor en el anélisis de la posicion competitiva
(Porter, 1999).
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5.2 Conclusiones y Recomendaciones

5.2.1 Importancia de este estudio

Conforme se ha propuesto al inicio del presente trabajo de investigacion, la importancia
del mismo radicaba en la expectativa de poder realizar un aporte tedrico en materia de
costos para la gestion y evaluacién econémica para las empresas del sector.

Dicho aporte se ha pretendido alcanzar mediante la generacion de una propuesta
alternativa y superadora a los modelos o sistemas de costos que eran utilizados por las
empresas desarrolladoras urbanas con operaciones en la Republica Argentina.

Las incognitas que fueron planteadas respecto a la problematica a investigar, fueron
fundamentalmente desarrolladas mediante la exposicion de las preguntas de
investigacion.

En tanto que la forma mediante la cual se daria respuesta a los interrogantes planteados
en las preguntas de investigacion, seria a través de la bdsqueda y el alcance de los
objetivos de investigacion, tanto de objetivos generales, como de los objetivos
especificos.

En consecuencia, en los proximos apartados, se realizaran los aportes que se entienden
conducentes al alcance de los objetivos y la conformacion de la propuesta de solucion

buscada.
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5.2.2 Soluciones propuestas

Luego de realizada una extensa investigacion centralizada fundamentalmente en el
analisis del marco teorico disponible e imperante sobre la teméatica de nuestro problema;
y del analisis realizado respecto al marco contextual dentro del que desarrollaran sus
operaciones las empresas del sector sobre el cual se esta realizando este trabajo, se han

podido alcanzar diversas conclusiones. Las mismas seran desarrolladas a continuacion:

1. En primer término, puede afirmarse que los sistemas contables de costos resultan
anticuados e inapropiados para ser utilizados como Unico sistema de
procesamiento de costos para la toma de decisiones. Proveen de protocolos y
normas de registracion que ciertamente generan orden en la informacién, como
asi también niveles de universalidad para su lectura e interpretacion. Pero este
nivel de, orden y universalidad otorgado por las formas de registracion e
interpretacion, no ha resultado suficiente a los efectos de alcanzar niveles

aceptables de eficiencia y competitividad.

2. En segundo lugar, se ha concluido que los aportes realizados por la ciencia del
management a los problemas de ineficiencia presentados por la contabilidad de
costos, han mejorado significativamente los niveles de desempefio empresario
mediante los diversos sistemas de costos para la gestion. Estas mejoras se han
conseguido fundamentalmente mediante la consideracion de los aspectos
relacionados con la gestion estratégica de las empresas, que no eran ni lo son en
la actualidad, tenidos en cuenta por los costos contables. Mediante estos nuevos

conceptos se ha podido contar con: a) informacion en tiempo real, b) con un
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sistema de imputacién de costos que permite asignar correctamente los costos
indirectos, y ¢) con la posibilidad de asignar costos en funcién de las diferentes
unidades de negocios dentro de una misma empresa. En todos estos aspectos, la
evolucion fue de gran relevancia, ya que permitieron a las empresas conocer los
diferentes niveles de eficiencia de los distintos sectores de las empresas o de sus

diferentes unidades de negocios.

En tercer término, se ha arribado a la conclusion de que la implementacion de
sistemas de valuacion econdmica, ha generado una vision de relevancia en los
aspectos financieros. Fundamentalmente separando el tratamiento de los costos
de operacion, con los costos de capital. También han realizado su aporte en
materia de reconocimiento de los costos de oportunidad del capital propio, los
cuales en otros contextos de evaluacion de proyectos no resultan considerados.
No obstante ello, son sistemas aislados a los sistemas de costos, y como
consecuencia, podrian presentar problemas de falta de coordinacion con el

management de la compaiiia.

