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	 Asunto: Modificación al Procedimiento para la verificación de costos para proyectos financiados al amparo del artículo 59 de la ley 7052 y sus reformas, en cuanto a los costos directos


ACUERDO #4:

Considerando:

Primero: Que mediante el acuerdo número 1 de la sesión 14-2004 del 11 de marzo de 2004 la Junta Directiva de este Banco emitió el denominado Procedimiento para la verificación de costos para proyectos financiados al amparo del artículo 59 de la ley 7052 y sus reformas; y en el aparte B de dicha normativa se establece lo siguiente:

«B) Consideraciones generales sobre Costos Indirectos

Además de los costos directos relacionados con la ejecución de una obra civil, existen otros llamados costos indirectos.  Su justificación se basa en la necesidad de considerar aspectos tales como la administración de los recursos, la aparición de imprevistos y, obviamente, el costo de utilidad por la que trabaja el constructor. Estos llamados Costos Indirectos se pueden normar y calcular como un porcentaje de los costos directos. Se establece, entonces, la aplicación de porcentajes como sigue:

Costo de Administración

 8 %

Costo de imprevistos

            5 %

Costo de Utilidad


10 %

En ningún caso se podrán calcular porcentajes mayores a los establecidos. Además, dado que se esta solicitando la presentación desglosada de las diferentes actividades asociadas al proceso de urbanización, sobre el costo de electrificación y sobre el costo de señalización no se cargarán estos factores, toda vez que estas actividades son subcontratos y por tal motivo no son susceptibles de generar imprevistos y/o utilidad para el constructor de las obras de urbanización. Los factores de imprevistos y utilidad son imputables al subcontratista. En lo que respecta al costo indirecto de Administración para estos dos rubros (electrificación y señalización) se establece una carga de un 4%. (El subrayado no es del original)»
Segundo: Que por medio del oficio GG-ME-0416-2007 del 18 de julio de 2007 y en cumplimiento de lo dispuesto por esta Junta Directiva en el acuerdo número 7 de la sesión 10-2007 del 19 de febrero de 2007, la Gerencia General remite y avala el informe DF-OF-1504-2007 de la Dirección FOSUVI, referido a la propuesta para modificar el referido Procedimiento, señalando y concluyendo, en lo conducente, lo siguiente:

«2.
Análisis de la Solicitud
Todo presupuesto de una obra o proyecto está compuesto de dos diferentes grupos de costos, los costos directos y los costos indirectos.

Los costos directos son los que se pueden relacionar directamente con una obra constructiva; los principales costos directos son: mano de obra, materiales, y equipos.

Los costos indirectos son costos accesorios, necesarios para el desarrollo de la actividad constructiva, pero que no se pueden imputar e identificar con una unidad de obra especifica.

El origen de los costos indirectos es tan diverso como la obra constructiva misma objeto de la contratación, sin embargo la presente solicitud se refiere únicamente a los siguientes tres rubros: 

a.
Administración:

El costo de “Administración” engloba todos los aspectos necesarios para la operación de la empresa, a saber: salarios administrativos (chóferes, secretaria, mensajeros, misceláneos, proveedores, gerente, ingenieros de planta, etc.); papelería, seguros de vehículos, servicios públicos de la oficina, alquileres, préstamos, combustibles, mobiliario y equipo de oficina, costo del capital de trabajo adicional requerido, gastos legales, costos invertidos en la preparación del proyecto para su presentación, entre otros.

b.
Imprevistos:

No es un costo en si mismo, es el monto destinado a sufragar eventuales costos originados en contingencias naturales, económicas y humanas que quedan bajo el control y responsabilidad del constructor  y que no fueron previstos. Usualmente representan un porcentaje de todos los costos estimados. La práctica ha establecido que dichos costos nunca superen el 5%, pues entre mayor sean, menos competitiva sería una oferta.

c.
Utilidad:

Es el beneficio que persigue la empresa constructora. Se calcula con base en el trabajo, esfuerzo y al riesgo que involucra el desarrollo del proyecto.

La utilidad  puede tener un tratamiento diferente según sea el caso, si  existe competencia, el contratista tomará en consideración aspectos tales como: volumen actual de trabajo, necesidad que tiene de conseguir un trabajo; competencia, situación financiera del gobierno, tipo de trabajo, localización en donde se hará el trabajo, y con base en esas consideraciones determinará la utilidad que desea obtener.

