inmolgx.com

[ SISTEMA EDUCATIVO inmolev.com DE FORMACION CONTINUA PARA PROFESIONALES INMOBILIARIOS. © ]

CURSO/GUIA PRACTICA
DE

AGENTES
DE LA

EDIFICACION

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

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

indice

éQUE APRENDERA?

28

Introduccion

29

PARTE PRIMERA

31

Introduccidon a los Agentes de la Edificacion

Capitulo 1: Introduccion a los Agentes de la Edificacion

1. Definicién y Rol de los Agentes de la Edificacion

2. Historia y Evolucion del Concepto

31
31

3. Tipologia de Agentes en el Proceso Constructivo

Promotores

Proyectistas

Constructores

Directores de Obra

Directores de Ejecuciéon de Obra

Coordinadores de Seguridad y Salud

Proveedores de Materiales

Clientes o Usuarios Finales

Gestores de Proyectos

Inspectores Técnicos

Interrelacién entre Agentes

Capitulo 2: El Promotor

31
34

36
36
37
37
37
37
38
38
38
38
39
39

40

1. Definiciéon y Responsabilidades del Promotor

Concepcién del Proyecto

Adquisicion del Terreno

Estudio de Viabilidad

Financiacion del Proyecto

Contratacién de Profesionales y Empresas

Coordinacion y Supervision del Proyecto

2. Proceso de Viabilidad y Estudios Previos

a. Proceso de Viabilidad

Estudio de Mercado

Evaluacion Técnica

Evaluacion Econémica

Evaluacion Legal

Evaluacion Ambiental

b. Estudios Previos

Anélisis de Factores Socioecondmicos

Estudio de Viabilidad Financiera

Estudio de Viabilidad Técnica

3. Gestion Financiera y Obtencion de Recursos

a. Estrategias de Gestidon Financiera

Presupuesto del Proyecto

Control de Costes

Gestién de Flujos de Caja

Analisis de Riesgos Financieros

b. Obtencién de Recursos

Fuentes de Financiacion

Estructuracion del Financiacion

Negociacidn con Entidades Financieras

Capitalizacion y Participacion

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados

40
40
40
41
41
41
41

42
42
42
43
43
43
43
44
44
44
44

45
45
45
45
45
46
46
46
46
47
47




inmolgx.com

4. Relaciones con Otros Agentes del Proyecto 48
a. Dindmica de Relaciones 48
Relacién con el Proyectista (Arquitectos e Ingenieros) 48
Relacién con el Constructor 48
Relacién con el Director de Obra y Director de Ejecucion de Obra 48
Relacién con los Proveedores de Materiales 49
Relacién con las Autoridades y Entidades Reguladoras 49
Relacién con el Cliente o Usuario Final 49

b. Estrategias para una Gestion Efectiva 49
Comunicacion Fluida 49
Contrato Claro y Preciso 50
Monitoreo y Control de Calidad 50

5. Caso Practico: Desarrollo de un Proyecto Residencial 51
a. Etapas del Proyecto 51
Concepcion del Proyecto 51
Adquisicion del Terreno 51
Estudio de Viabilidad 51
Financiacion del Proyecto 52

b. Contratacion de Profesionales y Empresas 52
Ejecucion y Supervision del Proyecto 52
Comunicacion Efectiva 52
Gestion de Riesgos 53
Control de Calidad 53
Marketing y Ventas 53

c. Resultados del Proyecto 54
Finalizacion de la Construccion 54
Calidad y Satisfaccion del Cliente 54
Rentabilidad y Retorno de la Inversion 54
Capitulo 3: El Proyectista 55
1. Funciones y Responsabilidades del Proyectista 55
a. Funciones del Proyectista 55
Concepcion del Disefno 55
Elaboracién de Planos 55
Especificaciones Técnicas 56
Obtencién de Permisos 56
Coordinacién con Otros Agentes 56
Supervision del Disefio durante la Construccion 56

b. Responsabilidades del Proyectista 57
Calidad del Diseno 57
Cumplimiento de Normativas 57
Gestidn de Costes 57
Innovacion y Sostenibilidad 57
Gestidén del Riesgo 57

2. Fases de la Elaboracion del Proyecto 58
Fase de Pre-Disefio 58
Fase de Disefo Conceptual 58
Fase de Disefio Esquematico 59
Fase de Disefo de Desarrollo 59
Fase de Documentacion de Construccion 59
Fase de Supervisidn y Asistencia Técnica 59
3. Coordinacioén con Otros Agentes durante el Disefio 60
Colaboracién Interdisciplinaria 60
Uso de Tecnologia y Herramientas Digitales 60
Gestion de Cambios y Revisién de Disenos 61
Integracion de Sistemas 61
Cumplimiento Normativo y Permisos 61

)

>Para aprender, practicar. 3
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Comunicacion y Documentacion

4. Innovacion y Sostenibilidad en el Disefio

a. Estrategias de Innovacion

Uso de Tecnologias Avanzadas

Disefio Paramétrico

Materiales Innovadores

b. Estrategias de Sostenibilidad

Eficiencia Energética

Energias Renovables

Gestion del Agua

Materiales Sostenibles

Certificaciones y Estandares Verdes

c. Innovacion en el Uso del Espacio

Flexibilidad y Adaptabilidad

Disefio Centrado en el Usuario

5. Caso Practico: Disefio de un Edificio Comercial
Fases del Disefio

Estrategias de Disefo

Desafios y Soluciones

6. Herramientas y Software para Proyectistas

a. Herramientas y Software Principales

Building Information Modeling (BIM)

Software de Disefio Arquitectonico

Software de Renderizado y Visualizacion

Software de Gestion de Proyectos

Herramientas de Analisis y Simulacion

Software de Estructuras

b. Ventajas de Utilizar Herramientas y Software

Mejora de la Precisién

Aumento de la Eficiencia

Mejor Coordinacion y Colaboracion

Visualizacién Avanzada

Analisis y Optimizacion

c. Ejemplos Practicos de Uso

Proyecto de Oficinas Sostenibles
Desarrollo de un Complejo Residencial

Capitulo 4: El Constructor

1. Definicion y Rol del Constructor

a. Responsabilidades del Constructor

Preparacién del Sitio

Gestion de Recursos

Ejecucion de la Obra
Control de Calidad

Seguridad en el Sitio

Entrega del Proyecto

b. Desafios del Constructor

Gestion de Plazos

Control de Costes

Calidad y Seguridad

Coordinacién con Otros Agentes

Adaptacion a Cambios

2. Organizacion y Gestién de la Obra

a. Principios de Organizacion y Gestion

Planificacion de la Obra

Gestion de Recursos

Coordinacion de Subcontratistas

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados

61

62
62
62
62
63
63
63
63
63
63
64
64
64
64

65
65
66
67

68
68
68
68
68
69
69
69
69
69
70
70
70
70
70
70
71

72

72
72
72
73
73
73
73
73
74
74
74
74
74
75

75
75
75
76
76




inmolgx.com

Control de Calidad

Seguridad en el Sitio de Construccidn

Implementacion de Sistemas de Control

b. Ejemplos Practicos de Organizacion y Gestion

Proyecto de Viviendas Sociales

Construcciéon de un Centro Comercial

3. Control de Calidad y Seguridad en la Construccion

a. Control de Calidad

Establecimiento de Estandares de Calidad

Implementacion de Procedimientos de Control

Pruebas y Certificaciones

Documentacion y Reportes

Correccion de Defectos

b. Seguridad en la Construccidn

Desarrollo de un Plan de Seguridad

Formacién en Seguridad

Equipos de Proteccion Personal (EPP)

Supervisiéon y Monitoreo de la Seguridad

Gestion de Incidencias y Emergencias

Cumplimiento de Normativas y Regulaciones

c. Ejemplos Practicos de Control de Calidad y Seguridad

4. Relacion con Subcontratistas y Proveedores

a. Gestion de Subcontratistas

Seleccion y Evaluacion de Subcontratistas

Contrataciéon y Acuerdos

Coordinacion y Supervision

Gestion de Incidencias

Evaluacion del Rendimiento

b. Gestion de Proveedores

Seleccion y Evaluacion de Proveedores

Contratacién y Acuerdos

Gestion de Entregas

Relaciones a Largo Plazo

Resolucion de Problemas y Disputas

c. Estrategias para una Gestién Eficiente

Comunicacion Efectiva

Transparencia y Confianza

Flexibilidad y Adaptabilidad

Incentivos y Penalizaciones

d. Ejemplos Practicos de Gestién Eficiente

5. Caso Practico: Construccion de una Infraestructura Publica
a. Etapas del Proyecto

Planificacion Inicial

Estudio de Viabilidad

Adquisicion de Permisos y Licencias

Disefio y Planificacion Detallada

Ejecucidn de la Obra

Control de Calidad y Seguridad

b. Estrategias de Ejecucion

Gestion de Recursos

Control Presupuestario

Innovacién y Sostenibilidad

Comunicacion y Coordinacion

Gestidn de Riesgos

c. Resultados del Proyecto

Finalizacion dentro del Plazo y Presupuesto

Calidad y Satisfaccién

6. Tecnologia y Equipos en la Construccion Moderna

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados

76
76
77
77
77
78

78
78
78
79
79
79
79
79
79
80
80
80
80
80
81

82
82
82
82
82
83
83
83
83
83
83
84
84
84
84
84
85
85
85

86
86
86
86
87
87
87
87
87
87
88
88
88
88
88
88
89

89




inmolgx.com

a. Tecnologias en la Construccién 89
Building Information Modeling (BIM) 89
Drones 90
Impresién 3D 90
Realidad Aumentada (AR) y Realidad Virtual (VR) 90
Internet de las Cosas (IoT) 90

b. Equipos en la Construccion 90
Maquinaria Pesada 91
Equipos de Elevacion 91
Equipos de Compactacion 91
Sistemas de Encofrado y Andamiaje 91
Equipos de Corte y Perforacion 91

c. Aplicaciones Practicas 92
Construccion de un Edificio de Oficinas Inteligente 92
Desarrollo de una Planta de Energia Solar 92

