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PARTE SEGUNDA

El Proyecto de obra.
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Proyecto basico

Proyecto de ejecucion
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3. El anteproyecto
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Planos

Estudio econémico

4. El proyecto basico
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b. Planos
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Planos de secciones
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c. Mediciones en funcién de los capitulos o unidades de obra.
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Control de los tajos 200
Control de subcontratistas 200
Partes de trabajo 200
Seguridad e higiene 200
6. Encargado de obra. 201
Control y rendimiento del personal obrero 201
Preparacion y planificacion del trabajo 201
Direccion de tajos y control de trabajos 201
Gestidn del personal 202
Apoyo en trabajos topograficos 202
Sustitucién del Jefe de Obra 202
7. Capataz. 202
Direccion de la cuadrilla de obreros 202
Gestion del rendimiento y formacion de la cuadrilla 203
Mantenimiento del orden y clima laboral 203
Elaboracién de partes y propuestas 203
8. Administrativos a pie de obra. 203
Pedidos y compra de materiales y herramientas 204
Temas legales relacionados con el personal 204
Registro de operaciones contables 204
Cobros y pagos 204
Correspondencia y archivo 204
9. Caso Practico: Organigrama y Direccion en la Construccién de un Edificio de
Oficinas 205
1. Quien es quien en la obra 205
2. Sistemas de Jerarquia o Mando en la Obra 205
3. Director Técnico 205
4. Director de la Obra 205
5. Jefe de Obra 206
6. Encargado de Obra 206
7. Capataz 206
8. Administrativos a Pie de Obra 206
Capitulo 18. Una buena organizacion de una obra 207
1. La organizacion es la clave del éxito de una obra. 207

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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2. Funciones de los servicios técnicos de la obra dependientes del Jefe de obra.___ 208
Oficina técnica 208
Gestion de la calidad y del medio ambiente 208

3. Funciones de los servicios administrativos de la obra dependientes del Jefe de
obra. 208
Pedidos de compra 208
Gestion de instalaciones y equipos 209
Asuntos administrativos y legales relacionados con el personal 209
Registro de operaciones contables 209
Administracion de cobros y pagos 209
Otras tareas de apoyo 209

Capitulo 19. Donde empieza la responsabilidad de uno y empieza la del otro. 210

1. Unidad de mando 210
Claridad en las responsabilidades y autoridades 210
Evita conflictos y confusion 210
Fomenta la responsabilidad y rendicion de cuentas 211
Mejora la comunicacion y coordinacion 211

2. Limites de control 211
NUmero de personas dependientes 211
Distancia fisica con los subordinados 211
Rapidez del control 212
Elementos personales 212

3. Homogeneidad de los cargos 212
Eficiencia 212
Claridad de roles 212
Especializacion y desarrollo profesional 213

4. Delegacion de autoridad y responsabilidad 213

Capitulo 20. Oficinas de planificacion ejecucion y control técnico. 215

1. Oficina técnica. 215
Desarrollo de materiales y procedimientos constructivos 215
Calculo de estudios y variantes de contratos 215
Resolucion de problemas de ejecucidn y construccion 215
Control de calidad de los materiales 216
Investigacién de nuevos materiales 216

2. Oficina administrativa: Estudios de obra y gestion de costes. 216
Estudio de costes de obra 216
Consideracion de riesgos y imprevistos 217
Factores que influyen en el beneficio 217
Registro y seguimiento de las obras 217
Pasos previos al estudio de un proyecto 217

3. Caso Practico: La Construccion de una Residencia Universitaria. Dos oficinas
principales para supervisar el proyecto: la Oficina Técnica y la Oficina
Administrativa. Cada oficina desempeiié un papel crucial en el éxito del proyecto.218

1. Oficina Técnica 218

2. Oficina Administrativa: Estudios de Obra y Gestién de Costes 218
Capitulo 21. El Jefe de obra y sus superiores. 220
1. Jefe de grupo de constructora 220
Enlace con la empresa 220
Control general de las obras 220
Facilitador y tutor del jefe de obra 220
Accesibilidad y resolucion de conflictos 221
Supervisidn de varios jefes de obra 221

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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2. El jefe de obra frente al promotor. 221
Representante de la empresa 221
Presiones por el precio y el tiempo 221
Mantener una comunicacion adecuada 222
Relacion con el gestor de proyecto 222

3. El trato entre el Jefe de obra y la Direccidén facultativa 222
Establecer una relacion fluida 222
Tratar los defectos de proyecto de forma constructiva 222
Mantener una buena sintonia a lo largo de la obra 223
Evitar una actitud cerrada 223

4. Ordenes y directrices, Informes y dictimenes. 223
Transformacion de érdenes y directrices 223
Solicitar instrucciones precisas 223
Comunicacion con la direccion facultativa y la propiedad 224
Instrucciones claras y precisas 224
Trato con los industriales 224
Informes y dictdmenes 224

5. Caso Practico: Construccion de un Centro Comercial. La direccion del proyecto
recae sobre su jefe de obra, quien tiene varios afios de experiencia en gestion de

proyectos de esta envergadura. 225
1. La Constructora 225
2. El Promotor 225
3. Direccion Facultativa 225
4. Ordenes y Directrices, Informes y Dictamenes 225
Capitulo 22. Relaciéon del jefe de obra con sus subordinados 227
1. Personal propio de la constructora. 227
a. Ayudante de jefe de obra 227
Tareas de sistematizacion y control 227
Orientacidn hacia los objetivos de la obra 227
Apoyo en la formacién 227
Fomento del aprendizaje 228
b. Encargado de obra. 228
Experiencia y conocimientos 228
Lectura de planos y direccion de trabajos 228
Relacién con niveles inferiores 228
Defensa y correccion 229
Evitar abusos y preferencias 229

c. Capataz 229
Organizacion y control 229
Relacién con el encargado 229
Principios basicos 229
Transmision de conocimientos 230

d. Oficiales y peones. 230
1. Gruista 230
Certificacion y capacitacion 230
Disposicidn para el trabajo 230
Resolucion de conflictos 230
Persona de recambio 230

2. Oficiales y peones 231
Organizacién y formacion 231
Relaciones laborales 231
Ordenes y tareas 231

3. Administrativo de obra 231

2. Relacién con subcontratistas y terceros. 231
Industriales subcontratistas 231

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Suministradores 232
Comerciales 232
Guardia urbana 232
Vecinos 232
3. Cualidades gestoras del jefe de obra. 233
a. Capacidad negociadora 233
b. Correctivos y sanciones 233
4. Organizacion interna de la obra. 233

5. Caso Practico: Liderazgo en la Construccion de un Complejo Residencial. El jefe
de obra asignado tiene a su cargo un equipo de trabajadores y subcontratistas
para garantizar que la obra se complete en el plazo y presupuesto establecidos, y

que cumpla con todas las normativas de seguridad y calidad. 234

1. Personal Propio de la Constructora 235

2. Relacién con Subcontratistas y Terceros 235

3. Cualidades Gestoras del Jefe de Obra 235

4. Organizacion Interna de la Obra 235
Capitulo 23. Oficinas de obra y otras instalaciones en obra. 237
1. Oficinas de obra y otras instalaciones en obra. 237
Oficinas y espacios para el personal 237
Almacenamiento de materiales 237
Areas de tratamiento de materiales 237
Instalaciones provisionales 238
2. Tipos de instalaciones de obra 238
Instalaciones destinadas al personal de obra 238
Instalaciones de oficina 238
Instalaciones destinadas al almacenamiento 238
Talleres 239
3. Normativa de seguridad 239
Instalaciones para trabajadores 239
Comedores 240
Instalaciones de oficina 240
Almacenes y talleres 240

