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¿QUÉ APRENDERÁ? 
  

  
 

QUÉ APRENDERÁ CON LA GUÍA PRÁCTICA DE "OBRA DEFECTUOSA DURANTE LA 
EJECUCIÓN: NO CONFORMIDADES, RECHAZO, DEMOLICIÓN, REPARACIÓN, 

COSTE, PLAZO Y RESPONSABILIDAD" 
 
1. Identificar y clasificar correctamente defectos, desviaciones y no 

conformidades detectadas durante la ejecución de la obra. 
 

2. Organizar un sistema eficaz de control de calidad, inspecciones, ensayos, hold 
points y trazabilidad documental. 
 

3. Gestionar correctamente la apertura, investigación, respuesta, seguimiento y 
cierre de una No Conformidad (NCR). 

 
4. Rechazar materiales, productos y unidades de obra que no cumplan el 
proyecto, las especificaciones técnicas o la normativa aplicable. 

 
5. Inspeccionar obra oculta y decidir cuándo procede ordenar aperturas, catas, 

ensayos destructivos o métodos de investigación no destructivos. 
 
6. Evaluar la gravedad de una obra defectuosa atendiendo a seguridad, 

funcionalidad, normativa, durabilidad, estética y mantenibilidad. 
 

7. Decidir técnicamente entre reparación, sustitución, demolición y 
reconstrucción o aceptación excepcional mediante concesión. 

 
8. Analizar y aprobar propuestas alternativas de reparación formuladas por el 
constructor, verificando su equivalencia técnica, vida útil, mantenimiento y 

garantías. 
 

9. Determinar quién debe asumir los costes directos e indirectos derivados de la 
investigación, demolición, reparación, reconstrucción y nuevos ensayos. 
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10. Gestionar correctamente certificaciones, retenciones, deducciones, back-
charges y minoraciones de precio vinculadas a obra no conforme. 

 
11. Analizar el impacto de los defectos sobre el programa, el camino crítico, la 

fecha de terminación, la ampliación de plazo, la mitigación y la aceleración. 
 
12. Documentar responsabilidades, reclamaciones, controversias y cierres 

mediante checklists, formularios y casos prácticos aplicables a contratos en 
España y a modelos internacionales como FIDIC y NEC. 
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Introducción.  
 

  
 

OBRA DEFECTUOSA DURANTE LA EJECUCIÓN: DETECTAR A TIEMPO, DECIDIR 
BIEN Y CONTROLAR COSTE, PLAZO Y RESPONSABILIDAD 

 
En una obra, los defectos más costosos no siempre son los más graves 
técnicamente. Muchas veces son aquellos que se detectan tarde, cuando la 

unidad ya ha quedado oculta, se han ejecutado trabajos posteriores o la fecha 
contractual de terminación está próxima. 

 
Un material distinto del aprobado, un ensayo fallido, una unidad fuera de 
tolerancia, una impermeabilización que pierde estanqueidad o una instalación 

que no alcanza las prestaciones previstas pueden desencadenar decisiones de 
enorme trascendencia. 

 
¿Debe rechazarse la obra? 
 

¿Puede repararse? 
 

¿Hay que demoler y reconstruir? 
 
¿Puede el constructor proponer una solución alternativa? 

 
¿Quién debe asumir el coste? 

 
¿Debe modificarse una certificación ya emitida? 

 
¿Existe derecho a ampliación de plazo? 
 

Responder correctamente exige mucho más que conocimiento técnico. Es 
necesario integrar calidad, contrato, planificación, control económico y 

responsabilidad. 
 
Esta Guía Práctica ofrece precisamente ese enfoque integral. 
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Su objetivo es proporcionar al profesional un método claro para gestionar la obra 

defectuosa desde la primera detección hasta el cierre definitivo de la no 
conformidad. 

 
El punto de partida es identificar correctamente qué ha ocurrido. 
 