Capitulo 5: El Director de Obra 93
1. Definiciéon y Funciones del Director de Obra 93

a. Definicién 93

b. Funciones del Director de Obra 93
Supervisidon Técnica 93
Coordinaciéon de Agentes 94
Gestion de Plazos y Presupuestos 94
Garantia de Calidad 94
Seguridad y Salud 94
Documentacién y Reportes 94

c. Ejemplos Practicos 95

2. Coordinacion y Supervision de la Ejecucion 95

a. Estrategias de Coordinacion 96
Planificacion y Programacion 96
Reuniones de Coordinacion 96
Comunicacién Efectiva 96
Gestion de Cambios 97

b. Estrategias de Supervisién 97
Inspecciones Regulares 97
Control de Calidad 97
Supervisién de la Seguridad 97
Resolucion de Problemas 97

c. Ejemplos Practicos 98

3. Gestion de Cambios y Resolucion de Problemas 99

a. Estrategias para la Gestién de Cambios 99
Procedimientos Formales de Gestién de Cambios 99
Evaluacion de Impacto 99
Documentacién y Comunicacién 99

b. Estrategias para la Resolucion de Problemas 100
Identificacion Proactiva de Problemas 100
Analisis de Causas Raiz 100
Desarrollo de Soluciones Eficaces 100
Implementacion y Seguimiento 100

c. Ejemplos Practicos 101

4. Control de Calidad y Seguridad en la Obra 102

a. Estrategias para el Control de Calidad 102
Definicion de Estandares de Calidad 102
Plan de Control de Calidad 102
Inspecciones y Auditorias 102
Pruebas de Materiales y Sistemas 103
Correccion de Deficiencias 103

b. Estrategias para la Seguridad en la Obra 103

&

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Plan de Seguridad y Salud

Formacién y Concienciacion

Equipos de Proteccion Personal (EPP)

Supervisién y Monitoreo de la Seguridad

Gestion de Incidencias y Emergencias

c. Ejemplos Practicos

5. Documentacion y Reportes

a. Importancia de la Documentacion

Control del Proyecto

Resolucion de Disputas
Cumplimiento Normativo

b. Tipos de Documentacion

Registros Diarios de Obra
Actas de Reuniones

Informes de Progreso

Registros de Inspeccion y Pruebas

Cambios y Modificaciones

c. Mejores Practicas para la Documentacion

Consistencia y Organizacion

Uso de Tecnologia

Actualizacién Continua

Accesibilidad y Seguridad

d. Ejemplos Practicos

6. Caso Practico: Supervision de la Construccion de un Complejo Deportivo

a. Fases del Proyecto

Planificacion Inicial

Desarrollo del Plan de Trabajo

Seleccién y Contratacién de Subcontratistas

b. Coordinacion y Supervision

Coordinacion de Actividades

Supervisién de la Ejecucion

Control de Calidad y Seguridad

c. Gestién de Cambios y Problemas

Gestion de Cambios

Resolucion de Problemas

d. Documentacion y Reportes

Registros Detallados

Informes de Progreso

e. Resultados del Proyecto

Entrega en Plazo y Presupuesto

Calidad y Satisfaccion

Capitulo 6: El Director de Ejecucién de la Obra

1. Definicion y Funciones del Director de Ejecucion
a. Definicion

b. Funciones del Director de Ejecucion

Supervision Técnica

Control de Calidad

Coordinacion de Subcontratistas

Gestion de Recursos

Seguridad en el Sitio de Construccién

Resolucion de Problemas Técnicos

c. Ejemplos Practicos

2. Coordinacion de Equipos y Recursos

a. Estrategias de Coordinacion de Equipos

Asignacion de Tareas y Responsabilidades

Reuniones de Coordinacidn

Comunicacion Efectiva

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados

103
103
104
104
104
104

105
105
105
106
106
106
106
106
107
107
107
107
107
108
108
108
108

109
109
109
110
110
110
110
110
111
111
111
111
111
111
112
112
112
112

113

113
113
113
113
114
114
114
114
114
115

115
116
116
116
116




inmolgx.com

Motivacién y Liderazgo

b. Estrategias de Gestién de Recursos

Planificacion de Recursos

Control de Inventario

Optimizacion de Recursos

Gestidn de Subcontratistas y Proveedores

Monitoreo y Ajustes

c. Ejemplos Practicos

Construccion de una Planta de Energia Renovable

Desarrollo de un Complejo Deportivo

3. Implementacion de Medidas de Seguridad

a. Estrategias para la Implementacion de Medidas de Seguridad

Desarrollo de un Plan de Seguridad y Salud

Formacién y Capacitacion en Seguridad

Suministro y Uso de Equipos de Proteccidon Personal (EPP)

Supervisidon y Monitoreo de la Seguridad

Gestion de Incidencias y Emergencias

b. Ejemplos Practicos

c. Buenas Practicas para la Seguridad en la Obra

Cultura de Seguridad

Comunicacion Abierta y Transparente

Actualizacion Continua de Medidas de Seguridad

4. Control de Calidad en la Ejecucion

a. Estrategias para el Control de Calidad

Desarrollo de un Plan de Calidad

Inspecciones y Auditorias

Pruebas de Materiales y Sistemas

Documentacion y Reportes de Calidad

Correccion de Deficiencias

b. Ejemplos Practicos

Construccidn de una Planta de Tratamiento de Agua

Desarrollo de un Complejo Residencial

c. Buenas Practicas para el Control de Calidad

Capacitacion Continua

Utilizacién de Tecnologia

Comunicacion Efectiva

Revisién y Mejora Continua

5. Gestion de Cambios durante la Ejecucién

a. Estrategias para la Gestiéon de Cambios

Establecimiento de un Proceso Formal de Gestion de Cambios

Evaluacion de Impacto

Documentacién y Comunicacion

Aprobacién y Implementacion de Cambios

b. Ejemplos Practicos

Construccién de una Escuela

Renovacion de un Edificio Historico

c. Buenas Practicas para la Gestién de Cambios

Proactividad en la Identificacidon de Cambios

Involucrar a Todos los Agentes

Uso de Tecnologia

6. Caso Practico: Coordinacion en la Construccion de un Aeropuerto
a. Fases del Proyecto

Planificacion Inicial

Desarrollo del Plan de Trabajo

Seleccién y Contratacién de Subcontratistas

b. Coordinacion y Supervision

Coordinacion de Actividades

Supervision de la Ejecucion

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados

@9

116
117
117
117
117
117
117
118
118
118

119
119
119
119
119
120
120
120
121
121
121
121

122
122
122
122
122
123
123
123
123
123
124
124
124
124
124

125
125
125
125
126
126
126
126
126
127
127
127
127

128
128
128
128
128
128
129
129




inmolgx.com

s

Capitulo 7: El Coordinador de Seguridad y Salud

1. Definicién y Funciones del Coordinador de Seguridad y Salud
Desarrollo del Plan de Seguridad y Salud
Evaluacion de Riesgos
Formacion y Capacitacion
Supervision y Monitoreo de la Seguridad
Gestion de Incidencias y Emergencias
Documentacion y Reportes