4. Caso Practico: Desarrollo de una Nueva Instalacion Industrial. Este proyecto
requiere una amplia variedad de instalaciones de obra temporales para alojar
diversas operaciones y funciones durante la construccion. Es tarea del Jefe de
Obra garantizar que se cumpla la normativa de seguridad en todas las

instalaciones de obra. 240

1. Tipos de Instalaciones de Obra 240

2. Normativa de Seguridad 241
PARTE QUINTA. 242
Programacion y planificacion de obra. 242
Capitulo 24. El proyecto de ejecucion de obra. 242
1. Estudio del proyecto de ejecucion 242
Analizar la memoria del proyecto 242
Pliego de condiciones 243
Planos 243
Mediciones y los criterios de medicion 244

El presupuesto y el cuadro de precios 244

Plan de seguridad y salud 245

2. El planning de la obra o la programacion de los plazos de ejecucion. 245
3. Las subcontratas. 246
a. Concepto de subcontratas. 246

>Para aprender, practicar. 15
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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b. Control de las subcontratas 247

c. Control de las instalaciones y de los industriales 248

d. Peticion de ofertas a subcontratas o industriales 249

e. Estudio comparativo de las ofertas 250
Precio 250
Calidad 250
Cumplimiento de plazos 250
Experiencia en obras similares 250
Solvencia técnica y financiera 251

f. Contratos con subcontratas e industriales 251
Relacién de unidades y precio unitario 251
Plazos parciales y totales 251
Forma de pago y plazos de facturacion 251
Calidad de los trabajos 252
Legalizacion del personal de obra 252
Responsabilidades subsidiarias 252

g. Comienzo de los trabajos en obra de cualquier subcontrata o industrial 253
4. Asignacion de personal por fase de obra o tajo de trabajo. 254
a. Asignacion de recursos humanos a los tajos 254

b. Idoneidad del personal de obra 255

c. Cualificacion profesional de la edificacion 256
5. Distribucion de materiales en la obra. 257
6. Suministros y materiales de obra. 257
Programacion de los suministros 257
Acopios de materiales 258
Organizacion de herramientas auxiliares 258
Contacto con el fabricante 258
Recepcidon de materiales 258
7. Autocomprobacion de que todo va como debe. 258
a. Control de calidad. 258
Mano de obra cualificada 259
Organizacion del trabajo 259
Medios adecuados 259
Exigir calidad desde el inicio 259
Exigir calidad a subcontratas e industriales 259
Programacion, orden, limpieza y control 259

b. El control de los tajos de obra 259
Sistemas de ejecucién 260
Medios necesarios 260
Criterios de aceptacién 260

Caso Practico: Construccion de un Centro Comercial.

El jefe de obra es

responsable de supervisar todo el proyecto desde su planificacion hasta su
finalizacion.

1.
. Planificacién de la Obra
. Subcontratas

. Asignacién de Personal
. Distribucion de Materiales

. Suministros y Materiales de Obra
. Autocomprobacién

NoOouThWN

Capitulo 25. Tareas del Jefe de Obra en la fase de planificacion de la obra. _

260

Estudio del Proyecto de Ejecucion

260

261

261

261

261

261

261

1. Antes de iniciar la obra.

Revision detallada del proyecto
Replanteo del terreno
Evaluacion del entorno y condiciones del sitio
Planificacion de los recursos y equipos

263
263

263

263

264

264

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Coordinacién con proveedores y subcontratistas 264
Elaboracién de planes de trabajo y cronogramas 264
2. Analisis del proyecto de obra (planos, memorias, etc.) 264
Presupuesto 264
Planos 265
Memorias descriptivas y constructivas 265
Pliego de condiciones técnicas generales y particulares 265
Pliego de condiciones administrativas 265
Precios unitarios 265
Precios descompuestos 265
Estado de mediciones 266
3. Analisis presupuestario. 266
Estudio de la oferta 266
Costes de implantacion 266
Costes previstos de maquinaria y equipos 266
Costes indirectos 267
Beneficio estimado 267
Precios contradictorios 267
Obras por administracion 267
Certificaciones 267
4. Analisis del entorno de la obra. 268
Identificacion de impedimentos en el emplazamiento 268
Consulta a las compaiiias de suministros 268
Identificacion de oportunidades de negocio en el entorno 268
Consideracidon de condicionantes geograficos 268
5. Licencias urbanisticas y permisos administrativos. 269
a. Permisos y licencias responsabilidad de la constructora. 269
Permiso de vallado y ocupacion de via publica 269
Permiso de instalacién de gria torre 269
Permisos de accesos en zonas de recorridos controlados 269
Permisos de trabajo en zonas con horarios limitados 269
Permisos de derribos y gestion de residuos 269
Permisos especiales de desamiantado 269
Instalaciones provisionales de obra 269
Suministros provisionales de agua y electricidad 270
Legalizacion de instalaciones provisionales de electricidad 270
Legalizacion de grupo electrégeno (si lo hay) 270
Tramites laborales 270
Apertura del centro de trabajo 270
Redaccidn del Plan de Seguridad y Salud 270

b. Permisos y legalizaciones 270
Apertura del centro de trabajo 270
Permiso para el suministro de energia eléctrica de Baja Tension o Alta Tensién 271
Permiso de suministro de agua 271
Permiso de evacuacion de residuos 271
Existencia de vertederos y su emplazamiento 271
Permiso para instalaciones provisionales 271
Permiso para construccion de vallas y ocupacion de la via publica 271
Permiso para implantacion y acceso a la via publica 271
Permiso de acceso a zonas reservadas de aparcamiento 271
Autorizacion de instalacion de grua 272
Permiso de acometida de agua y contrato con el servicio correspondiente 272
Permiso de acometida de red general de saneamiento 272
Permiso de acometida provisional o definitiva de red eléctrica 272

c. Personal. 272
Personal propio 272
Subcontratas 273

d. Suministradores 273

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

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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e. Técnicos, Laboratorios y O.C.T.
Acreditaciones
Certificados de calibracion
Informes de ensayos

6. Control de documentacion necesaria para la perfecta organizacion de la obra. __
Licencia de obra
Autorizaciones administrativas
Proyecto completo
Plan de seguridad y salud
Plan de calidad
Libro de incidencias
Libro de 6rdenes y asistencia
Planificacion general de la obra

7. Medios de la oficina de obra.
Situacion de las oficinas de obra
Situacion de vestuarios y sanitarios
Accesos y circulaciones
Situacion de las gruas torre o emplazamiento para las moviles
Situacion de almacenes y maquinaria de obra
Zona de acopios

8. Analisis de compras en la obra. Ofertas.
Reunidn previa entre el Jefe de Obra y el Departamento de Compras
Creacion de un dossier de solicitud de ofertas
Proceso de contratacion

9. Seguimiento de la obra. Planificacion temporal.
Importancia de una buena planificacion
El planning de trabajos
Establecer una secuencia adecuada
Importancia del seguimiento
Planes parciales y diferenciados
Distincion entre diferentes tipos de plannings

10. Control de obra.
Importancia del control
Métodos de control
Ciclo de control
Importancia de la gestion de compras
Seleccion de proveedores
Ofertas y especificaciones

11. Certificado Final de Obras

12. Caso Practico: Construccion de un Conjunto Residencial. Contrato para construi

274
274
275
275

275
275
275
275
276
276
276
276
276

277
277
277
277
277
277
277

278
278
278
278

279
279
279
279
279
280
280

280
280
280
281
281
281
281

281

r

un conjunto residencial. El jefe de obra, tiene varias tareas a realizar en la fase

de planificacion del proyecto. 283

1. Antes de Iniciar la Obra 283

2. Licencias Urbanisticas y Permisos Administrativos 283

3. Control de Documentacion 283
4. Medios de la Oficina de Obra 283

5. Analisis de Compras en la Obra 284

6. Seguimiento de la Obra 284
7. Control de Obra 284
8. Certificado Final de Obras 284
Capitulo 26. Gestion medioambiental de la obra. 285
1. Programa de Puntos de Inspeccion Ambiental (PPI) 285
2. Control de residuos de la obra. 285

>Para aprender, practicar. 18

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
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Capitulo 27. El Jefe de obra responsable de los riesgos laborales en la obra. 287

1.
2.

