inmolgx.com

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

CURSO/GUIA PRACTICA
RESPONSABILIDAD POR
DEFECTOS TRAS LA
RECEPCION DE LA OBRA

LISTA DE REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS

845 pags.

»
inmolgx.com

OR DEFECIOS

SABILIDAD POTC A oRi

ON!
RESP! S RECEPCION

TRAS |

{ REPARACIONES

LISTA DE REPRSOS
S VIQ\0S

>Para aprender, practicar ﬂ
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Todos los derechos reservados. No esta permitida la reproduccion total o parcial
de este libro, por ningun medio, ya sea informatico, electrénico, mecanico,
fotocopia, grabacion, o cualquier otro, asi como su préstamo, alquiler o cualquier
otra forma de cesion de uso, sin previa autorizacién por escrito de los titulares de
los derechos de propiedad intelectual.

Esta obra se ha elaborado con fines didacticos, por lo que el editor, autor, o
cualquier persona relacionada con la misma se exoneran de toda responsabilidad
resultante de las actuaciones de cualquier clase realizadas en base a esta obra,
asi como de cualquier error u omisién que pudiese contener.

Copyright © inmoley.com

>Para aprender, practicar A
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Indice
EQUE APRENDERAR?........ccueeveeerrseeressesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 25
INEFOAUCCION. .....ueeaeeieeeaeiiiiieiiiiiiiiiiisieiiiieesseneeessseensssssssnsssssssnsssssssssssssssssnsssssssnsssssssnns 26
PARTE PRIMERAL. .......oeeeieiiiiiiiiiiiiiiiaiinissississssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 28
FUNDAMENTOS DE LA RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: MARCO
CONCEPTUAL, FUNCION PRACTICA Y ENFOQUE INTERNACIONAL ESPANA-LATINOAMERICA..... 28
Capitulo 1: Fundamentos de la responsabilidad por defectos tras la recepcion de la obra:
concepto, alcance, finalidad y utilidad profesional ..................ccueeueeeeveeeeciereeenienreeeniennns 28
1. Concepto de responsabilidad por defectos tras la recepcion de la obra .......cccceveeeerennrreanennne. 28
a. Diferencia entre recepcién, entrega, ocupacion, puesta en servicio y cierre contractual ...................... 28
b. Sentido técnico y juridico de la responsabilidad post-reCepCioN..........cceeecviieeeiieee e 30
c. Relacién entre defecto, incumplimiento, no conformidad y VIiCiO.........cccveeiciiiiieciiie e, 31
d. Funcidn de la fase post-recepcion en la calidad final del activo ........ccoovveeiiiiiiieiiiii e, 33
2. Finalidad practica de la responsabilidad por defectos tras la recepcion..........ccccceerreeenennnneee. 35
a. Proteccidn del propietario, promotor, inversor y usuario final.........ccccecvveeiiciieiniiiee e, 35
b. Preservacidn del valor del activo y reduccion del coste de ciclo de vida ........cooceeviiieieeniiiieiieniieeeeae 36
c. Control de riesgos técnicos, ecoNOMICOS Y rePULACIONAIES ....eeevviiriieiiiiiirie ettt sbee e 38
d. Mejora de la gestion contractual y de la trazabilidad de incCidencias ........ccoocvvevveriieinieniiecneecieeeeee 40
3. Sujetos interesados en la gestion de defectos y garantias.......cccceeeveeeieeeiireniirenierencreenerennnnes 41
a. Promotor, propietario y comprador inStitUCional .........ccooccciiiiiieii e e 41
b. Contratista principal, subcontratistas y SUMINISTradOres.........ceeevveiiiiiieeeriie e ree e 43
c. Direccion facultativa, project manager, construction manager y SUPervision .........ccccccceeevcvveeeeeveeecennnen. 44
d. Aseguradoras, financiadores, operadores y facility Managers........ccccovevveeevcieeeccie e, 46
4. Enfoque internacional de la guia: Espafia y Latinoameérica..........ccceueiiieeniciiiennccrnecnnccreecnnens 48
a. Coincidencias funcionales entre sistemas contractuales y practicas de mercado ...........cccccveeeecveeeennnenn. 48
b. Diferencias terminoldgicas y documentales en 12 regioN..........ccocvviiiiiiieeciiie e e 49
c. Influencia de contratos internacionales y modelos anglosajones ..........ccceecuieeeeiiieeeciiee e e e 51
d. Adaptacidn practica a obras privadas, publicas y concesionales ..........cccceeeeuieeieiiieeeciiiee e 52
5. Riesgos principales de una mala gestion de defectos tras la recepcion.........cccccccceereeennnnnnneee. 54
a. Incremento del coste de reparacion y litigiosidad .........ccceeeeiiiieieiiiic e 54
b. Pérdida de cobertura de garantias por falta de notificacion o prueba..........ccoecveviviviieieiciie e, 55
c. Deterioro de relaciones entre promotor, contratista Y USUAIIO .....c..eeeeeceeeeeriieeeeiieeeceieeeeseee e e 56
d. Impacto en explotacion, rentabilidad y percepcion del inVersor.........cccceeeeceieeeciiieeccciiee e 57
6. Estructura metodoldgica de la guia para profesionales..........cccceeiiieeeiiiiieniiiiiencieiineneeeenenene. 59
a. Enfoque técnico, contractual, probatorio Yy OPerativo ..........cccuieieciiii et 59
b. Integracion de checklists, formularios, matrices y modelos de actas ...........ccceecveieiciieeecciiee e, 60
c. Aplicacion a edificacidn, infraestructuras € inStalaCionNes ..........ceceeviiieiiiie e e e 62
d. Utilidad para prevencidn, gestidn, reclamacion y cierre de garantias ......cc..cccceeeveveveecceeeescveee e e, 63

Capitulo 2: La recepcion de la obra como punto de partida de la responsabilidad por defectos y
del sistema de garantias POSt-reCePCION. ..........ceeeueeeeerereeerereeneerenserensseeensesenssorenssessnsessnnes 65

1. La recepcion de la obra y su significado real..........ccoveeeeiiieieieiiiiiccireeccereeeeeeenneeeeenneeeeenas 65




inmolgx.com

a. Recepcidn provisional, recepcidn con reservas y reCepCion SiN rESEIVAS .....c..eeeevveeerrieeeeeriieeeessireeesnineens 65

b. Recepcion parcial por zonas, fases, unidades 0 hit0Ss .......cooociiiieiiiiiiiiieee e 67

c. Recepcion técnica frente a recepcion CONtractual ........cccuveeeiiiieieiiiee e e e 68

d. Relacidon entre recepcion y comienzo de plazos de garantia .......ccccueeeeeiieeeiiieeeeciee e 70

2. Efectos de la recepcion sobre riesgos, posesion y obligaciones pendientes............ccceeeeennnnne. 71

a. Transferencia del riesgo y distribucion de responsabilidades............ccoccveeeiiiiiiciiie e, 71

b. Alcance de las obligaciones remanentes del contratista .........ccccccveriiiiiie e 73

c. Vinculacidn entre recepcion y cierre econdmico Provisional.........cc.eeeeecieeiiiieeeniiiieeeriiee e 74

d. Relevancia de la recepcion para seguros y garantias financieras........ccocceeevcieeieiiiiecniiee e, 76

3. Reservas en la recepcion y su conexion con la punch list .......ccceeiiieeeiiiiieiiiiiecccirreceeceeeenene. 77

a. Naturaleza y contenido de 1aS FESEIVAS .........coiiiiiiiiiiiieee ettt ettt saee e 77

b. Diferencia entre reserva, observacion y defecto pendiente........ccccooocveeeeiciiieieciee e 79

c. Plazos de correccidn y mecanismos de VErifiCaCion .........ccueeeiuiieieiiiieceiiee et eeeee e e e e 80

d. Riesgos de una recepcion Mal doCUMENTAdA.......cccciiiiiiiiiiie et e e e ta e e e e tr e e eeare e e e eanaeas 82

4. Documentacion asociada a la recepcidon y a la entrega final.........cccccciiieniiiiiiniiiiieniiciieennenn 83

F IR Yot - e [0 Yol =T Yol [ Y I PSS 83

b. Lista de repasos 0 PUNCH [iSt iNICIAL .......oieuiiriiiie e e e e e e e e e sereeeens 84

c. Certificados, manuales, planos as-built y dosieres tECniCoS........cccuvvviiiievieeiiciieeeciee e 85

d. Entrega de repuestos, garantias de fabricantes y documentacidon de mantenimiento .........ccccecvveeenneen. 87

5. Recepcidn, puesta en marcha y periodo de estabilizacion del activo.....cccccceeeeveecrennirenncreannns 88

a. Comisionado, pruebas funcionales y puesta @ PUNTO.......c.ceeeiuiieieiiiic et e e et 88

b. Incidencias tempranas de operacion y defectos de arranque ...........ccueeeeeiiieeeiiee e 89

c. Diferencias entre fallo de funcionamiento y defecto conStruCtivo ........c.ceeevuieeeeiiiiieccciiee e, 91

d. Coordinacion entre obra, explotacion y mantenimiento ........cccevveiiieiiiiee i e 92

6. Buenas practicas para una recepcion que facilite el cierre de garantias.........cccccccerreeanennnnneee. 94

a. Preparacion doCUMENTAl PrEVIa .....ccicciiii et e e et e e e e e s tae e e s sate e e ssnaaeeesnbaeeeennseeeennnaeas 94

b. Definicion de responsables y calendario de subsanaciones.........cccveveuieiiiiiieieiiie e 95

c. Trazabilidad digital de incidencias Y @VIAENCIAS.........uieieeiieiiiiiiieee e e e e e e earaaeee s 96

d. Criterios de aceptacion y cierre Verificable ...........oouuiii e e 97

PARTE SEGUNDA L. ........oeeeeeeeeiiieiiitieentisiesessnstesessnssssessnsssssssnssssassnssssssssssssnssnssssnssassssns 99
LISTA DE REPASOS (PUNCH LIST) Y CLASIFICACION DE LOS DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA

OBRA: IDENTIFICACION, PRIORIZACION Y CRITERIOS DE INTERVENCION ......ccoeveenereneeeneenneenns 99

Capitulo 3: La lista de repasos (punch list) como herramienta central de control de defectos

tras 1a recepCion de IQ OBIQ .............ueeeuueeeeeeeneeiieeiieereeiiiieeseeeneeesseesssssssenssssssnsssssssennnnsnes 99

1. Concepto, funcion y alcance de la punch list ..........cccceuiiiiiiiiiiiiiieiiircrrrcrreee e eeees 929

a. Origen y evolucion de la practica de PUNCh LISt .......cc.viiiiiiii et e 99

b. Finalidad operativa y CONTraCtUal...........uuiiiiiiiiiiiee et e e e e e e e e e e s enaaaaeee s 101

c. Diferencia entre punch list de recepcidn y punch list post-recepcion .........ccccceeveieeiecceeevcciee e 102

d. Utilidad para seguimiento, cierre y liquidacion............oeceieriiciee e et e e e et e e 104

2. Estructura técnica de una punch list €fiCaz......ccccoiveeeiiiiieiiiiiiiccrrerec e erecee e rece e e eenne 105

a. Identificacidn del defecto y 10Calizacion EXACtA ......ccviieieeiieiiciie e e e e et 105

b. Clasificacion por disciplina, gravedad Y UrgENCIA ........ccccuiiiiiiuiieeeiiii ettt ettt e e e e e eavee e eeaneeas 107

c. Asignacion de responsable y fecha COMPromMiSO.........uiiieuiiiiiciie et 108

d. Estado de la incidencia y eVidencia d@ CIITE ......cccuuuiiieiie it e e e eeeatr e e e e e e e e eaneaes 110

3. Tipologias de punch list segiin el tipo de Proyecto .........cccceerremeiiiieceiiiireeriiireneneeereneneeeeenens 111

F= IR o [ i ToF: Tol o] T 1] (o [=T a Tl - | KSRt 111



inmolgx.com

b. Oficinas, retail, hoteles y activos terciarios

C. Industrial, 10giStica y data CONTEIS ....ccc.eiiiiiiieiiee ettt et

d. Infraestructuras lineales, urbanizacion y obra Civil SINGUIAT .........cccviiieiiiii e 115
4. Criterios de priorizacion dentro de Ia punch list ..........cccoiiiiiiiieiiiiiiiiiiinierrccnereeereeeeeenes 117

a. Seguridad de PersoNas Y DIENES .......ccc.viii it e e et e e e s e e e e rae e e eaaeeeeetreeeeanes 117 E

o ST e Jo W [l FoTa [0 I o o T=d =T AV 1S 118

c. Afectacidn a la habitabilidad, funcionalidad y exXplotacion .........cccccuveeieciiii e 119

d. Impacto econOMICO Y rePULACIONAL......coiiiiiiiiiiiieie ettt et saee e e 121
5. Métodos de revision y levantamiento de incidencias .......cccceveeeeeiieeeiiiiieecceieeeccereneeeeeenens 123

2. INSPECCION VISUAI SISTEMEATICA. .euviiiiiiieiie ittt et ettt sbbeesnt e e saneenees 123

b. Pruebas funcionales y de rendimiento..........cocuiiiiiiiiiiiiiiiiee e e 124

c. Apoyo de tecnologia digital, BIM, fotografia geolocalizada y aplicaciones moviles............cccceeevveennes 125

d. Coordinacion entre equipos técnicos, operativos Y jUridiCOS ......ccccuvieeecieeeiiiieeecieeeeeciee e e e 127
6. Errores habituales en la gestion de punch lists.......ccccceereniiieeieieeiiieieieeneitencereererenerennereannns

a. Descripciones ambiguas 0 INCOMPIETAS........uiiiiiiiee e e e e e st e e e e rae e e saaeeeesabaeeeeanes

b. Falta de criterios hOMOZENEOS & CIEBITE.......iiuiiiiiiiiiieteeete ettt st st s e s

c. Ausencia de prueba grafica y documental.........c.cooviiiiiiiiieniii e

d. Desvinculacién entre punch list, certificacion final y retenciones

Capitulo 4: Clasificacion de defectos, no conformidades y vicios tras la recepcion de la obra:
criterios tecnicoS Y CONLIACEUAILS............ceeeueeeeeeeenirereerrensereeseeeeaseeennseseessssnsssssnsssssnsenenss 134

1. Defectos aparentes, ocultos, sobrevenidos y recurrentes.........cccceeeereeeecereeencereeencerenaneenen 134
a. Concepto y criterios de diferenCiation .........c.eoviiiiieiiiiie e e
b. Momento de deteccidn y relevancia probatoria
c. Consecuencias sobre plazos de notificacion.............
d. Incidencia en la imputacion de responsabilidad