2. Desarrollo y Aplicacion del Plan de Seguridad y Salud
a.

3. Evaluacion de Riesgos y Medidas Preventivas
a.

4. Supervision y Monitoreo Continuo de la Seguridad
a.

. Documentacion y Reportes

. Resultados del Proyecto

. Estrategias para la Aplicacion del Plan de Seguridad y Salud

. Estrategias para la Implementacién de Medidas Preventivas

. Herramientas para el Monitoreo Continuo

. Buenas Practicas para la Supervision y el Monitoreo Continuo

Control de Calidad y Seguridad

Gestion de Cambios y Problemas

Gestion de Cambios

Resolucion de Problemas

Registros Detallados

Informes de Progreso

Entrega en Plazo y Presupuesto

Calidad y Satisfaccion

Estrategias para el Desarrollo del Plan de Seguridad y Salud

Identificacion de Riesgos

Evaluacion de Riesgos

Establecimiento de Medidas Preventivas

Documentacion del Plan

Difusiéon y Comunicacion del Plan

Formacién y Capacitacién Continua

Supervisién y Monitoreo

Revision y Actualizacion del Plan

Metodologias para la Evaluacién de Riesgos

Identificacion de Peligros

Analisis de Riesgos

Clasificacion de Riesgos

Documentacion de la Evaluacion de Riesgos

Medidas Técnicas

Medidas Organizativas

Medidas Formativas

Medidas Administrativas

. Buenas Practicas para la Evaluacién de Riesgos y Medidas Preventivas

Participacion Activa de los Trabajadores

Uso de Tecnologia

Monitoreo Continuo y Revisiones Periddicas

Estrategias para la Supervision de la Seguridad

Inspecciones Regulares

Auditorias de Seguridad

Observaciones de Seguridad

Reuniones de Seguridad

Sistemas de Gestién de Seguridad

Tecnologias de Monitoreo

Indicadores de Rendimiento de Seguridad

Reportes de Seguridad

Cultura de Seguridad

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados

129
129
129
130
130
130
130
130
130
131

132

132
132
133
133
133
133
133

135
135
135
135
135
136
136
136
136
136
137

138
138
138
138
138
138
139
139
139
139
139
140
140
140
140

141
141
141
141
142
142
142
142
142
142
143
144
144




inmolgx.com

Comunicacion Abierta y Transparente 144
Capacitacion Continua 144
5. Gestion de Incidencias y Emergencias 145
a. Estrategias para la Gestidén de Incidencias 145
Desarrollo de un Plan de Respuesta a Emergencias 145
Formacién en Procedimientos de Emergencia 145
Simulacros de Emergencia 145
Sistema de Reporte de Incidencias 146
b. Estrategias para la Gestién de Emergencias 146
Respuesta Inmediata 146
Comunicacion Eficiente 146
Coordinacidon con Servicios de Emergencia 146
Investigaciéon de Incidencias 147
c. Buenas Practicas para la Gestion de Incidencias y Emergencias 147
Preparacién y Planificacion 147
Participacion de los Trabajadores 148
Uso de Tecnologia 148

6. Caso Practico: Implementacion de Medidas de Seguridad en la Construccion de
un Centro Comercial 148
Fases del Proyecto 149
Implementacién de Medidas de Seguridad 149
Gestion de Emergencias 150
Simulacros de Emergencia 150
Comunicacion Eficiente 150
Resultados del Proyecto 151
Buenas Practicas 151
Capitulo 8: El Contratista 153
1. Definiciéon y Funciones del Contratista 153
Planificacion y Organizacion de la Obra 153
Gestion de Recursos Humanos y Materiales 154
Cumplimiento de Normativas y Especificaciones 154
Supervision y Control de Calidad 154
Seguridad en el Sitio de Construccién 154
Gestidon de Subcontratistas 154
2. Seleccion y Contratacion de Subcontratistas 156
a. Estrategias para la Seleccién de Subcontratistas 156
Evaluacion de Necesidades del Proyecto 156
Solicitud de Propuestas (RFP) 156
Evaluacion de Propuestas 156
Verificacion de Referencias y Capacidad 157
b. Estrategias para la Contratacién de Subcontratistas 157
Negociacion de Contratos 157
Formalizacion del Contrato 157
Coordinacién y Comunicacion 157
Supervisién y Control de Calidad 157
c. Buenas Practicas para la Seleccién y Contratacion de Subcontratistas 158
Transparencia y Claridad 158
Evaluacion Integral 158
Monitoreo y Seguimiento 159
3. Gestion de Recursos y Logistica 159
a. Estrategias para la Gestion de Recursos 159
Planificacion de Recursos 159
Control de Inventarios 160
Optimizacién de Recursos 160
Almacenamiento y Gestion de Materiales 160
b. Estrategias para la Logistica 160

>Para aprender, practicar. 10
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Planificacion Logistica 160
Coordinacion de Proveedores 160
Transporte y Distribucion 161
Monitoreo y Ajustes 161

c. Buenas Practicas para la Gestion de Recursos y Logistica 162
Uso de Tecnologia 162
Comunicacion Efectiva 162
Revisién y Mejora Continua 162

4. Control de Calidad en la Ejecucion de la Obra 163
a. Estrategias para el Control de Calidad 163
Desarrollo de un Plan de Calidad 163
Inspecciones y Auditorias 163
Pruebas de Materiales y Sistemas 163
Documentacion y Reportes de Calidad 164
Correccion de Deficiencias 164

b. Buenas Practicas para el Control de Calidad 165
Capacitacion Continua 165
Utilizacion de Tecnologia 165
Comunicacion Efectiva 165
Revisién y Mejora Continua 165

5. Gestion de Cambios durante la Ejecucion 166
a. Estrategias para la Gestiéon de Cambios 166
Establecimiento de un Proceso Formal de Gestiéon de Cambios 166
Evaluacion de Impacto 166
Documentacién y Comunicacion 167
Aprobacion e Implementacion de Cambios 167
Construccion de una Escuela 167
Renovacion de un Edificio Histérico 167

b. Buenas Practicas para la Gestiéon de Cambios 168
Proactividad en la Identificacion de Cambios 168
Involucrar a Todos los Agentes 168

Uso de Tecnologia 168

6. Caso Practico: Gestion Integral en la Construccion de una Planta Industrial 169
a. Fases del Proyecto 169
b. Gestion de Recursos y Logistica 169

c. Control de Calidad 170
d. Gestidon de Cambios 171

e. Resultados del Proyecto 172
Capitulo 9: El Proveedor de Materiales 173
1. Definicién y Funciones del Proveedor de Materiales 173
a. Funciones del Proveedor de Materiales 173
Suministro de Materiales de Calidad 173
Gestidn de Inventarios 174
Logistica y Transporte 174
Asesoramiento Técnico 174
Cumplimiento de Normativas y Certificaciones 174
Gestidn de Relaciones con Clientes 174

b. Buenas Practicas para los Proveedores de Materiales 175
Seleccion Rigurosa de Proveedores 175
Innovacion y Mejora Continua 175
Gestion Eficiente de la Cadena de Suministro 176
Responsabilidad Ambiental y Social 176

2. Seleccion de Proveedores y Contratacion 176
a. Estrategias para la Seleccién de Proveedores 176
Definicion de Requisitos y Especificaciones 176
Investigacion de Proveedores Potenciales 177

>Para aprender, practicar.
>Para ensefar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.

Formaci
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3. Gestion de Inventarios y Logistica
a.

4. Control de Calidad y Certificacion de Materiales
a.

. Estrategias para la Contratacidon de Proveedores

. Buenas Practicas para la Seleccion y Contratacion de Proveedores

. Estrategias para la Logistica

. Buenas Practicas para la Gestion de Inventarios y Logistica

. Estrategias para la Certificacion de Materiales

Solicitud de Propuestas (RFP)

177

Evaluacion de Propuestas

177

Verificacion de Referencias y Capacidad

177

178

Negociacion de Contratos

178

Formalizaciéon del Contrato

178

Coordinacion y Comunicacion

178

Supervisién y Control de Calidad

178

179

Transparencia y Claridad

179

Evaluacion Integral

179

Monitoreo y Seguimiento

180

180

Estrategias para la Gestidon de Inventarios

180

Planificacion de Inventarios

180

Implementacion de Sistemas de Gestion de Inventarios

181

Politicas de Reposicion

181

Control de Calidad en el Inventario

181

181

Planificacion Logistica

181

Optimizacion del Transporte

181

Almacenamiento y Gestion de Materiales

182

Tecnologia en Logistica

182

183

Uso de Tecnologia Avanzada

183

Comunicacién Efectiva

183

Revisién y Mejora Continua

183

184

Estrategias para el Control de Calidad

184

Establecimiento de Normas de Calidad

184

Pruebas y Ensayos de Materiales

184

Auditorias de Calidad

184

Certificacion de Materiales

184

Documentacion y Trazabilidad

185

185

Seleccion de Proveedores Certificados

185

Cumplimiento Normativo

185

Proceso de Certificacion

185

Formacién y Capacitacion

185

. Buenas Practicas para el Control de Calidad y Certificacién de Materiales

Implementacion de Sistemas de Gestidon de Calidad

186
186

Uso de Tecnologia Avanzada

186

187

Monitoreo y Evaluacion Continua

5. Gestion de Relaciones con Clientes

a.