Capitulo 28. Plan de seguridad y salud laboral en la construccion.

N & 01 A W N =

Capitulo 29. éComo se programa una obra?
1.

2. Pasos previos.

. Plan de seguridad y salud laboral

. Estudio de seguridad y salud

. Aprobacion del plan de seguridad y salud

. Contenido del plan de seguridad y salud en el trabajo

El objetivo principal del jefe de obra

287

Representante del constructor

287

a. Representacion técnica en la obra:

288

b. Representacion con las subcontratas:

288

. Elaborar el Plan de Seguridad y Salud y nombrar los recursos preventivos.

Elaboracién del Plan de Seguridad y Salud

288
288

Nombramiento de los recursos preventivos

289

Comunicacion y coordinacion

289

Supervision y control

289

Seguro personal

289

291
291

292

. Nimero de planes de seguridad y salud en el caso de varias obras.
. Obligacion del contratista de elaborar el plan de seguridad y salud

. Técnico competente en la redacciéon del Plan de Seguridad y Salud.

293
293
294
295

295

éCOomo se programa una obra?

297
297

Identificacion de tareas

297

Establecimiento de relaciones ldgicas

297

Asignacion de recursos

297

Estimacion de tiempos y duracién

297

Creacion del calendario

298

298

3. éCuanto se tarda en ...?

4. iCuanto cuesta hacer X en X tiempo?

. No pillarse los dedos.

299

Determinacién de las cantidades de obra

299

Asignacion de recursos

299

Determinacion del rendimiento

299

Calculo de la duracién

299

300

300

a. Coste minimo de un proyecto

300

Trabajos que no pueden comenzar hasta que se hayan completado otros trabajos previos301

Tiempos de espera entre actividades

301

Trabajos que pueden comenzar durante la ejecucién de otras actividades

b. Analisis de la duracidn de las tareas o actividades

301
301

. Caso Practico: Programacion de la Construccion de un Centro Comercial. Antes de

que la obra comience, el jefe de obra necesita programar la construccion del

proyecto. 302
1. Pasos Previos 302
2. ¢Cuadnto se Tarda en ..? 303
3. ¢Cudnto Cuesta Hacer X en X Tiempo? 303
4. No Pillarse los Dedos 303

Coste Minimo de un Proyecto 303

Anélisis de la Duracion de las Tareas o Actividades 303

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Capitulo 30. Planificacion de la obra. Fases del planning.

1. Modificacion del planning en la fase de ejecucion.

304
304

2. Planificacion del proceso de ejecucion de obra.

305

a. Antes de la construccion.

b. Durante la construccion.

c. Recepcion y postventa

3. Desglose de partidas. Paquetizacion de partidas

305
305
305

306

4. Elaboracion de ofertas.

306

5. Seguimiento de la planificacion. Control de la calidad

307

. Control y registro de documentos recibidos y emitidos

307

. Supervisién de medios, calidad y cantidad de los trabajos ejecutados por los contratistas308

. Reuniones de obra y decisiones técnicas a pie de obra

a
b
c. Recopilacion de informacion para la direccion técnica y econdmica de la obra
d
e

. Gestion de conflictos

308
308
308

6. Caso Practico: Planificacion y Ejecuciéon de un Edificio de Oficinas. El Jefe de Obra

se encarga de la planificaciéon y ejecucion del proyecto.

309

1. Modificacidon del Planning en la Fase de Ejecucion

2. Planificacién del Proceso de Ejecucion de Obra

a. Antes de la Construccidn

b. Durante la Construccion

1. Desglose de Partidas

309
309
309
309
309

2. Elaboracion de Ofertas

309

3. Seguimiento de la Planificacion. Control de la Calidad

a. Control y Registro de Documentos Recibidos y Emitidos. Documentacion Actualizada vy

Validada

b. Supervision de Medios, Calidad y Cantidad de los Trabajos Ejecutados por los Contratistas

Conforme a la Planificacion

c. Recopilacion de Informacion para la Direccion Técnico y Econdmica de la Obra
d. Reuniones de Obra y Decisiones Técnicas a Pie de Obra

e. Gestion de Conflictos

4. Recepcion y Postventa

Capitulo 31. Hitos de obra o planning.

1. Planificacién informatica. Hitos de obra o planning.

Definir tareas

Definir hitos

Determinar la duracion de las tareas

Establecer vinculos entre las tareas

2. Calendario y horario.

310
310

310
310
310
310
310

311

311
311
312
312
312

312

3. Caso Practico: Construcciéon de un Complejo Residencial por "Constructora Beta" 314

1. Planificacién Informatica. Hitos de Obra o Planning

Preparacion del terreno

Cimentacién y estructura

Instalaciones interiores y exteriores

Acabados interiores y exteriores

Inspecciones y certificaciones

Entrega del proyecto

2. Calendario y Horario

Capitulo 32. Planificaciéon de recursos en la obra.

1. Planificacion de recursos en la obra.

Recursos materiales

Mano de obra

Planificacion de recursos

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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316
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Acometidas y necesidades energéticas 317
Seleccion de materiales 317
Medios auxiliares 317
2. Métodos para maquinaria (alquiler, leasing, compra, etc.). 317
Compra de maquinaria 317
Alquiler de maquinaria 318
Evaluacion de amortizaciones 318
Precios y condiciones de alquiler 318
Calidad de las herramientas 318
Combinacion de maquinaria propia y alquilada 318
3. Materiales y su almacenamiento. 319
Programacion de transporte y almacenaje 319
Evitar transportes innecesarios 319
Registro de entradas y salidas de materiales 319
Coordinacién con empresas de alquiler 319
Almacenamiento y organizacion 319
Control y registro de materiales 320
Control de maquinaria 320
4. Medios de seguridad de la obra. 320
Plan de seguridad 320
Equipos de proteccidon personal 320
Proteccidon de personas ajenas a la obra 321
Instalacién eléctrica 321
Entibacidon de zanjas 321
Movimientos de maquinaria 321
Demoliciones 321

5. Caso Practico: Desarrollo de un Centro Comercial. El Jefe de Obra es el encargado
de la planificacion y supervision del proyecto, incluyendo la planificacion de

recursos. 322
1. Métodos para maquinaria (alquiler, leasing, compra, etc.) 322
2. Materiales y su almacenamiento 322
3. Medios de seguridad de la obra 322

6. Caso Practico: Desarrollo de un Conjunto de Viviendas Unifamiliares. El Jefe de
Obra, Fernando, es responsable de la planificacion y supervision del proyecto,
incluyendo la implementacion de un sistema de control efectivo para el planning

de la obra. 323
Fase Previa a la Obra 323
Inicio de la Obra 323
Durante la Obra 324
Finalizacién de la Obra 324
PARTE SEXTA. 325
Control y supervision de las obras 325
Capitulo 33. Supervision de una obra. 325
1. éQué es la supervision de una obra? 325
Coordinacién y control 325
Verificacion de la calidad 325
Control de costes 326
Seguridad y salud en el trabajo 326
Informes y documentacion 326
Solucién de problemas 326

2. ¢Como es el supervisor de las obras? 326
Conocimientos técnicos 326
Experiencia 327
Habilidades de gestion 327