2. Defectos leves, relevantes y CritiCoS ......ccccciiiieeiiiiiieeiiiiiieiiiiieiie e srenese s renesessrenesssssenens
a. Pardmetros de gravedad tECNICa......c..cccueeieiiiieieiie e
b. Afectacién a seguridad, estanqueidad, salubridad y durabilidad
. Impacto en uso, coNfort Y @XPIOtACION ....cccuuiii i e e e s e e e e e e e
d. Priorizacion de reparacion y escalado iNtErNO .......cccuiiiieiiie e e e e e e e e e e sbaeeeeanes
3. Vicios de ejecucion, de diseiio, de materiales y de coordinacion...........cccceeeiireeeiiiieneninnenen. 147
a. Defectos de mano de 0bra y aCabados ........ueiieuiiiiiiiiic et e e e ba e e e eanes 147
b. Defectos de proyecto y detalle CONSTIUCTIVO.......ccccuiiiiiiiee ettt e e et e e e 149
c. Defectos por materiales no conformes o incompatibles............cooooiiiiieiiii e 150
d. Defectos por falta de coordinacion entre oficios y especialidades........cccvevcvieeeiieeieiiiee e 151
4. Defectos funcionales, estéticos y documentales..........cccuceiieeniiiiieiiriieecerireeceereeaeeeeenaneens 153
a. Fallos que impiden o limitan la funcionalidad.............cooieiii i 153
b. Deficiencias de terminacion Yy @Pari@NCia........ccueeeecuiriieiiee e cciee e et e s e e et e e eeare e e sbreeeesneeeeenneeas 154
¢. Omisiones documentales con iIMPACtO OPEIrALIVO .....uuiiiiiiiiiiiiiiiiie e e e e e e e e eaneaes 155
d. Interaccidn entre defecto material y defecto documental ...........cccuviiieiiiiiiiiiii e 156
5. Criterios de aceptacion tolerancias y estandares de calidad .........cccccciiieeeiiirieeiiiiienencinnenen. 158
a. Tolerancias dimensionales y de aCabado ........ccoooiiiiiiiii et
b. Estdndares contractuales y fichas TECNICAS ........eeieiiiii it et et e e
c. Especificaciones del fabricante y manuales de instalacion ...........

d. Importancia de normas técnicas y buenas practicas sectoriales

6. Matriz de clasificacion para la toma de deciSioNnes .........cccceerieeeiiiieceiieireeerieereeeeeereneneeeeennns 163
a. Matriz por gravedad, urgencia y responsable .......coociiii i 163



inmolgx.com

b. Matriz por coste, plazo y riesgo de eXplotacion ..........coiveiiiiiiiiiiiieieee e 165
c. Matriz por cobertura de garantia y prueba disponible............ccooieiiiiiiiiiiiii e, 167
d. Matriz por estado de reparacion y cierre definitivo........ccceeiicieeeecii e s 168
PARTE TERCERAL. .......cueeeeeeieieeiieiieiirnssesesesrestessnsssssssssnsssssssssassosssssssssnssnssssssnssnssnssssssnssnns 171
VICIOS, CAUSAS Y SUJETOS RESPONSABLES EN LA RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA
RECEPCION DE LA OBRA......cuvtiueiiuieeneiesessseesssessstesssessssesssessssssssessssesssessssesssessssssssessssesssssnns 171
Capitulo 5: Andlisis causal de los vicios y defectos tras la recepcion de la obra: origen técnico,
contractual Y OFrgaANIZALIVO .........cceeeeeeriiienniiiesiiieesisinesossnsisisasisssssessnsesssssossssssssnsssssassssnns 171
1. Metodologia de analisis causal del defecto........ccccceeiiiiiiiieeiiieiiiiiiiecc e eeneee 171
a. Identificacion del sintoma frente a identificacion de la causa raiz.......ccceeeevvieeniiiniecnieeseeeeeeee, 171
b. Técnicas de inspeccion y contraste de hiPOteSIS.........cccuiieiiiiieecciee e e 173
c. Secuencia defecto-dafio-causa-resPoNSabIE .........cccciiiiiciiie e et 174
d. Importancia de la cronologia de heChos ..ot 176
2. Causas de origen técnico durante disefio y CONStruccion ........ccccceeveeeneiiieeeciireencsneenenceneenans 178
3. ErrOreS 08 PrOYECTO .. .eiiiiieiiieet ettt ettt et s bttt e s bt s bt e e bt e e bt e e be e e sabe e bt e e saeeenees 178
b. Mala ejecucion y falta de SUPEIVISION .......ccuiiiuiiiiiiiiii ettt st st e e e s 179
c. Incompatibilidades entre sistemas Y Materiales ..........occcviriiiiiiieeiiiee e eere e e e e e e et eeeeaens 181
d. Insuficiencia de pruebas y CONtroles Previos .........ccccuiieieiiieiiiiee et e e e e e e e e e raee e e e treeeennns 182
3. Causas de origen organizativo y de 8estioN .........ccceeeeeiiriniiieeieieniienereeneereneernnerenserenserensenes 184
a. Programaciones aceleradas y SOlapes iMPrOPiOS.....c.uuiececuieeeiiieeeeiiieeeeieeeeetteeeesteeeeesaeeessaveeeeebaeeeennns 184
b. Falta de coordinacidn entre contratistas y SUDCONtratistas ........ccoceevieiriiiiiieeniiieiieeee e 185
¢. Cambios no documentados durante 1a 0bra ........cooeiiii i e 187
d. Deficiencias en comunicacidn y control documental.........cooceieiieriiiinieniiieee e 189
4. Causas vinculadas a suministro y materiales.........cccciiieeieiiiieieiiiiicrrrcceerrene e e eeaneeeennnaens 190
a. SUSLItUCIONES NO APIODATAS . eeeuvieiiiiiiieeiee ettt ettt ettt e st e bt e sbe e e sabeessteesaneennees 190
b. Materiales defectuosos 0 N0 adeCUAOS @l USO ......covuiiiiiiniieiiiiiie ettt sttt steesbeesbeesanee s 191
c. Problemas logisticos, almacenamiento y puesta €N 0Dra .......ccccceeeiiiiiieiiiiienieeiee e 193
d. Garantias de fabricante y su interaccién con la garantia de 0bra.......ccccceevievieiniiinie e 194
5. Causas derivadas del uso, mantenimiento o explotacidn inicial......cccccceeveeriireennciirecnninneen. 196
a. USO iIMPropio 0 SODIECAIZA ..vveiiiiiieeeiiiieceiee e cctee e ettt e ee e e st e e e st e e esateeesaaeeeessteeeeaseeaesnnseeaesnseeesannns
b. Mantenimiento inSUfiCIENtE 0 INCOIMECTO ...iiiiuviieieiii et e aee e e s e e e e e saneeas
c. Falta de formacion del operador o usuario
d. Interferencia entre defecto originario y mal USO POSEIION.........cccicuiiiieiiiee et 200
6. Elaboracion de informes causales técnicamente solidos..........cceeeuueiiiiiiiiiiirnniiiniiniineeenneennn. 202
a. Contenido MINIMO el INTOIME ...ccviiiiiiiiii e e et saaeesaee e saaeenaeas 202
b. Evidencias, ensayos y anexos recomMendables .........ccooooiiiiiiieieii e et e e e e s 203
c. Conclusiones Utiles para reparar y reClamar .........ooocviie ot e et eee e e e aee e e e baeeeeanns 205
d. Riesgos de informes genéricos o conclusiones precipitadas.......c.cccveeiecieeeiciieeeriee e 206

Capitulo 6: Imputacion de responsabilidad por defectos tras la recepcion de la obra: agentes

intervinientes, concurrencia y reparto de CArgas ...........ceeeeeeeeeeeerereeneeeeeserenssesenssessneeenns 209
1. Sujetos potencialmente responsables en la fase post-recepcion.......cccccceeveeeecereeenccreeenecnnes 209

I Oo oY = YA [y = N o] T ool o Y- PSSRt 209

b. Subcontratistas y proveedores especializados.......c..uviiciieeiiciieeee e e 211

c. Proyectistas, direcciones facultativas y CONSUILOIES.......cccuuiviiciieieiiiie e 212

d. Empresas de puesta en marcha, mantenimiento inicial y 0peracion ..........cccccoeeovviieeiiiieieciiiee e 214



inmolgx.com

2. Responsabilidad individual y responsabilidad concurrente..........ccccceuirrrreiiirieiciireecceeeeee. 215
Q. DEfECtOS 0B CAUSA UNICA ..iiiieuiiiiiiiiieiciieeecetee et e e e et e e st e e e st e e e sbte e e sbaeeeessbeeeesasteeesssaeeesnbeeesnnnns 215
b. Defectos de Causa COMPATTIOA ....c.uieiieiiiieiieeee et sbe et esabe e s e sbeesanee s 217
c. Distribucion interna de responsabilidades ...........cooeiiieieiiie i e 218
d. Problemas practicos de la solidaridad y repetiCion........cccueeiicieeieciiie et 220
3. Criterios de imputacion seguin origen del defecto......cccccceeeieiiiiiiieeeiiiiiiniinineesseeceneneeeeenenees 222
T D=1 Yot o Je [l [ E7=T 2o TP OP PP 222
D. DEfECLO @ EJECUCTON ...ttt ettt ettt e st e s bt e sabeesab e e sabeeeabeesabeesaneens 223
Lol D 1= Yot o e [ U 0 101 1) 4 o T PSSRSOt 225
d. Defecto de USO O MANTENTMIENTO ..ieiiiiiiiiiiiie ittt e e et e e sate e e sbae e e e sabeeeesbeeeesbaeeessnbeeesnnnns 226
4. Papel de la cadena de contratacion y de los subcontratos ........c.cceeeeiiieeecciiieeccrreencernennnnens 228
2. ClAUSUIAS DACK-E0-DACK ....eiiiiieieceee e e e e e s e e s e e et eeenanee 228
b. Obligaciones de reparacion frente al contratista principal ........ccoeceeiiiiiniiiiiieeniee e 229
c. Reclamaciones cruzadas entre niveles de coNtratacion ..........covvevviiiinieniiienieeit e 231
d. Coordinacién documental entre contratos principales y auxiliares ........cccvevveeiiiinieiniienieenieeseeennnes 233
5. Limitaciones y defensas frente a reclamaciones por defectos........cccccceerveeniiiiieeciirenencenneeen. 234
a. Caducidad, prescripcion y preclusion contractual.........cooceeviieiiiieniiiirieeee e 234
b. Falta de notificacidn 0 Notificacion defectUoSa....cccuiiiiciiie i e 236
C. Alteracion por terceros 0 POI €1 USUAIIO.....cccueiiiiierieeeieeeiee ettt et ettt et e st e site e bt e saeesbe e e saeeeneeesaeeenees 238
d. Ausencia de prueba suficiente del NeX0 CAUSAl........coiiiiiiiiiiiiiie e 239
6. Estrategias para una imputacion rigurosa y sostenible ........ccccieeiirieiiiiiiiiiiieiereneneeeneenn. 241
a. Matriz de agentes, obligaciones Yy @VIAENCIAS .......ccccviieieiiiei ettt e e e e ae e e e svee e e e breeeennes 241
b. Trazabilidad de decisiones ¥ CaAmMbIOS .........ccoiiiieieiiiie et s e e et e e e eanaeas 242
C. Protocolos internos de analisis CONJUNTO.........ccciieieiiiieceiee e e et e eete e e et e e e ste e e e eaae e e saaeeeesataeeeennns 244
d. Preparacion del expediente técnico-contractual de reclamacion..........cccceeveueeeeriieececiee s 246
PARTE CUARTAL. ..oeeetieeiiiiiiiiiiiteiiniinsiesisesiasiosisssssssossssssssssssasssssssssssssssnsssssssssnssassssssnssnns 248
REPARACIONES, PLAZOS DE GARANTIA Y COBERTURAS ECONOMICAS EN LA RESPONSABILIDAD POR
DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA .......ccctiiureieeeineeesreesessssesssessssesssessssesssessssassassnns 248
Capitulo 7: Gestion técnica y econémica de las reparaciones por defectos tras la recepcion de
o ] - N 248
1. Principios de la reparacion técnicamente COrrecta .....c..ccevveueeerreenncereeenecereennecereennseeeeennneenees 248
a. Reparar el sintoma frente @ reparar 12 CAUSA .......eeieciiie e e e e e e e s b e e e eanes 248
b. Compatibilidad entre sistemas existentes y solucion adoptada ........cccceeeeviiieieiiiie e, 250
c. Durabilidad, mantenibilidad y verificabilidad de la reparacion ...........ccccccveeeiiieeecciiie e 251
d. Reparacién definitiva frente a solucion Provisional ............c.coocieeieiiiie e et 253
2. Planificacion de la reparacidn en activos en uso 0 explotacion ........ccccceeeeeiiireeeciirenencienenen. 254
a. Coordinacidn con ocupantes, USUArioS Y OPEIAON .......ccccuuieeeiieeeeeiieeeeitteeeeeteeeesteeeeessseeeeesseeaeesseseanns 254
b. Medidas de seguridad y minimizacion de afeCCiones ..........ccueeeeviiieicciee e 256
c. Ventanas de intervencidn y continuidad del SErviCio .......ccuueiicieeieiiiie i 257
d. Protocolos de acceso y control de trabajos COrreCtivos.........ccuiiieiiiieieciee e e 259
3. Coste de reparacion y valoracion econdmica del defecto........cccceevveeeniiiieeeiiiieecinireenceenenen. 261
a. Presupuesto directo e indirecto de sUbSAaNACION .........ooceuiiiiiciiie e 261
b. Costes de medios auxiliares, pruebas Yy repPOSICION .........c..eeeciuiieeeiiiiie ettt etre e e e e e 262
c. Costes de lucro cesante, interrupcion o indisponibilidad...........cccoocuiiiieiiiiiiiieecceeeee e 264
d. Criterios para cuantificar importes reclamables ............ocouiiiiii e 265



inmolgx.com

4. Verificacion y aceptacion de la reparacion ejecutada .........cceeueirieeeieiiieenieiiieencesneennnesneennnens 267
a. Inspeccion final y pruebas de validacion .........c.c.eiiiiiiiiiiieiee e 267
b. Criterios tEcNICOS e aCEPTACION ....cocuuiiiiiiiiiiiiii ettt st e st sabe e san e sreesanee s 269
c. Evidencia fotografica y documental del CIEITE ......occvviieceiiii e et 270
d. Reapertura de incidencias por reparacion fallida ..........cccoueriviieeieciie e 272

5. Reparaciones urgentes, por sustituCion O POF t@ICEIOS ........ceveeeuueereenneiereenneerennneeeeennseeerennes 273
a. Intervencién inmediata por razones de seguridad o continuidad..........cccceeeeiiieeiiiie e 273
b. Reparacion subsidiaria por el propietario 0 Promotor..........ccooveeeiiiiieiniiieiieeeee e 275
c. Recuperacion de importes frente al responsable...........ooceiiiiiiiiiiiiii e 276
d. Requisitos documentales para reclamar gastos de SUSTItUCION ........eevveviiiiiiiiiieiiiee e 278

6. Lecciones de gestidn para reducir reinCidencias ......cc.cceveeeeeirieeeciiieceeiiieeecisreneeeseeneseessenans 279
3. Analisis de defectos rEPELITIVOS .......uiiiiiiiii ettt st e

b. Base de datos de patologias y soluciones
c. Retroalimentacion al disefio y a futuras obras
d. Integracion con sistemas de calidad ¥ POStVENTA........iiiieiiiiiiieee et et 284

Capitulo 8: Plazos de garantia, retenciones, seguros y demds coberturas de la responsabilidad
por defectos tras la recepcion de la obra....................eeeeeeeeerieenieiieenniienrennceesseeniennnnns. 286