. Buenas Practicas para la Gestion de Relaciones con Clientes

187

Estrategias para la Gestion de Relaciones con Clientes

187

Comunicacion Abierta y Transparente

187

Atencion Personalizada

188

Gestion Proactiva de Problemas

188

Retroalimentacion y Mejora Continua

188

Asesoramiento Técnico y Soporte

188

189

Transparencia y Confianza

189

Proactividad y Anticipacion

189

Relaciones de Largo Plazo

189

Valor Anadido

190

6. Caso Practico: Suministro de Materiales para la Construccion de un Centro
Comercial

Fases del Proyecto

190

190

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Gestion de Inventarios y Logistica
Control de Calidad y Certificacidon

191

191

Gestion de Relaciones con Clientes

Resultados del Proyecto
Capitulo 10: El Laboratorio de Ensayos

1. Definicién y Funciones del Laboratorio de Ensayos
a.

b. Buenas Practicas para el Laboratorio de Ensayos

2. Pruebas de Materiales y Métodos de Ensayo
a.

3. Normativas y Estandares Internacionales
a.

4. Tecnologia y Equipamiento en los Laboratorios de Ensayos
a.

. Métodos de Ensayo

. Buenas Practicas para las Pruebas de Materiales

. Aplicacién de Normativas y Estandares en los Ensayos de Materiales

. Buenas Practicas para la Implementacién de Normativas y Estandares

192

192

194

194

Funciones del Laboratorio de Ensayos

194

Realizacidon de Pruebas de Materiales

194

Analisis Quimicos

195

Certificacion de Materiales

195

Control de Calidad en el Sitio de Construccion

195

Investigacion y Desarrollo

195

Asesoramiento Técnico

195

196

Acreditacion y Certificacion

196

Calibracién y Mantenimiento de Equipos

196

Capacitacion Continua

197

Transparencia y Trazabilidad

197

197

Tipos de Pruebas de Materiales

197

Pruebas de Resistencia a la Compresion

197

Pruebas de Resistencia a la Traccion

198

Pruebas de Flexion

198

Pruebas de Dureza

198

Pruebas de Absorcidon de Agua

198

199

Método Estandar de Ensayo ASTM

199

Método Estandar de Ensayo ISO

199

Método Estandar de Ensayo EN

199

Método Estandar de Ensayo AASHTO

199

200

Calibracidon y Mantenimiento de Equipos de Ensayo

200

Cumplimiento de Normativas y Estandares

200

Capacitacion Continua del Personal

200

Documentacion y Trazabilidad

201

201

Principales Normativas y Estandares

201

201

ASTM (American Society for Testing and Materials)
ISO (International Organization for Standardization)

202

EN (European Norm)

202

AASHTO (American Association of State Highway and Transportation Officials)
BSI (British Standards Institution)

202
202

203

Seleccion de Normas Adecuadas

203

Implementacién de Métodos Estandarizados

203

Formacion y Capacitacion

203

Acreditacién y Certificacién

203

204

Actualizacién Continua

204

Calibracién Regular de Equipos

204

Documentacion y Trazabilidad

205

Capacitaciéon Continua del Personal

205

205

Principales Tipos de Tecnologia y Equipamiento

205

Maquinas de Ensayo de Compresion

205

Maquinas de Ensayo de Traccion

206

Maquinas de Ensayo de Flexidn

206

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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. Mejores Practicas para el Uso y Mantenimiento de Equipos

Equipos de Ensayo de Dureza

206

Camaras de Ensayo de Clima

206

Espectrometros y Analisis Quimicos

207

207

Calibracion Regular

207

Mantenimiento Preventivo

207

Capacitacion del Personal

207

Actualizacidon Tecnoldgica

207

Documentacién y Registro

208

5. Buenas Practicas de Seguridad en los Laboratorios de Ensayos

a.

Principales Buenas Practicas de Seguridad

209

209

Evaluacion de Riesgos

209

Formacién y Capacitacién en Seguridad

209

Uso de Equipos de Proteccién Personal (EPP)

209

Procedimientos de Trabajo Seguro

209

Mantenimiento y Revision de Equipos

210

Gestion de Productos Quimicos

210

Procedimientos de Emergencia

210

. Buenas Practicas Adicionales

211

Segregacion de Areas de Trabajo

211

Monitoreo y Mejora Continua

211

Cultura de Seguridad

211

6. Caso Practico: Control de Calidad y Ensayos en la Construccion de un Hospital___ 212

Fases del Proyecto
Ensayos de Materiales

212

212

Control de Calidad en el Sitio de Construccion

Resultados del Proyecto
Buenas Practicas Implementadas

Capitulo 11: El Perito de la Construccion

1. Definiciéon y Funciones del Perito de la Construccion
a.

. Buenas Practicas para los Peritos de la Construccién

213

214

214

216
216

Funciones del Perito de la Construccion

216

Inspeccion y Evaluacion de Edificaciones

216

Elaboracién de Informes y Dictdmenes

216

Certificacion de Proyectos

217

Resolucion de Conflictos

217

Asesoramiento Técnico y Legal

217

Participacion en Procedimientos Judiciales

217

218

Formacién y Actualizacion Continua

218

Imparcialidad y Profesionalidad

218

Transparencia y Comunicacién Clara

219

Documentacién y Registro Detallado

219

2. Proceso de Evaluacion Técnica de Edificaciones

a.

. Buenas Practicas para el Proceso de Evaluacion Técnica

219

Pasos Clave en el Proceso de Evaluacion Técnica

220

Recoleccion de Informacion Preliminar

220

Visita e Inspeccion Inicial

220

Planificacion de Ensayos y Pruebas

220

Realizacién de Ensayos y Pruebas

220

Analisis de Resultados

220

Elaboracion de Informes Técnicos

221

222

Utilizacion de Tecnologia Avanzada

222

Adherencia a Normativas y Estandares

222

Transparencia y Comunicacién Clara

222

Capacitacion Continua

222

Documentacion y Registro Detallado

222

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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3. Normativas y Estandares Aplicables en la Pericia de Construccion

a. Principales Normativas y Estandares

223

223

Normativas Internacionales

223

Normativas Nacionales

224

Normativas Sectoriales y Especificas

224

b. Aplicacion de Normativas y Estandares en la Pericia de Construccion
Seleccion de Normativas Relevantes

225

225

Implementacion de Métodos Estandar

225

Formacién Continua en Normativas

225

Acreditacion y Certificacion

225

c. Buenas Practicas para la Aplicacion de Normativas y Estandares

226

Actualizacién Continua

226

Calibracién y Mantenimiento de Equipos

226

Documentacidon Detallada

227

Transparencia y Comunicacion Efectiva

227

4. Métodos de Inspeccion y Técnicas de Evaluacion

227

a. Principales Métodos de Inspeccion

228

Inspeccion Visual

228

Inspeccion por Ultrasonidos

228

Termografia Infrarroja

228

Ensayo de Resistencia a la Compresion

228

Ensayo de Traccidn

229

b. Técnicas de Evaluacién

229

Analisis Estructural

229

Ensayos No Destructivos (END)

229

Analisis Quimico

229

Pruebas de Carga

230

Modelado y Simulacion

230

Inspeccion de una Planta de Energia Renovable

230

Evaluacion de un Complejo Deportivo

230

c. Buenas Practicas para los Métodos de Inspeccién y Técnicas de Evaluacion

Formacién y Capacitacién Continua

230
231

Calibracién y Mantenimiento de Equipos

231

Documentacidn y Registro Detallado

231

Aplicacién de Normativas y Estandares

231

5. Elaboracion de Informes Periciales

231

a. Estructura del Informe Pericial

232

Portada y Datos Iniciales

232

Indice

232

Introduccion

232

Descripcion del Objeto de Estudio

232

Metodologia

232

Resultados de la Inspeccidn y Ensayos

233

Analisis y Conclusiones

233

Recomendaciones

233

Anexos

233

b. Buenas Practicas para la Elaboracién de Informes Periciales

235

Claridad y Precision

235

Objetividad e Imparcialidad

235

Documentacién Completa

235

Revisiones y Validaciones

235

Comunicacién con las Partes Interesadas

235

6. Caso Practico: Peritaje de una Vivienda Unifamiliar

236

a. Fases del Proceso de Peritaje

236

b. Métodos de Inspeccion Utilizados

237

c. Analisis y Resultados

238

d. Elaboracidon del Informe Pericial

238

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Capitulo 12: El Arbitraje en la Construccion

1. Definicién y Rol del Arbitro en la Construccién

a. Rol del Arbitro en la Construccién
Facilitacion del Proceso de Arbitraje
Evaluacion de Pruebas y Testimonios
Interpretacion de Contratos
Emision del Laudo Arbitral
Mediacion y Negociacion ]

b. Buenas Practicas para el Rol del Arbitro
Imparcialidad y Neutralidad
Conocimiento y Experiencia
Transparencia en el Proceso
Habilidad para la Mediacién
Documentacion y Registro Detallado

2. Tipos de Conflictos en la Construccion

a. Tipos Comunes de Conflictos
Conflictos por Desacuerdos Contractuales
Conflictos por Problemas de Calidad
Conflictos por Retrasos en la Ejecucion
Conflictos por Cambios en el Alcance del Proyecto
Conflictos por Pago y Facturacion
Conflictos por Condiciones del Sitio

b. Buenas Practicas para la Resolucion de Conflictos en la Construccion
Claridad en los Contratos
Documentaciéon Completa
Comunicacion Abierta
Uso de Mediacion y Negociacion
Eleccidon de Arbitros Calificados