>Para aprender, practicar. 29
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Orientacion a la calidad 327
Habilidades de comunicacién 327
Liderazgo 327
Pensamiento analitico 328
Etica profesional 328
3. Funciones del supervisor de obra. 328
a. Previas al inicio de las obras. 328
b. Al inicio de las obras. 328
c. Durante la obra. 329
d. En la fase final de la obra. 329
e. A la conclusion de la obra. 329
4. ¢Como se supervisa una obra? éHay técnicas de supervision? 329
Planificacion 329
Organizacion 330
Control de calidad 330
Comunicacion 330
Evaluacion y seguimiento 330
Gestion de riesgos 330
Resolucion de problemas 330
Coordinacién y trabajo en equipo 331
5. Las toma de decisiones en la obra. 331
6. Supervision y coordinacion de una obra. 332
7. Actividades de control en la supervision de obras. 333
a. Control del tiempo y cronogramas 333
b. Control de calidad 333
c. Control de gastos 333
8. Caso practico de Supervision de una obra. Supervision de la Construccion de un
Centro Comercial por constructora. 334
1. ¢Qué es la Supervisién de una Obra? 334
2. Funciones del Supervisor de Obra 334
Previas al inicio de las obras 334
Al inicio de las obras 334
Durante la obra 335
En la fase final de la obra 335
A la conclusién de la obra 335
3. ¢éComo se Supervisa una Obra? ¢Hay técnicas de Supervision? 335
Las Tomas de Decisiones en la Obra 335
Supervisién y Coordinacién de una Obra 335
Actividades de Control en la Supervisién de Obras 335
Capitulo 34. Control y supervision de las obras. 337
1. No dejar que la practica se aparte del plan teérico. 337
2. Obra ejecutada y lo que ha costado. 338
3. Cada dia controlar los gastos. 339
4. Certificaciones 339
5. Contabilidad de obra y control del gasto. 340
6. Caso practico de Control y supervision de las obras. Caso Practico: Supervision y
Control de la Construccion de un Parque Solar 341
No Dejar que la Practica se Aparte del Plan Tedrico 341
Obra Ejecutada y lo que ha Costado 341
Cada Dia Controlar los Gastos 341
Certificaciones 341
Contabilidad de Obra y Control del Gasto 342
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Capitulo 35. Plan de calidad del procedimiento de un proceso de obras. 343
1. Objeto 343
Describir el proceso que sigue la planificacion y la ejecucion de la obra. 343
2. Alcance 343
3. Responsabilidades 343
4. Procedimientos 344
Seleccion de proveedores y subcontratistas 344
Control de materiales y equipos 344
Control de procesos constructivos 344
Control de documentacion 344
Control de calidad en obra 344
Control de no conformidades 344
5. Registros 345
6. Seguimiento y mejora 345
7. Planificacion de las obras y preparacion de los trabajos. 345
a. Recopilacion de informacién por la direccidn técnica. 345
b. Verificacion por el Jefe de obra. Programa de Puntos de Inspeccion (PPI). 346
c. Obras adicionales no previstas y modificaciones. 346
d. Planificacion de los trabajos. 346
Establecer un cronograma de ejecucion 346
Asignacion de recursos 347
Secuencia ldgica de trabajos 347
Identificacion de hitos y puntos de control 347
e. Seguimiento y control de la obra. 347
Supervision y coordinacion 347
Inspecciones y pruebas 347
Control de costes 347
Registro de avances 348
8. Ejecucion de los trabajos. 348
a. Aplicacion informatica de gestion de obras. 348
b. Modificaciones de obra, "Proceso de Estudio" y "Control de la documentacién y de los datos".
348
c. Mediciones/certificaciones periddicas. 349
d. Programa de Puntos de Inspeccion (PPI). Control de las no conformidades, acciones correctivas
y preventivas. 349
9. Seguimiento de la satisfaccion del cliente. 349
10. Caso practico del Plan de calidad del procedimiento de un proceso de obras.
Plan de Calidad en la Renovacion de un Centro Comercial por constructora. 351
1. Objeto 351
2. Alcance 351
3. Planificacion de las Obras y Preparacién de los Trabajos 351
4. Ejecucion de los Trabajos 351
5. Seguimiento de la Satisfaccion del Cliente 352
Capitulo 36. Gestion econdmica de una obra. 353
1. Certificaciones de obra. 353
2. Partes de trabajo y albaranes de entrega. 355
3. Comprobacion de facturas y pagos. 356
Entrada y registro de la factura 357
Supervision por parte del jefe de obra 357
Rechazo de la factura 357
Aceptacion de la factura 357

>Para aprender, practicar. 23
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Contabilizaciéon de la factura 357
4. Retenciones de pagos. 359
5. Notas de abono. 360
6. Las liquidaciones. 361
7. Precios contradictorios. 361
8. Reformados. 362
9. Cuentas de la obra. 363

Flujo de caja (Cash flow) 363

Cuenta de explotacién 363

Férmulas polindmicas 363
10. Liquidacién final de obra. 364
11. Caso practico de Gestion econémica de una obra. Gestion Economica de la

Ampliacion de una Planta de Produccion 364

1. Certificaciones de Obra 364

2. Partes de Trabajo y Albaranes de Entrega 365

3. Comprobacién de Facturas y Pagos 365

4. Retenciones de Pagos 365

5. Notas de Abono 365

6. Las Liquidaciones 365

7. Precios Contradictorios 365

8. Reformados 366

9. Cuentas de la Obra 366

10. Liquidacién Final de Obra 366

Capitulo 37. Control de las obras por plazos y precios unitarios. 367
1. Control de las obras por plazos y precios unitarios. 367
2. Plazos de ejecucion. 368
3. Control de trabajos y rendimientos “"mano de obra”. 370
4. Control medios mecanicos “maquinaria”. 371
5. Control de materiales de obra. 372
6. Control de subcontratas 373
7. Costes no imputados. 373

Gastos fijos acumulados 373

Gastos devengados peridodicamente durante el curso del trabajo 374
8. Control de riesgos laborales “accidentes”. 374

Deficiencias del proyecto 374

Deficiencias de construccion 374

Causas imprevisibles 375
9. Tablas comparativas. 375

Analisis de resultados 375

Correcciones 376
10. Caso practico de Control de las obras por plazos y precios unitarios. Caso

Practico: Control de las obras de renovacion de una oficina 377

1. Plazos de ejecucion 377

2. Control de trabajos y rendimientos "mano de obra" 377

3. Control medios mecanicos “maquinaria” 377

4. Control de materiales de obra 378

5. Control de subcontratas 378

6. Costes no imputados 378

7. Control de riesgos laborales "accidentes" 378

>Para aprender, practicar. 24,
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8. Tablas comparativas 378

Capitulo 38. Presupuesto de la obra y herramientas de control

presupuestario. 379
1. Unidades de medicion 379
2. Organizacion del estado de mediciones. 381
3. Descripcion de las unidades de obra 381
4. Clasificacion y ordenacion de los capitulos de obra. 383
5. Tipos de mediciones 383

a. Mediciones preliminares 383

b. Mediciones de gestion 384

c. Mediciones de proyecto 384

d. Mediciones de ejecucion 384

e. Mediciones de replanteo 384

f. Mediciones de control y seguimiento 384

6. Cuando el presupuesto se enfrenta a la realidad de la obra. 385

7. El coste en una obra. Materiales 386

8. El almacenaje de materiales. 387

a. El almacén: funcionamiento y control 387

b. Valoracion de consumos o salidas 388

c. Imputacién a costes 389

9. El control del gasto en mano de obra. 391

Retribucidn por trabajo medido 392

Trabajos con incentivo 393

Trabajo a tarea 393

Trabajos a destajo 393

10. Subcontratacion. 394

11. El beneficio de la obra para el constructor. 395

12. Contabilidad de costes 396

a. Analisis detallado de los costes, el célculo y control 396

b. Clasificacion de los costes 397

Coste fijo 397

Coste variable 397

Coste directo 398

Coste indirecto 398

Coste especifico y coste completo 398

13. La amortizacion como coste de obra. 399

a. Determinar la amortizacion 399

b. El sistema marginal de costes 400

c. El punto muerto y su grafica 401
14. Caso practico de Presupuesto de la obra y herramientas de control

