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RESUMEN 

El presente trabajo de investigación, procura analizar los costos de construcción y proponer 

un modelo de asignación de costos para la empresa Inmobiliaria LD Inversiones S.A.C. 

durante el periodo 2017, en el proyecto inmobiliario Residencial Emmel. 

 

Es bueno señalar que este sector económico cuenta hoy en día con un gran crecimiento 

debido a la demanda de vivienda en nuestra ciudad y la escases de terrenos habilitados y 

saneados para la población. 

 

En ese sentido debemos indicar que el sector inmobiliario es una actividad dedicada a la 

adquisición de terrenos, habilitación, saneamiento, diseño, formulación, construcción y 

comercialización de  viviendas  organizadas en complejos habitacionales. 

 

Las empresas Inmobiliarias en el desarrollo de su actividad realizan una serie de 

inversiones las cuales deben ser medidas adecuadamente para determinar los beneficios 

esperados por  parte de la empresa, en ese afán de medir y controlar esos desembolsos es 

necesario establecer un modelo de asignación de costos para los proyectos inmobiliarios , 

basados en un sistema de costos por órdenes de trabajo dado que la construcción de estos 

complejos habitacionales tienen características diferentes, pero un proceso de construcción 

similar,  siendo importante identificar y estandarizar esos procesos de construcción  de cada 

una de las unidades de ese conjunto de modo que se pueda determinar costos de construcción 

por un sistema de ensamble. 

De otra parte se tiene en consideración el aspecto tributario  que señala las normatividad 

vigente  para  dichas empresas. Así como la aplicación de las Normas Internacionales de 

Información Financiera. 

Palabras clave: Costos, construcción, inmobiliaria. 
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ABSTRACT 

This research work, seeks to analyze the construction costs and propose a cost allocation 

model for the real estate company LD Inversiones S.A.C. during the 2017 period, in the 

Emmel Residential real estate project. 

It is good to point out that this economic sector nowadays has a great growth due to the 

demand for housing in our city and the scarcity of land enabled and sanitized for the 

population. 

In this sense we must indicate that the real estate sector is an activity dedicated to the 

acquisition of land, habilitation, sanitation, design, formulation, construction and marketing of 

homes organized in housing complexes. 

The real estate companies in the development of their activity make a series of investments 

which must be adequately measured to determine the benefits expected by the company in 

that effort to measure and control these disbursements is necessary to establish a cost 

allocation model for the real estate projects, based on a cost system for work orders given that 

the construction of these housing complexes have different characteristics, but a similar 

construction process, being important to identify and standardize those construction processes 

of each of the units of that set so that construction costs can be determined by an assembly 

system. 

On the other hand, the tax aspect that indicates the current regulations for these companies 

is taken into consideration. As well as the application of International Financial Reporting 

Standards. 

Key Words: Costs, construction, real state. 
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INTRODUCCIÓN  

Actualmente existen en el país distintas formas de invertir, una de ellas es el sector 

inmobiliario, lo que favorece en gran parte a los hogares peruanos con capacidad de ahorro. 

 

La forma más directa consiste en construir un inmueble y alquilarlo o venderlo; sin 

embargo, esta modalidad implica tener un amplio conocimiento del sector y no solamente de 

los aspectos técnicos, sino también aspectos comerciales, legales, etc. 

 

La reactivación y el dinamismo del sector inmobiliario continuará todo el 2018, sobre todo 

en el ámbito de la vivienda social, donde el gobierno tiene planeado impulsar medidas que 

favorezcan y faciliten la compra de inmuebles entre la población. 

 

El presente trabajo de investigación analiza los costos de construcción de la empresa LD 

INVERSIONES S.A.C. en el proyecto Inmobiliario Emmel  para el año 2017 en la Ciudad de 

Arequipa; el cual es titulado: 

 

EL CONTROL DE LOS COSTOS PARA LA OPTIMIZACI ÓN DE UN  

MODELO DE ASIGNACIÓN EN LAS EMPRESAS DEL SECTOR INMOBILIARIO   

 CASO:   LD INVERSI ONES S.A.C. AREQUIPA -2017έ 

 

Tiene por finalidad describir cómo la Contabilidad de Costos optimiza la toma de 

decisiones en las empresas del sector inmobiliario, la cual se desarrollará mediante el análisis, 

implementación y aplicación de la Contabilidad de Costos en la empresa LD INVERSIONES 

S.A.C. la cual se encuentra en el departamento de Arequipa. Constituyendo así un modelo de 

aplicación y guía de entendimiento para todos los profesionales de la Carrera de Contabilidad 

y afines. 

 

El presente trabajo ha sido estructurado en (4) capítulos, los cuales serán definidos 

brevemente a continuación: 

 

En el presente trabajo en el Capítulo I PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA, se discute 

la situación problemática de la primera variable  que es el Control de los costos en empresas 

del sector inmobiliario y la segunda  variable,  modelo de asignación de costos para las 
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empresas del sector inmobiliario  exponiéndose el problema principal y secundarios, así 

mismo  se han planteado los objetivos principal y específicos. 

 

En el Capítulo II MARCO TEÓRICO, los costos, características, sistemas de acumulación 

de costos, control de los costos, se hace una descripción completa del sistema de costos por 

órdenes de trabajo, de la industria del sector inmobiliario en el Perú, el régimen laboral de 

construcción civil,  la normatividad tributaria y contable aplicable a este sector. 

 

En el Capítulo III METODOLOGIA DE LA INVESTIGACIÓN se analiza el Diseño, tipo 

de investigación  que se va a realizar.  

 

En el Capítulo IV ANÁLISIS Y DIAGNÓSTICO  DESARROLLADO EN LD 

INVERSIONES S.A.C. describiremos el sistema de control de los costos de la empresa y la 

eficacia de un modelo de asignación de costos  para el  proyecto inmobiliario Residencial 

Emmel de la empresa  LD Inversiones S.A.C. y evaluaremos los resultados del modelo. 

En el Capítulo V  RESULTADOS  se analizará e interpretará los resultados del modelo de 

asignación de costos por ensamble del Proyecto Emmel. 

 

Finalmente se darán las respectivas conclusiones y recomendaciones del presente trabajo 

de investigación.    
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CAPITULO I  

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA  

 

A causa de que en el Control de Costos no existen estándares de aplicación debido a que 

cada empresa cuenta con procedimientos propios, aunque tenga características similares, y 

ocasionando que se desconozcan los procedimientos necesarios para su correcta 

implementación y desarrollo. En el presente trabajo de investigación se tratará en particular 

este problema en el sector inmobiliario dando a conocer la trascendencia del Control de 

Costos en la Optimización de un Modelo de Asignación, mediante la descripción de un 

correcto estudio, implementación y aplicación en la empresa  Inmobiliaria LD Inversiones 

S.A.C., ya que esta no cuenta con un sistema de costos adecuado, mejorando sus 

procedimientos para el correcto seguimiento y control de los costos incurridos para la 

realización de sus proyectos inmobiliarios. 

 

Para el desarrollo de la presente investigación, se describirá los procedimientos utilizados 

para realizar correctamente las etapas necesarias para la asignación de costos y su correcto 

control, en la cual se resumirá todo el procedimiento de Control de Costos. 

 

El diseño y construcción de complejos habitacionales, las empresas inmobiliarias 

acumulan sus costos bajo un sistema de costos por órdenes de trabajo dado que estos son 
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construidos con especificaciones diferentes entre un proyecto y otro debido a factores como 

localización, extensión del  terreno, monto de la inversión, financiamiento y demanda  de las 

unidades a construir. 

 

Controlar los costos de la construcción de un proyecto inmobiliario resulta complejo si no 

se cuenta con un modelo de asignación de costos que permita medir la acumulación de los 

mismos en cada etapa del proceso de construcción  a efectos de conocer el correspondiente 

costo y porcentaje de avance de las partes del proyecto de construcción. 

 

La empresa Inmobiliaria LD Inversiones S.A.C. desarrollo dos proyectos inmobiliarios 

durante los años 2015 y 2016 como son Residencial Prada y Residencial Santa María en los 

cuales los controles de costos y la forma de asignar los costos a los proyectos fueron 

diferentes uno al otro, desde las compras y control de materiales en el proyecto Residencial 

Prada y la ausencia de Control de almacén en el proyecto Residencial Santa María. 

 

Con respecto a la Mano de Obra directa se sub contrato para el proyecto Residencial Prada 

en tanto que para el proyecto Residencial Santa María se asumió en el régimen de 

construcción civil. 

 

La supervisión general de ingeniería fue carente en ambos proyectos inmobiliarios de la 

misma forma que el Ingeniero Residente motivo por el cual no se pudo controlar y asignar los 

costos de ambos proyectos. Los precios finales fueron inferiores a los costos acumulados en 

cada proyecto inmobiliario como se muestra en el siguiente cuadro comparativo. 

 

Para la ciudad de Arequipa, un estudio de Aurum Consultoría y Mercado del primer 

trimestre del 2016 estimó que los rangos de precios de viviendas en que las familias 

arequipeñas del NSE A/B están más interesadas son viviendas con precios entre US$40,001 y 

US$60,000 (28.7% de los hogares interesados en adquirir una vivienda) y entre US$80,001 y 

US$100,000 (19.9%). Por su parte, un 25% estaría interesado en viviendas con precios 

mayores a US$100,000 y un 7.5%, en viviendas con precios superiores a US$150,000 

(Alcázar, 2016). 

 

El mismo estudio brinda información sobre el comportamiento de la oferta de 

departamentos nuevos en Arequipa en el primer trimestre del 2016. Los 24 proyectos 
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analizados en el estudio, que incluyen algunos de los más importantes de la ciudad, 

concentran una oferta de alrededor de 300 departamentos. Las ventas acumuladas de esos 

proyectos, de enero a marzo del presente año, totalizaron 61 unidades, sumando alrededor de 

S/.19.7 millones transados, con un precio por metro cuadrado promedio de S/.3,350, precio 

por metro similar al de los distritos de San Miguel, Lince y Pueblo Libre en Lima. 

 

Según la revista SEMANA ECONÓMICA, el precio promedio por metro cuadrado es de 

S/. 3,350.00; comparando este precio con el precio por metro cuadrado del proyecto 

inmobiliario Prada, ejecutado por la empresa  LD Inversiones, fue de S/. 8,975.24 se puede 

ver que los precios que maneja la empresa LD inversiones están por encima de los precios de 

mercado debido a que los costos de construcción de la empresa inmobiliaria son mayores, que 

no cuenta con un adecuado sistema de costos y tiene deficiencias en el control interno. 

 

1.1. Formulación del Problema 

1.1.1. Formulación del Problema General 

¿Mediante qué procesos el control de costos contribuye en la optimización de un modelo 

de asignación en las empresas del sector inmobiliario? 

 

1.1.2. Formulación de problemas específicos 

¶ ¿Cuáles son los procedimientos que se tendrán en cuenta para la optimización de un 

modelo de asignación en las empresas del sector inmobiliario? 

¶ ¿Qué criterios se deben considerar para la formulación de una estructura de costos 

idónea a una empresa del sector inmobiliario? 

 

1.2. Formulación de los Objetivos 

1.2.1. Formulación del Objetivo General 

Determinar mediante qué procesos el control de costos contribuye en  la optimización   de 

un modelo de asignación en las empresas del sector inmobiliario. 

 

1.2.2. Formulación de Objetivos Específicos 

¶ Describir los procedimientos que se deben tener en cuenta para la optimización de 

un modelo de asignación en las empresas del sector inmobiliario. 
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¶ Exponer  los criterios que se deben considerar para la formulación para la 

optimización de un modelo de asignación en las empresas del sector inmobiliario. 

 

1.3. Justificación 

1.3.1. Justificación Científica 

Con la presente investigación se pretende entregar una guía metodológica en el control de 

costos para este tipo de empresas  logrando especialización en la ciencia contable. 

 

1.3.2. Justificación Práctica 

La necesidad de los accionistas de la empresa Inmobiliaria LD Inversiones S.A.C. por 

tener el control y la información adecuada de los costos del proyecto inmobiliario Emmel que 

les permita tomar decisiones oportunas con respecto a los ingresos proyectados, la 

recuperación de su inversión y la medición de la rentabilidad de su proyecto. 

 

Primero la escasa información relevante de los costos de construcción de proyectos 

anteriores que no permitieron a los accionistas cuantificar con exactitud el valor de cada una 

de las unidades construidas lo cual conlleva a una  cuantificación  inadecuada del proyecto. 

 

Segundo  la utilización de un sistema de costos por órdenes de trabajo como base para la 

acumulación de los costos del proyecto inmobiliario Emmel dado que las unidades 

construidas en el proyecto son de características diferentes. 

 

Tercero la importancia de realizar un análisis de costos a efectos de proponer un modelo 

de asignación de costos para el proyecto inmobiliario Emmel de manera que la empresa esté 

en condiciones de costear adecuadamente cada una de las etapas del proceso de construcción  

desde la adquisición, habilitación, saneamiento del terreno, diseño de las unidades del 

complejo habitacional, la asignación de la mano de obra normada en el régimen de 

construcción civil, de esta forma se busca estandarizar los costos de cada una de las etapas de 

construcción estableciendo la acumulación de costos por ensamble 

 

1.3.3. Justificación Social 

Con este trabajo de Investigación se busca contribuir para que los futuros profesionales 

tomen como material de consulta para su aplicación en otras empresas de las mismas 

características. 
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Así mismo este trabajo de Investigación busca contribuir con el sector inmobiliario a 

efectos de poder transformarse en una industria más eficiente en beneficio de la población 

demandante de vivienda  de calidad y económicamente accesible. 

 

1.4. Antecedentes de la  Investigación 

La contabilidad de costos  es una de las ramas más importantes de la Contabilidad, la cual 

al no mediar estándares  en su aplicación es que es necesario el diseño y utilización de 

diversos modelos de su aplicación, los cuales  provienen de estudios exhaustivos de este a fin 

de apoyar activamente en el control de costos de empresas de cualquier sector. 

 

Así mismo la industria Inmobiliaria y de Construcción constituye uno de los sectores de 

mayor participación en la Economía de nuestro país, por lo que resulta muy competente 

provocando la mejora continua en cada una de ellas. Por lo mismo que los procesos, reportes 

y flujo de información son cada vez más especializados conllevando a ser estudiados por parte 

de Profesionales competentes y debidamente capacitados. 

 

De esta manera el C.P.C. Huber Colca Estofanero (2014) de la Universidad Nacional de 

San Agust²n en su tesis ñLa Contabilidad de Costos en la optimización de la toma de 

decisiones  en empresas del sector construcción. Caso : B&B Murillo S.A.C. realiza un 

estudio de la aplicación de costos en el sector construcción concluyendo que la misma 

optimiza la toma de decisiones permitiendo el correcto Planeamiento Financiero, Control de 

Proyectos y Control Interno. 

 

Así mismo al realizar un diagnóstico inicial es imprescindible conocer la situación 

organizacional e identificar las actividades que generan valor en una empresa. A fin de 

encontrar un consolidado de las deficiencias encontradas en el control interno de la empresa. 

 

De igual forma los Ingenieros Angélica Duarte y Sabrina Martínez (2011) 

UNIVERSIDAD CATÓLICA ANDRÉS BELLO DE VENEZUELA  en su tesis ñMANUAL 

PRÁCTICO DE CONTROL DE COSTOS EN OBRAS CIVILES, APLICADO A 

CONSTRUCCIÓN DE EDIFICACIONES ENFOQUE BÁSICO PARA UN 

INGENIEROò desarrollan su investigación las definiciones y procedimientos para evaluar, 

programar, ejecutar y controlar de la manera más efectiva y eficiente cada etapa de los 
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proyectos, haciendo uso de formatos que permiten controlar los recursos financieros del 

mismo. 

 

En ese sentido el Licenciado Oscar Alberto Nuñez Guerrero en su Proyecto final de 

graduación para optar por el grado de Licenciatura en Ingeniería en Construcción de febrero 

del 2016 ñPROPUESTA PARA EL CONTROL DE COSTOS EN LA EMPRESA 

CONSTRUCTORA KVA INGENIERÍA DE  CENTROAM£RICA S.A.ò de INSTITUTO 

TECNOLÓGICO DE COSTA RICA ESCUELA DE INGENIERÍA EN CONSTRUCCIÓN 

destaca, que para poder definir un modelo de Control de Costos, primeramente es importante 

analizar todos los procesos necesarios para el Control de Costos en general, desde la 

planificación hasta la ejecución del proceso constructivo y concluye señalando, que un 

presupuesto deficiente afecta directamente el planeamiento del proyecto, siendo una etapa 

inicial sumamente importante del control de costos. Cuando se afecta el planeamiento, se 

afecta indirectamente la ejecución del proyecto, debido a que un mal análisis inicial del monto 

total, genera un mal control de los costos a la hora de hacer comparaciones entre los avances 

reales contra lo inicialmente presupuestado, además al efectuar una errónea determinación de 

los costos, se pueden tener limitaciones.  

