GESTION DE PROCESOS EN LOS

PROYECTOS DE EDIFICACION

Il MASTER PROJECT MANAGER EN EDIFICACION Y URBANISMO

GESTION DE PROCESOS EN LOS PROYECTOS DE EDIFICACION Péagina 0 de 100



TUTOR:

CARLOS ARMERO

AUTORES:
JOSE RAMON MUNOZ BALDO
JUAN JOSE NAVARRO LOPEZ

JAVIER PAREJA ROCA

GESTION DE PROCESOS EN LOS PROYECTOS DE EDIFICACION Péagina 1 de 100



INDICE

1. INTRODUCCION

2. OBJETIVOS

3. METODOLOGIA

4. PLANIFICACION

Anteproyecto

Cédula urbanistica

Nota Simple Registral.

Reconocimiento "In Situ" del solar. Evaluacion de Riesgos

Levantamiento topografico

Consultas a los servicios técnicos municipales

Consultas a las compafiias suministradoras

Anadlisis de mercado

Anteproyecto

Estudio viabilidad

Financiacion del suelo

Adquisicion Suelo

Estudio geotécnico

Contratacion del Equipo de Disefio

Contratacion de Ingenieras

Solicitud de Suministro Eléctrico

Contratacion OCT, Seguro Decenal

Proyecto

Actuaciones Previas

Proyecto Bésico

12

12

13

13

13

14

15

16

17

18

19

19

20

21

23

23

23

26

GESTION DE PROCESOS EN LOS PROYECTOS DE EDIFICACION

Pagina 2 de 100



Proyecto de Actividad, Licencia Ambiental y Licencia de Actividad Garajes

Proyecto de Telecomunicaciones ICT

Licencia Municipal de Edificacion (LOM)

Cedula de Calificacién Provisional (VPO)

Proyecto Ejecucién

Contratacion de la Direccion Facultativa

Proyectos Especificos

Estudio de Seguridad y Salud

Contratacion del Coordinador de Seguridad y Salud

Programacioén de Control de Calidad (LC-91)

Contratacion del Laboratorio de Control de Calidad

Comercializacion

OoCT

Seguro

ON 'y DH

Préstamo Hipotecario

Ejecucién

Estudio de lotes contratacion

Contratacion

Aviso previo/Actualizacidn de aviso previo existente.

Proyectos auxiliares

Acta de Aceptacion del Plan de Seguridad

Apertura/s de centro de trabajo

Acta de Replanteo

Ejecucion Material de las Obras

Ejecucion de obras auxiliares (Acometidas)

27

28

28

33

34

35

36

37

38

39

39

40

41

44

46

a7

48

48

48

48

49

51

51

51

52

52

GESTION DE PROCESOS EN LOS PROYECTOS DE EDIFICACION

Pagina 3 de 100



Final de Obra

Proyecto Final Obra

Libro del Edificio

Puesta en marcha de las instalaciones

Certificados parciales / finales

Registrar en la Compafiia Suministradora los Finales de Obra

Autorizacion de Conselleria de Industria de Entrada en Tension de la Red

Descargos

Calefaccion, Climatizacion y ACS

Ascensor

Seguimiento de Control Calidad (Comun. Valen. LC-91)

Certificado Final de Obras (CFO)

Liguidacién econémica de las obras

Acta de recepcion de las obras

Licencia Municipal de Ocupacién / Cédula de Habitabilidad

Cédula de habitabilidad.

Licencia de Apertura Garajes.

Cédula de Calificacién Definitiva (VPO)

Acta Notarial de ON Terminada y depdsito del LE

Cesion de instalaciones eléctricas de enlace

Certificado de aislamiento acustico

Certificado de Eficiencia Energética del Edificio Terminado

Devolucién de avales y garantias.

Escritura de compraventa

53

53

53

53

58

58

58

58

61

62

64

64

64

65

66

66

67

67

67

68

68

69

69

70

GESTION DE PROCESOS EN LOS PROYECTOS DE EDIFICACION

Pagina 4 de 100



5. GESTION DEL CAMBIO.

Andlisis de la documentacién del proyecto

Documentacién del Proyecto Basico

72

72

73

Proyectos Independientes a Redactar para la Solicitud de Licencia de Obras.

Documentacion del Proyecto Ejecucion

74

74

Proyectos Independientes a Redactar para la Retirada de la Licencia de Obras.

Fichas de Gestion del Cambio

79

79

Hojas de Control del Cambio

79

6. RESUMEN EXPLICATIVO DEL TRABAJO:

Desarrollo del trabajo.

81

81

Objetivos alcanzados y resultados obtenidos.

82

Conclusiones

83

7. ANEXOS

84

8. BIBLIOGRAFIA

96

GESTION DE PROCESOS EN LOS PROYECTOS DE EDIFICACION Péagina 5 de 100



1. INTRODUCCION

En el desarrollo de los Proyectos de Edificacion, son multiples y diversos los agentes, disciplinas y
procedimientos que intervienen. Cada uno con sus responsabilidades, caracteristicas y

peculiaridades.

Entre los diferentes agentes y procesos existen interdependencias y vinculaciones que
condicionan ineludiblemente la evolucion del Proyecto en aspectos tales como el juridico,
funcional, o temporal. Ello requiere de una gestion integral del proceso que dé como resultado el
planeamiento, el control, la coordinacién y la colaboracion entre los distintos procesos y agentes

implicados.

Por otra parte, el Proyecto esta en continua evolucién durante su desarrollo, debido a cambios
introducidos en el mimo por mdltiples factores; urbanisticos, comerciales, técnicos, etc. El Control

del Cambio requiere en tal caso una gestion continua por parte del promotor.

Todo ello, unido a una constante evolucion del sector, en el que los margenes se han reducido

considerablemente, requiere del promotor una mayor profesionalizacion, lo que lleva a la

instauracion progresiva del sistema de Management.

El Project Manager es el agente que desarrolla dicha funcién con una vision sistémica o de
conjunto, con el objeto de acotar los plazos, el costo y la calidad del Proyecto.

Hemos creido conveniente desarrollar un método de trabajo, basado en una serie de herramientas

informaticas, que permita al Project Manager realizar la gestion integral con la suficiente capacidad
de andlisis de procesos y anticipacion de acontecimientos, para adoptar las decisiones adecuadas
con el objeto de controlar los plazos, el coste y la calidad del Proyecto.
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2. OBJETIVOS

Con el presente estudio se pretende poner a disposicion del Project Manager la informacion y las
herramientas necesarias para el desempefio de sus funciones como gestor de procesos y gestor

del cambio en un proyecto tipo destinado a la promocién inmobiliaria de viviendas.

Los objetivos que se pretende alcanzar son los siguientes:

Establecer una relacién pormenorizada, con informacion detallada de cada uno de los procesos

que intervienen en el Proyecto en todas sus fases.

Establecer la planificacion adecuada del Proyecto en funcién de la vinculacion y dependencia entre
los diferentes agentes y procesos.

Ofrecer una vision de conjunto de la evolucién del Proyecto, que permita realizar un seguimiento
del cumplimiento de plazos, establecer el camino critico en cada momento y facilitar la toma de

decisiones.

Establecer un método operativo integrado para la gestion de procesos y la gestién del cambio.

3. METODOLOGIA

El método de trabajo que se propone se sustenta en el manejo conjunto de una serie de utilidades

informéaticas basadas en aplicaciones de ofimatica estandar.

Para la Planificacion integral del Proyecto y todos los procesos que intervienen en el mismo se ha
utilizado Microsoft Office Project por ser éste un estandar frecuentemente utilizado en la gestién de

procesos.

Se ha generado un fichero denominado planificacion.mpp en el que la vinculacion realizada entre

las distintas tareas que intervienen y los plazos asignados a cada una de ellas, permite una sencilla

adecuacion de la planificacién al Proyecto concreto en el que estemos trabajando.

Utilizando las utilidades de seguimiento que ofrece Microsoft Office Project, podremos establecer
lineas de base o planes provisionales sobre los que registrar las fechas reales, la duracion real de
las tareas, determinar el camino critico en cada momento, generar informes de la evolucion del
Proyecto y analizar toda la informacién disponible para realizar un correcto seguimiento, evaluacion

y toma de decisiones.

La versatilidad del programa permite implementar de modo totalmente integrado el control de
costes, el control de recursos e incluso integrar otros proyectos o partes de ellos en la planificacion

desarrollada.
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El fichero planificacion.mpp permite, mediante el uso de hipervinculos, el acceso desde el
programa Microsoft Office Project a un fichero denominado memoria.htm. Dicho fichero puede
visualizarse mediante cualquier tipo de navegador, y contiene una descripcion detallada de cada
uno de los procesos que intervienen en el Proyecto distribuidos en cada una de las fases en que
éste queda estructurado. Este documento contiene nuevos hipervinculos a la base de datos anexa
en la que figura la legislacién, ordenanzas, reglamentos y documentos que amplian la informacién

referida en el mismo.

La fase destinada a la gestién del cambio se desarrolla mediante la edicién y revision de la

documentacién de proyecto en funcién de la clasificacion de cambios establecida:
Reubicacion de Elementos constructivos

Cambio en Calidades

Cambios Dimensionales

Modificacién de Estancias

Modificaciones en las Instalaciones (Calefaccién, Climatizacion, ACS —Solar-)

Considera la revisiébn de los documentos del proyecto Basico arquitecténico, el Proyecto de
actividad y Calificacion Medioambiental, el Proyecto ICT (Telecomunicaciones) asi como el
Proyecto de Ejecucién con las memorias de calidades, mediciones y presupuestos, estructura,

instalaciones, oficios, etc.

