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CURSO/GUIA PRACTICA
DE
CONTRATO DE OBRA

éCOMO SE ELABORA UN CONTRATO DE EJECUCION DE
OBRA "LLAVE EN MANO"?

FORMULARIOS

Este documento esta disenado para adaptarse a diversos contextos
internacionales, omitiendo referencias especificas a normativas locales y
asegurando que las obligaciones y derechos de las partes sean claras y

universales.

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

>Para progresar, luchar.
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Capitulo 12: La Ruina y su efecto en el contrato de obra.
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Novena.- PERSONAL Y MEDIOS AUXILIARES. 271
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Decimocuarta.- CERTIFICACIONES DE OBRA. 330
Decimoquinta.- TERMINACION DE LAS OBRAS. 331
Decimosexta.- RECEPCION DE LA OBRA. 331
Decimoséptima.- LIQUIDACION DE LA OBRA. 332
Decimoctava.- RESPONSABILIDAD Y GARANTIAS. 332
Decimonovena.- PENALIZACIONES. 333
Vigésima.- RESOLUCION DEL CONTRATO. | 333
Vigésima primera.- CLAUSULA DE SUMISION EXPRESA. 335
ANEXO. DOCUMENTACION PARA LA PUESTA A DISPOSICION DE LA OBRA 335
3. Contrato entre promotor y constructor con pago del precio con una parte fija y
otra variable 337
4. Contrato de ejecucion de obra por ajuste o precio alzado 342
5. Contrato de Obra sin Aportacion de Materiales 346
Primera. Objeto y plan de la obra 348
Segunda. Direccion facultativa 348
Tercera. Responsables 348
Cuarta. Oficina 349
Quinta. Precio 349
Sexta. Pago del precio 350
Séptima. Modificaciones 350
Octava. Garantia 350
Novena. Calidad de la obra 350
Décima. Visitas 351

>Para aprender, practicar. 49
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Undécima. Plazo de ejecucién

Duodécima. Penalizacién para el caso de retraso

Decimotercera. Laboratorio

Decimocuarta. Subcontratacion

Decimoquinta. Personal

Decimosexta. Seguro

Decimoséptima. Otras obligaciones del Contratista

Decimoctava. Finalizacion de la obra

Decimonovena. Terminacion y resolucién del contrato

Vigésima. Gastos del contrato

Vigésimo primera. Sometimiento a arbitraje

Vigésimo segunda. Normativa aplicable al contrato

Vigésimo tercera. Elevacién a documento publico

6. Contrato de ejecucion de obra con suministro de materiales
PRIMERO. Objeto del Contrato

SEGUNDO. Precio

TERCERO. Maquinaria y Utiles

CUARTO. Inicio de los Trabajos

QUINTO. Plazo de Ejecucion y Penalizaciones

SEXTO. Pagos y Certificaciones

SEPTIMO. Recepcion Provisional y Garantias

OCTAVO. Garantia

NOVENO. Aval Bancario

DECIMO. Responsabilidad por Vicios Ocultos

UNDECIMO. Dafios a Terceros

DUODECIMO. Seguridad e Higiene

DECIMOTERCERO. Cumplimiento de Obligaciones Legales

DECIMOCUARTO. Conformidad con el Proyecto

DECIMOQUINTO. Responsable del Contratista
DECIMOSEXTO. Personal

DECIMOSEPTIMO. Modificaciones de la Obra

DECIMOCTAVO. Ensayos de Materiales

DECIMONOVENO. Pruebas de Carga

VIGESIMO. Explotacién Publicitaria

VIGESIMO PRIMERO. Extincién del Contrato

VIGESIMO SEGUNDO. Extincién Unilateral por LA PROMOTORA

VIGESIMO TERCERO. Arbitraje

Clausula Adicional de Revision de Precio

7. Contrato de ejecucion de obra con suministro de materiales
Primera. Objeto

Segunda. Suministro de Materiales

Tercera. Plazo de Ejecucion

Cuarta. Mano de Obra

Quinta. Precio y Forma de Pago

Sexta. Entrega de la Obra

Séptima. Clausula Penal

Octava. Subcontratacién

Novena. Terminacién y Resolucidon del Contrato

Décima. Gastos del Contrato

Undécima. Sometimiento a Arbitraje

Duodécima. Normativa Aplicable al Contrato

Decimotercera. Elevacion a Documento Publico

Clausula Adicional de Revision de Precio

PARTE QUINTA.