 

Antes de proponer herramientas para el control de costos, es necesario el análisis de los 

procesos en general, esto para determinar de qué forma es adecuada la implementación de 

estas y cuál es la situación conveniente para el respectivo uso, además de determinar qué 

persona, trabajador o departamento debería de desarrollar cada actividad específica, para cada 

proceso y de esta manera tener como efecto un adecuado Control de Costos.  

 

En su tesis el Bachiller Jesús Denis Flores Cabellos para optar el Titulo Profesional de 

Contabilidad en  LA UNIVERSIDAD CATOLICA LOS ANGELES DE CHIMBOTE  

,Titulada ñSISTEMA DE COSTOS POR ÓRDENES Y SU INCIDENCIA EN LA 

RENTABILIDAD DE LAS EMPRESAS CONSTRUCTORAS DEL PERÚ: CASO 

EMPRESA F & C E.I.R.L. TRUJILLO, 2016.  En el Planteamiento del problema sostiene, 

que uno de los principales problemas que presentan las empresas constructoras es la falta de 

un control efectivo de las obras en ejecución, esto debido a que se necesita saber cuál es el 

resultado real en cuanto a utilidades y/o pérdidas producidas durante la ejecución de la obra y 

no al final de ella.  
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La Empresa Constructora F & C E.I.R.L cuenta con un sistema muy rudimentario e 

informal y no permite el control de los costos ni un registro detallado, por esta razón este 

aporte permite identificar oportunidades para mejorar la optimización de la rentabilidad. 

 

En la actualidad F & C E. I. R. L. no tiene medios adecuados para medir y contrastar la 

productividad, por lo cual se presume que un sistema de costos optimizaría la rentabilidad. 

Para la toma de decisiones económicas. En sus conclusiones afirma que:  

 

Respecto al objetivo específico 2: Se aplicó al entrevista al contador de la empresa F & C 

E.I.R.L. en la cual se pudo determinar que la empresa solo utilizaba un sistema de costeo de 

manera global por todas las obras ya concluida y que escaseaban de información la gerencia 

para la toma de decisiones 

 

Respecto al objetivo específico 3 Se corroboró la incidencia en forma positiva para mejorar 

la rentabilidad que resultaría de la aplicación adecuada del sistema de costos por órdenes al 

determinarse los costos de producción por cada orden detallando los elementos más 

importantes y se pudo elaborar estados de resultados que muestran índices de eficiencia de la 

gestión de costos. 

 

 En las recomendaciones, indica que, se sugiere a la empresa F & C E.I.R.L. implementar el 

diseño del sistema de costos por órdenes porque obtendría mejores resultados y esto tendría 

una incidencia directa en la rentabilidad, reemplazando el costeo global por un sistema que 

rastrea los costos a cada trabajo que los origina. 

 

1.5. Conceptualización de Variables 

1.5.1. Primera Variable 

¶ El Control de los costos en las empresas del sector inmobiliario. 

 

Indicadores: 

¶ Formulación de los presupuestos de los proyectos inmobiliarios 

¶ Seguimiento de los presupuestos con los costos reales de los proyectos 

inmobiliarios. 

¶ Evaluación del control interno de los procedimientos de control de costos 
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1.5.2. Segunda Variable 

¶ Modelo de Asignación de Costos en las empresas del sector inmobiliario. 

 

Indicadores: 

¶ Formulación  de la estructura de costos de una empresa inmobiliaria. 

¶ Formulación de la estructura de costos de los proyectos inmobiliarios. 

¶ Análisis de las deficiencias del control de costos en el control interno. 
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1.6. Operacionalización de Variables  

Tabla 1 Sistema de Variables y Operacionalización (Fuente: elaboración propia) 

 

OBJETIVOS VARIABLES  INDICADORES  
ÍTEMS 

ENCUESTA 

Objetivo Principal  

Determinar mediante qué 

procesos el control de costos 

contribuye en  la optimización   

de un modelo de asignación en 

las empresas del sector 

inmobiliario. 

Variable 

Independiente 

El Control de los 

costos  en las 

empresas del sector 

inmobiliario. 

Formulación de los 

presupuestos de los proyectos 

inmobiliarios. 

1-8 

Seguimiento de los 

presupuestos con los costos reales 

de los proyectos inmobiliarios. 

8 

Evaluación del control interno 

de los procedimientos de control 

de costos 

9-14 

Objetivos Secundarios 

Describir los procesos que se 

deben tener en cuenta para la 

optimización de un modelo de 

asignación en las empresas del 

sector inmobiliario. 

Exponer  los criterios que se 

deben considerar para la 

formulación en la optimización 

de un modelo de asignación en 

las empresas del sector 

inmobiliario. 

Variable 

Dependiente 

Modelo de 

asignación de 

costos en las 

empresas del sector 

inmobiliario. 

Formulación  de la estructura 

de costos de una empresa 

inmobiliaria. 

15-18 

Formulación de la estructura 

de costos de los proyectos 

inmobiliarios. 

15-18 

Análisis de las deficiencias del 

control de costos en el control 

interno. 

9-14 
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CAPITULO  II  

MARCO TEORICO  

2.1. Costos de Producción 

2.1.1. Concepto General de Costos 

La palabra costo tiene varios significados, en función de muchas circunstancias. El tipo de 

concepto de costo que debe aplicarse depende de la decisión que haya de tomarse en la 

empresa. 

 

Los contadores definen el costo como un sacrificio de recursos que se asigna para lograr un 

objetivo específico. Un costo (como los materiales directos o la publicidad) por lo general se 

mide como la cantidad monetaria que debe pagarse para adquirir bienes o servicios. Un costo 

real es aquel en que ya se ha incurrido (un costo histórico o pasado), a diferencia de un costo 

presupuestado, el cual es un costo predicho o pronosticado. (T. Horngren, M. Datar, & V. R, 

2012, p. 27). 

 

2.1.2. Importancia 

¶ Son utilizados como instrumento para medir el grado de eficiencia o productividad 

de la gestión empresarial. 

¶ Permiten establecer diagnósticos, a fin de identificar posibles desviaciones o 

anormalidades e implementar las medidas correctivas necesarias. 
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¶ Suministran información para escoger entre dos o más alternativas: 

- Preparar la información necesaria para ayudar mejorar los costos. 

- Ayudan en la elaboración y ejecución de presupuestos. 

- Calcular costos y utilidades para un periodo contable. 

- Calcular los costos para efectos de control y valuación de inventarios. 

 

2.1.3. Funciones de los Costos 

Algunas funciones de los costos según (Pastor Paredes, s.f.) son: 

¶ Clasificación: Los costos se clasifican de acuerdo a patrones de comportamiento, 

actividades y procesos con los cuales se relacionan productos a los que corresponde 

¶ Acumulación: Los costos se pueden acumular en cuentas, trabajos, procesos, 

productos u otros segmentos del negocio. 

¶ Control:  Para planear y analizar constantemente los resultados de las operaciones 

con el fin de decidir y eliminar las situaciones que están fuera de control. 

¶ Asignación: Los costos se asignan dependiendo del sistema de costeo que se 

utilice.  
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2.1.4. Clasificación de los Costos 

 

Figura 1 Clasificación de los Costos (Fuente: Elaboración Propia) 

 

2.1.5. Elementos del Costo 

2.1.5.1. Materia prima directa  

Se considera materia prima a todo aquel elemento tangible que la empresa adquiere con la 

finalidad de utilizarlo en el proceso productivo para elaborar bienes o para mantener el equipo 

productivo. La materia prima se registrará al costo, el mismo que incluirá todos los costos que 
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se haya incurrido en la adquisición hasta que esté disponible para ser utilizados. (Chambergo 

Guillermo, 2012) 

 

2.1.5.2. Mano de obra directa 

Se llama mano de obra al esfuerzo físico como intelectual que se aplica durante el proceso 

de elaboración de un bien, representa el factor humano de la producción, sin cuya 

intervención no podría realizarse la actividad productiva. Para un control eficaz de la mano de 

obra directa depende de una buena supervisión, de la observación directa y de los informes de 

gestión. Sin embargo, existe una clara necesidad de estándares mediante los cuales el 

supervisor puede medir el desempeño. (Chambergo Guillermo, 2012) 

 

2.1.5.3. Gastos indirectos de fabricación 

Se denominan costos indirectos a todos los gastos necesarios para la ejecución de trabajos 

no incluidos en los costos directos de la construcción. 

 

Todo gasto no utilizable en la elaboración del producto es un costo indirecto, generalmente 

está representado por los gastos para la dirección técnica, administración, organización, 

vigilancia, supervisión, fletes, transporte de equipos, o imprevistos y prestaciones sociales 

correspondientes al personal técnico, directivo, administrativo. 

¶ El costo indirecto por Administración central y, 

¶ El costo indirecto por Administración de campo. 

 

Es necesario indicar que el costo indirecto está considerado en dos partes: 

 

Para poder determinar con mayor precisión los gastos que se generan por concepto de 

administración central y de campo, es primordial conocer la estructura de la organización de 

las oficinas generales y la de cada obra en particular. (Beltrán Razura, 2014) 
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Figura 2 Elementos del Costo (Fuente: elaboración Propia) 

 

2.1.6. Sistema de Costos 

2.1.6.1. Sistema de costos por órdenes de trabajo 

El sistema de costos por órdenes de trabajo la empresa recopila la información de sus 

costos por tareas o lotes, los cuales sirven de base para el control de las operaciones durante 

todo el proceso productivo. Las órdenes de producción pueden ser para satisfacer un pedido 

nuevo o para llevarlo al almacén de productos terminados. (Chambergo Guillermo, 2012) 

 

2.1.6.2. Sistema de costos por procesos 

El sistema de costos por proceso es un sistema que acumula los costos de producción en 

cada una de las fases de este, utilizando cuando se fabrican productos similares que se 

procesan en grandes cantidades y en forma continua a través de una serie de pasos de 

producción. Para estos efectos se supone que la producción consiste en unidades iguales, que 

resultan de un mismo proceso, empleándose la misma cantidad de material, de mano de obra, 

y costos indirectos de fabricación. Se usa este sistema de costos en industrias de producción 

ininterrumpida y repetitiva. 

 

En este sistema, el objeto de costo lo constituyen las distintas fases del proceso productivo, 

acumulándose los costos en cada uno de estos durante un lapso de tiempo y son traspasados 

de un proceso a otro, junto con las unidades físicas del producto de manera que el costo total 
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de producción se halla al finalizar el proceso productivo, por efecto acumulativo secuencia. 

(Luján Alburqueque, 2009). 

 

2.1.6.3. Sistema de costos por órdenes de trabajo 

a. Definición del sistema de costos por órdenes de trabajo 

El procedimiento por órdenes de trabajo es el conjunto de métodos empleados en el control 

de las operaciones productivas, aplicadas generalmente a industrias que manufacturan sus 

productos por medio de ensambles, por lotes o por pedido específico. Cada artículo se fabrica 

con las especificaciones del cliente. 

 

Los elementos básicos del costo materiales directos, mano de obra directa y costos 

indirectos de fabricación se acumulan a cada orden de trabajo. Los gastos de venta y 

administrativos, se especifican para cada orden de trabajo y determinar el costo total. (S. 

Polimeni, J. Fabozzi, & H. Ade, 1997). 

 

Aunque se pudiera pensar que en la venta de departamentos de las mismas dimensiones 

pudieran ser los costos iguales, los compradores pueden hacer peticiones que se ajusten a sus 

deseos particulares, eligiendo diferentes tipos de opciones, tal como el material del piso (por 

ejemplo, laminado o con parquet), tipo de mayólica para la cocina, grifería, modificaciones en 

la distribución interna; por lo que se puede afirmar que para fabricar cada departamento se 

incurre en costos muy diferentes para cada uno. Sobre todo cuando en un mismo edificio los 

departamentos son de diferentes dimensiones. (Luján Alburqueque, 2009). 

 

Según (S. Polimeni, J. Fabozzi, & H. Ade, 1997), cuando trata sobre las órdenes de trabajo 

menciona el costeo por proyectos en el cual se¶ala que un ñproyectoò es similar a un ñtrabajoò 

porque los costos se acumulan por proyectos u órdenes de trabajo y cada producto se fabrica 

según las especificaciones del cliente. El costeo por proyecto se utiliza a menudo cuando se 

espera que la producción tome meses o años.  

 

b. Características 

- Permite acumular por separado los tres elementos del costo para cada orden de 

trabajo u orden especifico ya sea cuando el producto esté terminado o en proceso. 

- La producción se realiza, generalmente sobre pedido de clientes de la empresa. 
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- Para el inicio de cualquier trabajo productivo es indispensable expedir una ñorden 

de producci·nò u ñOrden de trabajoò donde van detalladas las especificaciones 

necesarias e inclusive se adjunta el modelo o formato. 

- Permite controlar en forma analítica e individual los costos por cada orden de 

trabajo cuya presentación de la información será conforme a las necesidades de la 

empresa. 

 

c. Importancia de los costos por órdenes de trabajo 

El sistema de costos por órdenes de trabajo es importante porque podemos conocer las 

necesidades de nuestros clientes potenciales, ya que de acuerdo a sus necesidades podemos 

llegar a producir los productos de acuerdo a sus especificaciones. 

 

d. Objetivos de los costos por órdenes de trabajo 

Su objetivo principal es el control de la eficiencia operativa, por lo cual este sistema de 

costos resulta óptimo para los fines administrativos de planeación y control de los costos. 

 

e. Ventajas y desventajas del sistema de costos por órdenes 

Ventajas: 

- Permite conocer en forma analítica el costo de producción en cada orden de trabajo, 

principalmente el costo directo. 

- Se conoce el costo de los productos en proceso sin necesidad de estimarlo. 

- Se utiliza los costos de producción para controlar la eficiencia en las operaciones, al 

comparar lo presupuestado con los datos reales incurridos o ejecutados en el 

periodo. 

- Permite conocer la utilidad o pérdida bruta que deja cada artículo u orden de 

producción. 

- Permite controlar las operaciones, aun cuando la empresa tenga una producción 

diversificada. 

- La producción no es necesariamente continua, por lo tanto, el volumen de 

producción es más susceptible de planeación y control en función de los 

requerimientos de la empresa. 
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Desventajas: 

- El costo administrativo para el control analítico que se debe hacer por cada orden 

de trabajo es alto. 

- Debido al análisis que requiere para hacer los reportes de costos es que se toma 

mayor tiempo en elaborarlos y los reportes con la información llegan de manera 

extemporánea a gerencia. 

- Existe ciertas dificultades cuando, sin terminar totalmente la orden de producción, 

es necesario realizar entregas parciales, ya que el costo total de la orden se obtiene 

al finalizar la orden de pedido. 

 

2.1.7. Control de Costos 

2.1.7.1. El control como proceso administrativo 

Lo fundamental que debemos tomar en cuenta es que el Control es una parte muy 

importante del Proceso Administrativo y que implica realizar una supervisión o vigilancia 

para ejercer todos los demás pasos de dicho proceso, como son la Planeación, la Organización 

y la Dirección, y que de esta manera se dé una eficaz administración. 

 

Según (Reyes Ponce, 2004), el Control en una breve definici·n, nos dice que ñEs la 

recolección sistemática de datos, para conocer la realizaci·n de los planesò, se¶alando que 

todo control implica, necesariamente, la comparación de lo obtenido con lo planeado. 

 

Propiamente podemos señalar que para que exista Control en un presupuesto de obra, 

deben existir cuantificaciones con números generadores, estudios de rendimientos y análisis 

de precios unitarios, que sirvan de parámetros o estándares establecidos, y que serán más 

útiles en tanto más precisos sean, de tal manera que habrá Control si lo que obtenemos se 

valora y compara contra lo esperado, por lo que es muy útil el utilizar presupuestos flexibles 

que permitan actuar de inmediato con decisiones oportunas y parámetros confiables. 