1. Sistemas de garantia post-recepcion en contratos de construccion.........cccceeeeereencreenerennnnnen. 286
2. Garantia coNtractual BENEIal......coouiiiiiiiiie et st 286
b. Garantias especificas Por SiStEMAs 0 EQUIPOS .....cc.utiriiiiiiiniierieerie ettt st sbee b e sanee s 288
c. Garantias de fabricante y SUMINISTradOr ........coocuiiiiiiiiiiee e e 289
d. Garantias fiNaNCIieras Y reLENCIONES ......ccuiieiiiiiiieiee ettt ettt saee e bt e saeeenaees 291
2. Inicio duracion suspension e interrupcion de Plazos.......ccceveeeereeireeereenierencereererenerenserennnns 292
a. Computo desde recepcion total 0 PArCial ........ccueeieiiii e et 292
b. Efecto de las reservas y de |as reparaciones POStEIIOIreS.........eeeecveieeeiiieeeeiieeeecieeeeeteeeestreeeesareeeeeaneeas 294

c. Reinicio o extension del plazo por subsanacion ............ccccceeeevieeennes
d. Problemas de solapamiento entre distintos plazos

3. Retenciones y su relacion con defectos pendientes........ccccceeveeeeiiieeeciiieceicinreeeceneeeeneeenennns 299
IRV Yol le]a W=Yoloa o] o g1 Tot: o [T TN o <1 (=Y o Yo o o VSRRt 299
b. Condiciones de liberacion total 0 PArcial ...........ceeeciiiiieiiir e e 300
c. Retencion por defectos abiertos y defectos reCUIMTENTES .......cccueeeeriiieieiiee e 302
d. Coordinacion entre retenciones y certificacion final ...........cocoueiieiiiii e 303
4. Avales, seguros y cauciones vinculados a garantias post-recepcion.......cc..ccceeeveiiieneiciiinnnnens 305
a. Cobertura y limites de cada INSTFUMENTO ........cccuiiiiiiiiie ettt ettt e e e st e e e e rae e e saaeeeesabaeeeennes 305
b. Requisitos para su €jeCUCiOn 0 ACHIVACION .........ueeieiiiii ettt e e e et e e ta e e e s ba e e e esaaeeeeanaeas 306
c. Relacién entre garantia financiera y obligacion de reparar........ccoccvveeiecieeecciiee e e 308
d. Riesgos de ejecucion indebida 0 INSUFICIENTE .......ceceiiiiiieciie e e 309
5. Exclusiones limitaciones y controversias frecuentes........cccccceeeeeueereeenieereeenieenennneeenennseeesennns
a. Desgaste normal y falta de ManteniMIeNtO ......c..eeieiiiii i e e e e
b. Uso impropio, modificaciones no autorizadas y causas externas
c. Defectos estéticos discutibles y criterios de relevancia ..........ccceeeeviiieeiiie e
d. Exclusiones contractuales abusivas 0 ambigUAs ..........ceooiiiiiiiiiiiiii e e
6. Disefio contractual de un sistema de garantias eficaz.....ccc.ccceeeeeiiieeeiiiiiieiiiiiecceiireceeeenens 317
a. Redaccidn de cldusulas claras de alcance y procedimiento .......ccceccvveeieciereiiiiee e e 317
b. Coordinacidon entre garantias técnicas y econdmicas
c. Calendario de revisiones e hitos de Hheracion .............cooeiii i
d. Proteccion equilibrada del promotor, contratista € INVErSOr........cccuveeiecieeeiciiee e e e 321



inmolgx.com

PARTE QUINTAL. .....eeoeeeeeeeeteeeeieeeeesteeeacnseesessnssassssnssessssnssasessnssasnssnssasnssnsensassnnsssnssanenns 323
PRUEBA, DOCUMENTACION Y GESTION DE CONTROVERSIAS EN LA RESPONSABILIDAD POR
DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA .......cccttiueeiereceeesresssessssesssessssesssessssessssssssessassnns 323

Capitulo 9: Prueba y documentacion de defectos tras la recepcion de la obra: expediente

técnico-contractual para reclamar y defenderse...............ccouueeeevrvveeeiiriiennsissnnnesiissnnnnnnnns 323
1. Principios generales de la prueba en defectos post-recepcion ........cccccceeerreeecereeenccreneneenes 323

a. Carga de la prueba y criterios de SUFICIENCIA ....cueieieiiiiiiiie e e e e 323
b. Relevancia de la inmediatez en la docUMENTACION .....cccvieiiiiiiiiiiiiiccee e 325
c. Concordancia entre hechos, documentos y CronolOgia ..........cceeeeiiiieieciei e 326
d. Conservacion de la evidencia material y digital ...........oooeiiiiiiiie e s 327
2. Documentos esenciales del expediente de defecto ......ccceeveeieieeiiieeieeiiieciteenerennerenerenns 329
a. Contrato, anexos y especifiCacioN@s TECNICAS. ... .ceieiiiieieiieeecciee e ettt e eete e e e e e e ste e e e e aaee e esabeeeeebreeeennes 329
b. Acta de recepcion, punch list y actas de SEgUIMIENTO.......cccccuiieiiiiiii i e 330
C. Planos, as-built, manuales y fichas tECNICAS ......c.ueeieiiiiiieiie e st e e 332
d. Comunicaciones, drdenes, correos y reportes de iNCIdeNCIa.......cocvveeierieeiiiiieeerieee e cree e e e 333
3. Medios de prueba tECNICA .....ccu.iiieeeiiiieccciireceerreceee s reeeeesreneseesrenasessrenasesesennsessnennsssnennns 335
a. Fotografias y video con fecha y 10Calizacion.........ccooiiiiieiir i 335
b. Ensayos, mediciones, pruebas funcionales € iNSPeCCIONES........ccccuvieeeiiiieeiiiiie e e e 336
c. Informes periciales y dictdmenes especializados ..........ccccueiiiiiiiieiiiie e 338
d. Modelos BIM y trazabilidad digital como apoyo probatorio........cccceeeeeciiiiiiiiee e 339
4. Cadena documental de la reclamacion bien construida...........ccorvveeieiiieeieiiiiccenireceeeeeeneens 341
T D 1< (<Y oloi o ] o PPt 341
o T Vo 1 Tot- ol Lo Y o R 342
C. Requerimiento d& rEPAraCiON .........eiiiciiieieiee ettt e ettt e ettt e e e e e sttt e e e saaeeeseaaeeeessteeeeeseeeesnseeaesnseeesannes 343
d. Verificacion de cierre o constatacion del incumplimiento......cc.eeeeriiieieiee e e 344
5. Errores probatorios mas frecuentes........ccccceiiiiiiiiieeiiiiiieiieiieis e reeeseesenessssenesssssenens 345
a. Falta de precision en la localizacion y deSCriPCION ........ccccuiiiiiiieeeciiee et e e baeeeeanes 345
b. Pérdida de pruebas materiales o alteracion del defecto ..........coeevvieicieii e, 346
c. Ausencia de relacidon entre dafio y causa alegada.........ccccuviiiiiieeeiiiie e et 347
d. Desorden documental que debilita [a reclamacion..........ccooovcieeiiiiiie e e 348
6. Modelo de expediente integral para defectos y garantias .......cc.cceeeeeeiiiececiiiececcsreecnncennennn. 349
a. INdice de PIezas AOCUMENTAIES. .........c.c.eveviuieieiieieeeeee ettt ettt ettt st et st seseeeesess s s s s anns 349
b. Matriz de incidencia, responsable y €Stad0 .......ccceciiiiieiiir e e 350
c. Resumen ejecutivo para direccidn 0 asesoria JUridiCa......ccveeicueeeeiiiiie et eeeee e e e e eeeeanns 350
d. Anexos técnicos, eCONOMICOS Y CrONOIOZICOS. .....ueeieiuiiieeeiieeeecieeeeetteeeeeteeeeeteeeesteeeeesaseeeesasaeaeebaeseennes 351

Capitulo 10: Negociacion, mediacion, peritacion y resolucion de controversias derivadas de

defectos tras la recepcion de 1a OBra .............ccceeeecerveeeeiiriveeniinieneniisiiensiississnssssnsenssssnens 352
1. Gestion temprana del conflicto para evitar escalada........ccceceiiimniiiiieiiiiirccrrcc e 352

3. REUNTIONES TECNICAS B CONTIASTE ....viiivieiiieetiecieeeree ettt et e et e et e e ste e st e e saae e beeesaaeebeeessaeenseeesaseenses 352

[Tl M o) e ole] [o 1o [ ¢ o] o JU =1 &= IR A=Y 4 Y o] =T o V- IS 354

c. Acuerdos de reparacion sin reconocimiento pleno de responsabilidad ..........ccccccovveeeiiiiiiiiee e 355

d. Importancia de la buena fe documental y Operativa ........ccceevceeeeeciiie e e 357

2. Negociacion técnica y contractual de defectos complejos.......cccccerveeenciiieenciireenceeieennceenennn. 358

a. ldentificacion de puntos de dESACUEITO .........cccuuiiieiuiiieieiee et e e e e e e e e e eee e e snaeeeesnteeeeennes 358

b. Soluciones escalonadas y reparaciones PO faSES .......ccccuuiiiiciieeeiiiee et eeete e et e e etre e e e eree e eeanaeas 360



inmolgx.com

C. Reparto provisional de COSTES € IMPOITES ......ccocuiiiiiiiiiiiiieee ettt 361
d. Pactos de seguimiento Y reViSiOn POSTEIION .....icuuiiiiriiieeeiiee e sieeeeriteeesire e e sttt e e e sbeeeesaeeeesbaeeeesabeeesnnnns 363
3. Mediacién y dispute boards en proyectos COmplejos .........ccceereeemeneiiieiiiinenennnesieieneneeennnennes 364
a. Utilidad en contratos de ran iMPOIte ....c.uecueeiciiieiee ettt ettt et saa e et e s saaeesba e e saaeenees 364
b. Ventajas frente a la judicializacion iNMediata........ccoecveiiieiniiiiieieee e 365
c. Materias susceptibles de solucion tEcnica PACtada.......ccevveeriiiiiiiieiiiii e 366
d. Formalizacidn de acuerdos y €feCtOs PraCtiCoS . ....ccciriiiirreeriiieiriieniie ettt see e saee e sae e 367
4. Peritacidn contradictoria y auditoria de defectos........ccccceirieeeieiiiieieiiieceerreere e 368
3. DESINACION A PEIITOS . ..eeeitieeiie et et e ettt sbt e s bt e st e s bt e sbbeebe e e snneenees
b. Alcance del encargo pericial
. Contraste de metodologias ¥ CONCIUSIONES ......cuuiiiiiiiiiiiiee ettt e e e saae e e e sbaeesnanee 370
d. Uso de pericias para decidir reparacion 0 reclamacion ........cccooveeviiiinieeiieenieesie st 371
5. Arbitraje litigio y otros mecanismos de resolucion ..........cccceeeeeiieniiieeieiennireeereeeereneereenenennes 371
a. Clausulas escalonadas de resolucion de diSPULAS .......veececiiieiiiiee et e et e e eae e e sae e e e e breeeennns 371
b. Reclamaciones por incumplimiento de repParaCion........c..eecccuveeeeciieeeciiee e eeere e eeaee e e sire e e e saeee e eeanaeas 372
c. Reclamaciones por costes SOPOrtados POI LEICEIOS ...uuiiieuueriiiieeeeiiieeeetteeeseteeeesieeeesseeeeessraeeeessseeeennes 373
d. Ejecucion de resoluciones y recuperacion de impPOrtes .........cccueeeeriieeieiieeeiiieeeesieeeeseeeesaeeeesreeeesnes 373
6. Estrategias para documentar acuerdos de cierre del conflicto ........cceucerieeecirieeeciirennncinneeen. 374
a. Acuerdos de reparacion Y CalENUArio ........cieuii ittt ettt et 374
b. Acuerdos de liquidacion ECONOMICA.........iiiiiiiiiiiieeee ettt sttt e st e st e sabeesanee s 374
. Renuncias parciales, reservas ¥ SalVEAadES . ......cviiuiiriiiiiieiiie ettt seae e saa e e 375
d. Acta final de cierre tEcnico Y CONTIACTUAL.....c.eivciiiiiiiiiiii et saa e 376
PARTE SEXTA. ....eeeeieeeeeitiitieeeseseresrassessssssossossnsssssssssnssessssssassnssnssssssnssnsssssssssnssnssnssssssnns 377
CIERRE DE GARANTIAS Y CONSOLIDACION DEL ACTIVO TRAS LA RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS
POST-RECEPCION DE LA OBRA.......coveeuriieeetecsresseessesssesssessesssesssessesssesssessesssessssssesssssssessssnsanns 377
Capitulo 11: Cierre técnico, contractual y economico de las garantias tras la recepcion de la
(0] 2 '+ [OOSR 377
1. Concepto de cierre de garantias y su alcance real...........ccocuuieiiieniiiiiniiiiiienicnneccreenenees 377
3. Cierre tECNICO e INCIAENCIAS ..iiviiiiiieiie it ettt ettt erte e st e e sbee e be e e sbae e beeenaaeebaeensseesateesaseenseas 377
b. Cierre contractual de obligaciones reManentes .........ccccueveiiiieiiiiii e e 379
c. Cierre econOmico de retenCioNES Y SAIAOS ....ccciviiiiiiiiie et s e e s e e e e e saaeeeesnteeeennnes 380
d. Cierre documental del expediente POSt-reCEPCION .......ccccviiiiciieieriie et e e bre e e 382
2. Requisitos para considerar una incidencia realmente cerrada ........cccccoereeeiiiieneiiiiieneiinnenen. 383
a. Reparacion ejecutada y VErifiCada........uieieiiii it e et e et e e e e e e e eabaeeeeanes 383
b. Ausencia de reincidencia en plazo razonable...........ccoooiiiiiiiiiii i 384
c. Documentacidon completa y conformidad del reCePtOr.........cccuieieiiiiiieciie e 385
d. Trazabilidad del antes Y AESPUES.......ccueiiciiieiie ettt et e saae e bae e saaeebeeesaaeesaaeesaseensees 386
3. Hitos de revisidn para el cierre progresivo de garantias..........ccccceerreeeneeiieeeceeieeeceeeennneeenennns 387
a. Revisiones @ 30, 90 Y 180 di@S ...cccuueeeeiiiieieiieeeeiieee ettt e eetteeesaeeeesateeesssaeeesanaeeeessteeeeasneeesnsaeeesseeeeanes 387
b. Revisiones estacionales por comportamiento del edificio o infraestructura..........cccccevevcieeeeceeeennen. 388
c. Revisiones al final del periodo general de garantia........ccccevevcieeeeciiie e 389
d. Revisiones extraordinarias por eventos o fallos relevantes..........ccoeeeeciiiieiiieecciiee e 390
4. Liberacidon de retenciones y devolucion de avales ..........cccovieeeeiiiineiiiiienieiiieenesieeneneenennnnens 390
= I @o) g Lo [Tl ToT g 1ol o] =1/ - 1R PPURROt 390
b. Liberacion parcial por paguetes 0 sistemas CErrados ..........cccuviieciiieieiieeeciieeeeeie e e e eireeeesareeeeeaeeas 391
c. Documentos de conformidad Y N0 0BJECION.........ciiiiiiiiie e e 391



inmolgx.com

d. Riesgos de [Iberacion prematura..........coo e eiieiiiieiie ettt e sn e 392
5. Entrega definitiva del activo sin incidencias abiertas......ccc.ccoeeeeueiirieeiiiiieiiceieececereeec e 393
a. EXpediente final d@ CIEITE ... .ii ittt et st sab e et e b nees 393
b. Manuales actualizados y documentacion consolidada .........cc.eeeeciiieiciieeeciie e e 393
c. Historial de defectos y reparaciones realizadas ..........ccccecveeeiciieieciiie et e e ee e e e e e e st e e e eanns 394
d. Integracion con operacidn, mantenimiento y asset ManagemMent .......ccccceevcvieeeciieeeecieee e e e siree s 394
6. Auditoria final de cierre de garantias......ccccccceeeieiiiiiiiieeniiieiiiiieeeesieseineereeenesesssesseesessnnnsnnns 395
3. Objetivos de 13 QUAILOITA ..coiuviiiiieiiie ettt sbe e s esabe e sna e e saneennees 395
b. Revision de pendientes ocultos 0 Mal CErrados.......ocuiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e 396
c. Informe final para propietario, Promotor 0 INVEISOr .........ccccuiiiiiiriiiiiiieeie e 397
d. Lecciones aprendidas aplicables a futuros contratos y proyectos .........cccceeveeeviienienniienieesieeseeenee. 398