El procedimiento se basa en la cumplimentacion y el seguimiento de las Fichas de Gestién del
Cambio vy de las Hojas de Control del Cambio, mediante el uso de un programa de gestiéon de

bases de datos Microsoft Access.

Mediante el uso de dicho procedimiento se tiene un método de validacion, control y seguimiento,
identificando quien solicita un determinado cambio, quien supervisa, quien revisa, y quien realiza o
ejecuta cada cambio de las distintas partes de proyecto afectadas, identificando a las personas y

anotando las fechas en que se realizan cada una de las distintas tareas.
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4. PLANIFICACION

Anteproyecto

Dentro de la fase de Proyecto se desarrollan todas aquellas tareas que nos permiten tomar la
decision adecuada sobre la viabilidad de un proyecto inmobiliario, y sienta las bases para un

correcto desarrollo posterior del Proyecto en su conjunto.

La persona fisica o juridica que toma la iniciativa de llevar a cabo una promocién inmobiliaria es el
Promotor. Por tanto, decide, programa y financia las obras de edificacion. Los recursos financieros
pueden ser propios 0 ajenos. En este concepto de promotor se incluye los propietarios que
construyen en beneficio propio, a las comunidades de propietarios y a las cooperativas de

viviendas.

El promotor inmobiliario tiene bajo su responsabilidad algunas decisiones estratégicas tales como
la compra del solar, solicitud de autorizaciones administrativas y contratacion de la edificacion.

El promotor de viviendas esta obligado a cumplir todo lo publicitado, vinculando a la constructora

con los compradores como si se tratase de un contrato.

El promotor esta obligado a suministrar los siguientes datos al comprador:

Nombre o razén social del promotor, domicilio y datos de inscripcidén en el Registro Mercantil;
Planos de emplazamiento de la vivienda,;

Datos del Registro de la Propiedad;

Seguro de dafios y vicios ocultos

Copia de las licencias precisas para la construccién y ocupacioén de las viviendas;

Estatutos de la Comunidad;

Precio total de venta y forma de pago;

Si se prevé subrogacion de hipoteca, e informacién de la misma;

Modelo de contrato de compraventa, con sus condiciones generales y especiales, estableciendo,
derecho del comprador a exigir el otorgamiento de escritura publica; eleccion de Notario, etc.
Cédula urbanistica

La primera informacién que se debe conocer para la planificacion de una promocioén inmobiliaria es

la de los pardmetros urbanisticos que afectan al solar en el que ésta se asentara.
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Dicha informacién puede conocerse mediante el analisis del planeamiento urbanistico afecto a la
parcela. También se puede obtener de la Administracion Municipal mediante la solicitud de una
Cédula Urbanistica.

Cabe sin embargo destacar que la rivalidad existente en el mercado del suelo puede desaconsejar

la obtencién de la informacion referida de un modo tan manifiesto.
El articulo 200 de la LUV desarrolla las caracteristicas de la Cédula de Garantia Urbanistica.

Por otro lado la Administracion Municipal dispone Ordenanzas de procedimiento para regular el
modo de facilitar dicha informacion; asi el Ayuntamiento de Alicante opera con el siguiente
procedimiento conforme al capitulo Il de la Ordenanza Municipal Reguladora del Procedimiento

para otorgar Licencias Urbanisticas OMRPLU:
Formas de Informacién urbanistica

La informacién que la Gerencia Municipal de Urbanismo proporcione a los ciudadanos se plasmara

de las siguientes formas:

Informaciéon Ordinaria: mediante consultas, vistas de expedientes y obtencién de copias de

documentos.

Informacidén escrita genérica: mediante la contestacion municipal por escrito a consultas concretas

que planteen los ciudadanos asimismo por escrito presentado en el Registro Municipal.

La prestacion municipal de los servicios indicados devengara el abono de las tasas fijadas al
respecto en la Ordenanza Fiscal correspondiente. Dicho abono sera previo a la obtencién de lo
solicitado y se formalizara mediante autoliquidacion, cuyo impreso sera facilitado en la Oficina de

Informacién Urbanistica.
Informacién Ordinaria
A) Oficina de Informacion Urbanistica, sin cita previa.

La Gerencia Municipal de Urbanismo habilitara los medios necesarios para proporcionar a los
ciudadanos la informacion urbanistica general sobre régimen urbanistico, examen de expedientes
que se encuentren expuestos al publico y situacion administrativa de expedientes que se
encuentren en tramitacion. Esta informacién se proporcionara durante al menos 3 horas diarias en

horas de oficina, sin cita previa.

La obtencién de copias de proyectos o de documentos de expedientes se solicitara al
Departamento correspondiente con antelacion — bien por escrito, bien mediante fax o
telefénicamente -, y seré atendida en un plazo maximo de 7 dias, a partir de la fecha del abono de

las tasas correspondientes, salvo que circunstancias especiales (cantidad o complejidad del
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material a reproducir, coincidencia de solicitudes para reproducir la misma documentacién, etc.) lo

impidan, en cuyo caso se procurara atender la peticion con la mayor diligencia posible.
B) Departamentos administrativos. Cita previa

Para el examen de proyectos o expedientes que se encuentren concluidos, asi como para la
consulta sobre alguna cuestion especifica con personal técnico concreto, el interesado debera
solicitar cita previa, bien al Departamento administrativo que custodie el expediente, bien a la
persona concreta con la que desee concertar una entrevista. En ambos casos se atendera la

peticiéon en un plazo no superior a 7 dias.
Informacion Escrita Genérica

La Gerencia Municipal de Urbanismo contestara por escrito a cuantas solicitudes de informacion

urbanistica se le soliciten mediante escrito presentado en el Registro Municipal.

Cuando asi se solicite por el interesado, la contestacion municipal adoptara la forma de certificado,

cuya expedicidn devengara las tasas correspondientes.

A los efectos de la redaccién de los proyectos de obras ordinarias de urbanizacién a que se refiere
el articulo 13.1.d) de la Ordenanza Municipal reguladora del procedimiento para otorgar licencias
urbanisticas, podra instarse del Ayuntamiento consulta vinculante sobre las condiciones necesarias
para la conversion de una parcela en solar. Dicha consulta sera respondida, previo informe del
Departamento de Disciplina Urbanistica, en el plazo maximo de un mes desde la fecha de su

presentacion en el Registro Municipal.
Modelos de Solicitud

Modelo 08 - A09 - Aperturas Informacién escrita (46 Kb.)

Modelo 09 - A10 - Aperturas - Informacién ordinaria (24 Kb.)

Modelo 17 - | - Informacién escrita obras (33 Kb.)

Modelo 17 - bis PI - Informacién escrita de Planeamiento y Gestién (33 Kb.)

Modelo 33 - V - Vista de Expedientes (18 Kb.)

Modelo 15 - DE - Descalificacién de Viviendas (18 Kb.)

Modelo 31 - SU - Subvenciones Patrimonio Edilicio (17 Kb.)

Modelo 30 - Solicitud General (38 Kb.)

Modelo 13 - Certificado de Distancia (23Kb.)

Modelo 41 - Informacién Urbanistica de Planeamiento y Gestién (36Kb.)

Modelo 42 - Vista de Expedientes de Planeamiento y Gestién (23Kb.)
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Nota Simple Registral.

Es el documento expedido por el Registro de la Propiedad, en el que se declara la situacion de
cargas respecto a una finca. La diferencia respecto a la Certificacién Registral es que la Nota
simple sélo tiene valor informativo, mientras que la certificacién es un documento publico que tiene

validez ante los tribunales.

La nota simple proporciona informacién breve y concisa, en soporte papel, sobre la situacion

juridica de una finca (breve descripcion, propietario y cargas, si las hubiera).

Puede obtenerse, si conoce todos los datos registrales de la finca, mediante solicitud dirigida, por
cualquier medio, al Registro de la Propiedad correspondiente o a través de cualquier otro Registro.
En todo caso, también puede obtenerse la nota informativa por correo electrénico a través de la

pagina web de registradores.

Se convierte en un tramite imprescindible previo a la compra de cualquier propiedad si quiere
adquirir con todas las garantias. Por ejemplo, conocer su situacion registral, saber si quien dice

que vende es el duefio real, si existen cargas sobre el inmueble, etc.

Certificado registral. Documento legitimado y expedido por el Registro de la Propiedad, en el que

se declara la situacion de cargas de una finca o vivienda.

La certificacion o certificado registral, tiene caracter de documento publico otorgando una
presuncion de legalidad a los actos y contratos inscritos en ella reflejados, y se encuentran bajo la

proteccion y amparo de los Tribunales.

Reconocimiento "In Situ" del solar. Evaluacion de Riesgos

Méas alla del conocimiento de las cargas, gravamenes o0 parametros urbanisticos propios del solar
en el que se pretende la promocion, sera indispensable su reconocimiento “in situ” de modo que
pueda evaluarse la existencia de determinados aspectos que condicionen o incluso lleguen a hacer

inviable el Proyecto.

Cabe evaluar los riegos que pueden suponer la presencia de servidumbres, ya sean de luces y
vistas, de aguas, de paso, de medianeria, presencia de conducciones y canalizaciones aéreas o
enterradas, etc. asi como los aspectos topograficos y geoldgicos, e incluso los precedentes de tipo

arqueologico del solar.
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Levantamiento topografico

La correcta verificacién de la geometria, linderos y superficie del solar son determinantes a la hora

de definir el Proyecto y por tanto también lo son en el momento de la adquisicion del suelo.

Consultas a los servicios técnicos municipales

Independientemente de la peticibn a los Servicios Técnicos Municipales de una Cédula
Urbanistica, se realizara consulta verbal u ordinaria a los mismos con el objeto de contrastar la
informacion de que pueda disponerse en lo referente a los pardmetros urbanisticos o a las posibles

modificaciones previstas en el planeamiento que afecten al solar.