En cuarto lugar, corresponde hacer referencia a la extraordinaria posibilidad de
coordinar todos los conceptos mencionados anteriormente, otorgandole a cada
area de conocimiento el espacio en el cual puede maximizar sus aportes al
desempefio empresario. En consecuencia, en nuestro esquema de modelo
sistematizado de costos, la contabilidad de costos cumplira el destacado papel de
ser el sector de la empresa que registre todas las erogaciones conforme al plan de
cuentas coordinado con la administracion de costos para la gestion, y genere los

reportes de informacion requeridos por dicha oficina. Con la informacion
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proveniente de la contabilidad de costos, la administracion de costos podra asi
ocuparse de la gestion diaria de los mismos, buscando maximizar la eficiencia en

la empresa y ocupandose de la gestion estratégica de costos.

Realizando estos ajustes, podemos afirmar que estaremos en un escenario que
otorga posibilidades de un desempefio superior al que nos proporciona la
contabilidad de costos. Con buena calidad de reportes, imputaciones en cuentas
acordes al gerenciamiento estratégico de costos, y con costos indirectos asignados
de manera correcta permitiendo conocer adecuadamente el desempefio de cada

sector y unidad de negocio de la empresa.

En consecuencia, a los efectos de alcanzar niveles de excelencia en el sector de la
construccion en materia de gestion de costos, debemos completar el analisis
conociendo también los impactos economicos de las decisiones empresarias en
dicha materia, vale decir evaluar econémicamente cada decision de hacer o dejar
de hacer, y la manera en que se ejecutaran esas acciones. En este punto nos
referimos a los tipo de materiales a utilizar, modalidad de contratacion del
personal de obra, ya sea empleando personal propio o personal subcontratado a
empresas contratistas, determinacion de configuraciones de proyectos incluyendo
en este punto a los parametros respecto a superficies cubiertas de las unidades
habitacionales a construir, cantidad de ambientes, estilos arquitectdnicos y demas
caracteristicas a definir en la etapa de proyecto, estrategias comerciales, y muy
especialmente decisiones respecto a modalidades de financiamiento. Este
conjunto de determinaciones, generan resultados econémicos que en muchas

oportunidades pueden producir mayores impactos que los propios costos de
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produccion, siendo estas apreciaciones contextualizadas en el marco de las
caracteristicas de la macroeconomia argentina, ampliamente descripta en

capitulos anteriores.

Como resultante de nuestro analisis, puede afirmarse que conforme las argumentaciones
que se han estado exponiendo, todas las areas de conocimientos involucradas en el

modelo que se propone desarrollar, realizan un aporte relevante.

Corresponde entonces en esta instancia, la generacion de los algoritmos que permitan

sistematizar el funcionamiento de todos los conceptos que hasta aqui se han buscado

desarrollar.
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5.2.2.1 Algoritmos de implementacion

El Gréfico 27 detalla los algoritmos propuestos para llevar a la préctica el modelo
sistematizado de costos para la gestion en empresas de desarrollos urbanos de la

Republica Argentina.

DETERMINAR DETERMINAR
VARIABLES DESVIACIONES DEL
RELEVANTES PRESUPUESTO

ALGORITMOS
PROPUESTOS

Gréfico 27: Algoritmos Propuestos

Fuente: Elaboracion Propia

Es importante destacar, que, en el presente trabajo de investigacion, se utilizaran
algoritmos cualitativos, que son aquellos que describen procedimientos de manera
narrada.

Previo a la realizacion de las propuestas de los algoritmos cualitativos que se consideran
necesarios para una correcta sistematizacion del modelo de costos, corresponde efectuar

algunas menciones.
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En primer término, los algoritmos que se detallaran se encuentran referidos a
procedimientos a efectuar en forma individual a cada emprendimiento. Es decir, si una
empresa se encuentra desarrollando tres emprendimientos, los procedimientos deberan

realizarse tres veces. Uno por emprendimiento.

En segundo lugar, para el caso de empresas con maltiples emprendimientos, los costos
fijos e indirectos seran asignados utilizando costeo ABC considerando a cada
emprendimiento como una unidad de negocio. EI mismo procedimiento deberia aplicarse,
si la empresa tuviese una inmobiliaria u oficina propia de comercializacion de varios
emprendimientos que tuviera en ejecucion. Si la empresa tuviese un solo emprendimiento

no seria necesaria la aplicacion de Costeo ABC.