 

Para toda empresa constructora el Control es una herramienta y (Gómez Morfin, 1988) nos 

define ñEl Control interno consiste en un plan coordinado entre la contabilidad, las funciones 

de los empleados y los procedimientos establecidos, de tal manera que la administración de un 

negocio pueda depender de estos elementos para obtener información segura, proteger 

adecuadamente los bienes de la empresa, así como promover la eficiencia de las operaciones y 

la adhesi·n a las pol²ticas Administrativas prescritasò. Se¶ala G·mez Morfin que en cualquier 
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tipo de negocio es realizable la implantación del Control Presupuestal, combinado con el 

sistema de contabilidad, de modo que ayuden a que la administración desempeñe su función 

de la mejor manera posible. 

 

En términos del proceso administrativo y del tema que nos ocupa, se puede deducir que los 

controles deben ser flexibles y deben reportar de una manera oportuna las desviaciones a lo 

planeado, que permitan tomar medidas correctivas y en su caso establecer mecanismos en que 

el propio Control nos conduzca a una acción correctiva. 

 

En base a lo anterior, las principales áreas de control serán las propias actividades de la 

empresa, tales como: compras, clientes, construcción y administración, las cuales irán ligadas 

a los presupuestos. Como todos sabemos en la industria inmobiliaria, los presupuestos se 

elaboran para el desarrollo de un proyecto, ejerciendo un control sobre su ejecución durante 

todo el periodo de construcción hasta el finiquito de la obra. 

 

2.1.8. Presupuestos 

Por sus raíces latinas Pre: antes y Supuesto: Hecho, presupuestos significa  antes de lo 

hechoò. 

 

Existen innumerables definiciones de lo que es un presupuesto, de acuerdo con los diversos 

autores que hablan del tema. La Real Academia de la Lengua lo define en la Vigésima 

Primera edición de la siguiente forma: 

- Sweeny y Rachlin los definen como ñLa presentación ordenada de los resultados 

previstos de un plan, un proyecto o estrategiaò  

- Jorge Burbano los define como: ñExpresi·n cuantitativa formal de los objetivos 

que se propone alcanzar la administración de la empresa en un período, con la 

adopción de las estrategias necesarias para lograrlosò  

- Para Cristóbal del Rio González, el presupuesto ñes un conjunto de pron·sticos 

referentes a un lapso precisado. 

 

Los Presupuestos de obra son sencillamente un plan financiero en el que se establece lo 

que  queremos hacer y como lo implementaremos, cuánto se asignará al pago de mano de 

obra, materiales, herramientas y equipo, etc., de donde obtendremos los recursos, mediante  

financiamiento, aportaciones, anticipos, etc. 
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Un presupuesto en sí mismo, es un plan integrador y coordinador que se expresa en 

términos financieros respecto a las operaciones que realizará la empresa y los recursos que la 

forman, referidos a una obra de construcción determinada y que satisfaga los objetivos de los 

directivos y socios y de la razón de ser de la propia empresa. 

 

Se utiliza para ejercer control sobre todas las operaciones relacionadas con una obra 

determinada, siendo una herramienta de la Dirección para planear y controlar. 

 

2.1.9. Costos en Construcción Civil 

2.1.9.1. Metrados 

Se define así al conjunto ordenado de datos obtenidos o logrados mediante lecturas 

acotadas y con lecturas a escala, es decir, utilizando el escalímetro. Los metrados se realizan 

con el objeto de calcular la cantidad de obra a realizar y que al ser multiplicado por el 

respectivo costo unitario y sumado se obtiene el costo directo. 

 

Los metrados se realizan bajo el ñReglamento de Metrados para Obras de Edificaci·nò que 

establece criterios y procedimientos uniformes para obras de edificación y que norma 

adecuadamente el ordenamiento y preparación de los presupuestos de obra. (Ramos Salazar) 

 

2.1.9.2. Costos directos 

Son aquellos que quedan consumidos en una obra, los representan la mano de obra, los 

materiales, los equipos, herramientas y otros suministros. 

 

Los costos directos de una obra están dados por la suma de los costos parciales en la hoja 

de presupuesto. Los costos parciales son el resultado de multiplicar los precios unitarios por 

los metrados. 

 

2.1.9.3. Costos indirectos 

Son aquellos que no pueden aplicarse a una partida específica, tienen incidencia sobre todo 

el costo de la obra. Son los gastos generales los cuales son valorizados al final de la obra 
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Figura 3 Costos en Edificaciones (Fuente: https://es.slideshare.net/GloriaCerna/costos-

12192231) 

 

2.2. Sector Construcción e Inmobiliario  

2.2.1. Diferencias entre Empresa Constructora e Inmobiliaria  

Las actividades de las empresas constructoras son muy similares a las actividades de las 

empresas inmobiliarias sobre todo en las obras de ingeniería civil donde se orienta a la 

construcción de inmuebles, compra de materiales, suministros, contratación de obreros el 

régimen laboral de construcción civil, alquiler de maquinaria, contratación de contratistas, 

entre otros; sin embargo el reconocimiento de los ingresos y costos de ambas empresas y el 

momento en que se originan difieren en el aspecto contable y tributario. 

 

En el sector inmobiliario, las empresas que construyen sus propios proyectos pueden 

vender las unidades inmobiliarias en planos o sea mientras se construye el proyecto o mucho 

antes de que empiece la construcción del mismo considerándose como ventas a futuro; el 

cliente depositará una parte por la separación de la unidad inmobiliaria y otorgará cuotas 

según su contrato que en cualquier momento podrá disolver y pedir la devolución siempre y 

cuando no se cumplan las condiciones pactadas. Generalmente se cancela el total de las cuotas 

a la entrega de la unidad inmobiliaria y el cliente toma posesión del departamento. 

https://es.slideshare.net/GloriaCerna/costos-12192231
https://es.slideshare.net/GloriaCerna/costos-12192231
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En el sector constructor, se manejan contratos de construcción para ejecutar obras de 

ingeniería civil por las cuales la empresa constructora podrá exigir el pago presentando una 

valorización por el porcentaje de avance del trabajo realizado.  

 

Tanto los contratos de construcción como las ventas a futuro están gravadas con el 

Impuesto General a las ventas como lo señala la Resolución del Tribunal  Fiscal N° 256-3-

1999 ñ 

 

Tabla 2 Diferencias entre una Constructora y una Inmobiliaria (Fuente: Elaboración propia) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
EMPRESA INMOBILIARIA 

Características: 

- Código CIIU: 4100 

- Se presenta al cliente un 

presupuesto para la ejecución de 

la obra. 

- Se recibe un adelanto de obra al 

inicio de la ejecución. 

- Se cobrará mensualmente por el 

avance, presentando una 

valorización mensual para 

sustentar ese ingreso. 

- El dueño del terreno es el cliente. 

- Existe un plano de la obra que es 

diseñado por el cliente y la 

empresa constructora será la que 

ejecute la obra, sobre la base del 

plano presentado. 

 

ASPECTO CONTABLE Y 

TRIBUTARIO 

- El reconocimiento de los ingresos 

se realiza de acuerdo a la NIC 11: 

ñContratos de Construcci·nò. 

 

- Para la determinación de la renta 

anual, se aplica el Art. 63° de la 

Ley del Impuesto a la Renta, 

tomando en consideración que 

existe dos opciones el inciso ñAò 

y el inciso ñBò. 

 

Características: 

- Código CIIU: 6810 

- El propietario del terreno es el 

que construye y/o manda a 

ejecutar a un tercero la obra. 

- La empresa Inmobiliaria vende 

unidades inmobiliarias antes de 

iniciar su proyecto. 

- La empresa inmobiliaria tiene 

varios clientes por cada proyecto 

a ejecutar. 

- La venta del inmueble se realiza 

con un contrato de compra y 

venta futuro. 

- Los proyecto inmobiliarios se 

venden en maquetas o planos 

diseñados que son elaborados por 

el que va a realizar el proyecto. 

ASPECTO CONTABLE Y 

TRIBUTARIO 

- El reconocimiento de los ingresos 

se  realizaba de acuerdo a la NIC 

18: ñIngresos de Actividades 

Ordinariasò. 
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2.2.2. Concepto de Empresa Inmobiliaria 

Una empresa inmobiliaria es aquella que compra y vende propiedades, estas puede ser 

casas, departamentos, oficinas, locales, entre otros. Comúnmente el comprador y el vendedor 

se pones de acuerdo y la empresa inmobiliaria actúa de intermediaria, si la venta se concreta, 

la inmobiliaria recibe una comisión. 

 

Las empresas inmobiliarias se dedican a desarrollar proyectos determinados según espacios 

geográficos, demográficos y el crecimiento de la localidad. La empresa inmobiliaria realiza 

diversos servicios como los trámites que implique realizar un contrato de compra ï venta, 

asesorar sobre las condiciones técnicas del inmueble, entre otros. 

 

Algunas empresas se encargan de la construcción de los proyectos inmobiliarios que 

dirigen. Estas empresas se hacen llamar ñConstructora e Inmobiliariaò. Dichas empresas no se 

dedican a vender inmuebles ajenos o sea no actúan como intermediarios entre comprador y 

vendedor, sino se dedican a la obra desde la idea de proyecto, elección del lugar, la compra 

del terreno, la elaboración de los planos, la compra de los materiales y todo lo que implique 

hasta la venta del departamento. En este caso las empresas inmobiliarias tienen el control de 

sus costos que les permite manejar su rentabilidad como la calidad de sus productos y 

servicios. 

 

2.2.3. Empresas Inmobiliarias en el Ámbito Internacional  

Los alimentos, vestimenta y vivienda son tradicionalmente las principales preocupaciones 

básicas de toda la humanidad o sea el sector vivienda satisface una necesidad básica y en 

muchos países una vivienda es considerada como un componente de la riqueza de una 

persona. Por lo que la economía de un país se ve influenciado por el mercado hipotecario, es 

así que si un país desea tener una economía estable es importante que su sector inmobiliario 

funcione bien. Según los economistas estiman que a medida que las economías se desarrollen, 

los mercados inmobiliarios crezcan y se vuelvan más profundos. 

 

El sector  Inmobiliario tomó importancia desde la Gran Recesión luego del gran estallido 

de la burbuja inmobiliaria en Estados Unidos lo que produjo una gran desaceleración mundial 

entendiendo la gran influencia de un colapso inmobiliario. 
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Según los estudios del FMI  (Fondo Monetario Internacional) revelan que, de las casi 50 

crisis bancarias registradas en las últimas décadas, más de los dos tercios estuvieron 

precedidas por auges y caídas en los precios de las viviendas. 

 

Por lo que es importante que un país vigile la evolución de su sector inmobiliario y evitar 

colapsos económicos. 

¶ DALIAN WANDA COMMERCIAL PROPERTIES CO LTD.: Es la promotora 

inmobiliaria más  grande China, ha ido expandiéndose en China, estuvo a cargo de 

la construcción de un hotel de cinco estrellas en Londres junto al río Támesis.  

 

2.2.4. Empresas Inmobiliarias en el Ámbito Nacional 

Debido al crecimiento económico que el país tuvo se pudo experimentar un crecimiento en 

el sector construcci·n y desarrollo de proyectos inmobiliarios conocido tambi®n como ñBoom 

Inmobiliarioò, aunque en los ¼ltimos años se tiene una desaceleración en este sector se espera 

que el gobierno apoye la dinamización del sector inmobiliario enfocando el Programa Social 

Mi Vivienda al segmento medio y que se generen condiciones adecuadas para que los bancos 

puedan otorgar préstamos hipotecarios con tasas de interés más bajas.    

 

Una de las medidas que tuvo el gobierno para impulsar el crecimiento del sector 

inmobiliario fue el de aprobar la utilización de una parte de los fondos de la AFP para 

comprar un inmueble. 

 

2.2.5. Asociación de Empresas Inmobiliarias del Perú (ASEI) 

La Asociación de Empresas Inmobiliarias del Perú agrupa a las empresas inmobiliarias 

más importantes del país. Tienen agremiados a 82 desarrolladores de proyectos inmobiliarios, 

por ejemplo: 

¶ Altozano 

¶ Bélgica edificaciones 

¶ Marcan 

¶ Inmobiliaria y Constructora Real 

¶ Urbana Perú 

¶ EF Grupo Inmobiliario, etc. 
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2.2.6. Empresas Inmobiliarias en el Ámbito Local  

La construcción de viviendas en Arequipa se redujo, uno de los factores es la caída de los 

ingresos que percibían los mineros que eran los principales compradores. 

 

La mejor época del sector de la minería fue entre el 2010 al 2013, años en que los mineros 

tenían fuertes cantidades por conceptos de utilidades lo que disparó el boom inmobiliario y 

dando una falsa percepción del poder adquisitivo de una persona de Arequipa, los proyectos 

inmobiliarios se vendían rápidamente hasta que el sector minería sufrió una baja y las 

utilidades disminuyeron. (Ramos Salazar) 

 

Según el IV Estudio del Mercado de Edificaciones Urbanas en la Provincia de Arequipa 

publicado por la CAPECO, se aprecia que la unidad habitacional representativa en Arequipa 

son los departamentos. 

 

Figura 4 Mercadeo de Edificaciones Urbanas 

 

El estudio de la CAPECO también mostró  que el 29.22% del total de hogares con recursos 

y deseos de adquirir una casa o departamento prefieren precios menores a los S/. 80 000.00, 

mientras que el 39.57% de hogares apunta a un inmueble cuyo valor este entre los S/. 80 

001.00 y los S/. 190 000.00. Sólo un 17.32% y 13.89% de estas familias señala que prefiere 

viviendas entre los S/.190 001.00 a S/. 270 000.00 y que superan los S/. 270 001.00, 

respectivamente.  

 

Figura 5 Evolución de Precios por m2 en soles de Departamentos (Fuente: Cámara Peruana de 

Construcción)  
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Aspecto Tributario de Las Empresas Inmobiliarias 

 

Figura 6 Clasificación de Impuestos Mobiliarios (Fuente: http://bienesraicess.com/blogs/wp-

content/uploads/2015/04/Clasificacion-de-impuestos.png) 

 

2.2.7. Impuesto A La Renta 

Según el Art. 1° de la ley del Impuesto a la Renta grava, Inmuebles, comprendidos o no 

bajo el régimen de propiedad horizontal, cuando hubieren sido adquiridos o edificados, total o 

parcialmente, para efectos de la enajenación. 

 

Es el impuesto que grava la ganancia obtenida como resultado de la venta. En materia 

tributaria se denomina ganancias de capital, que viene ser la diferencia entre el valor de 

adquisición de la propiedad (costo computable) y el valor de venta. Este impuesto le 

corresponde pagar al vendedor. 

 

Una persona natural puede o no realizar actividad empresarial, existiendo un régimen 

empresarial para cada caso. La persona natural que no realiza actividad empresarial y realiza 

venta de inmuebles estará comprendido dentro del régimen de segunda categoría, que se 

aplicará sobre la renta neta obteniendo un impuesto cuya tasa es del 5% de la ganancia de 

capital. 
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En caso la persona tenga habitualidad en esta transacción, estará comprendida dentro del 

régimen de tercera categoría, como es el caso de las empresas inmobiliarias constructoras que 

construyen para la venta. 

 

En el sector inmobiliario se realizan ventas en plano mientras el proyecto está en 

construcción o quizás mucho antes de que haya empezado, que se conoce como venta de 

vienen futuros y se harán realidad cuando el proyecto esté terminado. En este sentido se 

determinará el impuesto a la renta con el acta de entrega del inmueble al cliente y/o cuando se 

cumplan todas las condiciones del párrafo 14 de la NIC 18: 

a) La entidad ha transferido al comprador los riesgos y ventajas, de tipo significativo, 

derivados de la propiedad de los bienes. 

b) La entidad no conserva para sí ninguna implicación en la gestión corriente de los 

bienes vendidos, en el grado usualmente asociado con la propiedad, ni retiene el 

control efectivo sobre los mismos. 

c) El importe de los ingresos de actividades ordinarias pueda medirse con fiabilidad. 

d) Sea probable que la entidad reciba los beneficios económicos asociados con la 

transacción, y. 

e) los costos incurridos, o por incurrir, en relación con la transacción pueden ser 

medidos con fiabilidad. 

 

Condiciones aplicables para ventas hasta el año 2018, pues para el 2019 se reconocerán los 

ingresos cumpliendo las condiciones de la NIFF  15. Por lo que para los pagos a cuenta del 

Impuesto a la Renta, los ingresos relacionados con la venta de bienes futuros se consideran 

devengados cuando se cumplan las siguientes condiciones. 