Consultas a las compafiias suministradoras

Dada la carestia de los suministros e instalaciones propias de los mismos en determinados
sectores incluso estando éstos ya estdn convenientemente desarrollados, se hace necesaria la
consulta previa a las compafiias suministradoras sobre las instalaciones complementarias que sera
necesario abordar por parte de la promocion, dado que éstas tendran un costo que ha de

estimarse inicialmente para el estudio de viabilidad de la promocion.

Antes de iniciar la ejecucion de un proyecto (incluso antes del anteproyecto) es conveniente, por no
decir necesario, visitar a los técnicos de la Compafiia Suministradora para mantener una entrevista
con los responsables de los nuevos suministros y trasmitirles el tipo de proyecto que se tenga
previsto realizar y conseguir que nos informen (aunque sea verbalmente) de cuales son las
capacidades de la compafia suministradora en esa zona donde prevemos realizar nuestro

proyecto.

En el caso del suministro eléctrico, Iberdrola es la compafiia suministradora en la zona del levante.
Hay que ponerse en contacto con el “gestor de nuevos suministros” solicitando una cita mediante

correo electronico en la siguiente direccién citasalicante@iberdrola.es. Para esta cita es muy

importante llevar planos de la parcela a urbanizar o a edificar (segin lo que proceda) y una
prevision de potencia estimada a requerir para el correcto funcionamiento de la construccion que

se vaya a realizar en dicha parcela.

Con la documentacién o informacion conseguida en esta reunién se puede empezar a definir el
proyecto teniendo en cuenta las posibles influencias que la consecucién de este suministro nos
pueda producir. Esto evitar4 errores futuros que producirian retrasos y costes que con esta

prevision se pueden evitar.

GESTION DE PROCESOS EN LOS PROYECTOS DE EDIFICACION Péagina 13 de 100



Anadlisis de mercado

En esta etapa inicial del Proyecto, ya es necesario determinar la existencia de un mercado objetivo

para el producto.

Aunque inicialmente puede no realizarse un estudio pormenorizado, la informacién del mismo sera

de vital importancia para determinar la viabilidad de la promocién y el producto inmobiliario.
Un analisis de mercado debe contemplar los siguientes puntos:
Aspectos generales del sector

En este punto se debe estudiar, en general, el sector donde va a estar el nuevo producto o
servicio. Se tienen que analizar las previsiones y el potencial de crecimiento del sector, y es
necesario profundizar en preguntas tales como: ¢es un mercado en expansion o en decadencia?,
¢es un sector concentrado o fragmentado?, ¢existen factores que pueden influenciar la actual
estructura de mercado de forma considerable?, ¢nuevas tendencias de la industria, factores

socioecondmicos, tendencias demograficas, etc.?.

Hay que analizar el tamafio actual del mercado, el porcentaje de crecimiento o decrecimiento del

mismo y los comportamientos de compra de los clientes potenciales.
Clientes potenciales

El estudio de mercado debe determinar quienes son y seran los clientes potenciales. Estos deben

ser agrupados en grupos relativamente homogéneos con caracteristicas comunes.

El estudio debera demostrar el grado de receptividad de los clientes potenciales a los productos o
servicios ofertados, e igualmente tendra que describir los elementos en los que los clientes basan

sus decisiones de compra (precio, calidad, distribucién, servicio, etc.).
Analisis de la competencia

El promotor debe conocer el tipo de competidores a los que se va a enfrenar y sus fortalezas y
debilidades. Tiene que tener informacién de su localizacién, las caracteristicas de sus productos o
servicios, sus precios, su calidad, la eficacia de su distribucién, su cuota de mercado, sus politicas

comerciales etc.

Dentro del analisis de la competencia actualmente es necesario tener en cuenta la globalizacion de

la economia, el avance de las telecomunicaciones, el comercio electrénico etc.
Factores de analisis interno en relacién con la competencia:

Tecnologia, disponibilidad de recursos y materias primas, recursos financieros y capacidad de

apalancamiento financiero, ventajas competitivas del producto y de su fabricacion, costos internos,
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costos externos, Capacidad de divulgacion de la empresa, Good Will de la empresa, fortaleza de la

marca etc.
Barreras de entrada

El estudio de mercado debe analizar las barreras de entrada presentes y futuras en el mercado
para poder determinar la viabilidad previa del acceso al mismo y la fortaleza del producto o servicio

en él.
Factores demograficos:

Es determinar la tipologia basica del mercado a analizar. Se tienen en cuenta factores como:

Tamafio de la poblacién, movilidad, rasgos caracteristicos basicos, crecimiento etc.
Factores ambientales:

Clima, ambiente de trabajo, disponibilidad de recursos basicos y técnicos, regulaciones

ambientales por parte del Gobierno, aceptacion o rechazo ambiental a la actividad comercial etc.
Factores econdmicos:

Crecimiento econdmico, inflacion, tasas de interés, tasa de cambio, riesgo crediticio, porcentaje

histérico de pagos, riesgo pais (si es el caso) etc.

Dichos factores pueden resultar claves en el desarrollo del Proyecto sobre todo a mediano y largo

plazo.
Analisis del sector:

Si la empresa debe aliarse con otras empresas 0 sectores es importante analizar las fortalezas y

debilidades de estos.

Anteproyecto

Con toda la informacién recabada en los procesos referidos previamente, se esta en disposicion de

dar forma al Anteproyecto.

El Anteproyecto determinard los aspectos generales de la promocion que posteriormente seran

desarrollados por el Proyecto Béasico y Ejecutivo.

En el Anteproyecto se desarrolla la definicién del producto. En él quedan definidos los siguientes

aspectos:
Geometria basica de la propuesta.
Tipologia de viviendas.

Locales comerciales.
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Aparcamientos.

Numero de unidades.

Superficies.

Calidades.

Instalaciones comunes.

Deberemos exigir el maximo nivel de definicién del anteproyecto puesto que sera fundamental para

determinar la viabilidad comercial y urbanistica de la promocién.

Estudio viabilidad

El Estudio de Viabilidad es una forma de ordenar y organizar la infinidad de datos que podemos
obtener sobre el Proyecto y un sistema estructurado de procesar todos los datos para poder llegar

a obtener indicadores financieros que nos permitan tomar decisiones lo mas objetivas posibles.

Mediante el estudio de viabilidad se determina si es factible llevar a cabo el Proyecto, es decir si es

viable en todos sus aspectos:

Viabilidad econémica.

Viabilidad financiera.

Viabilidad urbanistica.

Viabilidad juridica.

Viabilidad comercial.

Las claves para un adecuado desarrollo del estudio de viabilidad son las siguientes:
Correcta definicién comercial del producto.

Correcta definicion e interpretacion de las superficies a construir y a vender, asi como su correcta

interrelacion.

Precios unitarios de venta adecuados.

Precios unitarios de construccion adecuados.

Correcto disefio fiscal de la operacion.

Correcta utilizacién de los recursos propios y de los recursos ajenos.
Prudencia en la definicion de valores y tiempos.

Los indicadores que se pueden obtener de un estudio de viabilidad son los siguientes:
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Margen bruto. BAIl (EBITDA)
Margen neto. BAI (EBIT)
Rendimiento (margen sobre costes)

Rentabilidad dinamica TIR (del proyecto de inversién del proyecto financiado y del inversor /

accionista)

VAN (del proyecto de inversién, del proyecto financiado y del inversor / accionista)
Tablas de sensibilidad con multiples escenarios.

Con el estudio de viabilidad del Proyecto podemos determinar:

Cuanto podemos pagar por un solar.

Que recursos propios necesitamos invertir y por cuanto tiempo.

Cual es la rentabilidad real de la promocion.

Que rentabilidad real obtendremos de nuestra inversion.

Si es suficiente el valor absoluto del beneficio.

Si es adecuado en nivel de apalancamiento previsto.

Y en definitiva si definitiva nos interesa comprar o no comprar el solar.

Financiacion del suelo

La trayectoria que viene afrontando el sector asi como la carestia de suelo, son determinantes en
el valor final de éste; hasta el punto de que en determinadas ubicaciones la repercusion sobre el

valor final del producto alcanza valores superiores al 50%.

Ello nos obliga a estudiar detenidamente una estrategia de financiacién adecuada a la inversién a

realizar.

Las principales fuentes de financiacién para la adquisicion del suelo son:
Fuentes de financiacién propia

Capital social.

Préstamo de los socios. (préstamo normal, préstamo participativo)
Fuentes de financiacién ajena

Aplazamiento de pagos a industriales.

Pagos a cuenta de clientes.
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Préstamo Hipotecario Subrogable.

Pdliza de crédito con garantia del IVA. (Pignoracion del saldo del IVA)
Pdliza de crédito con garantia societaria.

Pdliza de crédito con garantia personal.

Préstamo patrticipativo.

Financiacion alternativa: Renovacion pagos aplazados a industriales y descuento de efectos

acepados por clientes.

Por su especial relevancia hacemos referencia a la legislacion especifica sobre el mercado

hipotecario:
Ley Hipotecaria, texto refundido segin Decreto de 8 de febrero de 1946.

Real Decreto 685/1982, de 17 de marzo, por el que se desarrollan determinados aspectos de la

Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacion del mercado hipotecario.

Adquisicion Suelo
La adquisicién del suelo es el primer hito de gran trascendencia en el desarrollo del Proyecto.