5.2.2.1.1 Determinacion de Segmento de Variables Relevantes.

Debe ser considerado que no todos los emprendimientos inmobiliarios presentan idénticas
caracteristicas respecto a sus estructuras de costos. Pero lo que si tienen en comun, es que
todos poseen un segmento de variables relevantes, en términos de su nivel de sensibilidad
para producir movimientos en alza o baja de los costos directos del emprendimiento. Cada
emprendimiento conformara su segmento de variables relevantes de acuerdo a sus
caracteristicas propias.

Es de fundamental importancia, la determinacion de ese segmento, a los efectos de
generar sobre el un permanente control de posibles desviaciones sobre los importes
presupuestados, como asi también de alternativas que pudieran surgir mejorando el

presupuesto original.
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Corresponde también ser considerado al momento de la conformacién de las variables
relevantes, que existiran algunas que presentaran caracteristicas de relevancia, pero a los
efectos de la posibilidad de presentar variaciones porcentuales dentro del presupuesto
original, respecto al analisis en términos de precios, y no en relacion a las cantidades, no
presentaran variaciones significativas entre proveedores. Esto se debe a sus caracteristicas
intrinsecas ya que se trata de productos commodities, como resulta el caso del cemento
portland y sus derivados, y el caso del acero y sus sub-productos.
En consecuencia, se propone que, al momento de confeccionar el presupuesto de costos
directos, se determine y realice el segmento de variables relevantes.
En consecuencia, puede afirmarse que la determinacion del segmento de variables
relevantes deberd ser realizada de manera inicial en el proceso de implementacion del
sistema de costos propuesto.
Los pasos a seguir dentro del procedimiento propuesto, son los que a continuacion se
detallan:
1)- Presupuestacion preliminar: se debe confeccionar mediante tablas similares a
la Tabla 6 del presente trabajo de investigacion, desarrolladas con las
caracteristicas especificas para el proyecto en presupuestacion. Se debe buscar el
mayor nivel de detalle en el desagregado de cada uno de los rubros, lo que
permitira de manera primaria, obtener un gran nivel de detalle de cada uno de los
sub-rubros que conformaran nuestro presupuesto final. Dicho nivel de detalle,
facilitara al especialista implementador del sistema, la busqueda e identificacion
de dos niveles de variables relevantes en nuestros costos. En primer término, las
relevantes por su significancia respecto del presupuesto total. Y, en segundo
término, las relevantes por permitir ciertos niveles de flexibilidad, dado que por

sus caracteristicas podrian ser sustituidas o reemplazadas.
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2)- ldentificacion, anélisis, evaluacidn, ponderacion, y conformacién de los dos

rubros de variables relevantes. Este analisis arrojara resultados muy diferentes, en

funcion de las caracteristicas del desarrollo inmobiliario analizado. A modo de
ejemplo, resulta conveniente considerar dos casos de emprendimientos con
composiciones de costos completamente antagdnicas.

A) Desarrollo inmobiliario de unidades de locales comerciales,

B) Desarrollo inmobiliario de pequefias unidades habitacionales de baja altura.

Como consecuencia de estas comparaciones, obtendremos grandes diferencias en

los resultados en nuestra ponderacion de costos.

Seguidamente, se determinaran ambos rubros de costos relevantes.

Primer rubro: aquellos items presupuestarios de gran importancia por su

relevancia dentro de la ponderacion presupuestaria, pero de baja capacidad de

modificacion. Continuando con la situacion planteada previamente:

A) Con seguridad en un desarrollo de unidades de locales comerciales,
tendremos una importante incidencia en los rubros de estructuras en general,
tanto de hormigdn armado como metélicas, y de cubiertas en sus diferentes
posibilidades de materiales.