No es lo mismo una desviación dimensional que un incumplimiento normativo, un 
defecto de material que un error de ejecución, una anomalía estética que una 

pérdida de funcionalidad o una insuficiencia estructural. 
 
La correcta clasificación determina las actuaciones posteriores. 

 
La guía desarrolla los sistemas de prevención y detección que deben implantarse 

durante la obra: planes de control, Inspection and Test Plans, hold points, 
witness points, inspecciones, ensayos, muestras, mock-ups, control de 

materiales y trazabilidad. 
 
Especial importancia tiene la gestión de las Non-Conformance Reports o NCR. 

 
El profesional aprenderá a documentar una no conformidad, contener sus 

efectos, preservar pruebas, investigar su causa y decidir la disposición adecuada. 
 
Una de las decisiones más complejas consiste en elegir entre reparar, sustituir, 

demoler o aceptar excepcionalmente la obra no conforme. 
 

No toda desviación exige demolición. 
 
Pero tampoco toda reparación resulta técnicamente aceptable. 

 
Antes de decidir deben analizarse seguridad, normativa, funcionalidad, 

durabilidad, estética, mantenibilidad y capacidad de verificar posteriormente la 
solución. 
 

La guía dedica especial atención a las propuestas alternativas del constructor. 
 

Una reparación puede resultar preferible a la demolición cuando recupera 
plenamente las prestaciones, mantiene la vida útil y puede comprobarse 
mediante inspecciones y ensayos. 

 
La clave no está en aceptar o rechazar por principio. 

 
Está en exigir evidencia. 
 

También se analiza la obra oculta. 
 

Cuando una unidad se cubre antes de haber sido correctamente inspeccionada, 
una duda aparentemente menor puede obligar posteriormente a abrir falsos 
techos, pavimentos, fachadas o cerramientos. 
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Por ello se desarrollan procedimientos para autorización antes de ocultar, catas, 

aperturas, métodos de inspección no destructivos, documentación fotográfica y 
distribución de los costes derivados de estas actuaciones. 

 
La dimensión económica constituye otro eje esencial. 
 

La obra defectuosa genera mucho más que el coste material de una reparación. 
 

Puede producir gastos de investigación, ensayos, desmontaje, demolición, 
reconstrucción, medios auxiliares, supervisión adicional, reprogramación y 
pérdida de productividad. 

 
Además, puede afectar a certificaciones ya emitidas, retenciones, deducciones y 

back-charges. 
 

La guía explica cómo registrar estos importes, cómo regularizar certificaciones y 
cómo evitar dobles deducciones por el mismo perjuicio. 
 

El plazo merece igualmente un tratamiento específico. 
 

Una reparación que dura 20 días no genera necesariamente 20 días de retraso 
contractual. 
 

Puede existir holgura. 
 

Puede haber actividades alternativas. 
 
Puede aplicarse resequencing. 

 
Puede acelerarse una parte del trabajo. 

 
Por eso resulta imprescindible analizar el camino crítico y distinguir entre 
duración de la NCR, impacto real sobre la terminación y derecho contractual a 

ampliación de plazo. 
 

La responsabilidad tampoco puede resolverse mediante simplificaciones. 
 
Un defecto puede derivar de: 

 
- mala ejecución; 

- proyecto insuficiente; 
- producto defectuoso; 
- instrucción del promotor; 

- deficiente supervisión; 
- falta de coordinación; 

- combinación de varias causas. 
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La guía analiza las responsabilidades del constructor, proyectista, dirección 
facultativa, supervisor, Engineer, subcontratistas, fabricantes y proveedores, así 

como los supuestos de concurrencia de causas. 
 

Su enfoque incorpora además la práctica internacional. 
 
Se estudian situaciones adaptables a España y Latinoamérica, así como 

mecanismos habituales en contratos FIDIC y NEC. 
 