Este punto supone la materializacion de una fuerte inversion y el inicio del un proceso que debera

finalizar con la amortizacion de la inversion realizada y con la obtencion del rendimiento previsto.
Principales modalidades de adquisicion del terreno:

Compra mediante pago del precio

Pago al contado

Pago aplazado (clausula resolutoria, pagarés avalados)

Adquisicion mediante permuta (aportacion)

Permuta segun el CC (con doble transmision)

Permuta “a la valenciana”

Adquisicion mediante permuta y pago de efectivo (permuta mixta)

Adquisicion de la sociedad propietaria del solar (compra de acciones o participaciones)

Fiscalidad complicada con normativa anti-elusién (Art® 108 de la Ley del Mercado de Valores)

GESTION DE PROCESOS EN LOS PROYECTOS DE EDIFICACION Péagina 18 de 100



En este punto se requiere especial atencion sobre los aspectos relacionados con la fiscalidad del
Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA) e Impuesto sobre las Transmisiones Patrimoniales (ITP) en
la adquisicion del suelo.

La adquisicién del suelo debera ser protocolizada ante Notario mediante Escritura Publica e inscrita
en el Registro de la Propiedad. Ello devenga una serie de Impuestos sobre los Actos Juridicos

Documentados (AJD) que deben de considerarse en el estudio de la promocién.

RD 1093/97 de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para
la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de

naturaleza urbanistica.

Estudio geotécnico

El estudio geotécnico es el resultado de los trabajos de inspeccién y caracterizacion del subsuelo
que quedara afectado por el Proyecto, motivados por la necesidad de conocer el comportamiento
del terreno ante la influencia del misma, y que ademas de comprender los aspectos descriptivos
formales del terreno, incluye recomendaciones para el proyecto de la obra, en aquellas facetas en

la que la misma “interacciona” con el terreno.

El art. 4° de la EHE-98 obliga a incluir en los documentos de proyecto un Estudio Geotécnico y es

requisito indispensable para la OCT y el Seguro Decenal.

Facilita al proyectista la informacién necesaria sobre el subsuelo para un correcto disefio de la

estructura y su cimentacion. De este modo puede optimizarse el coste final de la estructura.

Contratacion del Equipo de Disefio

Segun el articulo 10.1 de la LOE el Proyectista es el agente que, por encargo del promotor y con

sujeciobn a la normativa técnica y urbanistica correspondiente, redacta el proyecto.
Podran redactar proyectos parciales del proyecto, o partes que lo complementen, otros técnicos,
de forma coordinada con el autor de éste.
Cuando el proyecto se desarrolle o complete mediante proyectos parciales u otros documentos

técnicos segun lo previsto en el apartado 2 del articulo 4 de la LOE, cada proyectista asumira la

titularidad de su proyecto.

Los procedimientos de seleccién utilizados son el concurso de ideas, la peticién de ofertas y la

adjudicacién directa.
Estrategias de contratacion: Proyectista Unico o varios proyectistas.

Criterios de seleccion:
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Obijetivos: Programa, Honorarios, Plan de recursos, Certificacion de calidad.

Subjetivos: Descripcion de servicios, Soluciones técnicas propuestas, Interés en el proceso,

Capacidad técnica, Experiencia en proyectos similares, Experiencia anterior con el promotor.

El Project Manager redactara un Informe de recomendacién de adjudicacién para su evaluacion

por parte del promotor quien designara finalmente al proyectista.
Contrato: entro otros, debe de contemplar los siguientes aspectos:
Debe establecer el alcance de los servicios.

Debe definir la forma de pago.

Debe establecer responsabilidades y seguros.

Debe contemplar todos los proyectos técnicos necesarios.

Debe establecer plazos.

Las obligaciones legales que le corresponden al proyectista vienen definidas en el articulo 10.2 de
la LOE y el articulo 38.2 de la LOFCE.

Contratacién de Ingenieras

En este apartado se aborda la contratacién de las ingenierias que seran necesarias en funcién del
Proyecto concreto que nos ocupe y de sus caracteristicas. Puede requerirse la contratacién de

proyectos de ingenieria especificos dependiendo de las caracteristicas de cada instalacion:
Instalacién Comun de Telecomunicaciones ICT.

Instalacién Electrotécnica de Baja Tension IEBT.

Instalacién Receptora de Agua y Saneamiento IRA.

Instalacién Receptora de Gas IRG.

Instalaciones de Climatizacion.

Proyectos especificos de Baja Tension BT, Media Tensién MT o Centros de Transformacion CT.
Proyectos de Calificacién Medioambiental y de Apertura.

Otros proyectos relacionados.

Cada uno de estos proyectos serd igualmente redactado por un proyectista. Su definicion y
obligaciones legales asi como los procedimientos y criterios de seleccion y contratacién son

similares a los ya referidos para la contratacién del Equipo de Disefio.
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Solicitud de Suministro Eléctrico

Una vez que el proyecto haya avanzado y tengamos preparado el anteproyecto o el proyecto
basico se debe realizar la “ Solicitud de Suministro Eléctrico”. Este acto ya es oficial de cara a la
compafiia suministradora y es el primer paso de todo el proceso de obtencién de suministro

eléctrico para el proyecto.

La solicitud de suministro eléctrico se debe de hacer con el formato especifico de la Compafiia
Suministradora, que en el caso de Iberdrola debe de ser como el que se puede ver en el anejo de
formatos (Iberdrola). Dependiendo del tipo de suministro que se vaya a solicitar, a la hoja principal
de la solicitud de suministro se le acompafiara con el anexo que le corresponda: anexo | en el caso
de viviendas en finca, anexo Il 6 lla para viviendas unifamiliares (tipo “a” en el caso de
instalaciones centralizadas) y anexo lll 6 llla para naves industriales (tipo “a” en el caso de

instalaciones centralizadas).

Con la solicitud de suministro se debe de adjuntar la documentacion que se relaciona a
continuacion atendiendo a la tipologia de edificacion:

Suministro individual.

Provisional de obras.

Plano de situacion.

Plano de ubicacion de la CGP.

En este caso es importante rellenar el campo de “observaciones” con informacién sobre las caracteristicas

del suministro definitivo articulo 12 del REBT).
Viviendas.

Plano de situacion.

Plano de situacién de la CGP.

Local comercial.

Plano de situacion.

Plano de ubicacion de la CGP.

Plano de planta del local.
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Suministro colectivo en finca.

Plano de situacion.

Plano del edificio por plantas, incluidos bajos comerciales y garajes.

Plano de emplazamiento de la CGP o nicho.

Para solicitudes mayores de 100kw, el plano de la planta del edificio reflejara la reserva de un local para la
ubicacién del CT (Articulo 47 — RD 1955/2000, apartado 5).

Suministro colectivo en unifamiliares o naves.

Plano de situacion.
Plano parcelario con la ubicacién de la CGP o nicho.

Registro en la Compafia Suministradora de solicitud de suministro

Una vez confeccionada la solicitud de suministro se le debe de dar entrada en el registro de la
Compafiia Suministradora, este documento se puede hacer llegar a la compafiia por varias vias:

correo electrénico, correo ordinario o mediante entrega fisica en la agencia correspondiente.

Este documento quedard registrado en la compaifiia, la cual emitira un niamero de referencia para
ésta solicitud. Este niumero de referencia sera el que se utilizara en todo momento para referirse a
este expediente, con lo que hay de tenerlo presente para futuras gestiones y consultas en relacion
con este suministro. En este mismo momento se nombrara el “Gestor del Expediente” que sera
la persona que gestionara este expediente durante toda la vida del mismo y el interlocutor en la

Compafiia Suministradora para este expediente.

Propuesta de condiciones técnico-econémicas

Con la solicitud de suministro diligenciada, se ha de esperar del orden de dos o tres meses para
obtener contestacion por parte de la compafiia, esta contestacion formal se conoce como

“Propuesta de Condiciones Técnico Econ6micas”.

Responder a condiciones técnico-econémicas

Una vez recibida la propuesta se debe dar contestacion. La contestacién se supone positiva en el
momento que se abona el coste que la Compafiia Suministradora suele solicitar para los nuevos

suministros. Si no se esta de acuerdo con la postura emitida por la compafiia se debe contestar de
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forma negativa, pues de lo contrario el proceso caducard, lo que obligara a iniciarlo desde el

principio.

Contratacion OCT, Seguro Decenal

Ya en una fase inicial del Proyecto debe de comenzarse con la contratacién de la cobertura de las

garantias que establece el articulo 19 de la LOEy su Disposicion Adicional Segunda.

La pdliza del Seguro Decenal de Dafios es requerida en la parte final del proceso por el Notario en
el momento de la firma de la escritura de compraventa. Sin embargo la péliza s6lo podra obtenerse
mediante la participacion en el proceso de un Organismo de Control Técnico reconocido que emita
los informes pertinentes sobre el Proyecto Basico y Ejecutivo, y sobre la Ejecucion Material de las

obras.

Dichos informes habran de servir a la compafiia aseguradora para hacer una valoracion de riesgos
inicial con la que podra emitir una Prepoliza antes del inicio de las obras y por Ultimo, tras su

finalizacion, emitir la correspondiente Péliza de Responsabilidad Decenal.

Las entidades de crédito requieren del promotor, previo al otorgamiento del Prestamo Hipotecario
al Promotor, que se aporte un Certificado de la Compafiia Aseguradora de que esta en disposicion

de Asegurar la promocién (Prepoliza).

Articulo 6.5 de la LOE, establece el inicio de los plazos de responsabilidad y garantia establecidos
en la LOE.