Formulario relevante de contrato de obra llave en mano.

Contrato de ejecucion de obra "llave en mano"

Primera.- OBJETO DEL CONTRATO.

_____________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Segunda.- PRECIO. _ ] 370
Tercera.- INADMISION DE REVISION DE PRECIOS. 371
Cuarta.- DIRECCION FACULTATIVA. 371
Quinta.- MODIFICACIONES AL PROYECTO Y OBRAS ADICIONALES. 372
Sexta.- SEGURIDAD Y SALUD. 372
Séptima.- ACTA DE REPLANTEO. 373
Octava.- EJECUCION,DE OBRAS Y PLAZO DE LAS MISMAS. 373
Novena.- LIBRO DE ORDENES. 374
Décima.- PERSONAL Y MEDIOS AUXILIARES. 374
Undécima.- MATERIALES, EQUIPOS Y SUMINISTROS. 375
Duodécima.- ACCESO A LA OBRA. 376
Decimotercera.- LICENCIAS, HONORARIOS Y DEMAS GASTOS. 376
Decimocuarta.- CERTIFICACIONES DE OBRA. 377
Decimoquinta.- TERMINACION DE LAS OBRAS. 377
Decimosexta.- RECEPCION DE LA OBRA. 378
Decimoséptima.- LIQUIDACION DE LA OBRA. 378
Decimoctava.- RESPONSABILIDAD Y GARANTIAS. 379
Decimonovena.- PENALIZACIONES. 380
Vigésima.- RESOLUCION DEL CONTRATO. 380
Vigésima primera.- CLAUSULA DE SUMISION EXPRESA. 381
ANEXO. DOCUMENTACION PARA LA PUESTA A DISPOSICION DE LA OBRA 381
PARTE SEXTA. 383
Formulario de un modelo muy detallado de contrato de ejecucion de obra llave en

mano. 383
Seccién 1 385

De la Identidad de los Participantes en la Construccion y de los Documentos que integran el
Contrato. ] 385

1. IDENTIDAD DE LOS PARTICIPANTES Y SUS FACULTADES. DIRECCION FACULTATIVA.
GERENTE DEL PROYECTO. ENTIDAD DE CONTROL. 385

2. DOCUMENTOS CONTRACTUALES Y NORMAS VINCULANTES PARA LAS PARTES. LIBRO DE
ORDENES E INCIDENCI,AS. ANEXOS. 386
3. ORDEN DE PRELACION DOCUMENTAL. 388
Seccién 2 388
Del Objeto del presente Contrato y del Precio 388
4. OBJETO DEL CONTRATO. 388

5. PRECIO. VARIACION DE PRECIOS POR MODIFICACIONES DEL PROYECTO. RETENCIONES.

389

6. FORMA DE PAGO - CERTIFICACIONES DE OBRA 393
7. RETRASO EN LOS PAGOS 394
8. LIQUIDACION FINAL DEL PRECIO 395
Seccién 3 395
De las Obligaciones Asumidas por el Constructor 395
9. PLAZO DE EJECUCION. ENTREGA DE DOCUMENTOS TRAS LA FIRMA DEL CONTRATO 395
10. OBLIGACIONES GENERALES DEL CONSTRUCTOR 397
11. RIESGO DE LA OBRA ] 400
12. OBLIGACION DE INFORMACION 400
Seccién 4 400
De la Construccién de la Obra 400
13. COORDINACION DE LA OBRA 400
14. INSTRUCCIONES IMPARTIDAS POR EL PROPIETARIO 400
15. CALIDAD DE LOS MATERIALES 401
16. CALIDAD DE LAS OBRAS 402
17. COMPROBACIONES 403
18. VISITAS 403
Seccién 5 404
De la Organizacién de la Obra 404
19. REPRESENTANTE EN LA OBRA 404
20. SEGURIDAD E HIGIENE EN EL TRABAJO 404