El objetivo no es trasladar automáticamente cláusulas de un modelo a otro, sino 
enseñar al profesional a identificar quién tiene autoridad para rechazar, aprobar 
una reparación, aceptar una desviación, valorar un coste o determinar un efecto 

sobre el plazo. 
 

La parte práctica ocupa un lugar esencial. 
 

La guía incorpora checklists para prevenir defectos, inspeccionar unidades en 
ejecución, valorar la gravedad de una NCR, decidir entre reparación y 
demolición, analizar propuestas alternativas, gestionar concesiones y cerrar 

definitivamente una no conformidad. 
 

También incluye formularios completamente desarrollados para: 
 
- notificación de NCR; 

- rechazo de materiales; 
- rechazo de unidades ejecutadas; 

- apertura de obra oculta; 
- inspección antes de ocultar; 
- propuesta de reparación; 

- aprobación o rechazo de soluciones; 
- valoración económica; 

- análisis del impacto sobre plazo; 
- cierre integral de la no conformidad. 
 

Los casos prácticos muestran cómo aplicar todo este sistema a situaciones 
habituales: hormigón con resistencia insuficiente, armaduras distintas de las 

especificadas, pilares fuera de tolerancia, impermeabilizaciones defectuosas, 
fachadas no conformes, aislamientos incorrectos, instalaciones que fallan en 
commissioning, tuberías ocultas con materiales no autorizados o defectos 

repetitivos de subcontratistas. 
 

La principal enseñanza es sencilla. 
 
Cuanto antes se detecta una no conformidad, menor suele ser su impacto. 

 
Cuanto mejor se documenta, menor es la incertidumbre. 

 
Cuanto más rigurosa es la investigación, mejor será la decisión. 
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Y cuanto mejor se coordinan calidad, ingeniería, planificación, coste y contrato, 
menor será el riesgo de que una incidencia técnica termine convirtiéndose en una 

controversia económica prolongada. 
 

Para el promotor, estos conocimientos ayudan a proteger la calidad y el valor del 
activo. 
 

Para el constructor, permiten controlar retrabajos, defender correctamente 
soluciones alternativas y limitar impactos innecesarios sobre coste y plazo. 

 
Para la dirección facultativa y los responsables de calidad, proporcionan criterios 
claros para inspeccionar, rechazar, aprobar, documentar y cerrar. 

 
Para Project Managers, Contract Managers, ingenieros, arquitectos y consultores, 

ofrecen un sistema común para gestionar problemas que inevitablemente 
aparecen en proyectos complejos. 

 
Una única inspección realizada antes de ocultar una unidad puede evitar una 
demolición posterior. 

 
Un registro fotográfico correctamente localizado puede resolver una controversia. 

 
Un hold point bien aplicado puede impedir que un defecto se repita en decenas 
de unidades. 

 
Una reparación correctamente justificada puede evitar una demolición 

innecesaria. 
 
Y un análisis adecuado del programa puede demostrar que una NCR de varias 

semanas sólo produjo unos pocos días de retraso real. 
 

Éste es el valor de una gestión profesional de la obra defectuosa. 
 
No se trata únicamente de saber que algo está mal. 

 
Se trata de saber qué hacer inmediatamente después. 

 
Detectar. 
 

Contener. 
 

Documentar. 
 
Investigar. 

 
Decidir. 

 
Reparar o rechazar. 
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Ensayar. 
 

Valorar coste y plazo. 
 

Determinar responsabilidades. 
 
Cerrar correctamente. 

 
La excelencia en construcción no consiste en suponer que nunca aparecerán 

defectos. 
 
Consiste en disponer de un sistema capaz de detectarlos pronto, impedir su 

propagación y resolverlos con rigor técnico, económico y contractual. 
 

Ése es el propósito de esta Guía Práctica: proporcionar al profesional las 
herramientas necesarias para transformar una no conformidad potencialmente 

conflictiva en un problema controlado, documentado y correctamente resuelto. 