Sobre las entidades y laboratorios de control, el articulo 14 de la LOE las entidades y los
laboratorios de control de calidad de la edificacién asi como sus obligaciones. En el articulo 18 de
la LOFCE define las asistencias técnicas y servicios; el articulo 38.6 de la LOFCE define las

obligaciones de las entidades de control de calidad de la edificacién.
Proyecto

Actuaciones Previas

De modo previo al desarrollo de los proyectos y atendiendo a las condiciones especificas del solar,
es posible que sea necesario abordar una serie de Actuaciones Previas encaminadas a dotar al

solar de las caracteristicas necesarias para su desarrollo.
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El suelo en el que vaya a desarrollarse la promocién puede reunir previamente las condiciones de
solar, presentandose delimitado fisicamente por sus viales y con los servicios y suministros

disponibles. En tal circunstancia no sera necesario abordar ningun tipo de actuacién previa.
Excepto si existiera alguna edificacién previa en el interior del solar, en cuyo caso se debera de
proceder previamente a su derribo.

Derribo

Las fases que de modo genérico intervienen en los Derribos son las siguientes. Puede hacerse
extensivo a cada una de ellas todos los aspectos referidos en el Proyecto general para cada una

de las tareas consignadas:
Redaccion Proyecto

Estudio / Estudio Basico Seguridad
Solicitud Licencia

Contratacion

Aviso previo

Plan de Seguridad

Apertura centro trabajo

Ejecucion

Urbanizacion

En determinadas circunstancias el suelo en el que habra de desarrollarse el proyecto no retne las

condiciones de solar y requiere la realizacion de obras de urbanizacion.
El alcance de las mismas vendra dado por el nivel de desarrollo en el que se encuentre el suelo.

Podremos encontrarnos en situaciones tan dispares como que el suelo esté aun pendiente de
calificacion y requiera un proceso completo de Promocion y Gestion del Suelo para edificar; o bien

que tan sélo sea necesario completar alguna de las fases de su desarrollo.

Deberé& considerarse en tal caso toda la estructura de la legislacion urbanistica que afecta al suelo:
Leyes estatales y autonémicas, Reglamentos y Planes Urbanisticos de &mbito territorial, ya sean
de ambito supramunicipal o municipal; como los Planes Generales Municipales, Planes Parciales,
Planes de Reforma Interior, Planes Especiales, Estudios de Detalle, Ordenanzas de edificacion y
uso del suelo, u Otros Instrumentos Urbanisticos que actualmente tienen menor relevancia (como

Normas complementarias y subsidiarias del planeamiento, Proyectos de delimitacion de suelo
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urbano, Programas de actuacion urbanistica, Proyectos de urbanizacién y Catalogos de Bienes y

Espacios protegidos).

En este punto cabe destacar la principal reglamentacion de ambito autonémico al respecto:
Ley 3/2004 de Fomento de la Calidad en la Edificacion.

Ley 4/2004 de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje.

Ley 8/2004 de la vivienda de la Comunidad Valenciana.

Ley 16/2005 Urbanistica Valenciana.

Decreto 67/2006 Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial Urbanistica.

Decreto 36/2007 que modifica el 67/2006.

Asi como la de &mbito estatal:

RD 1/1992 Texto Refundido sobre la Ley del Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.
Ley 38/1999 de Ordenacion de la Edificacion.

Ley 8/2007 del Suelo.

En todo caso las fases que de modo genérico intervienen en los procesos de urbanizacion son:
Redaccion Proyecto

Estudio / Estudio Basico Seguridad

Solicitud Licencia

Contratacion

Aviso previo

Plan de Seguridad

Apertura centro trabajo

Ejecucion

Proyectos parciales (Fast Track)

Al amparo del articulo 195.3 LUV, cabe la posibilidad, dependiendo de las caracteristicas del

Proyecto que nos ocupe, que se considere conveniente la realizacién de proyectos parciales con la
finalidad de solicitar licencia de obra para los mismos sin tener redactado el proyecto global. De
este modo podremos poner en marcha la Ejecucion Material del Proyecto sin tener que esperar a

la Licencia Municipal de Obras de todo el Proyecto.
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Este sistema se utiliza preferentemente en la construccién de centros comerciales, edificios

corporativos y promociones de caracteristicas singulares y gran tamafio.

En todos estos casos los estrechos plazos de entrega, sujetos a contratos comerciales ineludibles,

generan retos en la planificacién de la obra para reducir los plazos y el coste.

Las fases que de modo genérico intervienen en cada uno de los proyectos parciales son:
Redaccion Proyecto

Estudio / Estudio Basico Seguridad

Solicitud Licencia

Contratacion

Aviso previo

Plan de Seguridad

Apertura centro trabajo

Ejecucion
Proyecto Basico

Ya en el Decreto 462/71, por el que se aprueban las normas de redaccion de proyectos y direccién
de obras de edificacién, se establecen una serie de requisitos minimos para la redaccion de los

proyectos de edificacion.

El articulo 3 LOE de 1999 determina los requisitos basicos en cuanto a funcionalidad, seguridad, y

habitabilidad de la edificacion que debera garantizar cualquier proyecto.

El articulo 4 LOE establece que el proyecto es el conjunto de documentos mediante los cuales se
definen y determinan las exigencias técnicas de las obras. El proyecto habra de justificar
técnicamente las soluciones propuestas de acuerdo con las especificaciones requeridas por la

normativa técnica aplicable.

El RD 314/06 (CTE) de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion en

el que se establecen las exigencias basicas que deben cumplirse en los edificios, en relaciéon con

los requisitos bésicos relativos a la seguridad y a la habitabilidad.

El articulo 4 LOFCE refiere los requisitos basicos a cumplir por la edificacion en cuanto a su

funcionalidad, seguridad y habitabilidad; en linea con lo establecido en la LOE y el CTE.

Segun el articulo 10 LOFCE, el proyecto es el conjunto de documentos mediante los cuales se

define la obra, se determinan y justifican técnicamente las soluciones adoptadas, de acuerdo con
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las especificaciones requeridas por la normativa aplicable y las necesidades previstas para el
edificio.
Cuando proceda, el proyecto contendrda los elementos de la urbanizacion que tengan que

adscribirse al edificio o que resulten necesarios para obtener la licencia municipal de edificacion

Asi mismo el Articulo 11.a LOFCE define el Proyecto basico como la fase del trabajo en la que se

definen de modo preciso las caracteristicas generales de la obra mediante la adopcion y
justificacién de soluciones genéricas. En él se deben comprender los datos o determinaciones
suficientes para verificar el nivel de calidad alcanzado en los requisitos basicos de la edificacién
fijados en el articulo 4 de la LOFCE. Su contenido ha de ser suficiente para solicitar licencia
municipal de edificacién, para realizar la evaluacién de los requisitos basicos de la edificacién y
para la eventual calificacion del edificio, pero insuficiente para llevar a cabo la ejecucion de las
obras.

En este sentido nos parece apropiada la relacion de documentos que el Ayuntamiento de Alicante

exige para el Proyecto Basico en el punto 1.e del modelo de solicitud de licencia de obra mayor.

Proyecto de Actividad, Licencia Ambiental y Licencia de Actividad Garajes

Segun el articulo 28 LOFCE, la licencia municipal de edificacion tiene el caracter de resolucién

Unica, y llevara implicita la concesion de las restantes licencias que pudieran corresponder. No
obstante, en los supuestos de edificios cuyo uso principal sea el de vivienda y que
complementariamente incluyan garajes y siempre y cuando estos estén vinculados exclusivamente
en sus respectivas viviendas o sirvan a los propietarios o arrendatarios de estas o de los locales
del propio edificio, la licencia municipal de edificacion llevara implicita la concesién de la licencia de

actividad de los garajes, y no sera de aplicacion en estos casos el procedimiento administrativo

regulado por la legislaciébn especifica de actividades clasificadas, debiendo comprobar el
Ayuntamiento que el proyecto cumple con la normativa aplicable a los garajes, asi como la
adecuacion al citado proyecto de la obra realizada, a los efectos pertinentes de la posterior
expedicién de la licencia de ocupacion.

El articulo 474 del ROGTU determina la articulacion procedimental entre las distintas licencias, y el
486.7 la documentacion a aportar para la obtencion final de la licencia de apertura y

funcionamiento.

En funcidn de las caracteristicas del Proyecto es posible que los garajes no estén vinculados
exclusivamente a las viviendas o locales del edificio, como en el caso en que se pretenda vender
las plazas de aparcamiento libremente o bien que el Proyecto incluya alguna actividad de publica

concurrencia que forma parte integra del mismo; en tal caso se requerird el cumplimiento
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especifico de la Ley 2/2006 de Prevencion de la Contaminacién y Calidad Ambiental, asi como del
Decreto 127/2006 que la desarrolla. Debera aportarse proyecto técnico de Actividad conjuntamente

con el proyecto Basico de la edificacion para su resolucién conjunta por parte de la administracion.

Las actividades calificadas como Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas por la legislacion
estatal se ajustaran, en el &mbito de la Comunidad Valenciana, a las normas previstas en la Ley
3/1989, de 2 de mayo de 1989, de las Cortes Valencianas. Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas, independientemente de que estén incluidas o no en el Nomenclator que, en
desarrollo de la misma, fue aprobado por Decreto 1975/1997, de 1 de julio de 1997, de la
Conselleria de Presidencia. Espectaculos, Establecimientos Publicos y Actividades Recreativas:

Aprueba el Catalogo y regula el Registro de Empresas, Locales y Titulares.

La documentacién que debera conformar el proyecto técnico de Actividad se enumera en el
articulo 48 de la Ley 2/2006, asi como en el 18 de la Ordenanza Municipal de Alicante OMRPLU.
Proyecto de Telecomunicaciones ICT

El articulo 3 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion determina como requisito basico de la
edificacion el acceso a los servicios de telecomunicacién, audiovisuales y de informacion de

acuerdo con lo establecido en su normativa especifica.