presupuestario. Renovacion del edificio de oficinas 402

1. Unidades de medicion 402

2. Organizacién del estado de mediciones 402

3. Descripcion de las unidades de obra 402

4. Clasificacién y ordenacion de los capitulos de obra 403

5. Tipos de mediciones 403

6. Cuando el presupuesto se enfrenta a la realidad de la obra 403

7. El coste en una obra. Materiales 403

8. El almacenaje de materiales 403

9. El control del gasto en mano de obra 403

10. Subcontratacion 404
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11. El beneficio de la obra para el constructor 404
12. La amortizacién como coste de obra 404
PARTE SEPTIMA 405
Gestion documental de la obra. 405
Capitulo 39. Gestion documental de la obra. 405
1. Supervision documental durante la obra. 405
2. Control de materiales de la obra. Suministros. 406
3. Control de las unidades de obra. 407
Control de los tajos 407
Verificacion de rendimientos 408
Verificacion de la ejecucion 409
4. Partes de trabajo en obra. Las ventajas del moévil y la APP. 409
a. Las ventajas del mévil y la APP. 410
b. Parte general de horas, tarea y consumos. 411
c. Parte de tareas 411
Identificacion del grupo de trabajo 412
Metros de tarea a ejecutar 412
Metros ejecutados 412
Consumo de material realizado 412
d. Parte de mediciones y rendimientos 412
e. Parte de control por encargado de obra de todos los trabajos a fin de jornada 412
Retirada de basura y desperdicios 413
Control de utiles, herramientas y maquinaria 413
Devolucidén de herramientas y materiales 413
Anotacion del material consumido 413
Revision de medios auxiliares 413
Cierre y sefializacién del solar de obra 413
Espera del vigilante de la obra 413

5. Caso practico de Gestion documental de la obra. Renovacion de un Centro
Comercial 414
1. Supervisién documental durante la obra 414
2. Control de materiales de la obra. Suministros 414
3. Control de las unidades de obra 414
4. Partes de trabajo en obra 415
a. Parte general de horas, tarea y consumos 415
b. Parte de tareas 415
c. Parte de mediciones y rendimientos 415
d. Parte de control por encargado de obra 415
Capitulo 40. Documentos de una obra. 416
1. La gestion documental de la obra. 416
Estructura administrativa y programa informatico 416
Identificacidn y registro de documentos 416
Infraestructura y capacidad de gestion 416
Disefio del equipo y recursos necesarios 417
Firma de documentos 417
2. Actas. 417
a. Acta de replanteo. 418
b. Acta de recepcion de obra. 419
3. Licencias. 419
4. Proyecto de obra. 420
5. Planos y estados de mediciones. 420
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6. Libros de la obra. 421

a. Libro de érdenes. 421

b. Libro de seguridad y salud. 422

c. Libro de incidencias. 423

d. Libro del edificio. 423

7. Plan de Control de Calidad y certificados 424

a. Certificado de materiales. 424

b. Boletines. 425

c. Garantias. 426
8. Caso practico de Documentos de una obra. Caso Practico: Construccion de un

Edificio Residencial 427

1. La gestion documental de la obra 427

2. Actas 427

a. Acta de replanteo 427

b. Acta de recepcion de obra 427

3. Licencias 427

4. Proyecto de obra 427

5. Planos y estados de mediciones 428

6. Libros de la obra 428

a. Libro de érdenes 428

b. Libro de seguridad y salud 428

c. Libro de incidencias 428

d. Libro del edificio 428

7. Plan de Control de Calidad y certificados 428

a. Certificado de materiales 428

b. Boletines 428

c. Garantias 428

Capitulo 41. Gestion documental de la obra. 430

1. Documentacion de la obra. 430

a. Obligacion del promotor 430

b. Obligaciones del Contratista 430

c. Obligacién del subcontratista 431

2. Permisos y autorizaciones administrativas. 431

3. Personal de obra. 432

4. Control de materiales y O.C.T. 433

5. Documentacion medioambiental de la obra. 434

Control de residuos 434

Control de maquinaria 434

6. Seguridad y Salud. Plan de Seguridad y Salud 435
7. Caso practico de Gestion documental de la obra. Construccién de un Parque

Industrial 436

1. Documentacion de la obra 436

a. Obligacion del promotor 436

b. Obligaciones del Contratista 437

c. Obligaciéon del subcontratista 437

2. Permisos y autorizaciones administrativas 437

3. Personal de obra 437

4. Control de materiales y O.C.T. 437

5. Documentacion medioambiental de la obra 437

6. Seguridad y Salud. Plan de Seguridad y Salud 438

Capitulo 42. Libro de Incidencias de Obra. 439

1. El Libro de Incidencias de Obra 439

>Para aprender, practicar. 27
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2. Caso practico: el libro de incidencias. Construccion de un complejo residencial. _ 445
PARTE OCTAVA 447
Licencias practicas de la obra. 447
Capitulo 43. Licencias y permisos previos al inicio de la obra. 447
1. Licencias iniciales. 447
a. Las licencias de obras menores 447
b. Licencias de obras medias. 448
c. Licencia de obras mayores (obras en general) 449
2. Licencias para la obra. 449
Acometida de saneamiento 449
Acometida de suministro de energia eléctrica 450
Solicitud de alineaciones y rasantes, instalacion de vallas, casetas y medios auxiliares__ 450
Instalaciéon de gruas 450
Licencia para uso de explosivos 450
Solicitud de entrada de vehiculos a través de las aceras 450
Licencia de marquesina de planta primera 450
3. Licencias para la terminacion de la obra. 451
a. Licencia de uso y primera ocupacion 451
b. Licencias de las administraciones autondmica y central 451
c. Otras autorizaciones 451
4. Caso practico de Licencias y permisos previos al inicio de la obra. Proyecto de
construccion de un edificio de oficinas moderno y ecolégico 452
1. Licencias iniciales. 452
2. Licencias para la obra. 452
3. Licencias para la terminacion de la obra. 453
PARTE NOVENA 454
Fases técnicas de la obra. 454
Capitulo 44. Todo lo que debe hacer un Jefe de obra antes de empezar la
obra. 454
1. El plan de arranque de la obra 454
Analizar y completar la documentacién de la obra 454
Alcanzar el pleno conocimiento de la obra 454
Planificar la obra 455
Establecer normas de control y relacién con el Promotor 455
2. Fases de ejecucion de obra. 455
a. Fase 1: informativa 455
Subfase A-1: Viabilidad del cumplimiento de la oferta y alteraciones debidas al proceso de
adjudicacion. 455
Subfase B-1: Definicion de la Construccion. 455
b. Fase 2: creativa 455
Subfase A-2: Planificacién 456
Subfase B-2: Optimizacion del proceso. 456
Subfase C-2: Control. 456
c. Desarrollo del plan 456
Contenido de la oferta 456
Fiabilidad del estudio de la oferta 456
Posibles alteraciones debidas al proceso de adjudicacion 457
d. La relacion técnico-comercial entre el Constructor y el Promotor es fundamental para el éxito
de un proyecto de construccion. 457
e. Estado de legalizacién de la construccién 458
f. Caracteristicas del emplazamiento - Topografia y geotecnia 458
g. Servicios y accesos 458
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Suministro de electricidad

Suministro de agua

Alcantarillado

Accesos

Servidumbres

h. Nivel de desarrollo del proyecto

i. Métodos y procedimientos previstos por el proyectista

j. Desarrollo de la FASE 23, que se centra en la planificacién de la obra.