Capitulo 12: Integracion del cierre de garantias con explotacion mantenimiento y valor del

Lo Lo 1 11 o 2P 399

1. Relacion entre defectos post-recepcion y operacion del activo.......c.cceueerreenncerieenccreeenennes 399

a. Afectacion al servicio y a la experiencia del USUAIIO .......cccueeiiciieieiiiie e e et 399

b. Incidencia en OPEX y Mantenimiento COMTECTIVO ......uiiiiiiieeiiiieeeiiie e eeiee e e ettee e e ste e e eeaae e e sare e e e eaeaeeeeanaeas 401

. Impacto en vida Gtil y fiabilidad..........cuviiioiee e e e e et e e e eanes 402

d. Prioridades segln tipologia dE @CLiVO ......cccuiiiiiiiiieeciie ettt e ettt e e e ste e e e e tae e e saaeeeesabaeeeennns 404

2. Traspaso ordenado desde construccion @ OPeracion .......cc.cceeeeecerrecencerrecencereeneneesrennseessennns 405

a. Informacion minima para facility management ........coceooieriiiiiien e 405

b. FOrmacion del Operador Y USUAIIOS. ....c.c.uiiiiiiriiieiieesie ettt ettt sre ettt et e st e sabeesateesareesanee s 407

c. Protocolos de incidencia durante el periodo de garantia........ccecceeeveeeiieniiienieeiceeecec e 408

d. Coordinacion entre constructor y equipo de mantenimiento ...........cccecieeeiiiieeeciiee e e e 410

3. Valor del activo y percepcion del inversor.............ceeceiiiieeiiiiiieiiiiieeiiiineeeiesnenessssnenesssssenens 411

a. Calidad de entrega y confianza del MErcado .........cocuiieieiiie et e e e et e e e eanes 411

b. Impacto de defectos recurrentes en Valoracion ...........ccueeeccuiieeeiiie e et 411

c. Due diligence técnica tras CIerre de OBra .......iicciiii it e e s e e sae e e e st e e eeanee 412

d. Importancia del historial de incidencias y reparaCiones ..........cccceeecuveeieiieeeicieee e eeree e svee e seee e 413

4. Estrategia de mantenimiento ligada a defectos observados .........ccccccorveeuieiiiiecciieenceneeenneens 413

A. AjUSte de PlanEs PreVENTIVOS ....ccueieieiiiieceiiee e cctee e ettt e ee e e s e e e st e e e sateeesaaeeeessteeeeeseeeesnseeeesnseeesannes 413

b. Mantenimiento predictivo en sistemas SeNSIbIES ........cccuueiiiiiiiccie e 414

c. Control de puntos débiles detectados en el periodo de garantia .........cccceeeeiieeeciiieececiee e 415

d. Seguimiento de patologias potencialmente eVolutivas ..........ccceeeiiiiiieiiie e 415

5. Cierre de garantias en activos con ocupacion o explotacion intensiva......cc..cccccceeiiieeeninnenen. 416

a. Hoteles, hospitales, retail y centros I0ZISTICOS ......cceciiiiieiiie ettt e e e et e e e eanes 416

b. Activos residenciales con comunidades de pPropietarios .........ccceccueeeievieeeiiiee e 417

c. Infraestructuras concesionales y equipamientos PUDBIICOS.........ceeeriiiiieciii e i 417

d. Necesidad de protocolos especificos de iINtErVENCION .........ccccveiieiiiie e eee e 418

6. Indicadores de calidad post-recepcion y mejora continua.......cccccceveeereiireneciinenenceneenenceenenens 419

a. Tiempo medio de cierre de INCIAENCIAS ... .uuuiiiiiii it e e e e e e e e e e e e e e bateeeeeeesennnennes 419

b. Ratio de reincidencia por sistema 0 CONtratista.......cccceeieiiiiiiiiiii e e 419

c. Coste agregado de defectos POST-rECEPCION ........ociecuiiiieeiie ettt e et eee et e e e vee e e ebaeeeeanns 420

d. Cuadro de mando para promotores Y OPEratOres .........ccoecciuiieeieeeieiiiiireeeeeeeeeiirereeeeeeseeirteeeeeeseeenaneees 420

PARTE SEPTIMA. ......vevevevereevsssessssssesssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssnssssssenssssssssssssssssenses 422
CHECKLISTS Y FORMULARIOS DE RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA

OBRA: LISTA DE REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS....... 422

19



inmolgx.com

Capitulo 13: Checklists técnicos de recepcion, punch list y seguimiento de defectos tras la

recepCion de 10 OBrQ............ccceeueevreveeniiiiieniiiiiiiniiiiiisisiiisissnisisssssessssssssssssssssssssssssssssssees 422
1. CHECKLIST. Preparacion previa a la recepcion de la obra........cccceueeeriieeciiieeecirerenccereeeneenes 423
Seccion 1. Documentacion contractual y técnica disponible ..........c.coveiiiiiiiiiiiiiie e 423
Seccion 2. Ensayos y pruebas PENAIENTES ......coiuiiiiiiiiiiiiieeiieeee ettt st sane e 424
Seccion 3. Recursos humanos convocados a 12 INSPECCION .....cccuvieiieiiiiiiieeiie et 425
Secciodn 4. Criterios de aceptacion previamente definidos ........ccevveerieeriieiniiienieerie e 426
2. CHECKLIST. Inspeccion de recepcion por zonas y disciplinas .......cccceeeeeiriiinneennnicicieninenennnnnen. 427
Seccion 1. Arquitectura y aCabadOos ........ccuiiiieiiii e e e et e e rae e e eareaeans 427
SeCCion 2. EStrUCTUra Y @NVOIVENTE ......ooiiiiiiie ettt se e e et e e e eaae e e st e e e enteeeeensaeeesnaeeeans 428
Seccion 3. Instalaciones mecdnicas, eléctricas y @SPeCiales.......ccoviveiriiiiieiniiienieenie e 428
Seccion 4. Urbanizacion, exteriores y SEZUIAad .......coueiriiiiieiniieiieeeie ettt 429
3. CHECKLIST. Elaboracion de punch list eficaz..........ccceueiiieeeciiiiciiiirercerrecerccrreceee e recee e e e enans 430
Seccidn 1. COmo describir correctamente una iNCIAENCIA ...cccvvviiieeieeiiiie e e e 430
Seccidn 2. Como clasificar gravedad y prioridad..........cocuvieieiiiei it 431
Seccidn 3. Como asignar responsable y fecha objetivo..........ccviiviie e 432
Seccidn 4. COMO exigir eVIdeNCia A8 CIBITE ...cccuiiiieciiee et ettt et e et e e e st e e e eaae e e streeeesareeeseasaeeesraeaaans 432
4. CHECKLIST. Verificacion de reparaciones ejecutadas ..........cceeuueiiiiiiiiinnnnnesiiiinnnninnneennnn 433
Seccidn 1. Confirmacion de eliminacion de 12 CAUSA ........uuiiieiiiiiiiiiee e 433
Seccion 2. Pruebas de funcionamiento POSLEIIOrES.......cccueiiieiriiiiieeiterieeeee ettt 434
Seccion 3. Validacidn estética, funcional y documental..........coocueiiieiiiiiiiiiniieeeee e 435
Seccion 4. Cierre o reapertura motivada de 1a iNCIdeNnCia.......cooveeiieeiiieiiieniieee e 435
5. CHECKLIST. Seguimiento periddico del periodo de garantia..........ccccceeveiiiiiiiinnnnnnciiicinnnnnnees 436
Seccion 1. ReVISIONES PrOZramMatas ......ccciuieeeeiieeeeiitieeeeitteeeeiteeeeesaeeesetaeeeessseeesesaseessseseeassssesasaeessasseeaans 436
Seccidn 2. Incidencias recurrentes y alertas teMPranas .......cccveeeecieeeiiieeeeciee e ceee e e etteeeeste e e eeraeeeeeareeeans 437
Seccidn 3. Control de plazos CONTraCtUAIES .........iiiiiiee ettt e e tae e e e sare e e e sae e e ebaeeaaas 438
Seccidn 4. Preparacion del cierre final de garantias...........ceeeciiriieiiee i 438

6. CHECKLIST. Auditoria final para liberacion de garantias..........ccccccorveeeciiieceiciirececciinecenceenene. 439
Seccidn 1. Incidencias pendientes y sU eStado ral........cc.uieeeciiiiiciiie i e e 439
Seccién 2. Documentacion final recibida y revisada ..........coeecviiiieiiie i e 440
Seccidn 3. Retenciones, avales y obligaciones @CONOMICAS .....uvivveieeiiiiieeeciee e ctee e eeeee e saaeeeens 441
Seccion 4. Acta de conformidad final 0 reservas remManentes ........ccvevveerieeniieeiieeniieesieesee e see e 441

Capitulo 14: Formularios de notificacion, requerimiento y gestion operativa de defectos tras la

reCePCioNn de 10 OBIQ.............ceeeueeeeeeeeeieeeeaieeeieiicieseeiiiesesenneessenessssssenssssssssnsssssssnnsssnsnes 443
1. FORMULARIO. Comunicacion inicial de defecto detectado...........ccevveeueiiiiiiiirrrnnniiiiininnnnees 443
Seccidn 1. Identificacion del proyecto y del drea afectada..........cccveeeeiiieieciiii e 444
Seccidn 2. Descripcion tEcnica del defECO .....cuvii i e 444
Seccidn 3. Fecha de deteccidn y evidencia adjunta ........c.eeeeeciiiiiciiee s e e aee e 445
Seccidn 4. Peticidn de actuacion y plazo de reSPUESTA ......cececuiiviiciiie e sree e s e e reeeeas 446
2. FORMULARIO. Requerimiento formal de subsanacion............cccccoiveeeiiiieenciiieencenineceneeenenen. 446
Seccidn 1. Base contractual o técnica del reqUerimiento .......cccveeecieeeiciie e e 447
Seccidn 2. Descripcion del iNCUMPIIMIENTO......c.uiii i e e e e eeeae e e snaeeeaas 447
Seccidn 3. Plazo OtOrgado Para FEPATAT .......eecccureeeeeeieeeeieeeeeeteeeeetteeeetaeeeeateeeeeaaeaeetseaeaasseeesasaeaeeasseaaans 448
Seccidn 4. Reserva de derechos y medidas en caso de iNacCion..........cccueeeeeiieecciieeccciiie et 449
3. FORMULARIO. Orden de reparacion y planificacion de trabajos .....ccc.cccceeecirreeeiiireneninnenen. 450
Seccion 1. Alcance de 13 INTEIVENCION .......eicuiiiiieiiee ittt ettt ste e ste e saeesaa e e sateesaaeessseenaaeessseenaes 450




inmolgx.com

Capitulo 15: Actas, matrices y modelos de cierre de garantias por defectos tras la recepcion de

Seccidn 2. Medios requeridos y cONdiCIONES A& ACCESO ... uuiiruiiiiiiiieeiiiieeeeiieeeerire e sireeeeseeeesseaeeesnaaeeeens 451
Seccion 3. Coordinacidn con usuarios y eXplotacion..........ceiueieuieiieeiiieiieenie et 451
Seccidn 4. Criterios de terminacion Y @aCEPLACION .......ccccviieeeiiiieceiiee e cree e estee e eeee e e siree e e ser e e e eraeeeenreaeans 452
. FORMULARIO. Seguimiento y control de incidencias abiertas........cccccccotteuriiiiieeniinienniinnene. 453
Y=Tolol o] o I BN XS = To [0 Mo [N or-To - T ol o [=T o ol - RO PRSPPI 453
Seccion 2. Responsable deSIZNad0........ciiuiii et e e e e e et e e e e ta e e e raeaeerreeeaas 454
Seccidn 3. Hitos temporales Y deSVIACIONES .........ccocuieeeiiiieeeiee e eeiee e e seee e et e e eeaae e e staeeeesseaeeseasaeeesnaeeeans 454
Seccion 4. Observaciones, bloqueos Yy aCCIONES COMTECTOIAS ..cccuvierieiruiierieeniie ettt e 455
. FORMULARIO. Reclamacion de costes e importes por reparacion subsidiaria ...................... 456
Seccion 1. Justificacidn de la urgencia 0 incumplimiento ........occeeiieeiiiiiieiniienee e 456
Seccion 2. Relacion de costes directos € iNdIr€CtOS ......cocveeiiieiiiiiiieiiiieeee e 457
Seccidn 3. Soportes documentales del gasto asumMidO .......ccccviiiieiiie e 458
Seccidn 4. Requerimiento de reintegro 0 COMPENSACION ....cccvviieeiieeeiiiiieeecieeeecie e etveeeesrr e e eeraeeesareeeaas 458
. FORMULARIO. Respuesta del contratista o responsable reclamado........c.ccccceevennirrencreannnnen. 459
Seccidn 1. Aceptacion 0 rechazo MOTIVAAO ..........iiiciiieciiiie et eeee e st e e e sare e e seraee e sraeeeans 459
Seccion 2. Propuesta tEcnica alternativa .......oooveeeeiiiiiiiieee e 460
Seccion 3. Solicitud de iNSPECCION CONJUNTA....c.uiiiiiiiiiiiiee ettt sttt e sae e 461
Seccion 4. Reserva de defensas y documentacion adjunta..........cooeeeeieeiiiiniiieiieeniesieeee e 461

o - N 463
1. FORMULARIO. Acta de recepcion con reservas y punch list anexa ......c..cceeeeueeerreenccreennnnnees 463
Seccidn 1. Datos eSeNCiales el ACtA ...uiiiiiiiiieiiiie e e e et re e e s aaeeeean 464
Seccidn 2. Relacidn de reservas y defectos PeNdiENtES ......ccccuviiiiciiieiiiiie et 465
Seccidn 3. Plazos de subsanacion y resSponsables ..........cc.ueeieiiiiiciiie e e 465
Seccidn 4. Efectos sobre certificacion y 8arantias..........ccueeeeiiiiiiciiiee et et 466
2. FORMULARIO. Acta de inspeccion conjunta de defecto.........ccceceiiieeeiiiieneiiiiieniiiiieeeiennenen. 467
Y= Telol o o Il M@oY oYY o ToF: | do ) o - VA= 1 15 =1 1 {1 R 467
Seccidn 2. Descripcion consensuada del problema..........c.ccoeeiiiiiiie e 468
Seccidn 3. ENsayos 0 Pruebas acordadas .......cccueiiiciiereiiiie e ceiies e see et e e e sae e e et e e s eaae e e saaeeeean 468
Seccidn 4. Conclusiones provisionales Y ProXimos PASOS......ccueieieureeerireeeeiieeeesieeeesrreeeesseeesssseeesssseeeans 469
3. FORMULARIO. Acta de conformidad de reparacidn ejecutada.......ccccccerremeriiiieneiiiieneniinnenen. 470
Seccidn 1. Incidencia reparada y fecha de intervenCion ............ccooouieeiiciiie e e 470
Seccion 2. Verificaciones realizadas ........c.eevueeiiiiiieiiiieniee sttt sre e sae e e e sbe e e e saaeenaae e saaeenaes 471
Seccion 3. Observaciones 0 liMITaCIONES.....ccuuiiiiiriiieiiierie ettt sae s sbeesaae e saaeesaaeesaseenaes 471
Seccidn 4. Aceptacion, cierre 0 seguimiento adiCioNal .........cccvvvieeieeiiciie e e 472
4. FORMULARIO. Matriz integral de defectos responsabilidades y estado de cierre ................. 473
Y <Telol oo Il MR @eTo FF-Jo o [l o Yol [0 [=T o ol I- [ S 473
Seccidn 2. Clasificacion, prioridad y reSponsable.........cccuiieieiiiii it aee e 474
Seccidn 3. Coste estimado Y Plazo A€ CIBITE ......ii ettt e e et e e aae e e e taeaaens 474
Seccidn 4. Situacidn probatoria y cobertura de garantia ..........cccoccuieeiiiiieeeciiiee e 475