La Disposicion Adicional Sexta de la LOE modifica el articulo 2, apartado a) sobre el ambito de

aplicacion, del RD Ley 1/1998 Infraestructuras Comunes de Telecomunicaciones, por lo que todos
los edificios y conjuntos inmobiliarios en los que exista continuidad en la edificacion, de uso
residencial o no y sean o no de nueva construccion, que estén acogidos, o deban acogerse, al

régimen de propiedad horizontal, estaran obligados a cumplir con el mismo.

La Orden CTE/1296/2003 desarrolla el Reglamento Regulador de las Infraestructuras Comunes de

Telecomunicaciones (ICT)para el acceso a los servicios de telecomunicacion en el interior de los
edificios y la actividad de instalacion de equipos y sistemas de telecomunicaciones. En concreto en
su Anexo | establece el contenido y estructura de los proyectos técnicos de infraestructuras

comunes de telecomunicacion el interior de los edificios.

Licencia Municipal de Edificacién (LOM)

El Articulo 5 de la LOE establece que La construccion de edificios, la realizacién de las obras que

en ellos se ejecuten y su ocupacion precisaran las preceptivas licencias y demas autorizaciones

administrativas procedentes, de conformidad con la normativa aplicable.

Al amparo de la LOE, el Articulo 191.1 de la LUV determina cuales son los actos sujetos a licencia

urbanistica.
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El Articulo 192 LUV establece el contenido y alcance de la intervencion municipal en materia de

Licencias Urbanisticas.

Segun el articulo 27 LOFCE. La licencia municipal de edificacion es el acto por el que el

Ayuntamiento autoriza al promotor para la ejecucioén de las obras de edificacién, conforme a las
previsiones y determinaciones del proyecto presentado, y reconoce que éste es conforme a lo
dispuesto en el planeamiento, la legislacion urbanistica, la de ordenacion de la edificacion en
cuanto a los requisitos béasicos de calidad, y cualquier otra legislacién sectorial concurrente en

funcion de las caracteristicas y usos del edificio

Ya el Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales de 1955, en su articulo 9 determina
el Procedimiento para la Resolucion de las Licencias, y su articulo 21 especifica las actuaciones
sujetas o no a Licencia Municipal.

El Capitulo 3 sobre Licencias urbanisticas del ROGTU, establece las clases de licencias (articulo
468 Licencia de Edificacion), las disposiciones generales aplicables a las licencias y las
disposiciones particulares sobre algunas licencias, asi como el procedimiento ordinario de

otorgamiento y denegacion en su seccién 42

Solicitud Licencia Municipal de Edificacién

El Articulo 486.6 ROGTU especifica que documentacion debe de acompafiar al proyecto Basico

para la solicitud de la Licencia de Edificacion.

El Articulo 485 del ROGTU, establece la posibilidad de definir Modelos normalizados de solicitud

de las licencias urbanisticas.

El Ayuntamiento de Alicante en el Articulo 22 de las Ordenanza Municipal reguladora del

Procedimiento Para otorgar Licencias Urbanisticas, regula el Procedimiento para el otorgamiento
de Licencia de Obra Mayor (LOM) y dispone de una serie de modelos normalizados para Licencias

de Obra mayor (Las definiciones de Obra Mayor estan contenidas en las Normas Urbanisticas del

Plan General.):

Reconstruccién

Nueva planta

Prefabricadas

Ampliacion

Restauracion (de edificios ya existentes, siempre que afecte a estructura)

Reestructuracion
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Rehabilitacion (siempre que afecte a estructura o habitabilidad y disefio)
Demolicion

Intervencioén en edificios catalogados

Obras y usos provisionales

Obras de urbanizacion o de instalacion de servicios, en el suelo o en el subsuelo, si no forman

parte de un proyecto de urbanizacién aprobado

Modelos de Solicitud Ayuntamiento de Alicante.

Modelo 43 - PJ - Licencia de obra mayor (viviendas con garajes)

Modelo 26 - PL - Licencia de obra mayor sin apertura

Modelo 22 - PA - Licencia de obra mayor con apertura

Modelo 23 - PA/PL- Licencia intervencion edificios catalogados

Modelo 27 - PD - Demolicién

Modelo 24 - PA/PL- Obras y usos provisionales

Modelo 40 - Prorroga Licencia de Obras

Retirar cartas de pagos de tasa e impuesto.

Deberéa de consultarse la Ordenanza Fiscal Reguladora de la tasa por el otorgamiento de Licencias
Urbanisticas, asi como la Ordenanza fiscal del Impuesto sobre las Construcciones y Obras (ICIO)

en vigor.

Pago de Tasas e Impuestos

Los referidos en la carta de pago que se adjunta a la Solicitud de Licencia Municipal de Edificacion.

Abono de Avales

Se refiere a la Constitucion de Garantias que la administracién municipal puede requerir previo a la
concesion de la Licencia Municipal de Edificacion, con la finalidad garantizar la realizacion de las
obras de urbanizacion necesarias para adquirir la parcela la condicién de solar, para la reposicion
de las obras de urbanizacién afectadas por las tareas de ejecucion de la edificacion, por la tala de
arbolado en las parcelas, gestién de los residuos, como garantia de dafios, o cualesquiera otras

garantias que estime oportunas.
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Presentacién en registro

Conforme al articulo 9 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales de 1955 y

aportando cuanta documentacién ha sido referida en este apartado.

La Ordenanza Municipal Reguladora del Procedimiento de Licencias Urbanisticas del

Ayuntamiento de Alicante en su articulo 13, especifica que documentacion habra de presentarse

en el Registro para la solicitud de Licencia de Obra Mayor.

Informes Municipales Técnico y Juridico

Segun el Articulo 194.2 LUV el expediente para otorgar la licencia urbanistica debe incorporar los

informes de caracter técnico y juridico sobre la conformidad del acto o uso pretendidos con la

ordenacion urbanistica aplicable, emitidos por los correspondientes servicios municipales.

El articulo 488.1 del ROGTU determina que los servicios técnicos y juridicos municipales deben
emitir informe en el plazo méximo de 20 dias habiles, pronunciandose sobre la conformidad de las
solicitudes a la normativa urbanistica y a las demas normas aplicables. Transcurrido ese plazo

debera continuarse la tramitacion del procedimiento.

Articulo 22 OMRPLU del Ayuntamiento de Alicante sobre el procedimiento para el otorgamiento de
Licencia de Obra Mayor define los Informes Técnicos Municipales que seran preceptivos, asi como
su concurrencia con los de otras administraciones.

Informes de Otras Administraciones.

Segun el articulo 28 LOFCE Resolucién Unica. La licencia municipal de edificacion tiene el caracter

de resolucién Unica, y llevard implicita la concesién de las restantes licencias que pudieran

corresponder.

El Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial Urbanistica en su articulo 488.3 especifica que
cuando sean preceptivos informes o autorizaciones de otras Administraciones publicas y no se
adjunten con la solicitud, el Ayuntamiento debe remitir copia del expediente a esas
Administraciones para que resuelvan en el plazo maximo de dos meses, transcurrido el cual se

proseguiran las actuaciones.

Subsanacion de deficiencias de proyecto

El articulo 29.1a LOFCE determina que si en el proyecto presentado se observara por parte del

ayuntamiento diversas deficiencias, el requerimiento de subsanacion de las mismas se realizara en

un acto unico.
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La subsanacion de las omisiones en la solicitud o la presencia de deficiencias formales, quedan
reguladas en el articulo 487 del ROGTU. En tales casos debe requerirse, por una sola vez, al
solicitante para que la subsane, otorgandole un plazo de diez dias prorrogable conforme a la
legislacion sobre procedimiento administrativo. La Administracion no podrd solicitar nuevas
correcciones de deficiencias u omisiones que no estuvieran contempladas en el primer

requerimiento

Informe de alineaciones y rasantes

Serd necesario los Servicios Técnicos Municipales comprueben las alineaciones y rasantes
previstas en el proyecto, de manera que no ocupen, ni siquiera parcialmente, parcelas destinadas
a viales, espacios libres u otras dotaciones publicas y se encuentren alineadas de acuerdo con el

trazado de alineaciones previsto en el planeamiento.

Asi se refiere en el articulo 22.2.g de la Ordenanza Municipal Reguladora del Procedimiento de

Licencias Urbanisticas, para el caso en el que la parcela a edificar no de frente a un vial
urbanizado.
Aprobacién por parte de la Comision de Gobierno

Finalmente corresponde al la Comision de Gobierno la aprobacion definitiva de la Licencia
Municipal de Edificacién en base a los informes favorables emitidos por los Servicios Técnicos y

Juridicos municipales.

Segun el articulo 194.1 LUV la competencia y el procedimiento de otorgamiento de licencias se

ajustaran a la legislacion sectorial que en cada caso las regula, a la de Régimen Local y la del
Procedimiento Administrativo Comun. El articulo 21.1.q de Ley 7/1985 Reguladora de las Bases de
Régimen Local faculta al Alcalde para el otorgamiento de las licencias, salvo que las leyes

sectoriales lo atribuyan expresamente al Pleno o a la Junta de Gobierno Local.

Silencio Administrativo

El articulo 29 LOFCE sobre Procedimiento y Plazos en su apartado 1.b) establece que las

solicitudes de licencia municipal de edificacion se resolveran, de forma general, en el plazo de dos
meses, sin perjuicio de que para cumplir los requisitos establecidos legal o reglamentariamente
para la concesion de licencias o autorizaciones, deban adoptarse las medidas adecuadas para
integrarlas en el procedimiento U(nico establecido en el articulo 28.1 de esta ley.
No obstante lo anterior, cuando sea necesaria la obtencién de la correspondiente licencia de
actividad para la obtencién de la citada licencia municipal de edificacion, el plazo para resolver sera

de tres meses
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El articulo 195 LUV concreta los Plazos para el otorgamiento de Licencias.