 

 

 

 

 

 

Figura 7 Condiciones (Fuente: http://acef.cef.es/ifrs-reconocimiento-ingresos.html) 
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2.2.8. Impuesto General a Las Ventas 

Según el Art. 1° de la Ley del impuesto general a las ventas (LIGV) en el literal d) grava la 

primera venta de inmuebles que realiza el constructor de los mismos. 

 

Asimismo, la posterior venta del inmueble que realicen las empresas vinculadas con el 

constructor, cuando el inmueble haya sido adquirido directamente de éste o de empresas 

vinculadas económicamente con el mismo. 

 

Lo dispuesto en el párrafo anterior no será de aplicación cuando se demuestre que el precio 

de la venta realizada es igual o mayor al valor de mercado. Se entiende por valor de mercado 

el que normalmente se obtiene en las operaciones onerosas que el constructor o la empresa 

realizan con terceros no vinculados, o el valor de tasación, el que resulte mayor. 

 

Para efecto de establecer la vinculación económica es de aplicación lo dispuesto en el 

Artículo 54º del dispositivo mencionado. 

 

También se considera como primera venta la que se efectúe con posterioridad a la 

reorganización o traspaso de empresas. (Reglamento de la Ley del Impuesto a la Renta Art. 2° 

literal d).En el caso de las empresas inmobiliarias que construyen sus propios proyectos 

estarían gravadas las ventas que realizan de las unidades inmobiliarias.  

 

En la LIGV en el Art. 3Á define la venta como ñTodo acto a t²tulo  oneroso que conlleve la 

transmisión de propiedad de bienes, independientemente de la designación que se dé a los 

contratos o negociaciones que originen esa transferencia y de las condiciones pactadas por las 

partesò. As² mismo en el mencionado art²culo se¶ala que est§n comprendidas tambi®n las 

ventas cuyos pagos se producen con anterioridad a la existencia del bien, entendiendo que se 

encuentran las ventas a futuro por las que las empresas inmobiliarias reciben adelantos que 

son depositados en las cuentas de la inmobiliaria. Según la Administración tributaria en el 

Informe N° 104-2007-SUNAT/2B0000 y en el Informe N° 215-2007-SUNAT/2B0000 

señalan que la venta de inmuebles a futuro también está gravada con el IGV, naciendo la 

obligación tributaria en la fecha de percepción, parcial o total del ingreso, como también lo 

señala el literal f) del Art. 4° de la LIGV. 
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La norma define tambi®n quien es considerado como ñCONSTRUCTORò, la definici·n 

que le da según el Art. 3 en el literal e), es aquella persona que se dedica en forma habitual a 

la venta de inmuebles construidos totalmente por ella o que hayan sido construidos total o 

parcial por un tercero para ellas, según la interpretación una empresa inmobiliaria sería 

considerada como constructor para la norma pues ella construye y los vende de forma 

habitual. La habitualidad la norma considera aquellas empresas que realizan la venta de por lo 

menos dos inmuebles dentro de un periodo de doce meses. 

 

Se debe considerar también que la primera venta de inmuebles que realicen los 

constructores de los mismos, cuyo valor no supere las 35 unidades impositivas tributarias se 

encuentran exonerado del IGV, según el literal b) del Apéndice I de la LIGV. 

 

2.2.9. Determinación de la Base Imponible 

Para calcular la Base imponible, la LIGV en el Art. 13° literal d), señala que se tomará el 

ingreso percibido en la venta de inmuebles con la exclusión del valor del terreno, para saber 

cuánto es el valor del terreno recurrimos al reglamento de la LIGV que en el numeral 9 del 

Art. 5° que indica que para determinar la base imponible del impuesto en la primera venta de 

inmuebles realizada por el constructor, se excluirá del monto de la transferencia el valor del 

terreno. Para tal efecto, se considerará que el valor del terreno representa el cincuenta por 

ciento (50%) del valor total de la transferencia del inmueble. 

 

 

Figura 8 Determinación de la Base Imponible (Fuente: Elaboración Propia) 

 

ENTRE 2.18

BASE IMPONIBLE

IMPTO 18%

DETERMINACIÓN BASE IMPONIBLE

PRECIO DE VENTA

VALOR DEL TERRENO: BASE EXCLUIDA+
VALOR DE LA CONSTRUCCIÓN:BASE GRAVADA

MONTO TOTAL DE VENTA

IGV 18% BASE GRAVADA
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2.2.10. La Alcabala 

Este impuesto se paga al momento de comprar el inmueble, corresponde pagar este 

impuesto al comprador y la tasa es del 3% del precio de venta que no puede ser menor al valor 

del autoevalúo reajustado por el índice de precios al por mayor. También se debe conocer que 

las primeras 10 UIT del precio están inafectas. La alcabala podrá ser pagada hasta el último 

día hábil del mes siguiente de efectuada la transferencia. 

 

En el caso del sector inmobiliario, según el art. 22° de la Ley de Tributación Municipal, 

indica que la primera venta de inmuebles que realizan las empresas constructoras de los 

mismos, no se encuentra afecta al impuesto, salvo en la parte correspondiente al terreno. 

 

Para acredita esta situación, la empresa inmobiliaria que ha construido su propio proyecto 

para la venta deberá exhibir los siguientes requisitos: 

- Ficha RUC de la empresa, donde se pueda ver la actividad que realiza, o 

- Escritura Pública de constitución, que indique que la empresa realiza actividades de 

construcción y/o venta de inmuebles.  

 

2.3. Normatividad Contable de las Empresas Inmobiliarias 

En el sector Inmobiliario el giro del negocio es la venta de unidades inmobiliarias, algunas 

construyen sus propios proyectos y venden los departamentos, los cuales son tratados como 

una transferencia de bienes. Según el cuadro adjunto se puede distinguir que norma contable 

debe aplicarse para cada caso.  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 9 Normas Aplicables a los Inmuebles (Fuente: Revista Informativo 

Caballero Bustamante. 1ra. Quincena, Abril 2011) 
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Siendo los departamentos considerados bienes para la venta, estaríamos hablando de 

existencias que son bienes que se encuentran en producción para efectos de su venta, por lo 

tanto debe medirse su costo de transformación y los desembolsos necesarios para tener las 

existencias en su ubicación y condiciones actuales. 

 

Una empresa inmobiliaria que construye su propio proyecto tendrá el tratamiento contable 

similar a una empresa manufacturera, sobre todo por la cantidad de materias primas que 

utiliza.  

 

El terreno es una de las principales materias primas para una inmobiliaria pues es donde se 

va a construir el futuro proyecto inmobiliario y sobre el cual se tienen que realizar los diseños 

de construcción que se llevaran a cabo mediante los costos de transformación en las unidades 

inmobiliarias que una vez terminadas se entregarán por medio de contratos de compra venta a 

sus propietarios. También van a formar parte del costo los gastos operacionales conformados 

por los gastos notariales, los costos de remoción de la antigua edificación, el impuesto de 

alcabala, entre otros. 

 

Los costos de transformación incurridos para la construcción de los departamentos 

incluirán materiales, mano de obra directa y gastos indirectos de fabricación, fijos y variables 

y en caso se contrate para algunas actividades a terceros o contratistas, estos costos se podrán 

identificar fácilmente por las valorizaciones recibidas con sus facturas. 

 

En el proceso de producción existen otros costos que son directamente atribuibles a los 

departamentos como son la elaboración del proyecto de estructuras, arquitecturas, de 

instalaciones eléctricas y sanitarias, permisos municipales, licencia de construcción, entre 

otros. 
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En el párrafo 16 de la NIC 2, indica que los costos destinados a ventas serán excluidos y 

considerados como gastos del periodo, estos gastos pueden ser los de publicidad, anuncios en 

diferentes medios, sueldos de los encargados de atención al cliente. 

 

En cuanto al reconocimiento de los ingresos para las transferencias de propiedad realizadas 

en el ejercicio 2017 se tiene que aplicar la NIC 18 ñIngresos de Actividades Ordinariasò y 

para las transferencias realizadas a partir del año 2019 se deberá aplicar la NIFF 15 ñIngresos 

de Actividades Ordinarias Procedentes de Contratos con Clientesò pues su aplicaci·n fue 

postergada  de manera obligatoria a partir del 1ero de enero del 2019. 

 

La NIC 18 establece en el párrafo 14 que en la venta de productos para el reconocimiento 

de los ingresos se debe satisfacer todas las condiciones siguientes: 

a) La entidad ha transferido al comprador los riesgos y ventajas, de tipo significativo, 

derivados de la propiedad de los bienes; 

b) La entidad no conserva para sí ninguna implicación en la gestión corriente de los 

bienes vendidos, en el grado usualmente asociado con la propiedad, ni retiene el 

control efectivo sobre los mismos; 

c) El importe de los ingresos de actividades ordinarias pueda medirse con fiabilidad; 

d) Sea probable que la entidad reciba los beneficios económicos asociados con la 

transacción: y 

Figura 10 Costos Directamente Atribuibles (Fuente: Revista Informativo 

Caballero Bustamante. 1ra. Quincena, Abril 2011) 
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e) Los costos incurridos; o por incurrir, en relación con la transacción pueden ser 

medidos con fiabilidad. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Si se cumplen todas las condiciones antes señaladas se reconoce el ingreso, sino será 

considerado como un anticipo de clientes mostrándose como pasivo en el Estado de Situación 

Financiera. 

 

La NIFF 15 establece un nuevo modelo de reconocimiento de ingresos derivados de 

contratos con clientes. Esta norma sustituirá a las normas actuales de reconocimiento de 

ingresos utilizadas hasta diciembre del año 2019 como eran, la NIC 18 ñIngresos de 

actividades ordinariasò y la NIC 11 ñContratos de construcci·nò, CINIIF 15 ñAcuerdos para 

la construcci·n de inmueblesò, CINIIF 13 ñProgramas de fidelizaci·n de clientesò, CINIIF 18 

ñTransferencias de activos procedentes de clientes y a la SIC 31 ñIngresos ï Permutas de 

servicios de publicidadò. 

 

Uno de los cambios importantes en la NIFF 15 es la base para el reconocimiento de los 

ingresos ordinarios. Para los bienes la NIC 18 utilizó el concepto de la transferencia de los 

riesgos y recompensas, mientras que en todos los casos la NIFF 15 utiliza el concepto de la 

transferencia del control.  

 

Según la NIFF 15 se tiene cinco pasos para reconocer los ingresos: 

Figura 11  (Fuente: Revista Informativo Caballero 

Bustamante. 1ra. Quincena, Abril 2011) 
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La base se encuentra en saber cuándo la empresa cumple con la satisfacción de la 

obligación de desempeño porque en ese momento se realizará el reconocimiento de los 

ingresos. En el caso de las empresas inmobiliarias la satisfacción de la obligación de 

desempeño debe estipularse en el contrato, y coincidir con el acta de entrega del 

departamento. 

 

2.4. Norma Internacional de Contabilidad Nº 18 (NIC 18) Ingresos Ordinarios 

La parte normativa de este Pronunciamiento, que aparece en letra cursiva negrita, debe ser 

entendida en el contexto de las explicaciones y directrices relativas a su aplicación, así como 

en consonancia con el Prólogo a las Normas Internacionales de Contabilidad. No se pretende 

que las Normas Internacionales de Contabilidad sean de aplicación en el caso de partidas no 

significativas. 

 

2.4.1. Objetivo 

Los ingresos son definidos, en el Marco Conceptual para la Preparación y Presentación de 

Estados Financieros, como incrementos en los beneficios económicos producidos a lo largo 

del ejercicio en forma de entradas o incrementos de valor de los activos, o bien como 

disminuciones de los pasivos, que dan como resultado aumentos del patrimonio neto y no 

están relacionados con las aportaciones de los propietarios de la empresa. El concepto de 

ingreso comprende tanto los ingresos ordinarios en sí, como las ganancias. Los ingresos 

ordinarios, propiamente dichos, surgen en el curso de las actividades ordinarias de la empresa 

y adoptan una gran variedad de nombres, tales como ventas, comisiones, intereses, dividendos 

y regalías. El objetivo de esta Norma es establecer el tratamiento contable de los ingresos 

ordinarios que surgen de ciertos tipos de transacciones y otros eventos. 

 

La principal preocupación en la contabilización de ingresos ordinarios es determinar 

cuándo deben ser reconocidos. El ingreso ordinario es reconocido cuando es probable que los 

Figura 12 Pasos para Reconocer Ingresos (Fuente: Elaboración Propia) 
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beneficios económicos futuros fluyan a la empresa y estos beneficios puedan ser valorados 

con fiabilidad. Esta Norma identifica las circunstancias  en  las  cuales  se cumplen estos 

criterios para que los ingresos ordinarios sean reconocidos. También proporciona directrices 

prácticas para la aplicación de estos criterios. 

 

2.4.2. Alcance 

1. Esta Norma debe ser aplicada al contabilizar los ingresos ordinarios procedentes de las 

siguientes transacciones y sucesos: 

(a)   la venta de productos; 

(b)   la prestación de servicios; y 

(c) el  uso,  por  parte  de  terceros,  de  activos  de  la  empresa  que  produzcan  

intereses,  regalías  y dividendos. 

2. Esta Norma deroga la anterior NIC 18, Reconocimiento de los Ingresos Ordinarios, 

aprobada en 1982. 

3. El término "productos" incluye tanto los producidos por la empresa para ser vendidos, 

como los adquiridos para  su  reventa,  tales  como  las  mercaderías  de  los  comercios  al  

por  menor  o  los  terrenos  u  otras propiedades que se tienen para revenderlas a terceros. 

4. La prestación de servicios implica, normalmente, la ejecución, por parte de la empresa, 

de un conjunto de tareas  acordadas  en  un  contrato,  con  una  duración  determinada  en  el  

tiempo.  Los  servicios  pueden prestarse en el transcurso de un único ejercicio o a lo largo de 

varios ejercicios. Algunos contratos para la prestación de servicios se relacionan directamente 

con contratos de construcción, por ejemplo aquéllos que realizan los arquitectos o la gerencia 

de los proyectos. Los ingresos ordinarios derivados de tales contratos no son abordados en 

esta Norma, sino que se contabilizan de acuerdo con los requisitos que, para los contratos de 

construcción, se especifican en la NIC 11, Contratos de Construcción. 

5. El uso, por parte de terceros, de activos de la empresa, da lugar a ingresos ordinarios 

que adoptan la forma de: 

(a) intereses  -  cargos  por  el  uso  de  efectivo,  de  otros  medios    equivalentes  

al  efectivo  o  por  el mantenimiento de deudas  con la empresa; 

(b)   regalías - cargos por el uso de activos   a largo plazo de la empresa, tales como 

patentes, marcas, derechos de autor o aplicaciones informáticas; y 

(c) dividendos - distribuciones de ganancias a los poseedores de participaciones en 

la propiedad de las empresas, en proporción al porcentaje que tal participación suponga 

sobre el capital o sobre una clase particular del mismo. 
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6. Esta Norma no trata de los ingresos ordinarios procedentes de: 

 

(a) contratos de arrendamiento financiero (véase la NIC 17,  Arrendamientos); 

(b) dividendos  provenientes  de  inversiones  financieras  contabilizadas  según     el  

método  de  la participación (véase la NIC 28 Inversiones en entidades asociadas); 

(c) contratos de seguro que estén dentro del alcance de la NIIF 4 Contratos de 

seguro; 

(d) cambios en el valor razonable de activos y pasivos financieros, o productos 

derivados de su venta (véase la NIC 39, Instrumentos Financieros: Reconocimiento y 

Valoración);  

(e) cambios en el valor de otros activos corrientes; 

(f) reconocimiento inicial y cambios en el valor razonable de los activos biológicos 

relacionados con la actividad agrícola (véase la NIC 41, Agricultura); 

(g) reconocimiento inicial de los productos agrícolas (véase la NIC 41, Agricultura), 

y 

(h) extracción de minerales en yacimientos. 

 

2.4.3. Definiciones 

7. Los siguientes términos se emplean, en la presente Norma, con el significado que a 

continuación se especifica: 

 

Ingreso ordinario es la entrada bruta de beneficios económicos, durante el ejercicio, 

surgidos en el curso de las actividades ordinarias de una empresa, siempre que tal entrada dé 

lugar a un aumento en el patrimonio neto que no esté relacionado con las aportaciones de los 

propietarios de ese  patrimonio. 

 

Valor razonable es el importe por el cual puede ser intercambiado un activo o liquidado un 

pasivo, entre un comprador y un vendedor interesado y debidamente informado, en una 

transacción libre. 