B) En un desarrollo inmobiliario de pequefias unidades habitacionales, muy
probablemente tengamos una gran incidencia en los rubros de carpinteria y
amoblamiento, y mamposteria.

La importancia de esta primera segmentacion, radica en la identificacion de

aquellos rubros sobre los que se debera trabajar con un gran nivel de control por

Su peso presupuestario, ya que pequefias variaciones porcentuales, pueden

significar grandes variaciones en términos absolutos.
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Segundo rubro: determinacion de los items sensibles de ser modificados o
manipulados. Es aqui donde el analista de costos, debe trabajar estrechamente con
el equipo de proyecto de obra, para buscar la manera de sustituir si fuera posible,
aquellos materiales o trabajos remplazables por otros de menores costos, pero de
caracteristicas similares y sin alterar las caracteristicas de proyecto original. Aqui
se pueden evaluar alternativas de estructura tanto en disefio como en materiales,
tipos de terminaciones, etc. Es un proceso de interaccion activa de ingenieria,

arquitectura, y costos.

A continuacion, realizaremos una simulacion continuando con la comparacion de

los casos propuestos anteriormente.

A) En un desarrollo inmobiliario cuyas unidades a construir sean exclusivamente
locales comerciales, muy probablemente las mejoras en sus costos se
encuentren asociadas a la busqueda de alternativas en la ingenieria de
estructuras, tanto en su disefio como en los materiales involucrados para la
construccion de dichas estructuras.

B) En tanto que, en un desarrollo inmobiliario constituido exclusivamente de
pequefias unidades habitacionales, existen grandes posibilidades de que la
eficiencia de nuestros costos se alcance mediante la mejora en los disefios de
mobiliarios, eleccion de diferentes tipos de griferias y sanitarios, y

modificaciones de arquitectura en general.

En conclusidn, tal como ha venido sefialando en apartados anteriores del presente trabajo,
la determinacidn de variables relevantes, tanto para la version de relevancia ponderal

dentro de los costos directos totales, como para la versidn de relevancia por flexibilidad
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modificativa, emanara del anélisis del especialista que implemente el presente modelo en
su primera fase. Dentro del modelo propuesto, las variables relevantes, resultaran

individuales a cada proyecto.

5.2.2.1.2 Determinacion y Analisis de Desviaciones de Presupuesto

El siguiente procedimiento a realizar corresponderda a la verificacion del presupuesto de
costos directos, en su segmento de variables relevantes tanto para el primer rubro (de alta
ponderacion presupuestaria), como para el segundo rubro (de flexibilidad presupuestaria).
Conforme al tamafio del emprendimiento, se determinaran los periodos de tiempo en los
cuales deberan ser emitidos los reportes.

A los efectos de un buen nivel de control, podria considerarse como plazo general el de
dos reportes mensuales para el segmento de variables relevantes, y uno mensual para el
total de costos directos. Los reportes deben contener los niveles de avance por rubro y las
desviaciones en precios y cantidades con el correspondiente analisis de dichas
desviaciones presupuestarias. Se consideran necesarios los mismos procedimientos tanto
para los reportes del segmento de variables relevantes como para los reportes de costos

directos totales.

5.2.2.1.3 Andlisis de Mercado — Generacion de Alternativas

Conforme a las caracteristicas de enorme inestabilidad y volatilidad del mercado

inmobiliario argentino, por motivos ampliamente desarrollados en diversos tramos de este
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trabajo de investigacion, se considera necesario y primordial un monitoreo permanente
de las variables que pudieran condicionar los destinos de cada emprendimiento llevado a
cabo por la empresa. La intencion es anticipar posibles cambios en la demanda,
determinados por modificaciones macroeconémicas o de expectativas. Valoradas estas
circunstancias, corresponde considerar y ponderar alternativas de ajuste del
emprendimiento, tendientes a ajustarlo a las posibles nuevas condiciones, como por
ejemplo: cambios en los tipos, niveles y calidades de terminaciones, modificaciones
arquitectonicas tanto en disefio como de utilizacion de diferentes materiales, e incluso
considerar hasta eventuales cambios que permitieran ajustar el proyecto original, a nuevas

condiciones existentes para el acceso a diferentes lineas crediticias.