3. Proceso de Arbitraje en la Construccion

a. Etapas del Proceso de Arbitraje
Presentacion de la Solicitud de Arbitraje
Nombramiento de Arbitros
Audiencias Preliminares
Presentacion de Pruebas y Testimonios
Audiencias de Arbitraje
Deliberacion y Emision del Laudo Arbitral

b. Buenas Practicas para un Proceso de Arbitraje Eficaz
Preparacién y Organizacién
Comunicacion Abierta y Transparente
Imparcialidad y Neutralidad de los Arbitros
Enfoque en la Solucién de Problemas
Uso de Tecnologia y Herramientas de Gestion

4. Normativas y Procedimientos de Arbitraje

a. Principales Normativas de Arbitraje
b. Procedimientos de Arbitraje
c. Buenas Practicas para los Procedimientos de Arbitraje

5. Ventajas y Desventajas del Arbitraje en la Construccion

a. Ventajas del Arbitraje
b. Desventajas del Arbitraje

6. Caso Practico: Arbitraje en la Construccion de un Centro Comercial
Fases del Caso Practico
Etapas del Proceso de Arbitraje
Resultados del Caso Practico
Buenas Practicas Implementadas

PARTE SEGUNDA

242
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>Para aprender, practicar. 16

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
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Las Obligaciones de los Agentes de la Edificaciéon

267

Capitulo 13. Las Obligaciones de los Agentes de la Edificacion

. Obligaciones del Promotor inmobiliario

267

267

. Obligaciones del Proyectista

269

. Obligaciones del Constructor

271

. Ogligaciones del Director de Obra

273

. Obligaciones del Director de la Ejecucion de la Obra

276

a 1 A W N =

Edificacion

. Obligaciones de las Entidades y los Laboratorios de Control de Calidad de la

278

7. Responsabiliades de los Suministradores de Productos

280

Capitulo 14. Obligaciones de la Direccion Técnica

282

1. Los Agentes Directores

282

Definicion y Roles

282

Obligaciones del Director de Obra

283

2. Funciones del Director de Obra

285

3. Funciones del Director de la Ejecucion de la Obra

287

4. Coordinacion entre el Director de Obra y el Director de la Ejecucion de la Obra___ 290

PARTE TERCERA

292

Responsabilidad de los Agentes de la Edificacion

292

Capitulo 15: Responsabilidad del Promotor inmobiliario

292

1. Concepto y Responsabilidades del Promotor inmobiliario

292

2. Responsabilidades de la Administracion como Promotor

294

3. Obligaciones y Responsabilidades del Promotor

296

a. Obligaciones del Promotor

296

b. Responsabilidades del Promotor

297

4. Responsabilidades Legales y Contractuales del Promotor

298

a. Responsabilidades Legales

298

Cumplimiento Normativo

298

Responsabilidad Civil y Penal

298

Garantias y Vicios Constructivos

299

b. Responsabilidades Contractuales

299

Contratos con Profesionales y Contratistas

299

Gestidon de Recursos y Presupuesto

299

Supervisién y Control de Calidad

299

5. Responsabilidad del Promotor ante Terceros y en Casos de Subcontratacion

a. Responsabilidad ante Terceros

300

300

Dafios a Propiedades Adyacentes

300

Impacto en la Comunidad

301

Seguridad de los Peatones y Transelntes

301

b. Responsabilidad en Casos de Subcontratacién

301

Seleccion y Contratacion de Subcontratistas:

301

Supervision y Coordinacion

301

Responsabilidad Solidaria

301

6. Responsabilidad en la coordinaciéon entre el promotor y los demas agentes del

proyecto

302

Responsabilidad en la Coordinacién con el Director de Obra

302

Responsabilidad en la Coordinacion con los Contratistas y Subcontratistas

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Responsabilidad en la Coordinacién con el Proyectista

Responsabilidad en la Coordinacidn con los Inversores y Clientes:

Capitulo 16. Responsabilidades del Constructor

1. Concepto y Funciones del Constructor

303
304

306
306

2. Obligaciones del Constructor

308

3. Responsabilidades Legales del Constructor

310

Cumplimiento de Normativas de Construccion

Seguridad y Salud en el Trabajo

Responsabilidad Civil

Responsabilidad Penal

Garantias y Vicios Constructivos

4. Responsabilidad del Constructor en la Gestion de Subcontratistas

a. Responsabilidad en la Seleccidon de Subcontratistas

310
310
311
311
311

312

Evaluacion de Competencias

Contratos Claros y Detallados

b. Responsabilidad en la Supervision y Coordinacién

Supervision Constante

Coordinacion de Actividades

c. Responsabilidad Legal y Contractual

Responsabilidad Solidaria

Seguridad y Salud Laboral

Capitulo 17. Responsabilidad del del Arquitecto y Técnicos

1. Definiciéon y Funciones del Arquitecto

312
312
312
312
312
313
313
313
313

315
315

2. Responsabilidades Legales y Eticas del Arquitecto

317

a. Responsabilidades Legales del Arquitecto

b. Responsabilidades Eticas del Arquitecto

3. Responsabilidad del Arquitecto Técnico o Aparejador

317
318

319

a. Funciones del Arquitecto Técnico o Aparejador

b. Responsabilidades Legales del Arquitecto Técnico

4. Responsabilidad del Ingeniero

319
320

321

a. Definicidon y Funciones del Ingeniero en el Proceso Constructivo

b. Responsabilidades Legales del Ingeniero

c. Responsabilidad del Ingeniero en la Supervisidon de Obras

d. Responsabilidad del Ingeniero en la Gestién de Proyectos

Capitulo 18. Responsabilidad del Proyectista

1. Concepto y Funciones del Proyectista

2. Obligaciones del Proyectista

3. Responsabilidades Legales y Técnicas del Proyectista

a. Responsabilidades Legales del Proyectista

b. Responsabilidades Técnicas del Proyectista

4. Coordinacion con el Director de Obra y Otros Agentes

a. Responsabilidad en la Coordinacion con el Director de Obra

b. Responsabilidad en la Coordinacién con Otros Agentes

Capitulo 19. Responsabilidades del Director de Obra

1. Concepto y Funciones del Director de Obra

2. Obligaciones del Director de Obra

3. Responsabilidades Legales del Director de Obra

4. Responsabilidad en la Coordinacion con Otros Agentes

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Capitulo 20. Responsabilidades del Director de la Ejecucion de la Obra 345
1. Concepto y Funciones del Director de la Ejecucioén de la Obra 345
2. Obligaciones del Director de la Ejecucion de la Obra 347
3. Responsabilidades Legales del Director de Ejecucion de la Obra 349
4. Responsabilidad en la Coordinacion y Supervision Técnica 351
Capitulo 21. Responsabilidades del Coordinador en Materia de Seguridad y
Salud durante la Ejecucion de la Obra 353
1. Concepto y Fundamentos de la Seguridad y Salud en el Trabajo 353
2. Marco Normativo Internacional en Seguridad y Salud en el Trabajo 355
3. Principales Riesgos en la Construccion y Medidas Preventivas 356
4. Concepto y Funciones del Coordinador en Materia de Seguridad y Salud 359
5. Obligaciones del Coordinador en Materia de Seguridad y Salud 360
6. Responsabilidades Legales del Coordinador de Seguridad y Salud 362
7. Coordinacion entre el coordinador de seguridad y salud y otros agentes del
proyecto 364
a. Responsabilidad en la Coordinacion con el Director de Obra 364
b. Responsabilidad en la Coordinacidn con Contratistas y Subcontratistas 365
c. Responsabilidad en la Coordinacion con los Trabajadores 366
Capitulo 22. Responsabilidades de Constructores y Subcontratistas 368
1. Concepto y Responsabilidades del Constructor y Subcontratistas 368
Concepto del Constructor y Responsabilidades del Constructor 368
Concepto y Responsabilidades de los Subcontratistas 369
2. Obligaciones del Constructor y Subcontratistas 371
Obligaciones del Constructor 371
Obligaciones de los Subcontratistas 372
3. Responsabilidades Legales y Contractuales de los Subcontratistas 373
a. Responsabilidades Legales de los Subcontratistas 373
b. Responsabilidades Contractuales de los Subcontratistas 375
4. Coordinacion con el Contratista Principal y Otros Agentes 376
a. Responsabilidad en la Coordinacion con el Contratista Principal 376
b. Responsabilidad en la Coordinacién con Otros Subcontratistas 377
c. Cumplimiento de Normativas de Seguridad y Calidad: 377
d. Responsabilidad en la Coordinacion con el Director de Obra y Otros Agentes 378
Capitulo 23. Responsabilidades respecto a los Proyectos Parciales o
Especificos 380
1. Concepto y Alcance de los Proyectos Parciales 380
2. Coordinacion y Responsabilidades en los Proyectos Parciales 382
Coordinacién de Proyectos Parciales 382
Responsabilidades de los Técnicos en Proyectos Parciales 382
Capitulo 24. Responsabilidades de Agentes Facultativos y Peritos 384
1. Concepto y Funciones de los Agentes Facultativos 384
2. Responsabilidades de los Agentes Facultativos y Peritos 386
Responsabilidades de los Agentes Facultativos 386
Responsabilidades de los Peritos 386
Capitulo 25: Responsabilidad del Técnico de Control de Calidad 388
|
>Para aprender, practicar. 19