 

8. Los ingresos ordinarios comprenden solamente las entradas brutas de beneficios 

económicos recibidos y por recibir, por parte de la empresa, por cuenta propia. Las cantidades 

recibidas por cuenta de terceros, tales como impuestos sobre las ventas, sobre productos o 

servicios o sobre el valor añadido, no constituyen entradas de beneficios económicos para la 
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empresa y no producen aumentos en su patrimonio neto. Por tanto, estas entradas se excluirán 

de los ingresos ordinarios. De la misma forma, en una relación de comisión, entre un principal 

y un comisionista, las entradas brutas de beneficios económicos del comisionista incluyen 

importes recibidos por cuenta del principal, que no suponen aumentos en el patrimonio neto 

de la empresa. Los importes recibidos por cuenta del principal no constituirán ingresos 

ordinarios, aunque sí lo será el importe de las comisiones. 

 

2.4.4. Valoración de los ingresos ordinarios 

9. La valoración de los ingresos ordinarios debe hacerse utilizando el valor razonable de 

la contrapartida recibida o por recibir, derivada de los mismos. 

 

10.   El importe de los ingresos ordinarios derivados de una transacción se determina, 

normalmente, por acuerdo entre la empresa y el vendedor o usuario del activo. Se valorarán 

por el  valor razonable de la contrapartida recibida  o  por  recibir,  teniendo  en  cuenta  el  

importe  de  cualquier  descuento,  bonificación  o  rebaja comercial que la empresa pueda 

otorgar. 

 

11.   En la mayoría de los casos, la contrapartida revestirá la forma de efectivo u otros 

medios equivalentes al efectivo, y por tanto el ingreso ordinario se mide por la cantidad de 

efectivo u otros medios equivalentes recibidos o por recibir. No obstante, cuando la entrada de 

efectivo u otros medios equivalentes se difiera en el tiempo, el valor razonable de la 

contrapartida puede ser menor que la cantidad nominal de efectivo cobrada o a cobrar. Por 

ejemplo, la empresa puede conceder al cliente un crédito sin intereses o acordar la recepción  

de  un  efecto  comercial,  cargando  un  tipo  de  interés  menor  que  el  del  mercado  como 

contrapartida de la venta de bienes. Cuando el acuerdo constituye efectivamente una 

transacción financiera, el valor razonable de la contrapartida se determinará por medio del 

descuento de todos los cobros futuros, utilizando un tipo de interés imputado para la 

actualización.  El tipo de interés imputado a la operación será, de entre los dos siguientes, el 

que mejor se pueda determinar: 

(a) o bien el tipo vigente para un instrumento similar cuya calificación financiera 

sea parecida a la que tiene el cliente que lo acepta; 

(b)   o bien el tipo de interés que iguala el nominal del instrumento utilizado, 

debidamente descontado, al precio al contado de los bienes o servicios vendidos. 
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La diferencia entre el valor razonable y el importe nominal de la contrapartida se reconoce 

como ingreso financiero por intereses, de acuerdo con los párrafos 29 y 30 de esta Norma, y 

de acuerdo con la NIC  39, Instrumentos Financieros:  Reconocimiento y Valoración. 

 

12.   Cuando se intercambien o permuten bienes o servicios por otros bienes o servicios de 

naturaleza similar, tal cambio no se considerará como una transacción que produce ingresos 

ordinarios. Con frecuencia, éste es el caso de mercaderías como el aceite o la leche, en las que 

los proveedores intercambian o permutan  sus existencias en diversos lugares, con el fin de 

satisfacer pedidos en un determinado lugar. Cuando los bienes se vendan, o los servicios se 

presten, recibiendo en contrapartida bienes o servicios de naturaleza diferente, el  intercambio  

se  considera  como  una  transacción  que  produce  ingresos  ordinarios.  Estos  ingresos 

ordinarios se  valoran por el valor razonable de los bienes o servicios recibidos, ajustado en el 

importe de la cantidad de efectivo u otros medios equivalentes   transferidos en la operación. 

En el caso de no poder valorar con fiabilidad el valor de los bienes o servicios recibidos, los 

ingresos ordinarios se valorarán según el valor razonable de los bienes o servicios entregados, 

ajustado igualmente en el importe de la cantidad de efectivo  u otros medios equivalentes al 

efectivo transferidos en la operación. 

 

2.4.5. Identificación de la transacción 

13.   Normalmente, el criterio usado para el reconocimiento de ingresos en esta Norma se 

aplicará por separado a cada transacción. No obstante, en determinadas circunstancias es 

necesario aplicar dicho criterio de reconocimiento, por separado, a los componentes 

identificables de una única transacción, con el fin de reflejar el fondo económico de la 

operación. Por ejemplo, cuando el precio de venta de un producto incluye una cantidad 

identificable a cambio de algún servicio futuro, tal importe se diferirá y reconocerá como 

ingreso ordinario en el intervalo de tiempo durante el que el servicio será ejecutado. A la 

inversa, el criterio de reconocimiento será de aplicación a dos o más transacciones, 

conjuntamente, cuando las mismas estén ligadas, de manera que el efecto comercial no puede 

ser entendido sin referencia al conjunto completo de transacciones. Por ejemplo, una empresa 

puede vender bienes y, al mismo tiempo, hacer un contrato para recomprar esos bienes 

posteriormente, con lo que se niega el efecto sustantivo de la operación, en cuyo caso las dos 

transacciones han de ser contabilizadas de forma conjunta. 
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2.4.6. Venta de bienes 

14.   Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes deben ser reconocidos y 

registrados en los estados financieros cuando se cumplen todas y cada una de las siguientes 

condiciones: 

(a)   la empresa ha transferido al comprador los riesgos y ventajas, de tipo 

significativo, derivados de la propiedad de los bienes; 

(b)   la empresa no conserva para sí ninguna implicación en la gestión corriente de 

los bienes vendidos, en el grado usualmente asociado con la propiedad, ni retiene el 

control efectivo sobre los mismos; 

(c)    el importe de los ingresos ordinarios puede ser valorado con fiabilidad; 

(d)   es probable que la empresa reciba los beneficios económicos asociados con la 

transacción; y 

(e) los   costes incurridos, o por incurrir, en relación con la transacción pueden ser   

valorados con fiabilidad. 

 

15.   El proceso de evaluación de cuándo una empresa ha transferido al comprador los 

riesgos y ventajas significativos, que implica la propiedad, requiere un examen de las 

circunstancias de la transacción. En la mayoría  de  los  casos,  la  transferencia  de  los  

riesgos  y  ventajas  de  la  propiedad  coincidirá  con  la transferencia de la titularidad legal o 

el traspaso de la posesión al comprador. Este es el caso en la mayor parte de las ventas al por 

menor. En otros casos, por el contrario, la transferencia de los riesgos y las ventajas de la 

propiedad tendrá lugar en un momento diferente del correspondiente a la transferencia de la 

titularidad legal o el traspaso de la posesión de los bienes. 

 

16.   Si la empresa retiene, de forma significativa, riesgos de la propiedad, la transacción 

no será una venta y por tanto no se reconocerán los ingresos ordinarios. Una empresa puede 

retener riesgos significativos de diferentes formas. Ejemplos de situaciones en las que la 

empresa puede conservar riesgos y ventajas significativas, correspondientes a la propiedad, 

son los siguientes: 

(a) cuando la empresa asume obligaciones derivadas del funcionamiento 

insatisfactorio de los productos, que no entran en las condiciones normales de garantía; 

(b)   cuando la recepción de los ingresos ordinarios de una determinada venta es de 

naturaleza contingente porque depende de la obtención, por parte del comprador, de 

ingresos ordinarios derivados de la venta posterior de los bienes; 
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(c) cuando los bienes se venden junto con la instalación de los mismos y la 

instalación es una parte sustancial del contrato,  que aún no ha  sido  completada por 

parte de la empresa; y 

(d)   cuando el comprador, en virtud de una condición pactada en el contrato, tiene el 

derecho de rescindir la operación y la empresa tiene incertidumbre acerca de la 

posibilidad de que esto ocurra. 

 

17.   Si  una  empresa  conserva  sólo  una  parte  insignificante de  los  riesgos  y las  

ventajas  derivados  de  la propiedad, la transacción es una venta y por tanto se procederá a 

reconocer los ingresos ordinarios. Por ejemplo, un vendedor puede retener, con el único 

propósito de asegurar el cobro de la deuda, la titularidad legal de los bienes. En tal caso, si la 

empresa ha transferido los riesgos y ventajas significativos derivados de la propiedad, la 

transacción es una venta y se procede a reconocer los ingresos ordinarios derivados de la 

misma. Otro ejemplo de una empresa que retiene sólo una parte insignificante del riesgo que 

comporta la propiedad puede ser la venta al por menor, cuando se garantiza la devolución del 

importe si el consumidor no queda satisfecho. En tales casos, los ingresos ordinarios se 

reconocen en el momento de la venta, siempre que el vendedor pueda estimar con fiabilidad 

las devoluciones futuras, y reconozca una deuda por los reembolsos a efectuar, basándose en 

su experiencia previa o en otros factores relevantes. 

 

18.   Los ingresos ordinarios se reconocerán sólo cuando sea probable que los beneficios 

económicos asociados con la transacción fluyan a la empresa. En algunos casos, esto puede 

no ser probable hasta que se reciba la contraprestación o hasta que desaparezca una 

determinada incertidumbre. Por ejemplo, en una venta a un país extranjero puede existir 

incertidumbre sobre si el gobierno extranjero concederá permiso para que la contrapartida sea 

remitida. Cuando tal permiso se conceda, la incertidumbre desaparecerá y se procederá 

entonces al reconocimiento del ingreso ordinario. No obstante, cuando aparece una 

incertidumbre relacionada con el cobro de un saldo incluido previamente entre los ingresos 

ordinarios, la cantidad incobrable o la cantidad respecto a la cual el cobro ha dejado de ser 

probable se reconocerá como un gasto, en lugar de ajustar el importe del ingreso ordinario 

originalmente reconocido. 

 

19.   Los ingresos ordinarios y gastos, relacionados con una misma transacción o evento, se 

reconocerán de forma simultánea. Este proceso se denomina habitualmente con el nombre de 
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correlación de gastos con ingresos. Los gastos, junto con las garantías y otros  costes a 

incurrir tras la entrega de los bienes, podrán ser valorados con fiabilidad cuando las otras 

condiciones para el reconocimiento de los ingresos ordinarios hayan sido cumplidas. No 

obstante, los ingresos ordinarios no pueden reconocerse cuando los gastos correlacionados no 

puedan ser valorados con fiabilidad; en tales casos, cualquier contraprestación ya recibida por 

la venta de los bienes se registrará como un pasivo. 

 

2.4.7. Prestación de servicios 

20.   Cuando el resultado de una transacción, que suponga la prestación de servicios, pueda 

ser estimado con fiabilidad, los ingresos ordinarios asociados con la operación deben 

reconocerse, considerando el grado de realización de la prestación a la fecha del balance. El 

resultado de una transacción puede ser estimado con fiabilidad cuando se cumplen todas y 

cada una de las siguientes condiciones: 

(a)   el importe de los ingresos ordinarios pueda valorarse con fiabilidad; 

(b)   es probable que la empresa reciba los beneficios económicos derivados de la 

transacción; 

(c) el  grado  de  realización  de  la  transacción,  en  la  fecha  del  balance,  pueda  

ser  valorado  con fiabilidad; y 

(d)   los costes ya incurridos en la prestación, así como los que quedan por incurrir 

hasta completarla, puedan ser valorados con fiabilidad. 

 

21.   El reconocimiento de los ingresos ordinarios por referencia al grado de realización de 

una transacción se denomina habitualmente con el nombre de método del porcentaje de 

realización. Según este método, los ingresos ordinarios se reconocen en los ejercicios en los 

cuales tiene lugar la prestación del servicio. El reconocimiento de los ingresos ordinarios con 

esta base suministrará información útil sobre la medida de la actividad de servicio y su 

ejecución en un determinado ejercicio. La NIC 11, Contratos de Construcción, exige también 

la utilización de esta base de reconocimiento de los ingresos ordinarios. Los requisitos de esa 

Norma son, por lo general, aplicables al reconocimiento de los ingresos y gastos asociados 

con una operación que implique prestación de servicios. 

 

22.  Los ingresos ordinarios se reconocen sólo cuando es probable que la empresa reciba 

los beneficios económicos derivados de la transacción. No obstante, cuando surge alguna 

incertidumbre sobre el grado de recuperación de un saldo ya incluido entre los ingresos 
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ordinarios, la cantidad incobrable o la cantidad respecto a la cual el cobro ha dejado de ser 

probable, se reconoce  como un gasto, en lugar de ajustar el importe del ingreso ordinario 

originalmente reconocido. 

 

23.   Una empresa será, por lo general, capaz de hacer estimaciones fiables después de que 

ha acordado, con las otras partes de la operación, los siguientes extremos: 

(a)  los derechos exigibles por cada uno de los implicados, acerca del servicio que las 

partes han de prestar o recibir; 

(b)  la contrapartida del intercambio; y 

(c)  la forma y los términos del pago. 

 

Normalmente, también es necesario para la empresa disponer de un sistema presupuestario 

financiero y un sistema de información que sean efectivos. La empresa revisará y, si es 

necesario, modificará las estimaciones del ingreso ordinario por recibir, a medida que el 

servicio se va prestando. La necesidad de tales revisiones no indica, necesariamente, que el 

desenlace de la operación de prestación no pueda ser estimado con fiabilidad. 

 

24.   El  porcentaje  de  realización  de  una  transacción  puede  determinarse  mediante  

varios  métodos.  Cada empresa usa el método que  mide con más fiabilidad los servicios 

ejecutados. Entre los métodos a emplear se encuentran, dependiendo de la naturaleza de la 

operación: 

(a)    la inspección de los trabajos realizados; 

(b)   la proporción de los servicios realizados hasta la fecha como porcentaje del total 

de servicios a prestar; o 

(c) la proporción que los costes incurridos hasta la fecha suponen sobre el coste 

total estimado de la operación, calculada de manera que sólo los costes que reflejen 

servicios ya ejecutados se incluyan entre los costes incurridos hasta la fecha y sólo los 

costes que reflejan servicios ejecutados o por ejecutar se incluyan en la estimación de 

los costes totales de la operación. 

 

Ni los pagos a cuenta ni los anticipos recibidos de los clientes reflejan, forzosamente, el 

porcentaje del servicio prestado hasta la fecha. 
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25.   A efectos prácticos, en el caso de que los servicios se presten a través de un número 

indeterminado de actos a lo largo de un periodo de tiempo especificado, los ingresos 

ordinarios se podrán reconocer de forma lineal a lo largo del intervalo de tiempo citado, a 

menos que haya evidencia de que otro método representa mejor  el  porcentaje  de  realización  

en  cada  momento.  Cuando  un  acto  específico  sea  mucho  más significativo que el resto 

de los actos, el reconocimiento de los ingresos ordinarios se pospondrá hasta que el mismo 

haya sido ejecutado. 

 

26.   Cuando el resultado de una transacción que implique la prestación de servicios no 

pueda ser estimado de forma fiable, los ingresos ordinarios correspondientes deben ser 

reconocidos como tales, sólo en la cuantía en que los gastos reconocidos  se consideren 

recuperables. 

 

27.   Durante los primeros momentos de una transacción que implique prestación de 

servicios, se da a menudo el caso de que el desenlace de la misma no puede ser estimado de 

forma fiable. No obstante, puede ser probable que la empresa recupere los costes incurridos 

en la operación. En tal caso, se reconocerán los ingresos ordinarios sólo en la cuantía de los 

costes incurridos que se espere recuperar. Dado que el desenlace de la transacción no puede 

estimarse de forma fiable, no se reconocerá   ganancia alguna procedente de la misma. 

 

28.   Cuando el resultado final de una transacción no pueda estimarse de forma fiable, y no 

sea probable que se recuperen tampoco los costes incurridos en la misma, no se reconocerán 

ingresos ordinarios, pero se procederá a reconocer los costes incurridos como gastos del 

ejercicio. Cuando desaparezcan las incertidumbres que impedían la estimación fiable del 

correcto desenlace del contrato, se procederá a reconocer los ingresos ordinarios derivados, 

pero aplicando lo previsto en el párrafo 20, en lugar de lo establecido en el párrafo 26. 