Acta de replanteo

Definicion del proyecto de ejecucion

Designacion de métodos, procedimientos y medios de produccion

Emplazamiento de instalaciones fijas y maquinaria

Subfase B-2 - Optimizacion del proceso

Elaboracion del presupuesto y de la relacién de unidades reales

Adecuacion de los pliegos de condiciones y contrato

Legalizacion de las modificaciones

Plan de avituallamiento y optimizacion de las compras

Obtencidén del coste real

k. Control de produccion

Control de produccion

Valor basado en los precios unitarios del presupuesto contractual
Valor basado en los precios del coste real

|. Control econémico-financiero

m. Plan de seguridad e higiene

n. Plan de calidad

. Plan de recepciones y entregas

o. Informacidn para futuras actuaciones

458
458
459
459
459
459
460
460
460
460
461
461
461
461
462
462
462
463
463
463
463
463
464
464
464
464
464

3. Caso practico. Todo lo que debe hacer un Jefe de obra antes de empezar la obra.

Proyecto de un edificio residencial de alta gama

465

[y

. El plan de arranque de la obra

2. Fases de ejecucién de obra

465
465

. Viabilidad del cumplimiento de la oferta y alteraciones debidas al proceso de adjudicacion465

. Relacién técnico-comercial entre el constructor y el promotor

. Topografia y geotecnia

. Acta de replanteo

. Emplazamiento de instalaciones fijas y maquinaria

3
4
5
6. Suministro de electricidad y agua, alcantarillado, accesos, servidumbres
7
8
9

. Elaboracion del presupuesto y de la relacién de unidades reales

10. Programacion de la produccion y de los recursos necesarios

11. Control de produccion y econdmico financiero

12. Plan de seguridad e higiene

13. Plan de calidad

14. Plan de recepciones y entregas

Capitulo 45. Examen en profundidad del terreno. Estudio geotécnico.

1. Estudio geotécnico

466
466
466
466
466
466
466
467
467
467
467

468
469

. Conocimiento fisico del lugar

2
3. Comprobaciones previas sobre plano y parcela
a4

. Caso practico de Estudio geotécnico.

1. Estudio geotécnico

2. Conocimiento fisico del lugar

3. Comprobaciones previas sobre plano y parcela

Capitulo 46. El replanteo

1. Mediciones. Situacion de la edificacion en parcela.

2. El acta de replanteo.

NS))
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3. El replanteo de la obra y su asignacion de materiales. 475
4. Maquinaria para la obra. 476
5. Caso practico del replanteo en la construccion de apartamentos. 477
1. Mediciones. Situacion de la edificacién en parcela. 477

2. El acta de replanteo. 477

3. El replanteo de la obra y su asignacién de materiales. 478

4. Maquinaria para la obra. 478
Capitulo 47. Demoliciones y obras previas a la obra. 479
1. Demoliciones y obras previas a la obra. 479
a. Conocimiento del proyecto 479
Solicitud de permisos 479

b. Preparacidn del terreno 479
Delimitacion del solar 480
Accesos al solar 480
Desbroce y limpieza 480

2. Demoliciones 480
a. Fase preliminar a la demolicion. 480
Conocimiento del estado de la construccion 480
Apuntalamientos o apeos 480
Gestion de escombros 481
Corte de suministros 481

b. Sistemas de ejecucion 481

c. Medios necesarios 482
d. Seguridad 483
Valla perimetral 483
Medidas de proteccion individual 483
Protecciones colectivas 483
Desmontaje de elementos reutilizables 483
Proteccidn en fachadas a via publica 483

3. Replanteo. 484
a. Ejecucién de los trabajos 484
Precision y materializacion 484
Planos de situacion y cimentacién 484
Supervision del encargado de obra 484
Métodos de replanteo 484

Uso de camillas/estacas 484

b. Medios necesarios 484
Utiles de medicion 484
Elementos de fijacion 485
Aparatos topograficos 485

4. Caso practico de demoliciones y trabajos previos a la obra. 485
1. Demoliciones y obras previas a la obra. 485

2. Demoliciones 485
3. Replanteo 486
Capitulo 48. Movimiento de tierras 487
1. Movimiento de tierras 487
a. Nivelacion del terreno 487
Plano de arranque 487
Desmonte y vaciado 487

b. Sistemas de ejecucién 487
Informacion previa 487
Notificacién a los propietarios 488
Organizacién del tréfico pesado 488

c. Estudio de las circunstancias del terreno 488

>Para aprender, practicar. 30
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Evaluacion completa

2. Excavacion

488
488

Revision de las instalaciones afectadas
Limpieza de la superficie del terreno

Labores de desmonte y vaciado

Extraccién y transporte de tierras

3. Relleno

488
489
489
489

489

Preparacién del terreno

Seleccion de materiales adecuados

Terraplaneado por tongadas

Compactacion y riego

4. Zanjas y pozos

489
490
490
490

490

Apertura de zanjas

Acabado manual de las zanjas

Forma de los pozos

Colocacion del cable de cobre

5. Entibaciones

490
491
491
491

491

6. Caso practico de Movimiento de tierras

1. Excavacion

492

2. Relleno

3. Zanjas y pozos

4. Entibaciones

Capitulo 49. Cimentaciones

1. Cimentacion edificatoria.

492
492
492
492

494
494

a. Conocimiento y clasificacion del terreno

b. Estudio del terreno

2. Sistemas de cimentacion

494
495

496

a. Cimentacion superficial

Cimentacion continua

Cimentacion aislada

b. Cimentacién profunda

Cimentacion mediante pozos

Cimentacion mediante pilotes

3. Caso practico de Cimentaciones para desarrollar un complejo comercial

1. Cimentacion edificatoria

2. Sistemas de cimentacion

a. Cimentacién superficial

b. Cimentacién profunda

Capitulo 50. Estructura y pilares.

1. La estructura de un edificio

496
497
497
497
497
497

498
498
499
499
499

500
500

a. Elementos horizontales

Vigas

Forjados y losas

Escaleras y cerchas

b. Elementos verticales

Zapatas

Muros

Pilares

2. Pilares. Proceso de ejecucion.

500
500
500
500
501
501
501
501

501

Replanteo

Encofrado

Armaduras

Solapes o enlaces

>Para aprender, practicar.
>Para ensefiar, dar soluciones.
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Berenjenos 502
Vertido del hormigon 502
Vibrado 502
Curado 502
3. Forjados 503
Forjados resistentes 503
Forjados semirresistentes 503
Forjados no resistentes 504
4. Caso practico de Estructura y pilares de dos edificios de apartamentos. 504
1. Pilares 504
2. Forjados 505
PARTE DECIMA 506
La recepcion de la obra. Cierre final de obra. 506
Capitulo 51. Terminacion de la obra. 506
1. Introduccién. 506
a. Contexto del cierre del proyecto. 506
b. Actividades de cierre del proyecto. 507
Evaluacion de los resultados 507
Entrega del producto 507
Documentacidn final 507
Liquidacién de contratos 507
Cierre de cuentas y recursos 507
Comunicacion y celebracién 507
Archivo y almacenamiento 507
c. Consideraciones finales. 508
2. Supuestos que pueden determinar el proceso de cierre 508
Gestion de riesgos 508
Comunicacion efectiva 508
Transferencia de conocimiento 509
Evaluacion de la satisfaccion del cliente 509
Evaluacion del desempefio del equipo 509
Revision contractual y cierre administrativo 509
3. Caso practico de Terminaciéon de la obra en un proyecto de construccion de un
hotel de lujo de cinco estrellas. 509
1. Introduccion 510
2. Supuestos que pueden determinar el proceso de cierre 510
a. Cumplimiento de las normas de seguridad 510
b. Aprobacién final del cliente 510
c. Solucién de defectos y problemas 510
d. Finalizacién de las actividades de construccién 510
Capitulo 52. Supervision del cierre de obra. Auditoria final de obra. 512
1. Tareas del proceso de cierre. Project Management de cierre de obra. 512
a. Relacionadas con la organizacion del proyecto 512
Reasignacion de personal 512
Auditoria del proyecto y lecciones aprendidas 512
b. Relacionadas con la entrega del producto y cierre administrativo 512
Pruebas de aceptacion y verificacion 512
Documentacién final 513
Cierre de cuentas y pagos 513
Liberacién de garantias 513
Archivo y almacenamiento 513
Evaluacion del proyecto 513
Cierre administrativo 513
c. Relacionadas con la transferencia y cierre operativo: 513
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Transferencia de responsabilidades 513