5. FORMULARIO. Acta de liberacion parcial o total de garantias........ccccceeereeeiiirieeiiiienecinnenn. 476
Seccidn 1. Condiciones previas de Iheracion ...........c.cooooiiii ittt e e 476
Seccidn 2. Relacidon de doCUMENTOS 0@ SOPOITE.......uuiiieiiiieeeiiie e eeieee ettt e et e eeaae e e etre e e e etreeeeenaeeeeeareeaans 477
Seccidn 3. Declaraciones y reservas de 1as Partes.......iccuueeeecieeeiciieeeciieeeesiee e eeee e sree e e seere e s eeaeeeenaeeeeas 478
Seccidn 4. Efectos sobre retenciones, avales y obligaciones pendientes ..........cccccvevcieeeeicieeccciee e, 478
6. FORMULARIO. Informe final de cierre técnico-contractual post-recepcion...........ccccccuuenneee.. 479
Seccién 1. Resumen ejecutivo de incidencias ¥ SOIUCIONES .........coccuveeiiciiieeeiiie e cee e saee e 480




inmolgx.com

Seccion 2. Estado final de garantias y CODErtUras .........coocueiiieiiiiiiieiiiieee e 480
Seccion 3. Lecciones aprendidas y reCoOmMEeNdaCioNes ........eeiuueieuierieeriiienieesie et e sttt sere et esreesaees 481
Seccidn 4. Archivo documental y trazabilidad fUtUra..........coccviiiieiee e 482
PARTE OCTAVA. .....coeeeeiiiiiiieniienitisrnssesessssestossnssssssossnsssssssssastassssssssssssnsssssssssnssnsssssssssnns 483
PRACTICA DE RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS........covcveeveernreenennns 483
Capitulo 16: Casos prdcticos internacionales sobre punch list, vicios, reparaciones y cierre de
garantias en Espana y LatinOAMEriCQ............cceeeuueereeenniiereenniisseneneiesseessissssenssssssenssssnnes 483
1. Casos de defectos de acabados y terminaciones en edificacién residencial .........cc....ccceeuneeeee 483
a. Punch list extensa N eNtrega POI faSES ..cccuiiiiiiiie ettt e e e e e s e e e e rae e e snaeeeesataeeeennns 483
b. Conflictos por criterios estéticos de aCePLaCION ........ccoccuiieeiiiiieeeiiie et erre e et e st e e e sare e e eanaeas 484
. Gestion con usuarios ya ocupando €l aCIVO .......ueeieiiiie i e e et 485
d. Cierre progresivo de incidencias y liberacidn parcial de retenciones .........cccceeevviieeieccieeeiiceeeesciee e 486
2. Casos de filtraciones, humedades y defectos de envolvente.........cccccceeerreenciireeeciinenencennenen. 487
a. Diferenciacion entre defecto de ejecucion y defecto de diSEfi0 .......ceevueeriiiiiniiiiiiiniciic e, 487
b. Ensayos, pruebas de estanqueidad y Peritacion ..........cocueereeiiieiniieiieenie e 488
c. Reparacidn definitiva frente a soluciones teEMPOrales ..........cccueeeeeiiii e 489
d. Reclamacion de dafios asociados y afectacidn a la explotacion .........cccceeeiiiiee e e s 490
3. Casos de instalaciones con fallos funcionales tras la puesta en marcha........ccccceveuecreencreannnne 490
a. HVAGC, electricidad, PCl, fontaneria y CONTIOl.........cocuiiiieiiie ettt et e e e evee e et eeeeaees 490
b. Incidencias recurrentes y coordinacion entre contratistas......cccocveeeeveeeiriieeieiiiiee e 491
c. Impacto en OPEX, confort y continuidad del ServiCio..........coceieiieriiiiiieniiieiecc e 492
d. Criterios para aceptar el cierre de repParation .........coceeereeriieeerieniiie ettt et e saee e 492
4. Casos de defectos en activos terciarios, hoteleros, hospitalarios e industriales..................... 493
a. Prioridad operativa en activos €N USO iINTENSIVO ...ccccuviieieiiieeiiieeeesieee e ccee e see e eeeee e e esaeeeesbeeeeennes 493
b. Protocolos de acceso y ventanas de iNtErVENCION .....c.covviiriiiiiienieesieeste ettt sreesreesanee s 494
c. Cuantificacién de perjuicios por indisponibilidad..........ccecieriiiiiieiiiiie e 494
d. Acuerdos técnicos de cierre sin paralizar 1a eXplotacion..........ccccueviiiinieiiiiiriecie e 495
5. Casos de obra civil e infraestructuras con defectos post-recepcion.........ccccceereeencirreeencnnenen. 495
a. Firmes, drenajes, estructuras, urbanizacion y equipamientos.......ccceeeeciereiiiieeeeriieeceiee e creeeesieee s 495
b. Defectos aparentes y defectos manifestados tras ciclos de USO .......ccccveviiiiiieicciiiie e, 496
c. Responsabilidad concurrente en proyectos COMPIEJOS .....uuvviiiieeieriiiieieiee et eesee e e e saee e e sbree e 496
d. Cierre de garantias en contratos de Sran iMPOIte .........ccccuvieiiiieeeiiiiieeeciee e ccee e e st e e eeeee e eeaaeeeeebaeeeennes 497
6. Lecciones comparadas Espaifa-Latinoamérica para una practica profesional robusta............ 497
a. Similitudes Operativas MAS FEIEVANTES ....c.uiiiiiiiie ettt seae e be e e saaeesbaeesaaeeaeas 497
b. Diferencias de mercado, documentacidn y cultura contractual .........cccoecveeviienieeiieeniee e 498
C. Cldusulas y protocolos que CONVIENE refOrZar..........cuiiiieiiiiieciee et e e e taeeeeaans 498
d. Recomendaciones finales para promotores, contratistas, técnicos € iNVErsores ........ccccevcvveeeercvveeeenns 499

Capitulo 17: Casos prdcticos de responsabilidad por defectos tras la recepcion de la obra: lista
de repasos (Punch List), vicios, reparaciones y cierre de garantias .................ccceeeveenenee.. 500

Caso practico 1. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." La entrega por fases con

lista de repasos extensa en acabados interiores y zonas COMUNES. .....cccccveeeireencrrenierencrnenenennes 500
(6 TU L= e (=]l o] o1 (=T - IR P PP 500
Y] (8ol oY o T o] LU L= - R 502

1. Revisidn integral y reconstruccion técnica de la punch list. .......c.coooeeiiiiiiiiiieiie e 502



inmolgx.com

2. Definicion expresa de criterios de aceptacion estética, funcional y documental...........cccceevieeneeen. 503
3. Programa de subsanacidn escalonado y sectorizado, compatible con la entrega por fases. ............ 503
4. Refuerzo del sistema de verificacidn, validacién de cierre y control de reincidencias. ..................... 504
5. Gestion econdmica vinculada al avance real: liberacidn parcial de retenciones y reserva suficiente.505
6. Activacion de un expediente técnico-contractual de post-recepcion. ........cccccevevveeecciieeeecieee e, 505
CONSECUBNCIAS PreViISTaS. ...eiiiiiiii ittt e e st e e e s e e e e e s e r e e e e e s e s nnnneeeeeeesennnnnnee 506
Resultados de 1as Medidas AdOPTadas.......eeireeerieiiieiie ettt ettt sttt e s e enee e 507
LECCIONES APIENAIAAS .. eeetieeitieitte ettt ettt st e e st e et e st e et e s bt e ebeesabee e bt e s beeeneesabeeeneenane 508

Caso practico 2. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Filtraciones recurrentes
en fachada y cubierta con discusion sobre si el origen es de disefo o de ejecucion. ................. 511
(O TV LS o L=l o] o] 1=1 o o - PSPPSRt
Soluciones Propuestas
1. Activacién inmediata de un protocolo de contencidn, documentacién y proteccién de la explotacién.513
2. Inspeccidn técnica especializada y campaifia de pruebas para distinguir sintoma, recorrido del agua y

(oF: 11 1Y- N -1 2 SRR 513
3. Elaboracién de un informe causal con hipdtesis jerarquizadas y reparto preliminar de responsabilidades.
............................................................................................................................................................... 514
4. Reparacion definitiva por paquetes técnicos, descartando soluciones cosméticas o exclusivamente
(o]0 XV T o o =1 1TSS PR PN 515
5. Gestion contractual escalonada: requerimiento formal, reserva de derechos y ventana para reparacion
(o 1Yot = I L= I = o Yo g 1oY= ] o] L= PR 515
6. Cuantificacion econdémica integral del defecto y de sus efectos sobre la explotacion...................... 516
7. Implantacién de un plan de seguimiento estacional y cierre condicionado de garantias. ................ 517
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiiiiiiiiteee ettt e sttt e e e e s ettt et e e e s et bt e eeeesessaabateeeeeessassbntaeeeeessansnraes 517
Resultados de l1as Medidas AdOPTadas. ......ceuueiriieriieeiieriie ettt sttt s e s bt e s e eaee e 518
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= TR UPTRN 520

Caso practico 3. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Fallos recurrentes en
climatizacidn, control y alimentacion eléctrica auxiliar tras la puesta en marcha de un edificio de

T TS 523
(O TUL: o (=]l o] o] 1=1 o o - OO PP PO P PSP PP PPPPPRROt 523
Y] (8ol T o T=E g o] o LU L= - R 525

1. Creacidn de una mesa técnica Unica de post-recepcidn para instalaciones criticas........c.ccceecvveeennnns 525
2. Reconstruccidn de la punch list funcional y creacidon de una matriz de criticidad operativa. ........... 526
3. Campafia integral de re-comisionado y pruebas en condiciones reales de carga. ........ccceccveeevcuveenn. 526
4. Correccidn de légicas de control, reetiquetado de puntos y saneamiento del BMS. ...........ccccoceounneeen. 527
5. Equilibrado, recalibracion y ajuste fino de instalaciones mecanicas y eléctricas.........cccceeeevieeeccvreeeenns 528
6. Establecimiento de medidas provisionales de explotacion y continuidad de servicio. ..................... 528
7. Requerimiento formal de subsanacidn con delimitacidn de responsabilidades concurrentes. ........ 529
8. Disefo de criterios de cierre reforzados y periodo de observacién antes de liberar garantias. ....... 530
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuteieieiteeeiiteee ettt e sttt e e sttt e e ettt e s e e e e ssaeeeesabeeesanneeeesnneeeeanseeesannneeesannneessnreeesannne 530
Resultados de [as Medidas AdOPtadas.......c.ueeecuiieieiiirecciieeeriee et e e st e e e st e e e e eae e e saeeeeesntaeeeensaeeesnnneeeans 532
(=Yool o)  T=T Y oY =T o To [ 1o F= 1P UPTRN 533

Caso practico 4. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Defectos concurrentes en

un hospital en funcionamiento con reparaciones por fases sin interrupcidn asistencial. .......... 536
(O TV T o 1=l o] o] 1=1 o o - O OO OR O P PP PP OPPPPROt 536
Yo (¥ el {o] o oI s o o U =TS - [P PUPTN 538

1. Constitucion de un comité técnico-operativo de defectos post-recepcidn con presencia clinica, técnicay
(ol a1 1 - T { U I- 1 O PSPPSR 538



inmolgx.com

2. Reconstruccidn de la punch list en formato sanitario-operativo y creacidn de una matriz de criticidad
T [ =T Tol - | PSP 539
3. Campafia de inspeccion causal y sectorizacion de defectos por familias técnicas. .........ccoceeevnneenne 540
4. Implantacion de protocolos estrictos de acceso, intervencion y limpieza en areas en uso. ............. 540
5. Reparacion por paquetes funcionales con prioridad de continuidad asistencial. ..........cccccceeevunenn. 541
6. Requerimiento formal de subsanacidn con reserva de derechos y protocolo de reparacién subsidiaria.
............................................................................................................................................................... 542
7. Valoracién econdmica completa de costes directos, costes de explotacidn e indisponibilidades parciales.
............................................................................................................................................................... 542
8. Cierre reforzado de garantias con doble validacion: técnica y operativa. .......ccoceeeveeriieenieciieenneen. 543
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiii ittt e e et e e e e e s e e e e e e s e r e e e e e s e s nnnneeeeeeesannnnnnee 544
Resultados de [as Medidas AdOPLadas.........ueeeiuiieieiiiieccieeeertee et e et e e e st e e e sere e e sareeeesstaeeeensaaeesnnneeeans 545
(Yol o] g TT Y o =Y g o [T F= -3 RSN 547

Caso practico 5. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Asientos diferenciales,
drenaje insuficiente y deterioro prematuro de viales y playas de maniobra en una plataforma

Lo T={ T3 A o= T =1 ¢ =34 o] [0 = ol [Ty VOO 550
(O TV LY o (=]l 2 o] o1 1=1 o o - USROSt 550
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeiiiiitteiiteeeite ettt ettt e st e sit e et e e sa bt e s st e e sabeesseeesabeesateesabeesbbeesabeeseeessseenneeennneenees 552