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
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1. Definiciéon y Funciones del Técnico de Control de Calidad 388
2. Responsabilidades Legales y Técnicas del Técnico de Control de Calidad 390
a. Responsabilidades Legales del Técnico de Control de Calidad 390

b. Responsabilidades Técnicas del Técnico de Control de Calidad 391

3. Responsabilidad en la Coordinacion con Otros Agentes del Proyecto 392
Responsabilidad en la Coordinacién con el Director de Obra 392
Responsabilidad en la Coordinacion con los Contratistas y Subcontratistas 393
Responsabilidad en la Coordinacién con el Proyectista 394
Responsabilidad en la Coordinacidn con el Laboratorio de Ensayos 394
Capitulo 26: Responsabilidad del Coordinador de Proyectos 396
1. Definiciéon y Funciones del Coordinador de Proyectos 396
2. Responsabilidades Legales y Contractuales del Coordinador de Proyectos 398
Responsabilidades Legales del Coordinador de Proyectos 398
Responsabilidades Contractuales del Coordinador de Proyectos 399
Responsabilidades Financieras del Coordinador de Proyectos 399
3. Responsabilidad en la Coordinacion con Otros Agentes del Proyecto 400
Responsabilidad en la Coordinacion con el Director de Obra 401
Responsabilidad en la Coordinacién con los Contratistas y Subcontratistas 401
Responsabilidad en la Coordinacion con el Proyectista 402
Responsabilidad en la Coordinacién con los Inversores y Clientes 402
Responsabilidad en la Coordinacion con el Técnico de Control de Calidad 403

Capitulo 27. Responsabilidad del Fabricante y Suministrador de Materiales 405

1. Definiciéon y Funciones del Fabricante y Suministrador de Materiales 405
a. Funciones del Fabricante de Materiales 405
b. Funciones del Suministrador de Materiales 406

2. Responsabilidades Legales y Contractuales del Fabricante y Suministrador de
Materiales 407
a. Responsabilidades Legales del Fabricante 407
b. Responsabilidades Legales del Suministrador 408
c. Responsabilidades Contractuales del Fabricante y Suministrador 408
3. Coordinacién con Otros Agentes del Proyecto 410
a. Responsabilidad en la Coordinacion con el Director de Obra 410
b. Responsabilidad en la Coordinacién con los Contratistas y Subcontratistas 410
c. Responsabilidad en la Coordinacion con el Proyectista 411

Capitulo 28. Responsabilidades de Entidades y Laboratorios de Control de
Calidad 412
1. Concepto y Funciones de las Entidades y Laboratorios de Control de Calidad 412
Concepto de Entidades y Laboratorios de Control de Calidad 412
Funciones de las Entidades de Control de Calidad 413
Funciones de los Laboratorios de Ensayos 413
2. Responsabilidades de las Entidades y Laboratorios de Control de Calidad 414
Responsabilidades de las Entidades de Control de Calidad 414
Responsabilidades de los Laboratorios de Ensayos 415
3. Responsabilidades Legales y Técnicas del Laboratorio de Ensayos 416
a. Responsabilidades Legales del Laboratorio de Ensayos 416
b. Responsabilidades Técnicas del Laboratorio de Ensayos 417
4. Coordinacion entre el laboratorio de ensayos y otros agentes del proyecto 418
a. Responsabilidad en la Coordinacién con el Director de Obra 419
b. Responsabilidad en la Coordinacion con los Contratistas y Subcontratistas 419
c. Responsabilidad en la Coordinacion con el Proyectista 420

>Para aprender, practicar. 20
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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d. Responsabilidad en la Coordinacién con el Fabricante y Suministrador de Materiales __ 420
Capitulo 29. Responsabilidad del Suministrador de Servicios de
Mantenimiento 422

1. Definicién y Funciones del Suministrador de Servicios de Mantenimiento 422
2. Responsabilidades Legales y Contractuales del Suministrador de Servicios de

Mantenimiento 424

Responsabilidades Legales del Suministrador de Servicios de Mantenimiento 424

Responsabilidades Contractuales del Suministrador de Servicios de Mantenimiento 425

Responsabilidades Financieras del Suministrador de Servicios de Mantenimiento 426

3. Responsabilidad en la coordinaciéon con Otros Agentes del Proyecto 427

Responsabilidad en la Coordinacién con el Director de Obra 427

Responsabilidad en la Coordinacion con los Contratistas y Subcontratistas 428

Responsabilidad en la Coordinacidn con el Proyectista 428

Responsabilidad en la Coordinacion con el Técnico de Control de Calidad 429

Responsabilidad en la Coordinacion con el Coordinador de Seguridad y Salud 429
PARTE CUARTA 431

Casos practicos de los Agentes de la Edificacion. 431
Capitulo 30. Casos practicos de los Agentes de la Edificacion. 431
Caso practico 1: AGENTES DE LA EDIFICACION - "REHABILITACION DE FACHADA

DANADA" 431

Causa del Problema 431

Soluciones Propuestas 431

Solucién 1: Reparaciéon Superficial y Refuerzo Estructural 431
Solucién 2: Rehabilitacion Integral de la Fachada 432

Consecuencias Previstas 432

Resultados de las Medidas Adoptadas 432

Lecciones Aprendidas 433

Caso practico 2: AGENTES DE LA EDIFICACION - "FALLOS EN LA

IMPERMEABILIZACION DE LA CUBIERTA" 434

Causa del Problema 434

Soluciones Propuestas ) 434

Solucién 1: Reparacién Localizada de las Areas Afectadas 434
Solucién 2: Renovacion Completa del Sistema de Impermeabilizacion 434

Consecuencias Previstas 435

Resultados de las Medidas Adoptadas 435

Lecciones Aprendidas 435

Caso practico 3: AGENTES DE LA EDIFICACION - "DEFECTOS EN LA INSTALACION

ELECTRICA" 436

Causa del Problema 436

Soluciones Propuestas 436

Solucién 1: Reparacién y Correccion de los Defectos Existentes 436
Solucién 2: Reemplazo Total del Sistema Eléctrico 436

Consecuencias Previstas 437

Resultados de las Medidas Adoptadas 437

Lecciones Aprendidas 437

Caso préct[co 4: AGENTES DE LA EDIFICACION - "FALLOS EN LA ESTRUCTURA DE

CIMENTACION" 438

Causa del Problema 438

Soluciones Propuestas 438

Solucién 1: Reforzamiento de la Cimentacién Existente 438
Solucién 2: Reemplazo y Redisefio Completo de la Cimentacién 438

Consecuencias Previstas 439

Resultados de las Medidas Adoptadas 439

Lecciones Aprendidas 439

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

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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Caso practico 5: AGENTES DE LA EDIFICACION - "HUMEDADES POR CAPILARIDAD
EN MUROS" 440
Causa del Problema 440
Soluciones Propuestas 440

Solucién 1: Tratamiento de Muros con Inyecciones Hidrofugas 440
Solucién 2: Instalacién de Barrera Fisica y Sistema de Drenaje 440
Consecuencias Previstas 441
Resultados de las Medidas Adoptadas 441
Lecciones Aprendidas 441

Caso practico 6: ,AGENTES DE LA EDIFICACION - "DEFICIENCIAS EN EL
AISLAMIENTO ACUSTICO" 442
Causa del Problema 442
Soluciones Propuestas 442

Solucidn 1: Mejora del Aislamiento en las Particiones Interiores 442
Solucién 2: Rehabilitacion Integral del Aislamiento Acustico 442
Consecuencias Previstas 443
Resultados de las Medidas Adoptadas 443
Lecciones Aprendidas 443

Caso practico 7: AGENTES DE LA EDIFICACION - "PROBLEMAS DE VENTILACION Y
CALIDAD DEL AIRE INTERIOR" 444
Causa del Problema 444
Soluciones Propuestas 444

Solucién 1: Mejora y Ajuste del Sistema de Ventilacion Existente 444
Solucién 2: Instalacion de un Nuevo Sistema de Ventilacion y Climatizacion 444
Consecuencias Previstas 445
Resultados de las Medidas Adoptadas 445
Lecciones Aprendidas 445

Caso practico 8: AGENTES DE LA EDIFICACION - "DERRUMBE PARCIAL DE UN MURO
DE CONTENCION" 447
Causa del Problema 447
Soluciones Propuestas 447

Solucién 1: Reparacion y Refuerzo del Muro Existente 447
Solucién 2: Construccion de un Nuevo Muro de Contencién 447
Consecuencias Previstas 448
Resultados de las Medidas Adoptadas 448
Lecciones Aprendidas 448

Caso practico 9: AGENTES DE LA EDIFICACION - "DESPERFECTOS EN EL
REVESTIMIENTO EXTERIOR" 450
Causa del Problema 450
Soluciones Propuestas 450

Solucién 1: Reparacidon y Refuerzo del Revestimiento Existente 450
Solucién 2: Reemplazo Completo del Revestimiento Exterior 450
Consecuencias Previstas 451
Resultados de las Medidas Adoptadas 451
Lecciones Aprendidas 451