Obras subcontratadas:

Se refiere a las obras que por su grado de complejidad o especialización, requiere por lo general que sean ejecutadas por una empresa especializada en el campo. Por obras de infraestructura se refiere en general a actividades tales como, asfaltado, electrificación, señalización vial y plantas de tratamiento, entre otras.

En el caso de las obras subcontratadas, es importante tener en cuenta los siguientes aspectos:

· La responsabilidad total sobre el proyecto recae en la empresa constructora, aún cuando existan subcontratos.

· Es el constructor quien debe rendir las garantías y demás requisitos, por la totalidad del monto del contrato.

· Cualquier vicio oculto que surja a posteriori, será el constructor quien deba asumir su reparación a satisfacción.

· En el caso de aplicarse multas, será  el constructor quien deba asumirlas, no así los subcontratistas.

En resumen, el riesgo empresarial de las obras subcontratadas ante la Administración del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda es del  constructor.

Es por ello que tomando en consideración todo lo antes expuesto, se  recomienda reconsiderar lo que la Junta Directiva resolvió en la sesión 14–2004 del 11 de marzo de 2004, específicamente al tema relacionado con no reconocer Utilidad e Imprevistos para las obras subcontratadas y aceptar únicamente un porcentaje del 4% por concepto de Costo de Administración.

Considerando las condiciones bajo las cuales se financian los proyectos del artículo 59 – y aún cuando lo Ley no regula este aspecto-, se considera acertada la decisión de regular los porcentajes máximos de indirectos para la construcción de la obras civiles, pero se estima necesario reconocer los porcentajes máximos establecidos también a los costos indirectos correspondientes a las obras subcontratadas, considerando la responsabilidad que asumen los constructores ante la entidad y este Banco. 

3. 
Recomendación
Con base en  todo expuesto anteriormente, se recomienda modificar el citado acuerdo a fin de que de ahora en adelante, se establezca la aplicación, para todos los rubros de costos directos, sean éstos provenientes de obras ejecutadas directamente por el constructor o bien por obras subcontratadas por éste hasta un máximo de los siguientes porcentajes:

· Costo de administración

 8%

· Costo de imprevistos

 5%

· Costo de utilidad


10%

De acogerse la presente propuesta se recomienda que la misma rija para los proyectos que se presenten a esta Dirección, a partir de la fecha en que se tome el acuerdo respectivo. Se deberá adicionalmente indicar, que esta medida no será aplicada retroactivamente para proyectos ya aprobados por la Junta Directiva de este Banco.»

Tercero: Que con vista del informe presentado, coincide esta Junta Directiva con la Dirección FOSUVI y la Gerencia General en que el riesgo empresarial de las obras subcontratadas ante la Administración del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda es del constructor, y dadas las condiciones bajo las cuales se financian los proyectos del artículo 59 –aún cuando la Ley no regula este aspecto–, se considera acertado regular los porcentajes máximos de indirectos para la construcción de la obras civiles, pero reconociendo los porcentajes máximos establecidos también a los costos indirectos correspondientes a las obras subcontratadas, valorando para ello la responsabilidad que asumen los constructores ante la entidad y este Banco.  Es por esto que se debe reconsiderar lo que la Junta Directiva de este Banco resolvió en el acuerdo número 1 de la sesión 14-2004 del 11 de marzo de 2004, específicamente en lo relacionado con no reconocer Utilidad e Imprevistos para las obras subcontratadas y aceptar únicamente un porcentaje del 4% por concepto de Costo de Administración.

Por tanto, se acuerda:

1) Modificar y adicionar el Procedimiento para la verificación de costos para proyectos financiados al amparo del artículo 59 de la ley 7052 y sus reformas, a fin de que de ahora en adelante se establezca la aplicación, para todos los rubros de costos directos (sean éstos provenientes de obras ejecutadas directamente por el constructor o bien por obras subcontratadas por éste) hasta un máximo de los siguientes porcentajes:

· Costo de administración

8%

· Costo de imprevistos

  
5%

· Costo de utilidad


10%

2) Se deja clara constancia de que esta disposición no será aplicada retroactivamente para proyectos ya aprobados por la Junta Directiva de este Banco, y en consecuencia, rige únicamente para los proyectos de vivienda que se entreguen a la Dirección FOSUVI a partir de la fecha en que adquiera firmeza el presente acuerdo.
Acuerdo Unánime.-
------------