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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21. COMPROBAQI(’)N 405
22. INSTALACION DE LA OBRA 405
23. REUNIONES EN LA OBRA ] 406
24. RETRASOS. FORMALIZACION DE LOS MISMOS 407
25. PENALIZACIONES POR RETRASOS 408
Seccién 6 409
De la Recepcion y Toma de Posesion de la Obra 409
26. RECEPCION DE LA OBRA 409
27. RECEPCION PROVISIONAL 409
28. RECEPCION DEFINITIVA 411
Seccién 7 412
Seguros 412
29. SEGURO DE RESPONSABILIDAD CIVIL 412
30. SEGURO RELATIVO A LA GARANTIA TRIENAL 412
31. SEGURO DE TODO RIESGO DE LA OBRA 413
32. JUSTIFICACION DEL PAGO DE LAS PRIMAS DE LOS SEGUROS 414
33. SUPUESTOS DE EXTINCION CONTRACTUAL 414
35. RESOLUCION DEL CONTRATO POR PARTE DEL CONSTRUCTOR 415
36. RESOLUCION DEL CONTRATO POR PARTE DEL PROPIETARIO 415
37. EFECTOS DE LA RESOLUCION 416
Seccién 9 418
De las Disposiciones Finales 418
38. LEY APLICABLE 418
39. CLAUSULA COMPROMISORIA 418
40. ACUERDOS ANTERIORES 419
41. RENUNCIA 419
42. IMPUESTOS Y GASTOS 419
43. COMUNICACIONES. DIRECCIONES 420
44. FORMALIZACION DEL CONTRATO 420
PARTE SEPTIMA. 421
Formulario de un modelo de contrato de obra "llave en mano" de un centro

comercial. 421
Primera. Objeto del Contrato 422
Segunda. Aclaraciones al Proyecto 424
Tercera. Direccion Facultativa 425
Cuarta. Presupuesto de la Obra 425
Quinta. Fijacion de Precio de partidas adicionales 427
Sexta. Representacién de la PROMOTORA 427
Séptima. Aumento o disminucion Presupuesto 428
Octava. Plazo de Ejecucion 428
Novena. Aportaciones de las partes 430
Décima. Acopios 430
Undécima. Medios Auxiliares 431
Duodécima. Libro de Ordenes e Incidencias 431
Décimo tercera. Certificaciones de Obra y Aval 432
Décimo cuarta. Cesion o Subcontratacion 433
Décimo quinta. Personal 434
Décimo sexta. Seguridad y Salud 435
Décimo séptima. Garantias y Fianzas 435
Décimo octava. Dafos a personas o cosas, seguros 436
Décimo novena. Impuestos y gravamenes 437
Vigésima. Permisos, Autorizaciones y Licencias 437
Vigésimo primera. Hallazgos, afloramientos y alumbramientos 437
Vigésimo segunda. Vigilancia 438
Vigésimo tercera. Resolucion del Contrato 438
Vigésimo quinta. Conclusion y recepcion de la obra 440
Vigésimo sexta. Plazo de Garantia 441
Vigésimo séptima. Conclusion del Contrato 441

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Vigésimo octava. Liquidacion 442
Vigésimo novena. Sujecidon a la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas y Legislacion