Capacitacion y formacién 513

Seguimiento post-proyecto 514

Evaluacion de satisfaccion del cliente 514

Celebracion del cierre 514

2. Informe de auditoria de un proyecto 514

a. Documentacion del proyecto 514

b. Difusién a las partes involucradas 514

c. Relacionadas con la verificacion del alcance 514

Auditoria técnica 514

Auditoria financiera 515

d. Relacionadas con la administracion de los contratos 515

Aceptacion del proyecto 515

Facilitar el pase a la fase de operacion 515

Facturacion al cliente 515

Pago a los contratistas y proveedores 515

Cierre de los contratos 515

e. Relacionadas con el espacio 515

Reasignacion del equipamiento 515

Capitulo 53. Aspectos técnicos del abono y recepcion de obras. 517

1. Certificaciones de obra 517

2. Certificaciones a origen 517

3. Certificacion de acopios 518

4. Caso practico de medicion de certificaciones 518

a. Ejercicio de certificacion de una obra con acopios: 518

b. Calculo del coeficiente de adjudicacion 519

Valoraciones en caso de rescision del contrato 519

Ejercicio de aplicacion de retencidn 519

5. Precios contradictorios. 520

6. Trabajos adicionales no presupuestados. 520

Trabajos por administracion 520

Precio alzado o cerrado 520

Precio por unidad de obra 520

7. Liquidacion de las obras 521
8. Caso practico. La recepcion de la obra: la clave del negocio de la promocion

inmobiliaria. Recepcion de obra de apartamentos. 521

1. Introduccion 522

2. ¢Cémo se regula la recepcién de la obra? 522

3. éQué es la recepcidn de la obra? 522

4. Caracteristicas de la recepcion de la obra 522

5. Clases de recepcion 522

a. Recepcidn expresa y tacita 522

b. Recepcidn total y parcial 522

6. ¢Como formalizar la recepcion de la obra? 522

7. Efectos de la recepcién de la obra 523

8. Plazo para efectuar la recepcion 523

9. Precauciones 523

10. Consejos para firmar el acta de recepcién 523

a. Introduccion 523

b. Requisitos del acta 523

c. Efectos del acta 523

d. Plazo 523

e. Rechazo de la obra 523

f. Tramitacién del acta 524

|
>Para aprender, practicar. 33

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

9. Caso practico. La importancia del acto de recepcion de las obras. 524

1. ¢Como se realiza la "aceptacién legal" cuando se termina la obra del edificio? 524

2. Consecuencias para los agentes de la edificacion 524

a. Promotores 524

b. Aseguradoras 524

c. La practica 525

d. Breve mencidn a la documentacion del edificio. LIBRO DEL EDIFICIO 525

10. Caso practico de Supervision del cierre de obra. 525

1. Supervisidon del cierre de obra 525

2. Auditoria final de obra 526

3. Project Management de cierre de obra 526
11. Caso practico de Aspectos técnicos del abono y recepcion de obras de estructura

de oficinas con tecnologia verde. 526

1. Certificaciones de obra 527

2. Certificaciones a origen 527

3. Certificacidon de acopios 527

4. Medicion de certificaciones 527

5. Precios contradictorios 527

6. Trabajos adicionales no presupuestados 527

7. Liquidacion de las obras 528

PARTE UNDECIMA 529

Caso Practicos. 529

Capitulo 54. Casos practicos del Director de obra. 529

Caso Practico 1: Desarrollo de las obligaciones del Director de obra. Desarrollo de
las Obligaciones del Director de Obra en la Construccion de un Complejo de

Oficinas 529
a. Replanteo 529
b. Libro de Ordenes y Asistencias 530
c. Rectificaciones del proyecto 530
d. Acta de replanteo o de comienzo de obra y el certificado final de obra 530
e. Documentacion visada de obra ejecutada. Libro del edificio 530
f. Coordinacion técnica de obra 530
g. Calidad edificatoria 530
h. Seguridad y salud laboral 531
Caso Practico 2: Obligaciones de los Agentes de la Edificacion respecto al Libro del
Edificio en la Construccion de un Complejo de Apartamentos 532
a. ¢Si la obligacion de redactar el Libro del Edificio es del Promotor, de qué sirve la Certificacion
del arquitecto? 532
b. Promotor 532
c. Proyectista 532
d. Constructor 532
e. Director de obra 533
f. Director de la ejecucion de la obra 533
g. Entidades y laboratorios de control de calidad 533
h. Suministradores de productos 533
i. Propietarios y usuarios 533
Caso Practico 3: Las Diferentes Funciones de los Roles en la Direccion de una
Reforma de un Edificio de Oficinas 534
Director de Obra 534
Director de Ejecucién de la Obra 534
Jefe de Obra 535
Caso Practico 4: Funciones del director de obra en la Renovaciéon de un Centro
Comercial por el Director de Obra 536
1. Acta de replanteo 536

>Para aprender, practicar. 84
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

2. Controles de materiales 536

3. Controles de la mano de obra 536

4. Control de los trabajos ejecutados 536

5. Aplicacion de sanciones 537

6. Reuniones de coordinacion 537

7. Liquidacion de los trabajos 537

8. Certificacidon de los trabajos 537

9. Incumplimiento de los plazos por parte del contratista 537

10. Ampliaciones al plazo de obra 537

11. Recepcion provisional 538

12. Liquidacién y certificado final 538

13. Recepcion definitiva 538
Caso Practico 5: Obligaciones técnicas del director de obra. Direccién de obra para

la construcciéon de un Hotel 539

1. Organizacion técnica de la obra y control de personal 539

2. Ejecucién de nivelaciones replanteos y mediciones 539

3. Control de ejecucidn de estructuras 539

4. Control de ejecucion de tabiqueria y cerramientos 539

5. Supervision de ejecucion de acabados, revestimientos y cubiertas 540

6. Control de ejecucion de instalaciones 540

7. Control de seguridad e higiene 540
Caso Practico 6: El Director de Obra y su conocimiento preciso de los proyectos.

Renovacion de un Edificio de Oficinas 541

1. Estudio y analisis de proyectos 541

2. Seguimiento de los presupuestos: “que la obra no se escape de precio” 541

a. En fase de ofertas 541

b. En fase de obra: control presupuestario 541

3. La calidad: ahorro de costes 541

4. Estudio de Seguridad e higiene en el trabajo y plan de seguridad e higiene en el trabajo 542

a. Medidas de seguridad y prevencion 542

b. El plan de seguridad 542

5. Los certificados de obra 542

6. Ajustarse al “planning” de la obra 542
Caso Practico 7: Responsabilidad del director de obra. Construccion de un Complejo