Caso practico 10: AGENTES DE LA EDIFICACION - "FALLOS EN EL SISTEMA DE
CLIMATIZACION" 453
Causa del Problema 453
Soluciones Propuestas 453

Solucién 1: Reparacién y Ajuste del Sistema de Climatizacidon Existente 453
Solucién 2: Reemplazo Completo del Sistema de Climatizacion 453
Consecuencias Previstas 454
Resultados de las Medidas Adoptadas 454
Lecciones Aprendidas 454

Caso practico 11: AGENTES DE LA EDIFICACION - "PROBLEMAS EN LA INSTALACION

DE FONTANERIA" 455
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>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Causa del Problema 455
Soluciones Propuestas 455
Solucién 1: Reparacion y Mejora de la Instalacion Existente 455
Solucién 2: Reemplazo Completo del Sistema de Fontaneria 455
Consecuencias Previstas 456
Resultados de las Medidas Adoptadas 456
Lecciones Aprendidas 456
Caso practico 12: AGENTES DE LA EDIFICACION - "PROBLEMAS CON EL
AISLAMIENTO TERMICO" 458
Causa del Problema 458
Soluciones Propuestas 458
Solucién 1: Mejora del Aislamiento Existente 458
Solucién 2: Rehabilitacién Integral del Aislamiento Térmico 458
Consecuencias Previstas 459
Resultados de las Medidas Adoptadas 459
Lecciones Aprendidas 459
Caso précti,co 13: AGENTES DE LA EDIFICACION - "FISURAS EN ESTRUCTURAS DE
HORMIGON" 460
Causa del Problema 460
Soluciones Propuestas 460
Solucidon 1: Reparacion de Fisuras y Refuerzo de Estructuras 460
Solucidn 2: Rehabilitacidon Integral de las Estructuras de Hormigon 460
Consecuencias Previstas 461
Resultados de las Medidas Adoptadas 461
Lecciones Aprendidas 462
Caso practico 14: AGENTES DE LA EDIFICACION - "DETERIORO DE LA CARPINTERIA
EXTERIOR" 463
Causa del Problema 463
Soluciones Propuestas 463
Solucién 1: Reparacion y Mantenimiento de la Carpinteria Existente 463
Solucién 2: Reemplazo Completo de la Carpinteria Exterior 463
Consecuencias Previstas 464
Resultados de las Medidas Adoptadas 464
Lecciones Aprendidas 464
Caso practico 15: AGENTES DE LA EDIFICACION - "PROBLEMAS CON EL SISTEMA DE
DRENAJE" 466
Causa del Problema 466
Soluciones Propuestas 466
Solucién 1: Reparacion y Mejora del Sistema de Drenaje Existente 466
Solucién 2: Redisefio y Reemplazo Completo del Sistema de Drenaje 466
Consecuencias Previstas 467
Resultados de las Medidas Adoptadas 467
Lecciones Aprendidas 467
Caso practico 16: AGENTES DE LA EDIFICACION - "FALLOS EN LOS
REVESTIMIENTOS INTERIORES" 469
Causa del Problema 469
Soluciones Propuestas 469
Solucién 1: Reparacidn de los Revestimientos Interiores 469
Solucién 2: Reemplazo Integral de los Revestimientos Interiores 469
Consecuencias Previstas 470
Resultados de las Medidas Adoptadas 470
Lecciones Aprendidas 470
Caso practico 17: AGENTES DE LA EDIFICACION - "DEFICIENCIAS EN LA
INSTALACION DE ASCENSORES" 472
Causa del Problema 472
Soluciones Propuestas 472

>Para aprender, practicar. 23
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Solucién 1: Reparacidén y Mejora de la Instalacion Actual 472
Solucién 2: Reemplazo Completo de los Ascensores 472
Consecuencias Previstas 473
Resultados de las Medidas Adoptadas 473
Lecciones Aprendidas 473
Caso practico 18: AGENTES DE LA EDIFICACION - "INUNDACION EN EL SOTANO
POR FALLO DE BOMBAS DE AGUA" 475
Causa del Problema 475
Soluciones Propuestas 475
Solucién 1: Reparacion y Mantenimiento de las Bombas de Agua Existentes 475
Solucién 2: Instalacién de Nuevas Bombas de Agua y Sistema de Respaldo 475
Consecuencias Previstas 476
Resultados de las Medidas Adoptadas 476
Lecciones Aprendidas 476
Caso practico 19: AGENTES DE LA EDIFICACION - "DESPERFECTOS EN LA
CUBIERTA" 478
Causa del Problema 478
Soluciones Propuestas 478
Solucidn 1: Reparacidon y Sellado de la Cubierta 478
Solucién 2: Reemplazo Completo de la Cubierta 478
Consecuencias Previstas 479
Resultados de las Medidas Adoptadas 479
Lecciones Aprendidas 479
Caso practico 20: AGENTES DE LA EDIFICACION - "HUNDIMIENTO PARCIAL DE
PAVIMENTO EXTERIOR" 481
Causa del Problema 481
Soluciones Propuestas 481
Solucion 1: Reparacion y Refuerzo del Pavimento Existente 481
Solucién 2: Reemplazo Completo del Pavimento y Mejora del Drenaje 481
Consecuencias Previstas 482
Resultados de las Medidas Adoptadas 482
Lecciones Aprendidas 483
Caso practico 21: AGENTES DE LA EDIFICACION - "INESTABILIDAD ESTRUCTURAL
POR MAL DISENO DE CIMIENTOS" 484
Causa del Problema 484
Soluciones Propuestas 484
Solucién 1: Refuerzo de Cimientos Existentes 484
Solucién 2: Reemplazo Completo de los Cimientos 484
Consecuencias Previstas 485
Resultados de las Medidas Adoptadas 485
Lecciones Aprendidas 486
Caso practico 22: AGENTES DE LA EDIFICACION - "PROBLEMAS DE MOHO Y
HUMEDAD EN INTERIORES" 487
Causa del Problema 487
Soluciones Propuestas 487
Solucién 1: Mejora de la Ventilacion y Reparacion de Filtraciones 487
Solucién 2: Rehabilitacién Integral de Areas Afectadas y Mejora del Sistema de Ventilacion487
Consecuencias Previstas 488
Resultados de las Medidas Adoptadas 488
Lecciones Aprendidas 489
Caso practico 23: AGENTES DE LA EDIFICACION - "DESPRENDIMIENTO DE
FACHADA" 490
Causa del Problema 490
Soluciones Propuestas 490
Solucién 1: Reparacion y Refuerzo de la Fachada Existente 490
Solucién 2: Reemplazo Completo de la Fachada 490