1. Constitucion de una mesa técnica de post-recepcion especifica para urbanizacion, trafico y explotacién
1o = £ 4 ot FA SRR 552
2. Reconstruccion de la punch list exterior y elaboracion de una matriz de criticidad para viales, playas de
(a0 F e Te] o] = IRV [ =1 0 = SRS 553
3. Campafia integral de auscultacidn, catas y analisis causal del soporte, firme y drenaje................... 554
4. Implantacién de medidas provisionales inmediatas de seguridad y continuidad operativa. ............ 554
5. Reparacidn definitiva por paquetes funcionales y por grados de intervencion. ........c.cccceceevveennnen. 555
6. Requerimiento formal de subsanacidn y delimitacién de responsabilidad concurrente entre disefio,
ejecucion y coordinaCion fiNal. ..........oooiii i e e et e e e are e e e areaaens 556
7. Cuantificacion econdémica integral del defecto y de su impacto sobre la explotacion logistica. ....... 556
8. Cierre reforzado de garantias con observacién estacional y liberacion escalonada de retenciones. 557
CONSECUBNCIAS PreVISTAS ..uveieieuireeeiiiiee ettt e ettt e sttt e e et e st e s s et e e e snb e e sanenee s sneeesesnreeesannneeesannneeesnreeesannne 558
R 1o [o 1e ISl E IV =T [ 1o T Yo Lo] o1 = Yo I- 13 R 559
(Yol o] g T=T AN o1 =Y g Vo [To 1= 13 RPN 561

Caso practico 6. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." La gestién concurrente
de defectos recurrentes en una estacién intermodal en concesidn sin posibilidad de cierre al

1] <] 1Tl T PSSP 564
(O TUL: o [Tl o] o] 1=1 o o - O OO OO OOP PSP PPOTPPPPPRROt 564
o] [V el o] o [=E s oo TV =T - [ U PUPRN 566

1. Creacidn de una oficina técnica de post-recepcidn y garantias con autoridad transversal sobre obra,

(o] o1=] = Yol [ o IVA=Dd o 1Yo 1T N d T ol ] o r= Vot i U= AR 566
2. Reconstruccidon completa de la punch list en una matriz integral de defectos, disponibilidad y garantia.
............................................................................................................................................................... 567

3. Campafia simultanea de diagnéstico causal por familias de defectos y por corredores funcionales.568
4. Implantacién de medidas provisionales de contencién, seguridad y reputacion sin alterar la cadena
[eTge] o T o] o I- TSP SPUUPOt 569
5. Reparacion por paquetes funcionales y ventanas operativas sin interrupcion de la actividad publica.569
6. Requerimientos formales escalonados con delimitacidn de responsabilidad concurrente y preservacion

de garantias @SPECITICAS. .uuuiiiiciieeetie e e e e e et e e st e e e ta e e e enreeeenreeeeas 570
7. Cuantificacion integral del impacto econdmico sobre la concesion y la disponibilidad. ................... 571
8. Cierre reforzado en tres planos: técnico, operativo y concesional..........cccccceeeiciieiccciee e, 572



inmolgx.com

CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...uiiiiiiii ettt ettt ettt e e e ettt et e e e s e et bttt e e e s e s nbebteeeeeesaabnbeeeeeeesanannraes 572
Resultados de l1as Medidas AdOPTadas.......ceureeeieiiieeiie ettt ettt sttt s e et e s eenee e 573
(=Y ol o] g TT Y o = g o [To F= T3 RSN 575

Caso practico 7. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Defectos recurrentes de
estanqueidad, acustica e instalaciones en un hotel urbano recién abierto con ocupacion intensiva.

............................................................................................................................................. 579
(0 TU L= e (=]l o o] o1 (=T - OO PP PRPP 579
Y] (8ol o T o] YU L= - LN 581
1. Constitucion de un comité de post-recepcion hotelero con participacion del operador y enfoque
(ole]aqY o] [aF=To [o Ik d=Tol g Tolo B olo) o 1=T ol - A PSRRI 581
2. Reconstruccidn de la punch list en una matriz de defectos con triple lectura: técnica, operativa y
(=T 01U =T Lo o - | AP SR PR PN 582
3. Campafia especifica de diagndstico causal por familias de defectos: envolvente, acustica e instalaciones.
............................................................................................................................................................... 583

4. Implantacion de medidas provisionales de proteccion del huésped y de contencidon reputacional. 584
5. Reparacidn por paquetes funcionales, con sectorizacion por plantas y ventanas de baja afeccién. 584
6. Requerimiento formal de subsanacidn con separacidn de garantias generales, garantias especificas y

(o 121 =T o Ty oo Vol U g o =T o Y- PR 585
7. Cuantificacidn integral del impacto econdmico del defecto sobre el hotel en explotacion.............. 586
CONSECUBNCIAS PreViISTaS. ....uiiiiiii ittt ettt ettt e e e sttt et e e e s et e e e e e s e s mnbe e e e e e e eesanneneeeeeeesannnnnnee 587
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeeiuiieeeiiiiecceee ettt e e e sta e e e e aae e e sareeeesstaeeseasaaeesasreeaans 588
(=Yool o] g T=T Y o] =T s To [ o F= TSRS 590

Caso practico 8. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Fallos de redundancia,
control ambiental y documentacion en un centro de datos con explotacidn critica tras la recepcion.

............................................................................................................................................. 594
(6 TV L e (=]l o o] o1 (=T - IO PO PPTPPPP 594
Y] (8ol T Yo T=E g o] LU L=y - R 596

1. Creacion de un war room técnico-contractual de post-recepcion para infraestructura critica. ....... 596
2. Reconstruccion de la punch list en una matriz de criticidad por disponibilidad, redundancia y
Lo FoTolN ] o 1= 1 ol oY o RO OSSPSR 597
3. Re-comisionado ampliado bajo escenarios reales y de fallo combinado. .........cccceeeeiiiiieiiiiccnnnnn. 598
4. Auditoria integral de control, etiquetado, nomenclaturas y correspondencia entre campo y software.598
5. Correccion fisica y funcional de elementos lentos o incoherentes en climatizacién y respaldo. ...... 599
6. Separacion rigurosa entre defectos de garantia general, defectos de integracidn y garantias especificas
Lo Lo ] o T o1 T PSSP PPP PP 600
7. Cuantificacion integral del impacto econdmico sobre la explotacion y la comercializacién del activo.600
8. Cierre reforzado de garantias con doble fase de observacidn: técnica y comercial-operativa. ........ 601
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eeiiiieii ittt ettt ettt et e e e ettt et e e e e et b et e e e e s e s nbeeeeeeeeesanbnteeeeeeesannnnreee 602
Resultados de [as Medidas AdOPTadas......cc.ueeecuiieieiiiiecciieeesee et e e e e st e e e e aae e e sneeeeesntaeeesnnaeeesnnneeeans 603
(Yol o] g =T Y o1 g Vo [Te F= 13RS 604

Caso practico 9. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Defectos ocultos y
recurrentes en cubiertas, saneamiento vertical y garaje de un conjunto residencial ya entregado a

compradores y con comunidad de propietarios constituida. .......cccccceeiiieiiiiiiiciiienniiecieneenn. 607
(O TV T o 1=l o] o] 1=1 o o - (O OO OOPPP PSP OPPPPRROt 607
Yo [¥ei o] o oI ad o o U =TS - [ U PUPTN 609

1. Creacidn de una mesa Unica de post-recepcion con participacion del promotor, la comunidad y los
TECNICOS INAEPENAIENTES. ....oeiiiiiiee ettt et e et e e ettt e e e etaee e e baeeeeeateeeeeasaeeeesseeeeantaeeeenneeas 609

17




inmolgx.com

2. Reconstruccion integral de la punch list en una matriz de defectos ocultos, manifiestos y recurrentes.610
3. Campafia de inspeccidn y analisis causal por familias patoldgicas y por recorrido de la humedad. . 611
4. Implantacion de medidas provisionales coordinadas para proteger viviendas, garaje y prueba técnica.

............................................................................................................................................................... 612
5. Reparacion por paquetes sistémicos, diferenciando causa raiz y dafios de acabado........................ 613
6. Estrategia contractual diferenciada para comunidad, propietarios y contratista principal. ............. 613
7. Cuantificacidn econdmica integral de la incidencia comun y de los dafios colaterales...................... 614
8. Cierre reforzado de garantias con doble verificacidn y seguimiento estacional. .......c.cccceceerieennen. 615
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiii ettt ettt e ettt e e e ettt et e e e e e s et bttt e e e sessnbebteeeeeesanbnbeeeeeeesenannraes 615
Resultados de l1as Medidas AdOPTadas.......ceuveeeiieiiieeiieiiie ettt st et e e s e enee e 616
(Yol o] g VT Y o =Y g o [To F= 13RS 618

Caso practico 10. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Defectos concurrentes de
sectorizacion, control de humos y puertas cortafuegos en un centro comercial ya abierto al publico.

............................................................................................................................................. 622
(0 TU LY e 1=l 2 o] o1 (=T - PSPPI 622
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeitieitteitteeete ettt ettt et e st et e sa bt e st e esabeesseeesabeesateesabeesbeeesabeesseeesnneenneeesnneenees 624

1. Creacidn de una célula de seguridad post-recepcion con mando Unico técnico-operativo y contractual.
............................................................................................................................................................... 624
2. Reconstruccidn de la punch list en una matriz integral de defectos de seguridad, disponibilidad y
trazabilidad dOCUMENTAL. ..oo.viiiieiiiie et sbe e et e e saaeebee e sabeenateesaneenaeas 625
3. Campafia de reensayo integrado bajo escenarios funcionales realistas y combinados. ................... 626
4. Auditoria fisica y documental de puertas, compuertas, enclavamientos y representacion en sistema.627
5. Reparacidn por paquetes funcionales con prioridad de riesgo y minima afeccidon comercial........... 627
6. Estrategia contractual diferenciada entre garantia general de obra, integracion de seguridad y
SUMINISTIOS @SPECITICOS. .ueiuviiiiiiiiiieiiee ettt et e st e st e s it e st e esabe e sabeesabeesabeesaneesabeesaneenn 628
7. Cuantificacion integral del impacto econdmico, técnico y operativo del defecto.........cccecuvevevnnennne 629
8. Cierre reforzado en tres planos: técnico, operativo y de confianza documental. ...........cccceeeeunneeen. 629
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. .. eiiiiiiii ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e et e e e e e s e s anbe et e e e e e e s nnbeneeeeeeesannnreee 630
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas. ... iciiiieeii et e e e e e s eara e e e e e e s esnaraaeeeeeeennns 631
(Yol o] g TT AN o1 =Y g Vo [To 1= 13 PR 633

Caso practico 11. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." La aparicién concurrente

de filtraciones, drenaje deficiente y fallos de ventilacion en un tinel urbano en servicio. ........ 636
(6 TV LY e (=]l o o] o1 (=T - IO PO P PO PPTPPP 636
Y] (8ol T o T=E g o] o LU L= - R 638

1. Constitucion de una sala de crisis técnico-operativa para la fase post-recepcion del tuneil. ............ 638
2. Reconstruccion de la punch list en una matriz de defectos de infraestructura, seguridad y operacion.639
3. Campafia de analisis causal por familias: impermeabilizacidn, drenaje y ventilacion....................... 640
4. Medidas provisionales de explotacidn y proteccion del activo sin desactivar la prueba. ................. 641
5. Re-comisionado parcial de ventilacidn, sensores y automatismos bajo escenarios reales. .............. 642
6. Reparacion por paquetes funcionales y por ventanas de corte autorizadas. ........ccccccvveevevverescnneennn. 642
7. Estrategia contractual diferenciada entre obra civil, integracidn electromecdanica y explotacion. ... 643
8. Cierre reforzado con verificacién hidraulica, funcional y documental en varias estaciones. ............ 644
CONSECUBNCIAS PrEVISTAS. .. eiiiiieiiieiitit ettt ettt e e e sttt e e e e e e an b bt e e e e e s e s anbaeeeeeesesanbnbeeeeeeesannnnreee 644
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas........eeiiciiiiiiee e e et e e e e e s eeaara e e e e e e sesaaeaeeeeaeeeenns 645
(=Yool o)  T=T Y oY =T o To [ 1o F= 1P UPTRN 647

Caso practico 12. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Defectos concurrentes en
camaras frigorificas, pavimentos sanitarios y drenajes de una planta alimentaria en plena



inmolgx.com

12314's] (o = Lol o T3 VAU 650
(O TV LY o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PSPPSRt
Soluciones Propuestas

1. Constitucion de un comité industrial de post-recepcion con participacion de produccion, calidad,

MANTENIMIENTO Y OBFA. ...eiiiiiee et e e e e e st e e e e ete e e s taaeeesataeeeensaeesannseeessseeeans 652
2. Reconstruccion de la punch list en una matriz de criticidad higiénica, térmica y operativa. ............ 653
3. Campafia de analisis causal por familias: envolvente fria, pavimentos sanitarios y drenajes de proceso.
............................................................................................................................................................... 654
4. Medidas provisionales para proteger produccion, higiene y prueba técnica. .......ccccceevveriiieniennnn. 655
5. Reparacidn por paquetes funcionales y ventanas coordinadas con produccidn y limpieza.............. 656
6. Estrategia contractual diferenciada entre obra general, envolvente frigorifica, pavimentos, drenajes y
ol ] a1 1 o1 PP SR TP PUSR 656
7. Cuantificacion integral del impacto econdmico sobre produccidn, higiene y explotacion. .............. 657
8. Cierre reforzado con validacion técnica, higiénica y operativa tras varios ciclos reales de uso........ 657
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiieiiiieeee ettt ettt et e e e s ettt et e e e s e sa b bt et e e e sesaanbabeeeeeeesasbnbaeeeeessansnraes 658
Resultados de 1as Medidas AdOPLadas.......ceeueeriieriieeiie ettt sttt et s e e bt e s e eeee e 659
LECCIONES APIENAIAAS ...eeutieeiiieeitteetee ettt et s e et e st e et e st e e e bt e sabe e e bt e sabeeeneesabeeeseesabeeeneenane 661

Caso practico 13. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Defectos concurrentes en
una residencia asistida para personas mayores con ocupacién completa y sin posibilidad real de

Lo =13 1 Lo Y TSRS 664
(0 TU LY e 1=l 2 o] o1 (=T - T OO PSPPI 664
SOlUCIONES PrOPUESTAS. .. ceeiitiiieeeiieeeeitieeeeitteeeeitteeeseaeeeesataeeeasseeesassaaeeasseeeanssesesansaseesssssaeenssssesansaeessnsseeaans 666

1. Constitucion de un comité asistencial-técnico de post-recepcidn con participacion sanitaria y operativa.
............................................................................................................................................................... 666
2. Reconstruccidn de la punch list en una matriz de criticidad asistencial, higiénica y técnica............. 667
3. Campafia de andlisis causal por familias: bafios adaptados, ACS y climatizacién/ventilacion. ......... 668
4. Implantacion de medidas provisionales de proteccidon de residentes y de continuidad asistencial. 669
5. Reparacion por paquetes funcionales y microsectorizacion por alas y unidades de convivencia. .... 670
6. Estrategia contractual diferenciada entre elementos comunes, dafios derivados en unidades y sistemas
(I oJ=Tolf i Telo ke LI Ta Y =] - [ Lo o VAU PR 670
7. Cuantificacidn integral del impacto econdmico sobre operacidn asistencial y mantenimiento. ...... 671
8. Cierre reforzado con validacidn técnica, asistencial y estacional. ..........cccoeeveeiiiiieeeniiie e, 672
CONSECUBNCIAS PreVISTAS . ..uttiiieirieeiiiiee ettt e sttt e sttt e e et e st e e s e e e sab e e sansn e e s snneesesnreeesannneeesananeeesnreeesannne 672
R 1 To [o 1o ISl E IV =T [ 1o LR AYo Lo] o1 = Yo I- 1y U 673
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= TR UPTRN 675