Deportivo 543

1. ¢De qué es responsable el director de obra? 543

2. Responsabilidad del proyectista 543

a. Responsabilidad solidaria del proyectista por hechos ajenos 543

b. Accidn de repeticion del proyectista contra responsables 543

3. Supuestos de responsabilidad 543

a. Dafos del edificio 543

b. Plazos de garantia y prescripcion 544

c. Legitimacion activa y pasiva 544

Caso Practico 8: Remodelacion de una Casa Familiar 545

Causa del problema 545

Soluciones 545

Consecuencias 545

Resultados de las medidas adoptadas 545

Caso Practico 9: Construccion de un Pequefo Centro Comercial 547

Causa del problema 547

Soluciones 547

Consecuencias 547

Resultados de las medidas adoptadas 547

Caso Practico 10: Renovacion de un Edificio Histérico 549

Causa del problema 549

Soluciones 549
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Consecuencias 549
Resultados de las medidas adoptadas 549
Caso Practico 11: Construccion de un Centro Comercial 550
Causa del problema 550
Soluciones 550
Consecuencias 550
Resultados de las medidas adoptadas 550
Caso Practico 12: Direccion de Obra para un complejo de viviendas de lujo 551
Causa del problema 551
Soluciones 551
Consecuencias 551
Resultados de las medidas adoptadas 551
Caso Practico 13: Direccion de obra para un museo de arte moderno 553
Causa del problema 553
Soluciones 558
Consecuencias 558!
Resultados de las medidas adoptadas 553
Caso Practico 14: Direccion de una obra de rehabilitacion de un edificio histérico___ 555
Causa del problema 555
Soluciones 555
Consecuencias 555
Resultados de las medidas adoptadas 555
Caso Practico 15: Direccion de una obra de construccion de un complejo residencial557
Causa del problema 557
Soluciones 55V
Consecuencias 557
Resultados de las medidas adoptadas 557
Caso Practico 16: Reconstruccion de un Edificio Historico 559
Causa del problema 559
Soluciones 559
Consecuencias 559
Resultados de las medidas adoptadas 559
Caso Practico 17: Proyecto de una Central Hidroeléctrica 561
Causa del problema 561
Soluciones 561
Consecuencias 561
Resultados de las medidas adoptadas 561
Caso Practico 18: Renovacion de un Centro Comercial Antiguo 563
Causa del problema 563
Soluciones 563
Consecuencias 563
Resultados de las medidas adoptadas 563
Caso Practico 19: Instalaciéon de un Complejo de Energia Solar 565
Causa del problema 565
Soluciones 565
Consecuencias 565
Resultados de las medidas adoptadas 565
Caso Practico 20: Reconstruccion de un Hospital Patrimonial 567
Causa del problema 567
Soluciones 567
Consecuencias 567
Resultados de las medidas adoptadas 567
Caso Practico 21: Construccion de una estacion de energia edlica 568
Causa del problema 568
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Soluciones 568
Consecuencias 568
Resultados de las medidas adoptadas 568
Caso Practico 22: Remodelacion de un complejo hotelero 569
Causa del problema 569
Soluciones 569
Consecuencias 569
Resultados de las medidas adoptadas 569
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¢ QUE APRENDERA?

> Organizacion técnica de la obra y control de personal (plan de
obra, estudio del proyecto de obra e interpretacion de los planos
generales de obra).

> Responsabilidad del director de obra.

> Norma UNE 157001 para la elaboracion formal de los documentos
que constituyen un proyecto técnico.

> EIl presupuesto de la obra.
> Organigrama y direccion de la obra.
> Hitos de obra o planning.

> Sistema de programacion de los tajos de obra. Asignacion de
recursos humanos y materiales.

> Control y supervision de las obras.
> Gestion economica de una obra.

> Gestion documental de la obra.
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Introduccion

La Direccion de Obra o Direccion Facultativa comprende al técnico o técnicos
que, designados por el Promotor, se encargan de la direccién y del control
técnico de la ejecucion de una obra.

La Direccién de Obra o Direccién Facultativa estd formada por: i) director de
obra, ii) director de la Ejecucion de la Obra (agente que asume la funcidn técnica
de dirigir la ejecucién material de la obra y de controlar cualitativamente vy
cuantitativamente la construccion y la calidad de lo edificado) y el iii)
Coordinador de Seguridad y Salud (agente que coordina la aplicacién de los
principios generales de prevenciéon y de seguridad en la obra).

Todos estos agentes pueden recaer en uno o en varios profesionales,
dependiendo de la titulacion exigible segun el tipo de obra.

El director de obra es el agente de la edificacidon que estd al cargo de la obra.
Forma parte de la direccién facultativa y dirigira el desarrollo de la obra desde el
punto de vista de los aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos y
medioambientales.

El director de obra es el agente que, formando parte de la direccién facultativa,
dirige el desarrollo de la obra en los aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos y
medioambientales, de conformidad con el proyecto que la define, la licencia de
edificacion y demas autorizaciones preceptivas y las condiciones del contrato,
con el objeto de asegurar su adecuacion al fin propuesto.

Ademas, el director de obra deberd llevar a cabo todas estas funciones de
conformidad con el proyecto de obra que la define, la licencia de edificacion, asi
como el resto de tipos de autorizaciones preceptivas.

Por otro lado, trabajara segun las condiciones del contrato, con el objetivo de
asegurar su adecuacion al fin propuesto. Previamente al desarrollo de la obra, se
habra desarrollado un Proyecto de Ejecucion en el que se describiran las obras a
ejecutar, con la suficiente definicién constructiva.
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La Direccion de Obra es necesaria para dar cumplimiento a la normativa vigente,
cuando se trata de obras de edificacion.

e Estar en posesion de la titulacion académica y profesional
habilitante de arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o ingeniero
técnico, segun corresponda y cumplir las condiciones exigibles
para el ejercicio de la profesion.

e Verificar el replanteo y la adecuacidon de la cimentaciéon y de la
estructura proyectada a las caracteristicas geotécnicas del
terreno.

¢ Resolver las contingencias que se produzcan en la obra y
consignar en el Libro de Ordenes y Asistencias las instrucciones
precisas para la correcta interpretacion del proyecto.

e Elaborar, a requerimiento del promotor o con su conformidad,
eventuales modificaciones del proyecto, que vengan exigidas por
la marcha de la obra siempre que las mismas se adapten a las
disposiciones normativas contempladas y observadas en Ila
redaccion del proyecto.

e Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de obra y el
certificado final de obra, asi como conformar las certificaciones
parciales y la liquidacion final de las unidades de obra ejecutadas,
con los visados que en su caso fueran preceptivos.

o Elaborar y suscribir la documentacion de la obra ejecutada para
entregarla al promotor, con los visados que en su caso fueran
preceptivos.

En numerosas ocasiones, el profesional que desarrolla la Direccién de Obra no es
el que previamente ha desarrollado el Proyecto de Ejecucién, y ante la falta de
informacidn o definicion, e incluso la incongruencia entre los distintos
documentos que conforman el proyecto, el Director de la Obra debe resolver
estos problemas y dar las soluciones técnicas adecuadas, para proseguir con la
ejecucion de la obra y no retrasar la misma.

Por estas indefiniciones del proyecto, asi como por las modificaciones que
puedan realizarse durante el trascurso de las obras, es muy habitual que surjan
precios adicionales al presupuesto de contrato, incluso algunos de los cuales
puede llevar implicito la ampliacion de plazo de la obra. Controlar estos posibles
incrementos tanto de presupuesto como de plazo de obra, intentando disminuir o
incluso eliminar estos desvios, es otra de las tareas fundamentales de la
Direccion de Obra.

Estas cuestiones se analizan desde una perspectiva practica y profesional en la
guia del Director de obra. Direccion y proyecto de obra.
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PRELIMINAR

La direccion facultativa o direccion de obra en 20 preguntas y
respuestas.

1. ;Qué es la direccion facultativa o direccion de obra?

a. Definicion de direccién de obra

|
>Para aprender, practicar. 44

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