Dentro de la metodologia de implementacion de este algoritmo, los pasos a seguir son:
A) Elaborar ratio de evolucion de nivel de escrituraciones
B) Elaborar ratio de evolucion del nivel de escrituraciones con hipoteca
C) Elaborar ratio de evolucion del monto promedio de crédito hipotecario
D) Elaborar ratio de la evolucion del nivel medio de tasas de créditos hipotecarios
E) Elaborar ratio de evolucién del salario promedio/UVA
F) Elaborar ratio de evolucién de precio de mercado del M2 proyectado/Costos
incurridos
Conforme la evaluacion de los resultados obtenidos mediante la aplicacion de los ratios
previamente detallados, la direccion de la empresa podré evaluar si asi lo considerase, la
solicitud a los equipos técnicos, de generacion de nuevas alternativas y modificaciones al

proyecto originalmente desarrollado.
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5.2.2.1.4 Obtencién de EVA continuo

Se considera de determinante importancia el cdlculo de manera periddica del EVA de
cada emprendimiento de la empresa.
Existen diversas circunstancias que motivan la necesidad del calculo periddico del EVA

de cada proyecto. Las mismas seran enumeradas a continuacion:

1. Caracteristicas y particularidades del mercado inmobiliario argentino. Mercado
sumamente volatil en el que en periodos muy cortos de tiempo puede presentar
grandes modificaciones en sus caracteristicas de demanda. En consecuencia, es
considerada imprescindible la realizacion de una nueva valuacion de los terrenos
en los cuales se esté desarrollando el emprendimiento. La manera correcta de
realizar esta valuacion es mediante la realizacion de un relevamiento de precios
de venta de terrenos de caracteristicas lo méas similares posibles y ubicados en la
misma zona, 0 zonas equivalentes, y realizar un promedio de los precios de los

mismos.

2. Caracteristicas de la macroeconomia argentina. Conforme las particularidades
ampliamente desarrolladas a lo largo del presente trabajo, se puede afirmar la
exposicion a repentinos cambios en sus condiciones, los cuales pueden generar
alteraciones fundamentalmente en las condiciones de: la demanda, y del
financiamiento tanto de la empresa como las posibilidades de acceso al

financiamiento de los potenciales clientes del emprendimiento.
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3. Impacto contextual del emprendimiento. Todo emprendimiento inmobiliario,
produce diferentes tipos de impactos en su entorno. En este analisis en particular,
nos interesa evaluar el impacto que se producira, de manera inevitable en la re-
valorizacion de los inmuebles y propiedades aledafias y colindantes al
emprendimiento que se encuentra en ejecucién. En consecuencia, un correcto
analisis implica la evaluacion y consideracion de las modificaciones en los precios
de mercado de terrenos equivalentes colindantes, o en zonas equivalentes; y
modificaciones en los precios de las unidades pendientes de venta, se considera
que, en un proyecto de cuarenta unidades, la expectativa de precio de venta sera
diferente en la primera unidad a vender, que en la unidad nimero treinta. Este
procedimiento corresponde sea realizado a los efectos de valorar correctamente
los stocks de unidades pendientes de venta en el emprendimiento, y los valores

actuales de reposicion de los terrenos utilizados en el proyecto.

Estas situaciones generan en diferentes magnitudes y con distintos impactos,
modificaciones en el EVA de cada Emprendimiento en ejecucion, durante la ejecucion
misma del emprendimiento.

En consecuencia, el conocimiento de la existencia de estos movimientos en los niveles de
EVA, obligan a realizar de manera periodica o continua un nuevo calculo del EVA a los
efectos de conocer las nuevas expectativas de rentabilidad en los términos que son
realizados mediante la metodologia EVA.