Caso practico 14. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Movimientos,
desprendimientos puntuales y filtraciones en una fachada ventilada de un edificio de oficinas ya

ocupado por varios arrendatarios. .....ccccciieeeeiiieeeieiiienieiiieneei et rene e e rene e e s enessesenasseeennns 678
(O TV T o (=]l o] o] 1=1 o o - (O TSP OP PRSP OPPPPROt
Soluciones Propuestas

1. Constitucion de una célula de fachada y seguridad post-recepcién con mando Unico. .................... 680
2. Reconstruccion de la punch list en una matriz especifica de fachada, riesgo y trazabilidad............. 681
3. Campafia integral de diagndstico con inspeccion en altura, catas y analisis de subestructura......... 682
4. Implantacién inmediata de medidas provisionales de seguridad, proteccion publica y gestion con

T gl Lo 1 - o L OO PO PTRRROPPPPUPPPON 683
5. Reparacion por paquetes funcionales: seguridad estructural de fachada, estanqueidad y regularizacidn
Lo FoTolN ] o 1= o | - | APPSO P RO PSP TP 683
6. Estrategia contractual diferenciada entre entrega funcional global, montaje especializado y

Lo FoTolN o 1=Ta ol (o o I 1o -1 KOS PSPPSR PSP USP 684

1€



inmolgx.com

7. Cuantificacidn integral del impacto econdmico y patrimonial del defecto. .........cceceeviiiniiiiiennneen. 685
8. Cierre reforzado con triple validacién: mecdanica, de estanqueidad y documental...........c.ccocueennee. 685
CONSECUBNCIAS PreViISTaS. ...eeiiiiiii ittt e et e e e e e s e e e e e e s e s nrer e e e e e s e s mnnneeeeeeesannnnnee 686
Resultados de [as Medidas AdOPLadas........ueeeiuiieieiiiieccieeeectee et e et e e e st e e e eere e e sareeeesstaeeeensaeeesaneeeeans 687
(=Y ol o] g VT Y o =Y g o [T F= -3 RSN 688

Caso practico 15. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Defectos concurrentes en
cubiertas ligeras, pasarelas de embarque, tratamiento de equipajes y sistemas de soporte en una

terminal aeroportuaria ya 0perativa. ......ccccciiieeeceiiiieieiiieeierieeneesreenneseennssessennssessennssessennnnnns 692
(O TV LY o L=l o o] o1 1=1 o - PSPPSRt 692
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeiiiieeiiteiteeeite ettt ettt et et e st e st e esabeesbt e e sabe e sabeesabe e bt e e sabeenseeessbeeneeennnesnees 694

1. Constitucion de un centro de coordinacion post-recepcion con enfoque técnico-operativo aeroportuario.
............................................................................................................................................................... 694
2. Reconstruccion de la punch list en una matriz de criticidad operativa, seguridad y trazabilidad. .... 695
3. Campafia de analisis causal por familias: envolvente superior, pasarelas y sistema de equipajes. .. 696
4. Implantacion de medidas provisionales de operacidn, seguridad y atencion al pasajero................. 697
5. Re-comisionado ampliado de sistemas criticos bajo escenarios reales de operacion....................... 697
6. Reparacidn por paquetes funcionales y ventanas operativas aeroportuarias......cc.ccceeeveeecveerveennennn 698
7. Estrategia contractual diferenciada entre obra general, integracion aeroportuaria y equipos
ESPECIAIIZATOS. ittt ettt s b e e s a et e st e e et esabe e s abe e sabeesaneesareeeanee s 699
8. Cierre reforzado con triple validacion: operativa, técnica y documental. ..........cccceeeeviieieiieeeccineennn. 699
CONSECUBNCIAS PreViSTaS. .. .uiiiiiii ittt e e sttt e e e s et e e e e s e s nnbereeeeeeesannnnneeeeeeesannnnnee 700
Resultados de [as Medidas AdOPtadas......cuueeeiiiieeeiiii e ccieee ettt e eeete e e et eeeeteeeeettee e saaeeeesstaeesensaaeessseaeans 701
LECCIONES APIENAIAAS ...eevtieeitieiiteetee ettt ettt e e st e et e st e st e st e e e bt e sabeeebeesabeeeneesabeeeneesabeeeneenate 702

Caso practico 16. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." La patologia cruzada de
elementos comunes en un complejo mixto con hotel, oficinas, retail y aparcamiento bajo distintos

regimenes de propiedad y eXplotacion. ..........cceieeeiiiieiiiiiieiiiereeeereceee e reee e sena e e s e nn e e e enans 705
(6 TV L e (=]l o o] o1 (=T - I OO PP PPTPPPP 705
o] (¥ el o] o T=E e o o TV =T - [ U PURTN 708

1. Creacidon de un comité de gobernanza técnico-juridica del complejo con representacion de todos los usos
] <Tot =Yoo 1S PSPPSR 708

2. Reconstruccion de la punch list en una matriz integral de defectos comunes, dafios derivados y reparto
provisional de responsabilidades. .......ccuviiieiiriiie e e e e ae s 708

3. Campafia de diagndstico por familias de elementos comunes: podio, instalaciones centralizadas y redes
Lo Yol U] - T PSSP PO PRSP 709

4. Implantacién de medidas provisionales coordinadas para proteger a los usuarios sin perder la prueba.
............................................................................................................................................................... 710

5. Reparacion por paquetes funcionales comunes y reposicidon separada de dafios derivados por uso.711
6. Estrategia contractual diferenciada entre elementos comunes, subcomunidades y usuarios finales.711

7. Cuantificacion integral del impacto econdmico sobre todos los usos del complejo. .......cccceeeuneeenn. 712
8. Cierre reforzado con validacion técnica, operativa multiactivo y documental..........cccceevecveeevnneenn. 713
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuttieieireeeiiieee ettt e st ee e sttt e e ettt e s ebe e e e snbeeeesnbe e e sansneeesanaeesenreeesannneeesannneeesnreeesannne 713
Resultados de [as Medidas AdOPtadas.......c.ueeeiuiieieiiiieicieeeeree et e e e e st e e e seae e e saeeeeesnteeeesnneeeesnneeeeans 714
(=Yool o)  T=T Y oY =T o To [ 1o F= TSP UPPRN 716

Caso practico 17. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Corrosién prematura,
olores, automatizacién inestable y defectos de proceso en una planta de tratamiento de aguas en
eXplotacion coNCESIONAL..........ccveeuiiiiieiiiiierei et reneeee e reneseesrenesserenesssseenesssssennsssssenans 719
(O TV T o 1=l o] o1 1=1 o o - O OSSP P PSP PPPPPROt 719




inmolgx.com

SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeiiiiiiteittteete ettt ettt ettt et e st e st e e st e sbe e e sabeeebbeesabe e bt e e sabeeseeessbeeneeesnnesnees 722
1. Constitucion de una mesa de crisis técnico-operativa y concesional con autoridad integral sobre proceso,
MANtENIMIENTO Y BATANTIA. 1.oueieiiiiiee e cetee et e e e e e e et e e e s e e e e tteeeeeateeesssaeeesasseeeasseseesannsesesnsseneans 722

2. Reconstruccion de la punch list en una matriz de criticidad por seguridad, proceso, corrosion y olor.722
3. Campafia de analisis causal por familias: corrosidon y materiales, control de olores y

AUEOMALIZACION/PIOCESO. ..vviivveeiieecite ettt e cteeeteeeetbeeeaeesbeessaeestbeesaseessbeesaseesabaesaseesabaesnsessseesnsessseennseenn 723
4. Implantacién de medidas provisionales de contencién de corrosidn, proteccidn operativa y control de
(o] Lo S PP PUUPRROt 724
5. Re-comisionado ampliado de automatizacién y de operacidn bajo escenarios reales de carga y

00 F= Y ) =1 01T 4 11T 0 o TRt 725

6. Reparacion por paquetes funcionales: durabilidad, olores, instrumentacion y documentacion final.725
7. Estrategia contractual diferenciada entre obra civil-industrial, integracion de proceso y explotacion

ol g o<1y [o ] - | A PSPPSR 726
8. Cierre reforzado con validacion de durabilidad, proceso y documentacion. .......ccccccevvveevieenieennneen. 727
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiiiiiiitieee ettt e ettt e e e sttt et e e e s e et bt e eeeesesaabaeeeeeeessanbntaeeeeessansnraes 727
Resultados de l1as Medidas AdOPLadas.......ceuieerieriieeiieriee ettt sttt sttt st e bt e s e enee e 728
LECCIONES APIENAIAAS ...eeetieeitieiiteetee ettt ettt ettt e et e st e et e st e e bt e sabe e e bt e sabeeeneesabeeeseesabeeeneenate 730

Caso practico 18. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Defectos concurrentes en
cubierta de gran luz, evacuacién de publico, drenaje y sistemas de soporte en un recinto ferial y
pabelldn multiusos ya en explotacion iNtensiva. .......cccceeeeiiieeiieiiieniireenerennereeerenseerencerennerannes 733
(0 TV LY [ L=l 2 o] o1 1=T o o - USSRt
Soluciones Propuestas
1. Constitucion de un comité de explotacidn segura post-recepcién con capacidad de decisién transversal.

............................................................................................................................................................... 736
2. Reconstruccidn de la punch list en una matriz de criticidad por cubierta, evacuacidn, drenaje y operacion
OB BVENTOS. .ottt ettt ettt sh ettt ht e e s at e e s b be e b bt e sht e e s ht e e s bt e e ht e e sa b e e s abeesabeeeabeesabeeenteesbeeenree s 737
3. Campafia integral de diagnodstico por familias: cubierta de gran luz, evacuacion intensiva y drenaje
1) =] o o PP PPPPPPPTRPOt 738
4. Implantacion de medidas provisionales de proteccién al publico, organizadores y operacion del recinto.
............................................................................................................................................................... 739
5. Re-comisionado ampliado de sistemas de soporte y explotacidn de gran aforo. .........ccceccvevevnnenne 739
6. Reparacidn por paquetes funcionales y ventanas entre eVeNntos. ........ccccevecveeevceveeeeriieeeecieeeesveeens 740
7. Estrategia contractual diferenciada entre estructura funcional del recinto, sistemas especializados y
Lo FoTolN o 1=T o = ol oY I {10 -1 OO PSPPSR 740
8. Cierre reforzado con validacion meteoroldgica, operativa y documental............cccccecvveieeninccnneennn. 741
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ....eiiiiiei ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e e et e e e e e s e s anbe e e e e e e e e s nnbeneeeeeeesannnneee 741
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......eeii i iiiiiieeiiiccciieee et e e e e e searae e e e e e s esnaraaeeeeseennes 742
(Yol o] g VT Y o 1= g Vo [To 1= 13U 744

Caso practico 19. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Inestabilidad de salas
limpias, cascadas de presion y utilidades criticas en una planta farmacéutica ya cualificada

PArCIAlMENTE. ... ittt et e rea e ree e rensssensesenssstnnsstnnserensesensesensssrnnsssnnsanannas 747
(6 TV L= e (=]l o] o1 (=T - PRSP PTPPPP 747
Yo [¥ei o] o oI ad o o U =TS - [ U PUPTN 749

1. Constitucion de un comité GMP de post-recepcidn con autoridad técnica, operativa y documental.749
2. Reconstruccion de la punch list en una matriz de criticidad GMP, utilidades y documentacion. ..... 750
3. Campafia de analisis causal por familias: cerramiento limpio, HVAC/cascada de presién y utilidades

Lol 4o 1 PSS PPRR PRSP 751
4. Implantacidn de medidas provisionales de proteccién GMP y contencion del riesgo. .................... 752
5. Re-commissioning y re-cualificacidn parcial bajo escenarios dinamicos reales. ........c.cccoecvevevnneenn. 753

5
29
‘5




inmolgx.com

6. Reparacidn por paquetes funcionales compatibles con la cualificacidn y la futura validacién comercial.

............................................................................................................................................................... 753
7. Estrategia contractual diferenciada entre obra general, integrador de salas limpias, automatizacién y
UL a1 [To Yo LT OO SO PPNt 754
8. Cuantificacion integral del impacto econdmico sobre cualificacidn, validacidn y explotacién futura.754
9. Cierre reforzado con validacion GMP, técnica y documental en varios ciclos de operacidn............. 755
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...uiiiiiiiiieiiitte ettt sttt e e e s ettt e e e e s e saa b bt et e e e sesaanbebeeeeeeesanbabeeeeeeesanannrees 756
Resultados de las Medidas AdOPTadas.......ceireeeieriieeiie ettt ettt sttt ene e s e enee e 757
LECCIONES APIENAIAAS ...eeetieeiiieeitte ettt st e e st e et e st e e bt e s bt e s bt e s bee e bt e s beeeneesabeeeneenane 758

Caso practico 20. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Defectos concurrentes en
una terminal maritima de pasajeros y cruceros con pasarelas telescépicas, cubiertas expuestas y

corrosion acelerada en ambiente salino. ......c..ceiiiiiiiiiiieiiiiiiiiiini 761
(0 TU LY e 1= [ 2 o] o1 (=T - T O PP 761
Y] (el o T=i 3l e o] U =T - LSRN 764

1. Creacion de una célula portuaria de post-recepcion con mando Unico técnico, operativo y de seguridad.
............................................................................................................................................................... 764
2. Reconstruccidn de la punch list en una matriz de criticidad maritima, operativa y patrimonial. ..... 765

3. Campafia integral de diagndstico por familias: pasarelas, envolvente expuesta y corrosién marina.765
4. Implantacién inmediata de medidas provisionales de seguridad, explotacion y contencién de corrosion.