Urbanistica 442

Trigésimo primera. Jurisdiccidn 443

PARTE OCTAVA. 444

Formularios de actuaciones ante la paralizacion de obras. 444

1. Actuaciones ante la paralizacion de obras 444

2. Acta de Paralizacion de Obra por Decision del Promotor (con contratista/s) 446

3. Acta de paralizacion de obra por abandono del contratista 449
|

>Para aprender, practicar. 15

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

VVVVYVYVYVYVVVYVYY

Definicion de contrato de obra "llave en mano".
Estructura del contrato de ejecucion de obra.
Documentacidén necesaria para la elaboracién del contrato.
Clausulas esenciales del contrato de obra.
Responsabilidades del contratista.
Responsabilidades del propietario.

Plazos y cronogramas de ejecucion.

Condiciones de pago y financiacion.

Garantias y seguros requeridos.

Gestion de modificaciones y cambios en el proyecto.
Resolucidn de conflictos y arbitraje.

Formularios y plantillas estandar.

>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Preambulo

¢Como se Elabora un Contrato de Ejecucion de Obra "Llave en Mano"?

En el dindamico y complejo mundo de la construccién, contar con un contrato de
ejecucién de obra "llave en mano" es fundamental para garantizar que los
proyectos se realicen con la maxima eficiencia y profesionalidad. Este tipo de
contrato ofrece un enfoque integral, desde la conceptualizacién hasta la entrega
final, asegurando que todas las responsabilidades y obligaciones estén
claramente definidas.

Desafios Actuales

La construccién de una vivienda o cualquier otra estructura implica numerosos
desafios. Desde la seleccion de materiales hasta la coordinacion de multiples
equipos, cada etapa del proceso debe gestionarse meticulosamente. Sin un
contrato bien estructurado, los proyectos corren el riesgo de enfrentarse a
sobrecostes, retrasos y disputas. El contrato "llave en mano" proporciona un
marco claro para superar estos desafios, garantizando un precio fijo y un plazo
definido.

Importancia del Contrato de Obra "Llave en Mano"

El contrato "llave en mano" es crucial para aquellos que buscan una solucion
integral en la construccion. Este tipo de contrato se encarga de todo el proceso,
desde el disefio inicial hasta la entrega de las llaves, eliminando la necesidad de
contratar multiples proveedores y facilitando una gestidon centralizada del
proyecto. Ademas, transfiere el riesgo al contratista, quien se responsabiliza de
cumplir con el presupuesto y el cronograma establecidos.

|
>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Ventajas de la Educacién en Contratos de Obra "Llave en Mano"

Estrategias Innovadoras y Efectivas:

» Aprender a elaborar y gestionar contratos de obra "llave en mano" permite
implementar estrategias innovadoras que optimizan todos los aspectos del
proyecto, desde la planificacidon hasta la ejecucion.

Control de Costes y Calidad:

» Un conocimiento profundo de estos contratos ayuda a mantener un control
estricto sobre los costes y la calidad, asegurando que el proyecto se
complete dentro del presupuesto y con los estandares esperados.

Gestion de Riesgos:

> La formacién en este ambito proporciona las herramientas necesarias para
identificar, evaluar y mitigar riesgos, minimizando cualquier impacto
negativo en el proyecto.

Comunicaciéon y Documentacion:

Un contrato bien estructurado facilita la comunicaciéon y la documentacién a lo
largo de todas las fases del proyecto, asegurando una coordinacién efectiva entre
todas las partes involucradas.

Invertir en una guia practica sobre contratos de obra "llave en mano" es una
decisidén estratégica que ofrece numerosos beneficios. No solo proporciona una
comprension detallada de como estructurar y gestionar estos contratos, sino que
también asegura que todos los aspectos legales y financieros se manejen con la
maxima eficacia. Adquirir conocimientos avanzados en este campo es esencial
para cualquier profesional de la construccién que aspire a gestionar proyectos de
manera eficiente y profesional.