Articulo 491 ROGTU y 486.2. El cdmputo de los plazos de resolucion

Articulo 30 LOFCE. Silencio administrativo. Transcurrido el plazo de resolucién, sin perjuicio de las

prérrogas que sean procedentes, sin haberse notificado ésta, el interesado podra entender
estimada su peticién por silencio administrativo, con los efectos y condiciones que para las

licencias urbanisticas se establecen en la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica.

El Silencio Administrativo queda regulado por el articulo 196 LUV segun el cual el vencimiento del

plazo maximo sin haberse notificado resolucién expresa supondra la concesion de la licencia por
silencio administrativo, y habilitard al peticionario para la iniciacién de las obras o la realizacién de
las actuaciones correspondientes, que deberan ajustarse a la ordenacién urbanistica y cumplir los

demas deberes y condiciones que la ley y los Planes exijan para su realizacion.

Obtencién de la Licencia

El articulo 193 LUV establece las condiciones para el otorgamiento de las licencias.

El articulo 489 ROGTU determina las caracteristicas de la Resolucion.

La resolucién que de forma expresa ponga fin al procedimiento debera ser dictada y notificada

dentro del plazo legalmente establecido.

Las resoluciones de otorgamiento o denegacion de licencias urbanisticas deben ser congruentes
con lo solicitado y estar adecuadamente motivadas, con referencia expresa a la normativa que les

sirva de fundamento.

Una vez dictada la resolucién estimatoria, el proyecto técnico exigible, debidamente identificado,
formara parte de la licencia. Para hacerlo constar se extenderd una diligencia en el reverso de la

documentacion del proyecto técnico.

El articulo 490 ROGTU faculta al Ayuntamiento para dar una Resolucién condicionada.

En el articulado del Capitulo 11l Seccidon 2 ROGTU se desarrollan las caracteristicas que debera

reunir el Registro Municipal de Urbanismo en el que quedara depositada toda la documentacion del

expediente.

Cedula de Calificacion Provisional (VPO)

La legislacion que regula su necesidad, las reseras de suelo y caracteristicas de la Vivienda de
Proteccion Oficial es amplia y variada complementandose las medidas adoptadas por la
Administracion Central con las adoptadas por la Autonémica en dicha materia. Se refiere a

continuacion la reglamentacién mas significativa al respecto:
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R.D. 3148/1978, 10 noviembre, por el que se desarrolla el R.D.-Ley 31/1978, de politica de
Viviendas de Proteccion Oficial («B.O.E.» 16 enero 1979).

R.D. 2076/1979, 20 julio por el que se determinan las condiciones que deben cumplir las viviendas
que terminadas o en construccion opten por acogerse al régimen de viviendas de proteccion oficial
establecido por el RDL 31/1978, de 31 de octubre («B.O.E.» 5 septiembre).

R.D. 727/1993, 14 mayo, por el que se regulan los precios de venta, en segundas y posteriores
transmisiones, de las viviendas acogidas a los distintos regimenes de proteccion oficial de

promocion privada, asi como las rentas de dichas viviendas y su revision («B.O.E.» 1 junio).

En la normativa autonémica destaca el TITULO IV sobre Fomento publico y prestacién directa de la
vivienda de la Ley 8/2004 de la Vivienda de la Comunidad Valenciana, en el que se habilita a la
Generalitat para dictar las disposiciones necesarias en orden al régimen de viviendas de proteccién
publica, limitaciones, definicion de actuaciones protegibles; y en el ambito de la legislacion
urbanistica, a la elaboracién de los instrumentos de planeamiento y medidas pertinentes para crear
reservas de suelo residencial con destino preferente a la construccion de viviendas con proteccion

publica o para la formacién de patrimonios publicos de suelo.

En el mismo se regulan las medidas para el fomento publico y prestacién directa de la vivienda. De
este modo, se pretende establecer el régimen juridico de las viviendas con proteccién publica,
constituyendo un marco normativo estable y propio para éstas en el ambito territorial de la

Comunidad Valenciana.

Proyecto Ejecucién

En el mismo se desarrollara y completard la definicion inicial del Proyecto establecida en el

Proyecto Basico manteniendo las caracteristicas definidas en el mismo.

El articulo 11.b LOFCE define el Proyecto de Ejecucién como la fase del trabajo que desarrolla el

proyecto béasico, con la determinacién completa de detalles y especificaciones de todos los
materiales, elementos constructivos, e instalaciones, asi como las actividades a realizar en obra,
debidamente valorados econémicamente, con el detalle preciso para que puedan ser ejecutadas
las obras correspondientes y dirigidas por otro facultativo distinto del autor.
En el proyecto de ejecucién se tendran que justificar las soluciones propuestas de acuerdo con las
especificaciones requeridas por la normativa técnica aplicable, de modo que pueda comprobarse
su cumplimiento. El proyecto de ejecucion serd necesario para el comienzo de las obras y habra de
ajustarse a las determinaciones del proyecto basico utilizado para obtener la licencia. En caso de

producirse modificaciones, éstas deberan ser autorizadas por la administracion publica.

El proyecto de ejecucion definira cualitativa y cuantitativamente:
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Cimentacion y Estructura

Proyecto ejecutivo arquitectura

IEBT (Instalacién Electrotécnica de Baja Tensién) (IEBT)
IRA (Instalacién Receptora de Agua y Saneamiento) (IRA)
IRG (Instalacion Receptora de Gas) (IRG)

Grupo Electrogeno

Calefaccién, Climatizacion y Agua Caliente Sanitaria (ACS) RITE

Los proyectos especificos que sean requeridos estaran a lo dispuesto en la Orden de 12 de febrero
de 2001, de la Conselleria de Industria y Comercio, por la que se modifica la de 13 de marzo de
2000, sobre contenido minimo en proyectos de industrias e instalaciones industriales y que fija los

contenidos minimos que debe tener cada uno de los proyectos.

Visado Colegio Profesional

Se estara a lo dispuesto en el Decreto 462/1971, de 11 de marzo, por el que se aprueban las

normas de redaccion de proyectos y direccion de obras de edificacion.

El articulo 484 ROGTU desarrolla el requerimiento a los proyectos técnicos de su visado colegial

para el otorgamiento de Licencias.

Contratacion de la Direcciéon Facultativa

Segun la LOE en su articulo 12 el Director de Obra es el agente que, formando parte de la
direccion facultativa, dirige el desarrollo de la obra en los aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos
y medioambientales, de conformidad con el proyecto que la define, la licencia de edificacién y
demas autorizaciones preceptivas y las condiciones del contrato, con el objeto de asegurar su

adecuacion al fin propuesto. EI mimo articulo define sus obligaciones como Director de Obra.

El articulo 13 LOE define al Director de la Ejecucién de la Obra como el agente que, formando
parte de la direccién facultativa, asume la funcién técnica de dirigir la ejecucién material de la obra
y de controlar cualitativa y cuantitativamente la construccion y la calidad de lo edificado. Determina

igualmente sus obligaciones.

Segun el articulo 14 LOFCE la direccién facultativa de las obras es la actividad de los agentes,

director de obra y director de la ejecucién de la obra, segln las obligaciones contenidas en la

legislaciéon estatal de ordenacién de la edificacién. La actividad de los agentes que componen la
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direccion facultativa esta dirigida a ordenar y controlar, con la independencia que requiera el
ejercicio diferenciado de sus competencias, la realizacion del edificio objeto del proyecto de
ejecucioén, conforme a la licencia municipal de edificacién, con los niveles de calidad y seguridad
exigibles, y velando por la coordinacion de los diversos medios puestos a disposicion de la citada
direccién facultativa por el constructor o contratista principal.

Las obligaciones de los agentes de la edificacién

Las obligaciones del director de obra vienen reguladas por el articulo 38.4 de la LOFCE, asi como

las del director de la ejecucion las regula el articulo 38.5

Proyectos Especificos

Una vez conocidas y asumidas las condiciones de las compafiias suministradoras se procede a la
redaccion de los proyectos que vienen implicitos en la Propuesta de Condiciones Técnico
Econdmicas. Estos proyectos los debe de realizar Técnico Competente y seran redactados
colocando como Titular a la Compafia Suministradora y como peticionario al interesado en el
proyecto (normalmente el promotor). En funcién de las condiciones y del volumen del proyecto
constructivo que ocupe los proyectos pueden ser de media tension, baja tensién y centros de

transformacion.

Los proyectos finalizados se deben de presentar en el Registro General de la Compaifiia
Suministradora, ésta los revisara y contestara con las posibles deficiencias o con la aceptaciéon en
un plazo de aproximadamente de dos meses. En el momento en que se encuentren aceptados, la
Compafiia Suministradora se encarga de hacerlos llegar a la Delegacion de la Conselleria de
Industria para su diligenciado. Durante este proceso el gestor encargado de hacer todos estos
tramites administrativos se pondra en contacto con el peticionario que aparezca en el proyecto
para solicitarle la provision de fondos correspondiente para el pago de las tasas en la Delegacién

de la Conselleria de Industria correspondiente.

Una vez que los proyectos se han diligenciado en la Delegacion de la Conselleria de Industria, ésta
debe de emitir una carta al titular de los proyectos indicandole en la misma el plazo que tiene para
la finalizacion de los trabajos proyectados. (Me comentan desde la misma lberdrola que esta carta
por parte de la Conselleria de Industria no se esta emitiendo)

Baja tension

Redaccion de proyecto especifico

Registrar proyecto en oficinas Cia Suministradora

Pago tasas de industria
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Licencia Municipal de Obras

Media tension

Redaccion de proyecto especifico

Registrar proyecto en oficinas Cia Suministradora
Pago tasas de industria

Licencia Municipal de Obras

Centros Trasformacion

Redaccion de proyecto especifico

Registrar proyecto en oficinas Cia Suministradora
Pago tasas de industria

Licencia Municipal de Obras

Estudio de Seguridad y Salud

El articulo 4 del RD 1267/1997 sobre las Disposiciones Minimas de Seguridad y Salud en la
Construccion establece la obligatoriedad del Estudio de Seguridad y Salud o del Estudio Basico de

Seguridad y Salud en las obras en su defecto.