Finalmente, el algoritmo aplicado sera:

ROIC - WACC = EVA

Donde el ROIC debera ser calculado considerando los valores de mercado tanto de costos

como de proyeccion de ventas, y el WACC sera considerado a tasas de referencias
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actuales. Conforme se encuentra previsto en el modelo, la informacion necesaria para el
calculo del presente algoritmo, se obtendré de la ejecucién de los algoritmos anteriores.
De esta manera entonces, podremos conocer de manera cierta cual es el real desempefio

que esta presentando a cada momento el proyecto evaluado.

El Gréfico 28 detalla la importancia del célculo continuo del EVA en la implementacion

del modelo desarrollado.

Caracteristicas del
mercado
inmobiliario

IMPORTANCIA DEL Caracteristicas

EVA CONTINUO macroeconomicas

Impacto contextual
del emprendimiento

Grafico 28: Importancia EVA Continuo

Fuente: Elaboracion Propia

La posibilidad de contar de manera periddica con evaluaciones de EVA, se considera una
herramienta fundamental y de caracter imprescindible para la direccidon de la empresa.
Permite al management empresarial realizar toma de decisiones estratégicas con
informacion de elevada calidad, y de esa manera mediante un correcto proceso decisorio,

anticipar de manera eficiente acciones correctivas, alcanzando asi el propdsito central de
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este trabajo de investigacion, que es la generacién de un modelo de costos para la gestion
de las empresas del sector analizado, que mejore de manera sustancial los niveles de

eficiencia empresarial.

5.2.3 Limitaciones

Concluyendo el presente trabajo de investigacion, corresponde sefialar diversas
limitaciones a ser consideradas al momento de evaluar los resultados y conclusiones
obtenidas, como asi mismo las propuestas elaboradas durante el proceso desarrollado.
Estas limitaciones pueden considerarse durante las diferentes etapas del proceso de
realizacion de la investigacion.

Como elemento a destacar, durante la etapa de relevamiento de informacién referida al
estado del arte, debe tenerse presente que la investigacion no pudo encontrar informacion
especifica desarrollada referida al problema analizado. Pero ello no descarta la existencia
al respecto. Otra de las limitaciones relacionadas al estado del arte, son las referidas al
capitulo desarrollado respecto a la valuacidn de bienes inmuebles y construcciones. Toda
la bibliografia consultada, se encuentra originada en Estados Unidos de América, y en
México, ya que son los paises americanos que se encontraron que tienen mayor desarrollo
en esa tematica. No obstante, corresponde realizar la salvedad de que son conceptos
desarrollados conforme a sus propias caracteristicas de mercado.

En la etapa del desarrollo de conclusiones y propuestas, se estima que futuros estudios
podrian alcanzar nuevas conclusiones o realizar evoluciones a las conclusiones
presentadas en este estudio, incorporando aspectos y enfoques que pudieran haber

quedado pendientes de estudio y consideracion, como asi también, elaborar nuevas
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metodologias, algoritmos, y generar sistemas digitales para la implementacion del modelo

propuesto.

5.2.4 Recomendaciones para estudios posteriores

Considerando que durante el desarrollo del presente estudio han sido establecidas las
bases para continuar con el desarrollo y profundizacién de la materia tratada, futuras
investigaciones relacionadas a la tematica investigada deberian centralizar sus estudios
fundamentalmente en dos aspectos:

1- Aspectos relacionados al incremento y elaboracién de nuevos algoritmos. Se
considera que el desarrollo de nuevos algoritmos y procedimientos, abordando
nuevos enfoques y elevando el nivel de detalle, indudablemente mejorara los
estandares de eficiencia organizacional.

2- Desarrollo de sistemas digitales para la implementacion de dichos algoritmos. En
el estudio realizado, no se abordaron los aspectos asociados a la implementacion
mediante sistemas informaticos, y softwares especificos.

Se estima que la incorporacion y desarrollo de nuevos algoritmos y de software
especificos, indudablemente complementarian los estudios y analisis que han sido

realizados en el presente trabajo.
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