 

2.4.8. Intereses, regalías y dividendos 

29.   Los ingresos ordinarios derivados del uso, por parte de terceros, de activos de la 

empresa que producen intereses, regalías y dividendos deben ser reconocidos de acuerdo con 

las bases establecidas en el párrafo 30, siempre que: 

(a)   sea probable que la empresa reciba los beneficios económicos asociados con la 

transacción; y 

(b)   el importe de los ingresos ordinarios pueda ser valorado de forma fiable. 
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30.   Los ingresos ordinarios se reconocerán utilizando los siguientes criterios: 

(a)   los intereses se reconocerán utilizando el método del interés efectivo como 

establecen los párrafos 9 y GA5 a GA8 de la NIC 39; 

(b)   las regalías se reconocerán sobre la hipótesis contable del devengo, de acuerdo 

con el fondo del contrato relevante; y 

(c)    los dividendos se reconocerán  cuando se establezca el derecho del accionista a 

recibir el pago. 

 

31.   [Derogado] 

 

32.   Cuando se cobran los intereses de una determinada inversión, y parte de los mismos 

se han devengado con anterioridad a su adquisición, se procederá a distribuir el interés total 

entre los periodos de antes y después de la adquisición, procediendo a reconocer como 

ingresos ordinarios sólo los que corresponden al ejercicio posterior a la adquisición. Cuando 

los dividendos de las acciones procedan de ganancias netas obtenidas antes de la adquisición 

de los títulos, tales dividendos se deducirán del coste de las mismas. Si resultase difícil 

separar la parte de dividendos que corresponde a beneficios anteriores a la adquisición, salvo 

que se emplee  un  criterio  arbitrario,  se  procederá  a  reconocer  los  dividendos  como  

ingresos  ordinarios  del ejercicio, a menos que claramente representen la recuperación de una 

parte del  coste del título. 

 

33.   Las regalías se consideran devengadas en función de los términos del acuerdo en que 

se basan y son reconocidas como tales con este criterio, a menos que, considerando el fondo 

económico del susodicho acuerdo, sea más apropiado reconocer los ingresos ordinarios 

derivados utilizando otro criterio más sistemático y racional. 

 

34.   Los ingresos ordinarios se reconocen sólo cuando sea probable que la empresa 

obtenga los beneficios asociados con la transacción. No obstante, cuando surge algún tipo de 

incertidumbre acerca de los importes ya incluidos como ingresos ordinarios, la cuantía 

incobrable, o el importe respecto del cual ha dejado de ser probable el cobro, se reconocen 

como gastos, en lugar de ajustar los importes originalmente reconocidos como ingresos 

ordinarios. 
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2.4.9. Información a revelar 

35.   La empresa debe revelar la siguiente información en sus estados financieros: 

(a)   las políticas contables adoptadas para el reconocimiento de los ingresos 

ordinarios, incluyendo los métodos utilizados para determinar el porcentaje de 

realización de las operaciones de prestación de servicios; 

(b)   la cuantía de cada categoría significativa de ingresos ordinarios, reconocida 

durante el  ejercicio, con indicación expresa de los ingresos ordinarios procedentes de: 

(i)    venta de bienes; 

(ii)   prestación de servicios; (iii)  intereses; 

(iv)   regalías; 

(v)    dividendos; y 

(c) el importe de los ingresos ordinarios producidos por intercambios de bienes o 

servicios incluidos en cada una de las categorías anteriores de ingresos ordinarios. 

 

36.  La  empresa  revelará  en  sus  estados  financieros  cualquier  tipo  de  activos  

contingentes  y  pasivos contingentes,  de  acuerdo  con  la  NIC  10,    Hechos  Posteriores  a  

la  Fecha  del  Balance  y  la  NIC  37, Provisiones,  Activos  Contingentes  y  Pasivos  

Contingentes.  Los  activos  y  pasivos  de  tipo  contingente pueden surgir de partidas tales 

como costes de garantías, reclamaciones, multas o pérdidas eventuales. 

 

2.4.10. Fecha de vigencia 

37.   Esta Norma Internacional de Contabilidad tendrá vigencia para los estados financieros 

que abarquen ejercicios que comiencen a partir del 1 de enero de 1995. 

 

2.4.11. Aplicación Práctica 

2.4.11.1. Venta en cuotas de unidad inmobiliaria 

La empresa Ld Inversiones S.A.C. realiza un contrato de bien futuro por la venta de un 

departamento a una persona natural con fecha 15 de marzo del 2017, habiendo el cliente 

entregado una cantidad de S/ 1,000.00 soles por la separación del departamento cuyo precio 

es de S/ 230 000.00 soles. Se debe saber que los departamentos aún no se encuentran 

construidos y la venta fue en maqueta y planos. La entrega del departamento se proyecta que 

será en el mes de diciembre del 2017. 

 

¿En qué oportunidad se reconoce los ingresos relacionados con la venta del bien? 
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a. Datos adicionales: 

Las cuotas que se pactaron según el contrato son como siguen: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La fecha en que se firma la escritura pública de transferencia de propiedad es el 

20/12/2017. 

 

b. Solución: 

En principio debe advertirse que en el caso planteado, todos los ingresos recibidos serán 

considerados como anticipos de clientes, ya que como se trata de un bien futuro éste aún 

no se ha transferido al propietario con todos los riesgos y beneficios como señala la 

norma. 

 

CTA DENOMINACIÓN CARGO ABONO

----------------------  X  -----------------------

12CTAS POR COBRAR COMERC. ï TERC.S/ 1,000.00

121 Facturas, boletas y otros comp. por cobrar

1212Emitidas en cartera

40 TRIBUTOS, CONTRAP. Y APORTES S/  82.57

AL SIST. PENS.Y DE SALUD x PAGAR

401 Gobierno central

4011Impuesto general a las ventas

40111IGV ï Cuenta propia

12CTAS POR COBRAR COMERC. ï TERC.S/  917.43

122 Anticipos de clientes

15/03 Por la separación del departamento.

----------------------  X  -----------------------

10 EFECTIVO Y EQUIVAL. DE EFECTIVO S/ 1,000.00

104 Cuentas corrientes en instituciones financieras

1041Cuentas corrientes operativas

10411Banco del Crédito

12CTAS POR COBRAR COMERC. ï TERC.S/ 1,000.00

121 Facturas, boletas y otros comp. por cobrar

1212Emitidas en cartera

15/03 Por el cobro de la separación con B/V 001-0001.

CONCEPTO IMPORT

E 

FECH

A 

SEPARACIÓN S/     

1,000.00 

15/03/2

017 

INICIAL  S/   

59,000.00 

15/04/2

017 

CUOTA 1 S/   

85,000.00 

20/06/2

017 

CUOTA 2 S/   

85,000.00 

20/09/2

017 

TOTAL 

PRECIO 

S/ 

230,000.00 
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A pesar que vemos el ingreso de dinero en la transacción, ésta no configura como tal 

(resultado), sino más bien en una obligación que se ha contraído con el cliente. Para 

fines del IGV la obligación tributaria nace en la fecha del anticipo recibido, por tal 

razón se contabiliza el impuesto en la cuenta 40. 

 

El asiento realizado anteriormente es por la separación del departamento, los asientos 

por la inicial y las cuotas deberán seguir la misma contabilización.  

 

 

CTA DENOMINACIÓN CARGO ABONO

----------------------  X  -----------------------

12CTAS POR COBRAR COMERC. ï TERC.S/ 59,000.00

121 Facturas, boletas y otros comp. por cobrar

1212Emitidas en cartera

40 TRIBUTOS, CONTRAP. Y APORTES S/  4,871.56

AL SIST. PENS.Y DE SALUD x PAGAR

401 Gobierno central

4011Impuesto general a las ventas

40111IGV ï Cuenta propia

12CTAS POR COBRAR COMERC. ï TERC.S/  54,128.44

122 Anticipos de clientes

15/04Por la inicial del departamento.

----------------------  X  -----------------------

10 EFECTIVO Y EQUIVAL. DE EFECTIVO S/ 59,000.00

104 Cuentas corrientes en instituciones financieras

1041Cuentas corrientes operativas

10411Banco del Crédito

12CTAS POR COBRAR COMERC. ï TERC.S/ 59,000.00

121 Facturas, boletas y otros comp. por cobrar

1212Emitidas en cartera

15/04Por el cobro de la inicial con B/V 001-0010.

CTA DENOMINACIÓN CARGO ABONO

----------------------  X  -----------------------

12CTAS POR COBRAR COMERC. ï TERC.S/ 85,000.00

121 Facturas, boletas y otros comp. por cobrar

1212Emitidas en cartera

40 TRIBUTOS, CONTRAP. Y APORTES S/  7,018.35

AL SIST. PENS.Y DE SALUD x PAGAR

401 Gobierno central

4011Impuesto general a las ventas

40111IGV ï Cuenta propia

12CTAS POR COBRAR COMERC. ï TERC.S/  77,981.65

122 Anticipos de clientes

20/06Por la cuota 1 del departamento.

----------------------  X  -----------------------

10 EFECTIVO Y EQUIVAL. DE EFECTIVO S/ 85,000.00

104 Cuentas corrientes en instituciones financieras

1041Cuentas corrientes operativas

10411Banco del Crédito

12CTAS POR COBRAR COMERC. ï TERC.S/ 85,000.00

121 Facturas, boletas y otros comp. por cobrar

1212Emitidas en cartera

20/06Por el cobro de la cuota 1 con B/V 001-0015.
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Con fecha 20/12/2017 se ha transferido la propiedad donde la empresa inmobiliaria 

deja de ser la propietaria y la propiedad del bien inmueble pasa a nombre del cliente. Es en 

ese momento que se reconoce todos los anticipos como ingreso ya que al pasar la propiedad 

también se están transfiriendo los riesgos y beneficios del bien.  

 

 

 

CTA DENOMINACIÓN CARGO ABONO

----------------------  X  -----------------------

12CTAS POR COBRAR COMERC. ï TERC.S/ 85,000.00

121 Facturas, boletas y otros comp. por cobrar

1212Emitidas en cartera

40 TRIBUTOS, CONTRAP. Y APORTES S/  7,018.35

AL SIST. PENS.Y DE SALUD x PAGAR

401 Gobierno central

4011Impuesto general a las ventas

40111IGV ï Cuenta propia

12CTAS POR COBRAR COMERC. ï TERC.S/  77,981.65

122 Anticipos de clientes

20/09Por la cuota 2 del departamento.

----------------------  X  -----------------------

10 EFECTIVO Y EQUIVAL. DE EFECTIVO S/ 85,000.00

104 Cuentas corrientes en instituciones financieras

1041Cuentas corrientes operativas

10411Banco del Crédito

12CTAS POR COBRAR COMERC. ï TERC.S/ 85,000.00

121 Facturas, boletas y otros comp. por cobrar

1212Emitidas en cartera

20/09Por el cobro de la cuota 2 con B/V 001-0021.

----------------------  X  -----------------------

12CTAS POR COBRAR COMERC. ï TERC.S/ 211,009.20

122 Anticipos de clientes

70 VENTAS S/ 211,009.20

702 Productos terminados

7024Productos inmuebles terminados

15/03Por el reconocimiento de los anticipos como ingresos.

----------------------  X  -----------------------

69 COSTO DE VENTAS S/ 181,009.20

692 Productos terminados

6924Productos inmuebles terminados

21 PRODUCTOS TERMINADOS S/ 181,009.20

214 Productos inmuebles terminados

15/03Por el costo de venta del departamento.
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2.4.11.2. Cobro  parcial  por  venta  de  bienes,  que aún  no se encuentra en inventario 

Una   empresa   cuya  actividad   principal  es   la  confección de  muebles  para  oficina  

celebra  un  contrato  de  venta  el 26/03/2014, por ello recibe de su cliente el 50%  del 

importe pactado  (S/.  7,500  +   IGV)  para  elaborar tres  armarios  ejecutivos. 

 

En vista de que a la fecha los bienes no existen y los mismos serán confeccionados y 

entregados en un plazo de seis (6) meses de acuerdo  con el diseño entregado por el cliente. 

¿Cuándo se debe reconocer el ingreso? 

 

Solución: 

De acuerdo con  los datos del caso práctico, no podrá reconocerse aún el ingreso en la 

fecha del cobro parcial, dado que en dicha oportunidad no se cumple  con todos  los requisitos 

establecidos en  el  párrafo 14 de la NIC 18. De esta  manera,  al no haberse transferido aún 

los riesgos  y beneficios de los armarios deberá reconocerse el importe recibido como 

anticipos, es decir, como  un pasivo  hasta el cumplimiento de la obligación, es decir, la 

entrega de los bienes. 

 

A continuación veamos los asientos contables que se realizarán: 

 



49 

 

 

12 8,850.00

121
Facturas, boletas y otros comprobantes 

por cobrar

1212emitidas en cartera

40 1,350.00

401 Gobierno central

4011Impuesto general a las ventas

12 7,500.00

122 Anticipos de clientes

X/X Por el cobro del 50% del monto pactado por la elaboración del los armarios.

10 8,850.00

104 Cuentas corrientes en instituciones f.

1041Cuentas corrientes operativas

12 8,850.00

121
Facturas, boletas y otros comprobantes 

por cobrar

122 Anticipos de clientes

X/X Por el cobro del 50% del monto pactado.

12 16,350.00

121
Facturas, boletas y otros comprobantes 

por cobrar

1212Emitidas en cartera

122 Anticipos de clientes

40 1,350.00

401 Gobierno central

4011Impuesto general a las ventas

70 15,000.00

702 Productos terminados

7021Productos manufacturados

X/X Por la venta del armario ejecutivo.

Cuentas por cobrar comerciales - terceros

Tributos, contraprestaciones y aportes al 

Por el cobro del 50% del monto pactado.

Por el ingreso del efectivo a la cuenta corriente

Por el reconocimiento del ingreso en el mes de setiembre, mes de la entrega de 

bienes.

Ventas

----------------------- x-------------------------

----------------------- x-------------------------

----------------------- x-------------------------

Cuentas por cobrar comerciales - terceros

Tributos, contraprestaciones y aportes al 

sistema de pensiones y de salud por pagar

Cuentas por cobrar comerciales - terceros

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cuentas por cobrar comerciales - terceros



50 

 

2.5. Aspecto Laboral de las Empresas Inmobiliarias 

2.5.1. Régimen Laboral del Sector Construcción Civil 

Una de las características de este régimen es que se encuentra normado en base a los 

convenios colectivos que se celebran año tras año entre la Federación de Trabajadores de 

Construcción Civil ï FTCC  y la Cámara Peruana de la Construcción ï CAPECO.  

 

No toda actividad de construcción se encuentra dentro de este régimen, según el Decreto 

Legislativo N° 727 en su artículo 12° indica que toda obra que no supera las 50 UIT se 

excluye de este régimen. De igual manera según el artículo 14° indica que los trabajadores 

que sean contratados por dichas empresas que tengan obras menores a 50 UIT, sus contratos y 

remuneraciones serán de acuerdo a la aplicación del régimen común de la actividad privada.    

Si se tratara de un conjunto de obras se analizará el costo individual por cada obra y se tomará 

en cuenta todos los gastos, incluyendo las remuneraciones y los materiales. 

 

Considerando la Clasificación Internacional Uniforme de las Naciones Unidas, la actividad 

de construcción la encontramos en la sección F.  

 

Cuarta revisión de la clasificación industrial uniforme (CIIU) 

2.5.1.1. Sección F: Construcción 

 

Figura 13 Clasificación Industrial Internacional Uniforme de todas las actividades 

económicas. 
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Todas las actividades que se enumera en la sección F de la revisión cuarta de la CIIU son 

actividades que enmarcan el régimen de construcción civil, por lo que todos los trabajadores 

que realicen dichas actividades serán considerados bajo este régimen, teniendo en cuenta las 

excepciones antes señaladas. 

 

Las condiciones de trabajo del Régimen de construcción civil son diferentes a los demás 

regímenes y esto es una característica propia de la actividad constructora, así tenemos lo 

señalado por el Tribunal Constitucional en la sentencia según el expediente N° 0261-2003-

AA/TC  donde señala lo siguiente: 

 

a) EVENTUALIDAD:  

- La relación laboral es de carácter temporal. 

- Dura mientras se ejecute la obra. 

- Sólo puede ser despedido al cierre de la semana laboral. 

 

b) UBICACIÓN RELATIVA:  

- No existe un lugar fijo y permanente donde se realice la labor. 

- Donde se ejecute la obra se ubican los trabajadores. 

- Terminada la obra se cambia la ubicación. 

- Una misma obra puede tener varias obras en diversos lugares. 