5. Re-comisionado ampliado de pasarelas y sistemas de explotacion bajo condiciones reales de escala.767
6. Reparacion por paquetes funcionales compatibles con la agenda de escalas y la seguridad portuaria.767
7. Estrategia contractual diferenciada entre obra general, equipos especializados y durabilidad en ambiente

E T4 (=] 1Yo T PP PPPPPPRRPOt 768
8. Cuantificacidn integral del impacto econdmico, operativo y patrimonial del defecto. ..................... 769
9. Cierre reforzado con validacion mecanica, meteoroldgica y documental en varios ciclos de explotacion.
............................................................................................................................................................... 769
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. .. eiiiiiiii ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e et e e e e e s e s anbe et e e e e e e s nnbeneeeeeeesannnreee 770
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas. ... iciiiieeii et e e e e e s eara e e e e e e s esnaraaeeeeeeennns 771
(Yol o] g TT AN o1 =Y g Vo [To 1= 13 PR 772

Caso practico 21. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Defectos concurrentes en
estaciones, drenajes, puertas de embarque y control integrado de un sistema de teleférico urbano

ya en explotacion CONTINUAL .........coiieieiiiiiiciireeccerreeeerreeneeeeeanseeeesasseseennssessennssessennssessennnnnns 776
(6 TV L e (=]l o o] o1 (=T - IO PO PT PP PTPPP 776
Y] (8ol T o ToE g o] LU L=y - R 779

1. Creacidn de un centro de mando post-recepcidn con enfoque técnico-operativo y de seguridad de

L= 41 0T ] o =TT 779
2. Reconstruccidn de la punch list en una matriz de criticidad por seguridad de embarque, estanqueidad,
(o LU L] o1 [Te F= Lo VAol o o | SRS 780

3. Campafia integral de diagndstico por familias: estaciones, sistemas moviles y control integrado. .. 781
4. Implantacién inmediata de medidas provisionales de seguridad del pasajero y de contencion del

o 11 =] g To] o N PSPPSR 781
5. Re-comisionado ampliado del embarque y del sistema integrado bajo escenarios reales de explotacion.
............................................................................................................................................................... 782
6. Reparacion por paquetes funcionales y por ventanas nocturnas de corte parcial del servicio......... 782
7. Estrategia contractual diferenciada entre obra general de estaciones, sistemas especializados y
durabilidad en ambiente Urbano agreSiVOo. .......ccccuiiiiciiee e e e e e 783
8. Cuantificacion integral del impacto econdmico, operativo y reputacional del defecto. ................... 784

9. Cierre reforzado con validacidn operativa, meteoroldgica y documental en varios ciclos de servicio.784




inmolgx.com

CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...uiiiiiiii ettt ettt ettt e e e ettt et e e e s e et bttt e e e s e s nbebteeeeeesaabnbeeeeeeesanannraes 785
Resultados de las Medidas AdOPLadas. ......coouiiiiieiiiieiie ettt st s e e nee e 786
(=Y ol o] g TT Y o = g o [To F= T3 RSN 787

Caso practico 22. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Defectos concurrentes en
cubierta ligera, graderios, vomitorios, drenajes y sistemas de control de acceso en un estadio ya en

explotacion deportiva 'y de @VENTOS.......cccuvieeemeriiiiiiiiiieerneniiseisiireeenenssssesssereesnnssssssssssssssnnnnssns 790

(0 TU L= e (=]l o o] o1 (=T - OO PP PRPP 790
Y] (8ol o T o] YU L= - LN 793

1. Creacidn de una célula de explotacidn segura post-recepcion con representacion técnica, operativa y de

SEEUIIAAd del @SEATIO. 1.uueiiiiiiiieeee ettt sttt e s sareeeane e 793

2. Reconstruccidn de la punch list en una matriz de criticidad por aforo, clima, drenaje y control de acceso.

............................................................................................................................................................... 794

3. Campafia integral de diagndstico por familias: cubierta y viento, graderios y drenajes, accesos masivos y

1H=1 8 £=] oo LI LU T=Y -{o TR PSPPI 795

4. Implantacion de medidas provisionales de seguridad de publico y contenciéon del deterioro.......... 796

5. Re-comisionado ampliado de sistemas de acceso, seguridad y operacidn bajo escenarios de aforo real.

............................................................................................................................................................... 796

6. Reparacion por paquetes funcionales y ventanas entre eventos con sectorizacion del activo......... 797

7. Estrategia contractual diferenciada entre obra general, especialistas de cubierta y sistemas de

(3 (o] (o) &= [l Te] o W 4 F= 1Y V7 1SRRI 797

8. Cuantificacion integral del impacto econdmico, comercial y reputacional del defecto. ................... 798

9. Cierre reforzado con validacion técnica, operativa y meteoroldgica en varios ciclos de eventos..... 798
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . uuiiiiiiiiiiiiiteeee ettt ettt et e e e s ettt et e e e s et be et e e e sessnbateeeeesssassbntaeeeeessansnraes 799
Resultados de 1as Medidas AdOPLadas.......ceuuiiiieriieeiieriie ettt ettt sttt sttt s e s ae e s e enee e 800
LECCIONES APIENAIAAS ...eeetieeitieiiteetee ettt ettt st e et e st e et e st e e s bt e sabeeebeesabeeeneesabeeeseesabeeeneenane 802

Caso practico 23. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Inestabilidad de
climatizacion critica, presiones diferenciales, gases medicinales y humedades técnicas en un hospital

de alta complejidad ya en funcionamiento continuo.........ccccceiiiieeiiiiieciiiiieecnicineris e renens 805
(O TULY: o (=]l o] o] 1=1 o o - (OO PP OSOP PSP PP PPPPPRROt 805
o] [V el o] o [=E s oo TV =T - [ U PUPRN 808

1. Constitucion de un comité clinico-técnico de post-recepcion con autoridad transversal sobre areas

Lol o 1P PSP P PO PPP PP 808
2. Reconstruccidn de la punch list en una matriz de criticidad clinica, técnica y documental. ............. 808
3. Campafia de analisis causal por familias: climatizacion critica, gases medicinales y humedades técnicas.
............................................................................................................................................................... 809
4. Implantacion de medidas provisionales de proteccidn clinica y de contencion del riesgo. .............. 810
5. Re-commissioning ampliado de instalaciones criticas bajo escenarios reales de ocupacién y uso clinico.
............................................................................................................................................................... 810
6. Reparacion por paquetes funcionales compatibles con la operacion hospitalaria 24/7. .................. 811
7. Estrategia contractual diferenciada entre obra general hospitalaria, instalaciones criticas y

o FoTolN o 1= g ol o o I 1o -1 AU PSPPSR PSPPSR 811

8. Cuantificacion integral del impacto econdmico, asistencial y de cualificacién interna del hospital. 812
9. Cierre reforzado con validacidn técnica, asistencial y documental en varios ciclos de operacion

Yo R o] 1 =1 =1 - 1S PSRRIt 812
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eeiiiiiiiieiitit ettt ettt e e e sttt et e e e e e an et e eeeeseaanbebeeeeeeesanbnbeeeeeeesannnnreee 813
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas........eeiiciiiiieei ettt e e e e e e erta e e e e e e s esnataeeeaeeeennen 814
(=Y ol o] g T=T Y o1 g Vo [To 1= -3 816

Caso practico 24. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Filtraciones, puertas de




inmolgx.com

andén, ventilacidn de tuneles y fallos de integracion en una linea de metro automatizada ya en
1231 o] [ &= ol [o Ty W ofe ] 4 s T=1 o o1 = U
(O TV LS o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PRSP UPSPROt

Soluciones Propuestas

1. Constitucion de un comité ferroviario de post-recepcidn con integracion entre operacion, seguridad y

2. Reconstruccion de la punch list en una matriz de criticidad ferroviaria, subterranea y documental.822
3. Campafia de analisis causal por familias: puertas de andén, agua subterranea y ventilacion/integracion.

............................................................................................................................................................... 823
4. Implantacién de medidas provisionales de proteccion de la explotacion y de contencion del riesgo.823
5. Re-comisionado ampliado de explotacidn automatica, puertas de andén y ventilacion. ................. 824
6. Reparacion por paquetes funcionales y ventanas de mantenimiento nocturno con sectorizacion de la
1S TT T OO PP PPRRRPROt 824
7. Estrategia contractual diferenciada entre infraestructura general, sistemas especializados e integracion
Lo Lo TolN o 1=T o | | PP PSPPSR 825
8. Cuantificacion integral del impacto econdmico, operativo y reputacional del defecto. ................... 825
9. Cierre reforzado con validacidn operativa, meteoroldgica y documental en varios ciclos de servicio.826
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiiiiiiiieeee ettt e sttt et e e e s sttt e e e e e s e st bt et e e e sesanbateeeeeeesasbnbaeeeeessansnraes 826
EEIUL 1 =To [o 1o [N X \Y/L=Te [To F- T Vo Lo o] - o F= U 827
[T olol (o] YT A oY= g Vo T F- 13 PP 829

Caso practico 25. "RESPONSABILIDAD POR DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE
REPASOS (PUNCH LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS." Defectos concurrentes en
un puente atirantado concesional con trafico intenso, drenaje deficiente, corrosion incipiente,

auscultacién estructural inestable y cierre de garantias de gran importe......c.cccceeevenireencreannnne 832
(0 TV LY o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PSPPSRt 832
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .veeitieeiieeiiteeete ettt sit e et e sat e st e esa bt e s st e e sabeesseeesabeesateesabeesbbeesabeeseeessbeesneeennneesees 835

1. Constitucion de un comité concesional de post-recepcién con enfoque estructural, operativo y
LT T Tol [T e O PO PRSP PPRS PP 835

2. Reconstruccion de la punch list en una matriz de criticidad estructural, concesional y de ciclo de vida.836
3. Campafia integral de analisis causal por familias: drenaje, juntas/transiciones, corrosién y auscultacion.

4. Implantacion de medidas provisionales de seguridad vial y contencion del deterioro..................... 837
5. Re-comisionado ampliado del sistema de auscultacidn y verificacion dinamica del puente bajo
12y (o] (o) 7 [ol o] o Y - | PPN 837
6. Reparacidn por paquetes funcionales y ventanas nocturnas con minima afeccién al trafico. .......... 838
7. Estrategia contractual diferenciada entre infraestructura principal, sistemas auxiliares y expediente
(o Lo TolU] 3 T=T o | & OO PP PRSP RROPPPPRUPPON 838
8. Cuantificacion integral del impacto econdmico, concesional y patrimonial del defecto. ................. 839
9. Cierre reforzado con validacion estructural, hidraulica, de durabilidad y documental en varios ciclos
LI Lol oY ] L= OO PSR PTP RO PPP PP 839
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuttieieireeeiiieet ettt e sttt e e st ee e ettt e st r e e e snbeeeesabeeesanseeeesanaeeeenreeesannneeesannneessnreeesannne
Resultados de las Medidas Adoptadas
[ Tolol o) o T=T Y o Tt =T o T F= S




inmolgx.com

¢ QUE APRENDERA?

FECVOS
D POR DE
>ONSABILON RN
RESF 0“:‘\ RECEPCION DF (SN

TRAS

Sha g

REPAR
OS ACIiOoNESs

LISTA DE REPAS -
* QoS \

1EF
RRE Dg GARANTIAS

LO QUE APRENDERA CON LA GUIA PRACTICA DE "RESPONSABILIDAD POR
DEFECTOS TRAS LA RECEPCION DE LA OBRA: LISTA DE REPASOS (PUNCH
LIST), VICIOS, REPARACIONES Y CIERRE DE GARANTIAS"

>

>

>Para aprender, practicar JA)

Comprender el marco técnico y contractual de la responsabilidad por
defectos tras la recepcion de la obra.

Distinguir entre recepcién, entrega, ocupacién, puesta en servicio y cierre
contractual.

Organizar una punch list eficaz con criterios claros de identificacion,
prioridad y cierre de incidencias.

Clasificar defectos, no conformidades y vicios segun su gravedad, origen y
repercusion en la explotacion.

Analizar las causas técnicas, organizativas y documentales de los defectos
post-recepcion.

Imputar responsabilidades entre promotor, contratista, subcontratistas,
proyectistas y demas agentes intervinientes.

Planificar reparaciones técnicamente correctas en activos en uso sin
comprometer la continuidad del servicio.

Gestionar plazos de garantia, retenciones, avales, seguros y demas
coberturas econdmicas vinculadas a defectos pendientes.

Construir un expediente técnico-contractual sélido para reclamar,
defenderse y documentar la prueba del defecto.

Negociar, peritar y resolver controversias derivadas de defectos,
reparaciones fallidas y cierres de garantia incompletos.

Cerrar garantias con criterios técnicos, contractuales, econdmicos vy
documentales que protejan el valor del activo.

Utilizar checklists, formularios, actas, matrices y casos practicos para
aplicar de forma profesional la gestién de defectos post-recepcidn.

>Para ensefiar, dar soluciones
>Para progresar, luchar
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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INTRODUCCION. CUANDO LA RECEPCION DE LA OBRA NO ES EL FINAL, SINO EL
VERDADERO EXAMEN DEL PROYECTO

En el sector inmobiliario, de la construccién y de las infraestructuras, existe una
idea tan extendida como peligrosa: pensar que la recepcion de la obra marca el
final real del riesgo técnico y contractual. La experiencia profesional demuestra
justamente lo contrario. Es después de la recepcion cuando muchos defectos se
manifiestan con toda su intensidad, cuando la lista de repasos deja de ser una
simple relacidon de remates y se convierte en un instrumento decisivo de control,
y cuando la capacidad de documentar, reclamar, reparar y cerrar garantias con
rigor separa a los equipos excelentes de aquellos que se limitan a reaccionar
tarde y mal. En ese momento critico, ya no basta con haber construido; hay que
saber gestionar lo que aparece después.

Esta guia practica nace precisamente para responder a esa necesidad
profesional. No se limita a describir conceptos generales sobre defectos, vicios o
garantias, sino que ofrece un enfoque operativo, técnico y contractual para
afrontar con criterio la fase post-recepcién de la obra. A lo largo de sus capitulos,
el lector encontrard una estructura completa que aborda los fundamentos de la
responsabilidad por defectos tras la recepcidn, la funcién real de la punch list, la
clasificacidon de defectos, el analisis causal, la imputacion de responsabilidades, la
gestion técnica y econdmica de las reparaciones, la prueba documental, la
negociacion de controversias, el cierre de garantias y la consolidacion del activo.
Junto a ello, la guia incorpora checklists, formularios, actas, matrices e
instrumentos de trabajo listos para ser adaptados a la practica profesional,
ademas de un bloque amplio de casos practicos internacionales en Espafia y
Latinoamérica.

Para el profesional del sector, esta obra aporta una utilidad directa y medible.
Permite mejorar la gestidon de incidencias, reforzar la trazabilidad documental,
reducir errores en la comunicacion de defectos, ordenar la relacion entre
promotor, contratista, técnicos y operadores, y proteger con mayor eficacia el
valor del activo. También ayuda a prevenir conflictos costosos, a evitar cierres en
falso, a disefiar estrategias mas sélidas de reclamacion o defensa y a tomar

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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decisiones con una base técnica y contractual mucho mas robusta. Pero, ademas
de esos beneficios tangibles, la guia proporciona algo igualmente importante:
criterio. Y el criterio, en un entorno donde una mala gestidn post-recepcion
puede disparar el coste, deteriorar la explotacion y erosionar la confianza del
inversor o del usuario, constituye una ventaja profesional de primer orden.

Adquirir esta guia practica significa invertir en una herramienta de trabajo real,
pensada para quienes no se conforman con intuiciones generales ni con
soluciones improvisadas. Significa disponer de una referencia que ayuda a actuar
con método alli donde muchas veces solo hay urgencia, presion y dispersion
documental. Significa, en definitiva, dotarse de un marco claro para gestionar
con solvencia una de las fases mas delicadas y menos comprendidas del proceso
constructivo: la que comienza cuando la obra, en apariencia, ya ha terminado.

Hoy mas que nunca, estar actualizado y bien informado no es una opcidn
secundaria, sino una exigencia de competitividad profesional. El promotor que
quiere proteger su activo, el técnico que necesita documentar bien un defecto, el
contratista que desea cerrar con seguridad sus obligaciones, el gestor que debe
coordinar explotacién y reparaciones, o el profesional que interviene en la
prueba, la negociacién y el cierre de garantias, necesitan instrumentos Utiles,
rigurosos y aplicables. Esta guia practica esta concebida precisamente para eso:
para ayudarle a dar un paso mas en su formacién, en su capacidad de decisidén y
en la excelencia de su gestion. El siguiente nivel profesional empieza por
comprender bien aquello que sucede después de la recepcién de la obra.
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