El contrato de ejecucién de obra "llave en mano" es una herramienta poderosa
que garantiza la claridad y la seguridad en la gestion de proyectos de
construccién. Al definir todas las responsabilidades y compromisos desde el
inicio, este tipo de contrato permite una ejecucién fluida y sin contratiempos.
Mantenerse actualizado con las ultimas tendencias y estrategias en este campo
es esencial para cualquier profesional que desee destacar en la industria de la
construccién. Invertir en una guia practica sobre este tipo de contratos no solo
mejora las competencias profesionales, sino que también asegura el éxito y la
eficiencia de los proyectos.
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Introduccion

¢, Qué es un contrato llave en mano?

El concepto basico es que en un contrato “llave en mano” el contratista debera
proporcionar los trabajos listos para su uso al precio acordado y en una fecha
fija.

En el derecho internacional hay dos formas de llegar a lo mismo: la entrega de la
obra. En la solucién EPC, el promotor proporcionara el proyecto basico a un
contratista y este ultimo realizara la obra conforme al disefio basico recibido. Sin
embargo, en el contrato llave en mano (Turnkey Contract), el promotor solo
proporcionara ciertas especificaciones técnicas del proyecto y es responsabilidad
del contratista preparar el disefo basico y detallado del proyecto.

VENTAJAS E INCONVENIENTES DEL CONTRATO DE OBRA LLAVE EN MANO

Ventajas

Los contratos llave en mano reducen la carga de administrar o supervisar
proyectos por los promotores inmobiliarios. Esto se debe a que el contrato asigna
la responsabilidad de todo el proyecto al contratista que se adjudicé el contrato.

Por lo tanto, simplemente hay que esperar para recibir las llaves de un edificio
utilizable al final del plazo acordado.

El contratista seleccionado para ejecutar un proyecto de construccion llave en
mano es responsable de ejecutar la construccion (y a veces de disefiarla). En
consecuencia, el contratista puede comenzar a contratar subcontratistas y
proveedores de materiales. Esta adquisicion temprana de materiales vy
subcontratistas hace posible que el proyecto se complete antes porque no se
perdera tiempo en el proceso de adquisicion.

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Aparentemente habra un "coste mas bajo" al integrar "todos" los elementos bajo
un solo proveedor. Los proyectos llave en mano también suponen ahorros de
costes para el promotor porque éste solo es responsable de la suma global
acordada durante las negociaciones del contrato. Cualquier aumento en los
costes, como los aumentos en los precios de los materiales, estan cubiertos por
el contratista.

Definitivamente, la principal ventaja de este servicio es la tranquilidad del
promotor cuando traspasa la responsabilidad total del proyecto a "solo un
contratista".

Inconvenientes

Participacién limitada del promotor. El promotor tendra una capacidad limitada
para participar en las diversas actividades asociadas con su proyecto. Por
ejemplo, es posible que no tenga voz en la seleccién de los subcontratistas que
ofreceran diferentes servicios durante el proyecto. Esto puede negarle Ia
oportunidad de seleccionar los proveedores de servicios que prefiera.

Ademas, al asignar la responsabilidad total del proyecto, el propietario cede
todos los derechos para interferir y controlar el proyecto, y cuestiones como la
topologia, las especificaciones, los materiales y equipos que deben emplearse,
etc.

Los contratistas llave en mano pueden generar presupuestos de proyectos que
son mas caros. Esto se debe a que esos presupuestos se presentan antes de que
se finalicen los disefios del proyecto y a que pueden tener presupuestos mas
altos para cubrir cualquier aumento impredecible en los requisitos
presupuestarios, como los aumentos de precios debido a la inflacion.

Por lo tanto, puede terminarse pagando mucho mas al contratista llave en mano
de lo que se hubiera pagado en otro tipo de contrato de obra en el que se tiene
mas participacion en la ejecucién del proyecto.

La mayor responsabilidad asumida por el contratista (Unico proveedor del
promotor), irénicamente, es la que causa la mayoria de las desventajas en el
contrato de obra llave en mano.