 

2.5.1.2. Trabajadores de construcción civil 

El trabajador de construcción es toda aquella persona física que realiza libremente y de 

manera eventual o temporal, una labor de construcción para otra persona jurídica o natural 

dedicada a tal actividad, con relación de dependencia y a cambio de un jornal. 

 

Los trabajadores excluidos del régimen de construcción civil son todos aquellos que 

trabajan para empresas constructoras o que realicen actividades de construcción cuyas obras a 

ejecutar no excedan de 50 UIT según el D.L. N° 727 (12.11.91), si se diera este caso el 

régimen laboral sería el que se aplica a la actividad privada pudiéndose celebrar contratos 

sujetos a modalidad por obra o servicio y las remuneraciones podrán ser fijadas libremente. 

 

Para los trabajadores de construcción no existen formalidades para el contrato de trabajo, 

no tienen periodo de prueba. Se los califica de acuerdo a su experiencia en su labor.  
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En el presente régimen se establece tres categorías: 

 

Figura 14 Categorías Trabajadores de Construcción Civil (Fuente: Elaboración Propia) 

 

Figura 15 Clasificación de los Operarios (Fuente: Elaboración Propia) 

 

2.5.1.3. Remuneraciones y beneficios del régimen de construcción civil 

a. Jornal 

El Régimen Laboral de Construcción Civil establece los derechos que tiene el 

trabajador de percibir ingresos por las labores realizadas, las cuales se basan en el jornal 

básico, la cual se creó mediante Decreto Supremo del 02 de marzo de 1945 y servirá 

como base para el cálculo de los distintos ingresos a los que tiene derecho el trabajador. 

Desde entonces las remuneraciones básicas han ido incrementado mediante 

resoluciones, actas, pactos o convenios colectivos.  

 

ALBAÑILERÍA

CARPINTERÍA

ELECTRICISTA

INSTALACIONES SANITARIAS Y 

AIRE ACONDICIONADO

ARMADURAS DE ACERO

PINTORES

OTRAS RAMAS

O
P

E
R

A
R

IO
S
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CATEGORIA JORNAL

OPERARIO 64.30S/.  

OFICIAL 52.00S/.  

PEÓN 46.50S/.  

Actualmente según el Convenio de Negociación Colectiva 2017-2018 firmado entre 

CAPECO ï Cámara Peruana de la Construcción y los representantes de la  FTCC - 

Federación de Trabajadores de Construcción Civil de fecha 07 de setiembre del 2017, se 

tiene los siguientes jornales básicos de los trabajadores de construcción civil a nivel 

nacional: 

 

 

 

 

 

 

Cualquier incremento o disminución del jornal debe producirse vía pacto o convenio 

colectivo. 

 

2.5.1.4. Bonificaciones de trabajadores de construcción civil 

a. Bonificación unificada de construcción (BUC) 

Base Legal: RSD N°193-91-ISD-NEC del 21.06.91 

Es la bonificación que se entrega únicamente al trabajador de construcción civil adicional 

a su jornal básico, y se abona por día trabajado 

 

Está conformada por varias bonificaciones tales como: desgaste de ropa, de herramientas, 

por alimentación, bonificación por agua potable y bonificación por especialización para el 

operario.   

 

Se abona de acuerdo a un porcentaje del jornal básico y varía según la categoría a la que 

se pertenece, Según la Resolución Directoral N° 155-94-DPSC, estos porcentajes son los 

siguientes: 

 

CATEGORIA PORCENTAJE

OPERARIO 32% del jornal básico

OFICIAL 30% del jornal básico

PEÓN 30% del jornal básico

Figura 16 Jornal por Categoría de Trabajadores de 

Construcción Civil (Fuente: Elaboración Propia) 

Figura 17 Porcentaje de Bonificación Unificada de 

Construcción (Fuente: Elaboración Propia) 
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6 pasajes urbanos

S/. 7.20
EQUIVALE A:

 

- Operarios que realizan trabajos especiales (soldadores, trabajos de montaje 

electromecánicos y montajistas tiene un porcentaje del 37%) del jornal básico. 

- Se otorga por día efectivamente laborado. 

- No es base computable para el pago de vacaciones, gratificaciones, asignación 

escolar, CTS. 

- El BUC no se toma en cuenta para el jornal dominical. 

 

b. Bonificación por altura 

Base legal: (RM N°480 del 20.03.64, RM N°072 del 4.02.67) 

 

 

 

 

- Para trabajadores de construcción civil que laboren en andamios, revoques, 

revestimientos de toda clase y trabajos sujetos al riesgo de caída libre. 

- Equivale al 7% del jornal básico por cada cuatro pisos. 

- Se aplica a partir del cuarto piso. 

- Trabajos en tanques elevados se paga a partir de los 5m. de altura. 

- Cuando no se puede determinar los cuatro pisos se paga  partir de los 10m. desde la 

cota cero del suelo. 

- Para trabajos de tendido de cables eléctricos en torres, en el montaje de estructuras 

metálicas prefabricadas o soldadas in situ de partes prefabricadas y en todas las 

actividades electromecánicas que generan riesgos de caídas, se aplicará la 

Bonificación por Altura a partir de los cinco metros de altura. 

- No es base computable para beneficios sociales. 

 

c. Bonificación movilidad acumulada 

Base Legal: RD N°777-87-DR-LIM del 10.07.87 

 

 

 

 

7%

del jornal básico
PORCENTAJE

Figura 18 Porcentaje de Bonificación por 

Altura (Fuente: Elaboración Propia) 

Figura 19 Bonificación por Movilidad 

Acumulada (Fuente: Elaboración Propia) 
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- Es el monto que perciben los trabajadores de construcción por movilidad urbana e 

interurbana para desplazarse desde su vivienda hasta la obra y viceversa. 

- Equivale a seis pasajes urbanos. 

- Se paga por día efectivamente laborado. 

- Es una condición de trabajo, es un concepto no remunerativo. 

- No se abona a los trabajadores que residen en campamentos. 

- No se abona si la empresa proporciona el transporte al inicio y al término de la 

jornada de trabajo. 

- En caso de laborar domingos o feriados se deberá abonar adicionalmente 4 pasajes 

urbanos. 

- No esta afecta a aportaciones a ESSALUD por parte del empleador, ni a 

aportaciones a la AFP u ONP por parte del trabajador. 

- No constituye base de cálculo para el pago de ningún beneficio social. 

 

d. Bonificación por alta especialización (BAE) 

- Se otorga a los trabajadores operarios que estén debidamente certificados por el 

empleador o por una institución educativa autorizada como SENCICO, CAPECO, 

SENATI, etc. 

- Se aplica el porcentaje sobre el jornal básico. 

 

 

 

 

 

 

 

- El operador de equipo mediano es el trabajador calificado, que tiene la capacidad 

para operar equipos de menor capacidad y tamaño, efectúa trabajos en todas las 

áreas de construcción civil, específicamente en el movimiento de tierras, con los 

conocimientos básicos para el cuidado y mantenimiento del equipo a su cargo, 

siguiendo normas de seguridad, conservación del medio ambiente y calidad 

establecida. 

- Dentro de la categoría de operario de equipo mediano tenemos las siguientes 

especialidades: 

CATEGORIA PORCENTAJE

OPERARIO DE EQUIPO MEDIANO 8%

OPERARIO DE EQUIPO PESADO 10%

OPERARIO ELECTROMECÁNICO 15%

TOPÓGRAFOS 9%

Figura 20 Porcentajes de Bonificación po Alta 

Especialización (Fuente: Elaboración Propia) 
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o Manlift 

o Retroexcavadora 

o Minicargador 

 

2.5.1.5. Asignaciones 

a. Asignación por escolaridad: 

 Base Legal:    (RSD N°434-74 Cd. 91100 del 7.03.74) 

  

 

 

 

 

 

 

- Equivale a treinta jornales básicos anuales. 

- Se abona por cada hijo menor de 18 años y en edad escolar o que tenga estudios 

técnicos o superiores hasta los 22 años (Se considera edad escolar a partir de los 

tres años). Según el convenio colectivo 2015-2016 se acordó extender la 

bonificación. 

- El trabajador debe acreditar la filiación y el estudio de los hijos declarados, antes de 

finalizada la relación laboral. 

- En caso de no acreditar el derecho a percibir esta asignación lo percibido le será 

descontado de su liquidación de beneficios sociales al finalizar la relación laboral 

(RSD N°531-81-911000 del 24.07.81) 

- Para el cálculo de esta asignación se tendrán presente los días que dure el descanso 

médico del trabajador, debidamente certificados, con un límite que no supere  los 

sesenta (60) días al año. 

- No está afecta a ESSALUD por parte del empleador, ni a aportaciones a la AFP u 

ONP por parte del trabajador 

 

  

DIARIO MENSUAL

OPERARIO 5.36               160.75           

OFICIAL 4.33               130.00           

PEON 3.88               116.25           

ASIGNACIÓN ESCOLAR POR UN HIJO

Figura 21 Bonificación por Escolaridad 

(Fuente: Elaboración Propia) 
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10%

del jornal básico
PORCENTAJE

Figura 23 Porcentaje de Vacaciones 

(Fuente: Elaboración Propia) 

2.5.1.6. Gratificaciones para trabajadores de construcción civil: 

Base Legal: (RD N°1352-82-91000 del 20.08.92) (R.D. N° 777-87-DR-LIM)   

 

 

 

 

 

 

 

- Perciben 40 jornales por concepto de gratificaciones de fiestas patrias y navidad 

respectivamente. 

- Las gratificaciones deben ser pagadas en la semana anterior a fiestas, salvo caso de 

retiro o despido anterior a esa fecha. 

- La gratificación de fiestas patrias se paga a razón de un séptimo (1/7) de 40 jornales 

por mes calendario completo, laborado de enero a julio del año respectivo. 

- La gratificación de navidad se pagará a razón de un quinto (1/5) de 40 jornales por 

mes calendario completo laborado, de agosto a diciembre. 

- Si el trabajador labora por un periodo menor percibirá tanto séptimos o quintos del 

monto de cada gratificación, como meses calendarios completos haya laborado en 

la obra. 

- En caso de no cumplir un mes percibirá tantas partes proporcionales de los 

séptimos o de los quintos de cada una de las gratificaciones como días haya 

trabajado 

 

2.5.1.7. Vacaciones 

 

 

 

 

- Los trabajadores de construcción civil por la temporalidad de sus servicios, 

difícilmente llegan a cumplir los requisitos necesarios para el goce o disfrute de los 

30 días de vacaciones que conceptualmente les corresponderían, por lo que 

40

jornales básicos
EQUIVALE A:

FIESTAS PATRIAS NAVIDAD

1/7 1/5

Figura 22 Equivalente de Gratificaciones 

(Fuente: Elaboración Propia) 
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normalmente lo que se le paga a estos trabajadores  es una compensación  

vacacional o vacaciones truncas. 

- Se considera para el cálculo días efectivos de  trabajo los siguientes: el permiso 

sindical, faltas o inasistencias autorizadas por ley, los días de huelga, salvo que 

haya sido declarada improcedente. 

- La forma y monto de pago de las vacaciones truncas dependerá de cómo se termine 

el vínculo laboral  ya sea por renuncia, por despido. También se le puede pagar en 

cada boleta proporcional a la semana de pago. 

- Si el trabajador comete falta grave debidamente comprobada perderá su derecho al 

pago de la compensación vacacional. 

a) Despido: En caso de despido antes de seis días de labor, no tiene derecho al 

pago de compensación vacacional. 

Si el trabajador cuenta con más de  seis días de  labor, la compensación es  

equivalente al 10% de todos los jornales básicos  que haya percibido el 

trabajador durante su labor  sin incluir  los dominicales.  

b) Renuncia: Si renuncia antes de 18 días de labor efectiva, no tiene derecho a la 

compensación vacacional.  

Si renuncia luego de 18 días de labor, la compensación vacacional es igual al 

10% de los jornales básicos sin incluir dominicales, ni horas extras ni otro 

beneficio pagado al trabajador. 

Pero si renuncia el mismo día 18 de labor efectiva, la compensación vacacional 

equivale a dos jornales y medio. 

Para calcular las vacaciones no se considera  la BUC, la asignación escolar, las 

horas extras. 

El porcentaje es el 10% del jornal básico por acumulación de días 

efectivamente laborados. 

 

2.5.1.8. Compensación por tiempo de servicios ï CTS: 

 

 

 

 

 

15%

del jornal básico
PORCENTAJE

Figura 24 Porcentaje de CTS (Fuente: 

Elaboración Propia) 
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- Es igual al 15% del total de los jornales básicos, percibidos durante la prestación de 

servicios para un mismo empleador. 

- Se paga por día efectivamente laborado. 

- No se incluye dentro del cálculo el dominical, los feriados y faltas. 

- No se incluyen la sobretasa de las horas extras pero si la base de cálculo o sea, el 

valor de la hora extra sin dicha sobretasa.(R.M.N°480 del 20.03.64) 

- El 15% incluye, 12% por CTS y 3%  por sustitución al pago de participación de las 

utilidades. 

- En caso no se pague la CTS en la boleta de cada semana, se deberá efectuar el pago 

dentro de las 48 horas siguientes al cese del trabajador. 

 

2.5.1.9. Horas extras 

Base Legal: Pacto Colectivo 08.05.51 

 

 

 

 

- El pago de horas extras se cancela con una sobretasa del 60% para las dos primeras 

horas y del 100% a partir de la tercera hora. 

- Ambos casos deben ser calculados sobre el valor de la hora ordinaria del jornal 

básico del trabajador. 

- Así mismo el guardián de construcción civil por la actividad pasiva de sus 

servicios, no tiene derecho al pago de horas extras. 

 

2.5.1.10. Descansos remunerados: dominicales y feriados 

Base Legal D.L.713 del 8.11.91 (de aplicación supletoria al régimen de construcción 

civil)  

- Debe haber 24 horas de descanso consecutivo como mínimo 

- Preferentemente en día domingo. 

- Equivalente a una jornada ordinaria de trabajo. 

- Se paga de manera proporcional a los días efectivamente trabajados. 

- Si se labora en domingo sin día de descanso sustitutorio por otro día en la misma 

semana, el trabajador tendrá derecho a tres jornales. 

60% 100%

las dos primerasa partir de la tercera
PORCENTAJE

Figura 25 Porcentaje Correspondiente a Horas Extras 

(Fuente: Elaboración Propia) 
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- Con día de descanso sustitutorio: dos jornales. 

- Los feriados tiene el mismo tratamiento que el dominical, siendo los feriados 

establecidos en el Decreto Legislativo N° 713, Ley de descansos remunerados 

 

2.5.2. Impuestos, aportaciones y contribuciones 

2.5.2.1. A cargo del empleador: 

a. ESSALUD: 

El aporte a EsSalud es a cargo del empleador, equivalente al 9% de la remuneración 

asegurable. Para lo cual se considera remuneración asegurable la establecida por los 

artículos 6º y 7º del Decreto Supremo Nº 003-97-TR y los artículo 19º y 20º del Decreto 

Supremo Nº 001-97-TR. 

 

Cabe resaltar que en materia de subsidio, EsSalud realiza el pago directamente al 

trabajador de construcción civil que tiene una incapacidad sea por enfermedad o 

maternidad. Así también, realiza el pago de subsidio de lactancia y los gastos de sepelio. 

 

b. Póliza de seguro ESSALUD + VIDA: 

Todo trabajador de construcción civil que labore en una obra de construcción que 

supere las 50 UIT, la empresa está obligada a contratar este seguro independientemente 

del SCTR. La empresa aporta S/. 5.00 soles mensuales por cada trabajador. 

 

2.5.2.2. A cargo del trabajador 

a. Sistema nacional de pensiones: 

- Los trabajadores de construcción civil tienen calidad de asegurados obligatorios. 

El porcentaje de descuento es el 13% de la remuneración asegurable. 

- Por la naturaleza eventual de la relación laboral de los trabajadores de 

construcción civil, la relación de dependencia de dichos trabajadores sólo se 

mantiene hasta la culminación de las obras, motivo por el cual la ONP, mediante 

Resolución Jefatural N° 161-2001-JEFATURA/ONP (05.09.2001), exonera a los 

trabajadores de Construcción Civil del procedimiento y permanencia en el 

Sistema Nacional de Pensiones. 
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b. Sistema privado de pensiones 

- La aportación al Sistema Privado de Pensiones está compuesto de la siguiente 

manera: Fondo de pensiones a cargo del trabajador, 11% de la remuneración 

asegurable (10% + 1% por aporte complementario ï Ley N° 27252). 