>Para aprender, practicar. 24,
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Consecuencias Previstas 491
Resultados de las Medidas Adoptadas 491
Lecciones Aprendidas 491
Caso practico 24: AGENTES DE LA EDIFICACION - "DEFICIENCIAS EN LA
ILUMINACION" 492
Causa del Problema 492
Soluciones Propuestas 492
Solucién 1: Mejora y Reconfiguracidn del Sistema de Iluminacidon Existente 492
Solucién 2: Redisefio e Instalaciéon de un Nuevo Sistema de Iluminacion 492
Consecuencias Previstas 493
Resultados de las Medidas Adoptadas 493
Lecciones Aprendidas 494
Caso practico 25: AGENTES DE LA EDIFICACION - "PROBLEMAS CON EL SISTEMA DE
CLIMATIZACION" 495
Causa del Problema 495
Soluciones Propuestas 495
Solucidn 1: Reparacion y Mejora del Sistema de Climatizacion Existente 495
Solucién 2: Reemplazo Completo del Sistema de Climatizacion 495
Consecuencias Previstas 496
Resultados de las Medidas Adoptadas 496
Lecciones Aprendidas 497
Caso practico 26: Responsabilidad del Promotor Inmobiliario - "Incumplimiento de
Normativas Urbanisticas" 498
Causa del Problema 498
Soluciones Propuestas 498
Solucién 1: Modificacion del Proyecto para Cumplir con las Normativas 498
Solucién 2: Solicitar una Excepcidon o Variacidon a las Normativas 498
Consecuencias Previstas 499
Resultados de las Medidas Adoptadas 499
Lecciones Aprendidas 499
Caso practico 27: Responsabilidad del Promotor Inmobiliario - "Falta de Garantias y
Vicios Constructivos" 500
Causa del Problema 500
Soluciones Propuestas 500
Solucién 1: Reparacién de los Defectos Constructivos 500
Solucién 2: Revision y Extensién de las Garantias Ofrecidas 500
Consecuencias Previstas 501
Resultados de las Medidas Adoptadas 501
Lecciones Aprendidas 501
Caso practico 28: Responsabilidad del Constructor - "Incumplimiento de Normativas
de Seguridad y Salud” 502
Causa del Problema 502
Soluciones Propuestas 502
Solucién 1: Implementacion Inmediata de Medidas de Seguridad y Salud 502
Solucién 2: Contratacién de un Coordinador de Seguridad y Salud 502
Consecuencias Previstas 503
Resultados de las Medidas Adoptadas 503
Lecciones Aprendidas 503
Caso practico 29: Responsabilidad del Arquitecto - "Errores de Diseiio en Proyecto
de Edificio" 505
Causa del Problema 505
Soluciones Propuestas 505
Soluciéon 1: Modificacion del Disefio y Renovacion del Edificio 505
Solucién 2: Compensacidon Econémica y Soporte Técnico a los Ocupantes 505
Consecuencias Previstas 506
Resultados de las Medidas Adoptadas 506
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>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Lecciones Aprendidas 506
Caso practico 30: Responsabilidad del Ingeniero - "Fallo en la Supervision de
Obras" 507
Causa del Problema 507
Soluciones Propuestas 507
Solucién 1: Revision y Refuerzo de las Estructuras Afectadas 507
Solucién 2: Implementacion de un Sistema de Supervision y Control de Calidad Mejorado507
Consecuencias Previstas 508
Resultados de las Medidas Adoptadas 508
Lecciones Aprendidas 508
Caso practico 31: Responsabilidad del Proyectista - "Deficiencias en la Coordinacién
con el Director de Obra" 509
Causa del Problema 509
Soluciones Propuestas 509
Solucién 1: Mejora en la Comunicacion y Coordinacion 509
Solucién 2: Revision y Ajuste de los Planos y Especificaciones 509
Consecuencias Previstas 510
Resultados de las Medidas Adoptadas 510
Lecciones Aprendidas 510
Caso practico 32: Responsabilidad del Director de Obra - "Falta de Supervision en la
Ejecucion de la Obra" 511
Causa del Problema 511
Soluciones Propuestas 511
Solucién 1: Aumento de la Supervisién y Control de Calidad 511
Solucién 2: Contratacidén de Personal Especializado para Areas Criticas 511
Consecuencias Previstas 512
Resultados de las Medidas Adoptadas 512
Lecciones Aprendidas 512
Caso practico 33: Responsabilidad del Coordinador de Seguridad y Salud -
"Accidentes Laborales Recurrentes" 513
Causa del Problema 513
Soluciones Propuestas 513
Solucién 1: Implementacién de un Plan de Seguridad y Salud Mejorado 513
Solucién 2: Reemplazo del Coordinador de Seguridad y Salud 513
Consecuencias Previstas 514
Resultados de las Medidas Adoptadas 514
Lecciones Aprendidas 514
Caso practico 34: Responsabilidad del Constructor - "Gestion Deficiente de
Subcontratistas” 516
Causa del Problema 516
Soluciones Propuestas 516
Solucién 1: Implementacion de un Sistema de Supervision y Coordinacion 516
Solucién 2: Revision y Reestructuracién de los Contratos con Subcontratistas 516
Consecuencias Previstas 517
Resultados de las Medidas Adoptadas 517
Lecciones Aprendidas 517
Caso practico 35: Responsabilidad del Arquitecto Técnico o Aparejador -
"Deficiencias en la Coordinacion de la Ejecucion de la Obra" 519
Causa del Problema 519
Soluciones Propuestas 519
Solucién 1: Mejora en la Coordinacion y Comunicacion 519
Solucién 2: Reestructuracién del Plan de Trabajo y Cronograma 519
Consecuencias Previstas 520
Resultados de las Medidas Adoptadas 520
Lecciones Aprendidas 520

Caso practico 36: Responsabilidad del Coordinador en Materia de Seguridad y Salud
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>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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- "Falta de Cumplimiento de Normativas de Seguridad"” 522
Causa del Problema 522
Soluciones Propuestas 522
Solucién 1: Implementacién de un Programa de Capacitacién en Seguridad y Salud___ 522
Solucién 2: Reemplazo del Coordinador de Seguridad y Salud y Revision de los Protocolos522
Consecuencias Previstas 523
Resultados de las Medidas Adoptadas 523
Lecciones Aprendidas 523
Caso practico 37: Responsabilidad del Constructor - "Problemas con la Calidad de
los Materiales" 525
Causa del Problema 525
Soluciones Propuestas 525
Solucién 1: Reemplazo de los Materiales Defectuosos y Mejora de la Supervision 525
Solucién 2: Revision de los Contratos con Proveedores y Implementacion de Penalizaciones525
Consecuencias Previstas 526
Resultados de las Medidas Adoptadas 526
Lecciones Aprendidas 527

>Para aprender, practicar. 27
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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E APRENDERA?

-

Definicion y Rol de los Agentes de la Edificacion.
Tipologia de Agentes en el Proceso Constructivo.
Responsabilidades del Promotor.

Proceso de Viabilidad y Estudios Previos.

Gestion Financiera y Obtencién de Recursos.
Relaciones con Otros Agentes del Proyecto.
Funciones y Responsabilidades del Proyectista.
Innovacion y Sostenibilidad en el Diseno.

Control de Calidad y Seguridad en la Construccion.
Coordinacién y Supervision de la Ejecucion.
Responsabilidades del Coordinador de Seguridad y Salud.
Gestién de Cambios y Resolucion de Problemas.

>Para aprender, practicar.

)
®

>Para ensefar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Introduccion

La Responsabilidad de los Agentes de la Edificacion

Muchos profesionales involucrados en obras de construccién desconocen su rol y
la gravedad de sus responsabilidades. Piensan que cualquier problema que surja
es asunto de los seguros, sin darse cuenta de que las aseguradoras no dudaran
en hacerles cargar con la responsabilidad de los defectos de construccion. Por
eso, es crucial saber si uno es un agente de la edificacién y, de serlo, conocer las
responsabilidades que conlleva este rol.

¢Quiénes son los Agentes de la Edificacion?

Los responsables en materia de edificacidn son aquellos que intervienen en el
proceso de la edificacion. Esto incluye a todos los que participan directamente en
la obra. Los principales agentes de la edificacidon son:

» El Promotor: La persona o entidad que decide, impulsa, programa y
financia la obra.

> El Proyectista: Los profesionales que elaboran el proyecto técnico.

» El Constructor: La empresa que ejecuta materialmente la obra.

> El Director de Obra: El técnico que dirige el desarrollo de la obra en
términos de calidad y ajuste al proyecto.

> El Director de la Ejecucion de la Obra: Encargado de la direccién técnica de
la ejecucion de la obra.

» Entidades y Laboratorios de Control de Calidad: Aquellos que verifican la
calidad de los materiales y procesos.

> Suministradores de Productos: Proveedores de materiales de construccién.

Grados de Responsabilidad

Es razonable pensar que no todos los agentes tienen el mismo grado de
participacion ni las mismas posibilidades de influir en los defectos de
construccién. Por ello, es necesario evaluar los dafos mediante un informe
pericial para determinar su origen. Los defectos pueden deberse a:

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

>Para progresar, luchar.
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El proyecto técnico.

La direccion de la obra.

El suelo.

La ejecucion.

El incumplimiento de condiciones de habitabilidad.

Defectos de ejecucién en elementos de terminacidon o acabado.

YVVVVVYYVY

Fuentes de Responsabilidad

La responsabilidad de los agentes puede surgir por diversas razones, como la
ejecucion de obras sin ajustarse al proyecto, el uso de técnicas inadecuadas,
materiales defectuosos o de mala calidad, o la falta de capacidad técnica. En
particular:

> Proyectistas: Seran responsables directos de los dafos derivados de la
insuficiencia, incorreccion o inexactitud de sus calculos, estudios,
dictamenes o informes.

> Constructores: Responderan de los dafios causados por vicios o defectos
de ejecucion, incluyendo aquellos que afecten a los acabados de las obras.
Ademads, tienen derecho a ejercitar una accidon de repeticion contra
subcontratistas o proveedores de materiales.

» Directores de obra: Su responsabilidad se agrava al firmar el certificado
final de obra, que confirma la correcta finalizacion de la misma.

Responsabilidad Solidaria

En muchos casos, es imposible atribuir la culpa de forma individual a un agente
especifico. En estos casos, se exige responsabilidad conjunta o solidaria a todos
los agentes implicados. Ademas, el promotor deberia responder solidariamente
con el resto de agentes, aunque muchas promotoras inmobiliarias desaparecen al
finalizar la obra, dejando a los técnicos y demds profesionales como
responsables.

Excepciones de Responsabilidad

Los agentes de la edificacibn no seran responsables cuando los dafios se
produzcan por causas de fuerza mayor, caso fortuito, actos de terceros o por el
propio perjudicado.

Conclusion

Trabajar en una obra implica asumir numerosas responsabilidades que es vital
conocer de antemano. La guia practica de agentes de la edificacion proporciona
una perspectiva practica y profesional sobre estos temas, ayudando a los
profesionales del sector a entender mejor sus roles y responsabilidades, y a
prepararse adecuadamente para cualquier contingencia.
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PARTE PRIMERA

Introduccion alos Agentes de la Edificacion

Capitulo 1: Introduccidon a los Agentes de la Edificacion

1. Definicion y Rol de los Agentes de la Edificacion

>Para aprender, practicar. 31
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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