Como se asume un coste mayor debido al mayor riesgo que conlleva la
responsabilidad total, la forma tipica de contrarrestar el mayor riesgo es
aumentando el precio.

Un riesgo que hay que vigilar en el contrato es que hay proveedores que,
después de ganar el contrato, buscan formas de ahorrar durante Ila
implementacion (tomando para si los posibles ahorros porque el precio ya se ha
cerrado), asi que ejecutan disenos detallados por debajo de los estandares
definidos y usan materiales de baja calidad respecto a las especificaciones
técnicas aceptadas.

20



inmolgx.com

En este caso, se vuelve vital contar con un proceso de recepcion de obra por
parte de un técnico calificado completamente independiente del contratista, para
minimizar y eliminar esta eventual desventaja.

LAS CLAVES DEL CONTRATO DE OBRA LLAVE EN MANO

La obligacion principal del contratista es cumplir con la fecha de finalizacion o, si
la instalacion se realiza por etapas, las fechas de finalizacién sucesivas.

El precio para proyectos llave en mano normalmente es una suma global. Si bien
es concebible expresar precios en un contrato llave en mano en forma de precios
unitarios que sirven para la valoracidn de variaciones, reembolso de costes y
también para pagos progresivos. Cuando las obras son importantes, el contrato
prevé pagos parciales.

En el caso de contratos llave en mano a tanto alzado, apenas es posible fijar los
pagos progresivos con referencia a la medida de cantidades. Asi que los pagos
parciales en estos contratos normalmente se realizan sobre la base de hitos
como fechas de realizacidén de pedidos a proveedores, logro de ciertas etapas en
obra, etc.

En cuanto a las garantias de desempefio, es obligacién del contratista cumplir
con estas garantias. Ya sea por la incapacidad del contratista para ejecutar la
obra, por defectos en el disefio aprobado o por variaciones ordenadas por el
promotor, el contratista no queda eximido de esta obligacion a menos que se
haya acordado una exoneracidon expresamente o por implicacidon. Las garantias
de desempefio asumidas por el contratista se basan en ciertos supuestos con
respecto a la calidad de las materias primas utilizadas y ciertos condicionantes
tales como condiciones climaticas, disponibilidad y regularidad de suministros,
etc.

La ley que rige el contrato determina los derechos y obligaciones contractuales
de las partes, su interpretacion y validez. El principio de autonomia de las partes,
reconocido para la mayoria de los tipos de contratos, también se aplica a los
contratos llave en mano. En consecuencia, las partes son libres de elegir la ley
que rigen sus obligaciones contractuales, sujetas a ciertas restricciones
relacionadas con ciertos temas de los contratos (por ejemplo, propiedad
intelectual) o para ciertos aspectos de la transaccion (por ejemplo, normas sobre
intereses).

La ley aplicable a los procedimientos de solucién de conflictos normalmente es la
ley de jurisdiccion o procedimiento de arbitraje en el lugar donde se lleva a cabo
el proyecto. Se determina independientemente. En algunos casos puede ser la
ley de un pais diferente de aquel cuya ley rige el contrato en si.

En conclusién, un modelo de contrato llave en mano debe basarse en un
equilibrio de los derechos y obligaciones entre el promotor y el contratista, y una
|
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asignacién de riesgo de equilibrio. Ademas, el contrato debe proporcionar una
estructura clara y compacta que facilite su administracion.

Estas cuestiones se analizan de un modo practico y profesional en la guia

practica del contrato de obra. ¢Cémo se elabora un contrato de ejecucion de obra
“llave en mano”?

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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PRELIMINAR

El contrato de obra llave en mano en 12 preguntas y respuestas.

1. ¢Es recomendable un contrato llave en mano para construir
viviendas?

a. ¢, Qué significa construccion llave en mano?

(€]
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>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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