- Fondo de pensiones a cargo del empleador, 1% de la remuneración asegurable. 

- Prima de seguro, de acuerdo a la AFP que esté aportando el trabajador o la AFP 

que haya ganado la licitación vigente. 

- Comisión variable de acuerdo a la AFP. 

 

2.5.3. La planilla de construcción civil: 

Base Legal: Decreto Supremo N°001-98-TR, modificado por el Decreto Supremo N°017-

2001-TR   

- El trabajador de construcción civil tiene derecho a ser inscrito en el T-Registro de 

la SUNAT de la empresa dentro de las 72 horas de haber ingresado a laborar. 

- La planilla puede ser llevada por cada obra o en conjunto por varias obras 

(centralización de planillas). 

- En la planilla debe indicarse: 

- Nombre o razón social del empleador, ya sea contratista o subcontratista. 

- Nombre del propietario de la obra. 

 

Cuando se lleve planillas centralizadas se debe mantener en los diversos centros de trabajo 

copia simple de las planillas y de las boletas de pago de los trabajadores que laboran en el 

referido centro. 
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CAPITULO III  

METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION  

3.1. Nivel y Tipo de Investigación 

3.1.1. Nivel de Investigación 

El nivel de este trabajo de investigación es descriptivo, debido a que para realizarla se 

necesita conocimientos plenos en Contabilidad de costos, Administración de empresas, 

Gestión de Presupuestos, conocimientos básicos de construcción de obras civiles, régimen 

laboral de este sector  conocimiento de normas internacionales de contabilidad y manejo de 

sistemas a nivel intermedio. 

 

3.1.2. Tipo de Investigación 

El trabajo de Investigación siguiente es de tipo Estudio de Casos, Descriptiva y Aplicativa. 

 

3.1.2.1. Estudios de casos 

Al ser el área de estudio del presente trabajo, una unidad, es decir solo la empresa 

Inversiones LD S.A.C.  Se mostrará el diagnóstico de la situación de esta, presentando y 

sustentando la implementación y aplicación del control de los costos para la optimización de 

un  modelo de asignación en ella. 
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3.1.2.2. Descriptiva 

Al describir los procedimientos correctos para realizar un correcto control de costos y 

elaboración de diferentes reportes, gestión de costos y presupuestos  análisis que realizará el 

área de Contabilidad para identificar relaciones entre las variables CONTROL DE COSTOS 

con la OPTIMIZACION DE UN MODELO DE ASIGNACION. 

 

3.1.2.3. Aplicativa 

Al buscar este trabajo la posibilidad de aplicar el conocimiento científico para la invención 

de medios eficaces en la solución de problemas de la vida social y natural, en este caso el 

proceso de optimización de un modelo de asignación  en las empresas inmobiliarias con el 

control de costos. Es aplicado a empresas del mismo rubro, claro que cada empresa es 

particularmente distinta, por ello se debe de adecuar a cada una de ellas. 

 

3.2. Alcances y Limitaciones 

3.2.1. Alcances 

Existe disponibilidad completa acerca de la obtención de información y de las incidencias  

debido a que se está trabajando en esta empresa , la cual  es muy necesaria al entender  que el 

objetivo del control de costos en empresas inmobiliarias  es brindar información objetiva a 

cerca de la realización de proyectos , para lo cual se requiere constantemente supervisar la 

correcta realización de las responsabilidades y el correcto flujo de información , para así 

plasmarlos en los reportes de control de costos y en el modelo de asignación. 

 

3.2.2. Limitaciones 

Las dificultades que pueden encontrarse van relacionadas a la dificultad  de realizar un 

correcto control de costos, debido que al analizar los procesos se debe designar 

responsabilidades a diversas áreas, que como todo cambio existe un periodo de adaptación 

para poder marchar como se necesita. 

 

3.3. Estudio de Casos 

Empresa Inmobiliaria LD Inversiones S.A.C. 

 

3.4. Fuentes de Información 

Primarias: 

- Empresa Inmobiliaria LD Inversiones S.A.C. 
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- Especialistas Ingenieros, Administradores, Arquitectos y Contadores 

Secundarias: 

- Revistas sobre construcción y gerencia 

- Normatividad Nacional e Internacional 

- INEI 

- Páginas Web 

 

3.5. Técnicas e Instrumentos 

Técnicas 

- Análisis de Documentos 

- Cuestionario 

Instrumentos 

- Hoja de Cuestionario 

- Registro de Observaciones 

- Análisis de la Información 

 

3.6. Estrategias de Acopio, Revisión y Análisis de Datos 

A fin de dar respuesta a los objetivos planteados en el presente trabajo de investigación es 

que los datos obtenidos a través de las  diferentes técnicas e instrumentos han sido sometidos 

a diferentes procedimientos como: Recolección, revisión, reducción, categorización 

transcripción, verificación, sintetización y comparación. 
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CAPITULO IV  

 

ANÁLISIS Y DIAGNÓ STICO  DESARROLLADO EN LD INVERSIONES  S.A.C. 

 

4.1. Marco Referencial de la Empresa 

La Inmobiliaria LD Inversiones S.A.C. es una empresa arequipeña en crecimiento dedicada 

al rubro inmobiliario y de construcción  cuyo principal objetivo es brindarles una mejor 

calidad de vida a sus clientes. 

 

La empresa LD INVERSIONES SOCIEDAD ANOMIMA CERRADA - LD S.A.C. 

fundada el 02/05/2012, con número de RUC 20539377133. 

 

La Empresa LD INVERSIONES SOCIEDAD ANOMIMA CERRADA - LD S.A.C. está 

dedicada al sector de Actividades Inmobiliarias Realizadas Con Bienes Propios. 

 

Actualmente esta empresa es una SOCIEDAD ANONIMA CERRADA y tiene como 

situación ACTIVO. 

 

La empresa LD INVERSIONES SOCIEDAD ANOMIMA CERRADA - LD S.A.C. 

registra como domicilio legal Av. El Ejército N° 710 INT. 1001 (frente al Centro Comercial 

Mall Plaza en el piso 10) en Arequipa/Arequipa/Yanahuara. 
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4.1.1. Misión y visión 

Tiene como visión consolidarse como un grupo económico, reconocido por la innovación, 

integración y excelencia; promoviendo el crecimiento y desarrollo de la comunidad. 

 

La misión de la empresa es desarrollar proyectos de gran potencial, con altos estándares de 

gestión y calidad, generando mayor satisfacción y valor para sus clientes, colaboradores, la 

sociedad y los socios. 

 

Además como filosofía tiene la de trabajar en búsqueda de la calidad total, haciendo que 

los problemas sean una oportunidad para ser los mejores. 

 

4.1.2. Valores 

La empresa promueve como valores: Disciplina, Perseverancia, Ética en el trabajo, 

Liderazgo visionario intelectual y emocional, innovación. 

 

4.1.3. Elaboración de proyectos 

Los proyectos son elaborados pensando en la comodidad, funcionalidad y en estrecha 

relación con sus clientes para ofrecerle lo que precisamente desea, ofreciéndoles buen gusto y 

cuidado del medio ambiente así como una amplia variedad de opciones en cuanto a diseño, 

distribución y acabados. 

 

Marketing y venta de Proyectos Inmobiliarios 

La empresa cuenta con un equipo profesional multidisciplinario que fusiona arquitectura, 

marketing, publicidad y diseño. Esta integración única le permite lograr un enfoque comercial 

acertado sin perder de vista los plazos y aspectos normativos propios del sector inmobiliario. 

 

Construcción de un proyecto 

La empresa diseña y construye los proyectos de inicio a fin, como tú lo deseas, aplicando 

los mejores procesos que optimicen los recursos utilizados y disminuyan el impacto al medio 

ambiente, siendo esto un real ahorro para  economía. 

 

Acabados en general 

Gracias a nuestros materiales de primera calidad y la estrecha relación con nuestros 

proveedores de renombre, vinculados a la decoración y el diseño, reafirmamos nuestra 
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vocación de ser un socio estratégico y brindar una amplia variedad de servicios de alta 

calidad, siempre cumpliendo con los plazos y la calidad de materiales prometidos. 

 

Construcciones Verdes 

La arquitectura sostenible es aquella que tiene en cuenta el medio ambiente y que tiene en 

consideración la eficiencia de materiales y de la estructura de construcción, los procesos de 

edificación, el urbanismo y el impacto que los edificios tienen en la naturaleza y en la 

sociedad, es por esto que todos sus proyectos están elaborados buscando la armonía entre el 

diseño y el medio ambiente. 
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4.1.4. Estructura Organizacional 

 

Figura 26 Organigrama de  LD Inversiones S.A.C. (Fuente: LD Inversiones S.A.C.)
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4.2. Del Proceso de Control de Costos 

El control de costos realizado en la empresa LD Inversiones S.A.C. se realizara en tres 

fases: Diagnóstico Inicial, Implementación y Desarrollo  Los cuales se describirán a 

continuación: 

 

4.2.1. Diagnóstico Inicial  

Como se detalló con anterioridad, antes de decidir realizar la implementación del Control 

de Costos se debe de realizar un diagnóstico inicial y al comprobarse que este es necesario, se 

debe de considerar al diagnóstico inicial como la primera fase del proceso de implementación. 

 

4.2.2. Implementación 

Se debe de implementar el flujo de proceso de Acumulación de Costos, en el cual se podrá 

encontrar el flujo de la información general de las áreas comprometidas en la asignación y 

acumulación de costos, a fin de programar la entrega de  los Estados de Costos de la 

Construcción, análisis de los mismos, Análisis de costo presupuestado y costo real, etc. 

 

4.2.3. Desarrollo 

¶ Asignar centros de costos a los proyectos en gestión, y a los proyectos y servicios en 

ejecución.  

¶ Análisis de la estructura del costo del presupuesto de la obra a realizar. 

¶ Determinar los costos directos asignados a los proyectos. 

¶ Distribución de los costos indirectos a los proyectos. 

¶ Determinar los costos totales incurridos en la realización del proyecto. 

¶ Análisis de la situación de los proyectos y presentación de reportes. 

¶ Supervisar el correcto control de los costos, velando por el cumplimiento del control 

interno. 

 

4.3. Diagnóstico Inicial del Control de Costos 

4.3.1. Descripción del Control de Costos de Proyectos Anteriores 

4.3.1.1. Proyecto Residencial Prada 

Descripción del Proyecto 

¶ Cliente: Haus Propiedades 

¶ Ubicación: Calle Gonzales Prada  100 Umacollo 
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¶ Área de Superficie: 308.75 m2 

¶ Área Construida: 1842.88 m2 

¶ Fecha de Entrega: 31-10-2015 

¶ Valor: valor US$ 1, 127,152.00 

¶ Ingeniero Civil: Juan Flores Castro linares y José flores Castro Linares 

 

Descripción de los Procedimientos 

Compra y control de materiales directos 

En este procedimiento se busca proveedores, cotiza y evalúa propuestas para 

finalmente realizar la compra, la empresa no genera orden de compra, Los materiales de 

mayor rotación son manejados por el gestor de compras y en obras pequeñas y cercanas a 

la ciudad, gestiona las compras puntuales. 

 

Una vez confirmada la compra, se envía el informe al responsable del seguimiento de 

atención el cual se comunica con el proveedor en cuestión y revisa todos los trámites para 

que el producto llegue a su destino. 

 

El administrador de obra genera los requerimientos de suministros al almacén, el 

almacenero como responsable directo de la recepción, almacenaje y despacho de todos los 

suministros correspondientes a determinada obras además del control de información 

(mantenimiento y actualización) del kárdex. 

 

Mano de Obra  

Para la ejecución de este proyecto se tercerizó la mano de obra, la empresa no dispuso 

de un residente de obra y el supervisor laboró a tiempo parcial. 

 

La acumulación de los costos del proyecto Residencial Prada se realizó en tres etapas la 

primera nivelación del terreno, la segunda correspondiente a las estructuras, paredes y 

techo y la tercera acabados los mismos que se determinaron al término del proyecto como 

sigue: 
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Tabla 3 Acumulación de Costos Residencial Prada (Fuente: Elaboración Propia) 

 

PROYECTO RESIDENCIAL PRADA 

 

MANO DE OBRA DIRECTA 
     918,030.7

0  

MATERIALES 
 2,001,794.3

9  

COSTO INDIRECTOS 
     329,841.1

2  

 TOTAL 
 3,249,666.2

1  

 

El costo del proyecto se incrementó debido al cambio en los materiales de los 

acabados. 

 

Figura 27 Residencial Prada 
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Figura 28 Costos y Precios por Departamentos ñResidencial Pradaò (Fuente: Elaboraci·n 

Propia) 

 

4.3.1.2. Proyecto Residencial Santa María 

¶ Cliente  : Haus Propiedades 

¶ Ubicación: Calle Jorge Chávez 422 

¶ Área de Superficie: 386.34 m2 

¶ Área Construida: 2150,50 m2 

¶ Fecha de Entrega: 31-10-2016 

¶ Valor: US$ 945, 150.00 

N° N° DPTO DPTO ESTAC DEPOSITO AREAS COMUNES TOTAL M2 TOTAL COSTO

1 101 113.00 m² 13.00 m² 14.39 m² 27.39 m² S/.245,831.90

2 102 119.00 m² 14.39 m² 14.39 m² S/.129,153.75

3 201 113.00 m² 18.00 m² 14.39 m² 32.39 m² S/.290,708.12

4 202 119.00 m² 18.00 m² 14.39 m² 32.39 m² S/.290,708.12

5 301 113.00 m² 18.00 m² 14.39 m² 32.39 m² S/.290,708.12

6 302 119.00 m² 18.00 m² 14.39 m² 32.39 m² S/.290,708.12

7 401 113.00 m² 14.39 m² 14.39 m² S/.129,153.75

8 402 119.00 m² 18.00 m² 14.39 m² 32.39 m² S/.290,708.12

9 501 113.00 m² 18.00 m² 14.39 m² 32.39 m² S/.290,708.12

10 502 119.00 m² 14.39 m² 14.39 m² S/.129,153.75

11 601 110.00 m² 18.00 m² 14.39 m² 32.39 m² S/.290,708.12

12 602 119.00 m² 18.00 m² 14.39 m² 32.39 m² S/.290,708.12

13 701 120.00 m² 18.00 m² 14.39 m² 32.39 m² S/.290,708.12

1,509.00 m² 162.00 m² 13.00 m² 187.07 m² 362.07 m² S/.3,249,666.21

3,249,666.21     

8,975.24             

DPTO
PRECIO TOTAL     

$

PRECIO TOTAL     

S/.

101 123,334.00$     413,166.67S/.      

102 120,000.00$     379,370.28S/.      

201 372,551.70S/.  372,551.70S/.      

202 123,334.00$     413,166.67S/.      

301 370,560.00S/.  370,560.00S/.      

302 380,000.00S/.  380,000.00S/.      

401 112,500.00$     373,196.24S/.      

402 123,333.00$     413,166.67S/.      

501 135,850.75$     448,400.17S/.      

502 112,500.00$     379,260.00S/.      

601 135,000.00$     446,199.03S/.      

602 130,000.00$     419,166.97S/.      

4,808,204.38S/.  

RESIDENCIAL PRADA

COSTO TOTAL

COSTO POR M2

TOTAL

TOTAL
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Descripción de los procedimientos 

Compras y control de materiales 

Para el proyecto residencial Santa María no hubo control de almacén, todo lo que se 

compró se asumía como consumido en la contabilidad se compraba de acuerdo al 

consumo diario, según lo que necesitaban. 

 

Mano de Obra  

La mano de obra la asumió la empresa por lo que se manejó planilla en el régimen de 

construcción civil. Se mantuvo personal de albañilería, aún concluidas las obras civiles. 

No hubo ingeniero residente que controlara los costos de forma permanente o por 

etapas. El ingeniero supervisor su asistencia fue irregular de 2 a 3 veces por semana. 

Los costos del proyecto Residencial Santa María se acumularon de la siguiente manera  

 

Tabla 4 Acumulación de Costos Residencial Santa María (Fuente: Elaboración Propia) 

 

PROYECTO RESIDENCIAL SANTA MARÍA 

 
MANO DE OBRA DIRECTA           963,289.27  

MATERIALES       2,142,910.45  

COSTO INDIRECTOS           295,245.44  

 TOTAL       3,401,445.16  
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Figura 29 Residencial Santa María 

 

 

 

 














































































