El promotor estara obligado a que en la fase de redaccion del proyecto se elabore un estudio de

seguridad y salud en los proyectos de obras.

En su articulo 5 establece las caracteristicas y documentos que debe reunir todo estudio de

Seguridad y Salud.

La legislacién en materia de Seguridad y Salud es muy extensa. La legislacion de ambito general

que resulta de aplicacién es la siguiente:
Ley 31/1995, de 18 de noviembre, de Prevencion de Riesgos Laborales

Real Decreto 39/1997, de 17 de enero, que aprueba el Reglamento de los servicios de prevencion

Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, por el que se establecen disposiciones minimas de

seguridad y de salud en las obras de construccién

Ley 42/1997, de 14 de noviembre, de Ordenacion de la Inspeccion de- Trabajo y Seguridad Social
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Real Decreto 138/2000, de 4 de febrero, de aprobacién del Reglamento de Organizacion y

Funcionamiento de la Inspeccién de Trabajo y Seguridad Social

Real Decreto 707/2002, de 19 de julio, por la que se aprueba el Reglamento sobre el

procedimiento administrativo especial de actuacion de la Inspeccion de Trabajo y Seguridad Social
y para la imposicion de medidas correctoras de incumplimientos en materia de prevencion de

riesgos laborales en el &mbito de la Administracién General del Estado
Ley 32/2006, de 18 de octubre, reguladora de la subcontratacion en el Sector de la Construccion

Real Decreto 1109/2007, de 24 de agosto, por el que se desarrolla la Ley 32/2006, de 18 de

octubre, reguladora de la subcontratacion en el Sector de la Construccién.

Se adjunta una relacion mas extensa de la Normativa y legislacién técnica relacionada con la
seguridad y salud de aplicacion a las obras de construccion.

Contratacion del Coordinador de Seguridad y Salud

En el articulo 3 de RD 1627/97 sobre Disposiciones Minimas en Materia de Seguridad y Salud en
el la Construccion se determinan las condiciones que deberd reunir la designacion de los

coordinadores en materia de seguridad y salud, ya sea en fase de Proyecto o de Ejecucion.

En el articulo 9 se definen las obligaciones del Coordinador en materia de seguridad y de salud
durante la ejecucion de la obra, estas son:

Coordinar la aplicacion de los principios generales de prevencion y de seguridad:

°. Al tomar las decisiones técnicas y de organizacion con el fin de planificar los distintos trabajos o fases de

trabajo que vayan a desarrollarse simultanea o sucesivamente.
°. Al estimar la duracion requerida para la ejecucion de estos distintos trabajos o fases de trabajo.

Coordinar las actividades de la obra para garantizar que los contratistas y, en su caso, los subcontratistas y

los trabajadores autbnomos apliquen de manera coherente y responsable los principios de la accion

preventiva que se recogen en el articulo 15 de la Ley de Prevencién de Riesgos Laborales durante la
ejecucion de la obra y, en particular, en las tareas o actividades a que se refiere el articulo 10 de este Real

Decreto.

Aprobar el plan de seguridad y salud elaborado por el contratista y, en su caso, las modificaciones

introducidas en el mismo. Conforme a lo dispuesto en el Gltimo parrafo del apartado 2 del articulo 7, la

direccion facultativa asumira esta funcidon cuando no fuera necesaria la designacién de coordinador.
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Organizar la coordinacién de actividades empresariales prevista en €l articulo 24 de la Ley de Prevencion

de Riesgos Laborales.

Coordinar las acciones y funciones de control de la aplicacién correcta de los métodos de trabajo.

Adoptar las medidas necesarias para que solo las personas autorizadas puedan acceder a la obra. La

direccion facultativa asumira esta funcion cuando no fuera necesaria la designacién de coordinador.

La disposicién adicional cuarta de la LOE establece cuales son las titulaciones académicas y
profesionales habilitantes para desempefiar la funcion de coordinador de seguridad y salud en

obras de edificacion.

Programacion de Control de Calidad (LC-91)

En el ambito del Decreto 107/1991, de 10 de junio, del Consell de la Generalitat Valenciana
(D.0.G.V.24/06/91) y correccion de errores (D.O.G.V. 23/07/91), por el que se regula el Control de
Calidad de la Edificacién de Viviendas y su documentacién; en la Comunidad Valenciana resulta
preceptivo la realizacién de un Control de Calidad en las fases de Programacién y Seguimiento de

la ejecucion material de las obras.

Ya en la fase de Proyecto, éste debe de contemplar en Anexo a la memoria los Niveles de control,

Ensayos de materiales y pruebas de servicio a realizar, Controles de ejecuciéon minimos a realizar y

Criterios de aceptacién y rechazo, asi como un Capitulo de presupuesto con valoracion del control.

Posteriormente el Arquitecto Técnico redactara un Estudio de Programacion de Control de Calidad
que constara de la Programacién de ensayos, pruebas de servicio y controles de ejecucién a
realizar, la Valoracién individual de ensayos y pruebas de servicio y de los Impresos con la

programacion resefiada.

Durante la Ejecucién de la obra se procede al seguimiento de la programacién prevista.

Contratacion del Laboratorio de Control de Calidad

Segun el articulo 14 LOE son laboratorios de ensayos para el control de calidad de la edificacién
los capacitados para prestar asistencia técnica, mediante la realizacion de ensayos o pruebas de
servicio de los materiales, sistemas o instalaciones de una obra de edificacion, en el mismo se

definen sus caracteristicas y obligaciones.

El articulo 38.7 LOFCE establece como obligaciones de las entidades de control de calidad,
disponer de las éareas de acreditacion requeridas, prestar asistencia técnica y entregar los

resultados de su actividad al agente autor del encargo y demas agentes intervinientes.
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Segun la Instruccion EHE-98 y LC-91, sera preceptiva la contratacién por parte del promotor de un
Laboratorio Acreditado segin RD 1230/1989, de 13 de octubre, por la que se aprueban las
disposiciones reguladoras generales para la acreditacion de Laboratorios de Ensayo para el
Control de Calidad de la Edificacion.

Comercializacion

En el proceso de comercializacién de la promocién hay que definir las estrategias a seguir en

cuanto a comunicacion y publicidad.

Definir la colocacion o no de oficina de informacién en la propia obra, ejecucién de piso piloto,
disefio de la promocién (nombre de la promocion, logo, slogan, etc), folletos publicitarios y soportes

de comunicacion, etc.

Andlisis de mercado. Actualizacion.

En este momento del proceso se necesita actualizar los datos del estudio de mercado que se
realizé al inicio del proyecto. Es importante esta actualizacion, pues durante el periodo de tiempo
transcurrido desde que se hizo el estudio de mercado pueden haber ocurrido cambios que pueden
afectar de forma importante a nuestro proyecto (subida de tipos de interés, revalorizacion del

mercado bursatil, etc.)

Determinacién de precios de venta

En la determinacion de los precios de venta habra que tener en cuenta la actualizacion del estudio
de mercado para determinar si los precios previstos en el primer estudio siguen siendo validos para

este momento del proyecto.

Se fijaran los precios de los distintos productos fundamentalmente en funcién de la tipologia,
superficie, orientacion y distribucion; independientemente que en el estudio inicial del proyecto los
precios de venta se hayan calculado en funcién de la repercusion del coste por la superficie

construida.

Hay que fijar también la politica que se vaya a determinar para la venta de las plazas de garaje

(vincular o no a la venta de la vivienda) y de idéntica manera con los trasteros.

Otro punto importante que se debe de dejar fijado es la forma de pago de la propiedad: porcentaje
de reserva, a la firma del contrato, porcentaje a pagar durante el transcurso de la obra v,
finalmente, importe pendiente a la entrega de llaves mediante pago en efectivo o subrogandose a

la hipoteca.
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Venta de Unidades pendientes

En funcion del periodo de comercializacién y ventas que hayamos definido en el estudio de
viabilidad y en el estudio de mercado iniciales, nos enfrentaremos al stock de viviendas finales
pendientes de venta. Dependiendo de los ritmos de venta obtenidos durante la ejecucion de la
construccion, en este momento valoraremos la posibilidad de reforzar la publicidad o de incentivar

la venta con mejoras comerciales o promociones.

OCT

La actividad de control que se presta por parte del OCT tiene como objetivo fundamental
comprobar que durante el proceso integral de la construccién se tiene falibilidad de que le nivel de
calidad alcanzado responde a las exigencias establecidas por el usuario. Esta actividad hace viable
el sistema de garantias basado en el seguro de dafios que contempla la LOE. Ya que las
compafiias aseguradoras exigen, para tener controlado el riesgo, la actuacion preventiva que
supone el control se calidad desarrollado por los Organismos de Control Técnico Independientes
(OCT).

La actividad del OCT debe quedar documentada en una serie de informes exigidos por las
compafiias aseguradoras, cuyo formato responde a las exigencias establecidas por ellas. A
continuacion se acompafia la relacion de informes exigidos por la mayoria de las compafiias de
seguros con un breve detalle de su contenido. Complementariamente los OCT documentaran su
actividad técnica en otros informes técnicos especificos cuto contenido técnico responde al las

actividades realizadas por ellas.

En el caso de la edificacién y en particular ante la suscripcion de una pdliza de seguros decenal de
dafios, garantia de cobertura financiera de los dafios, las compafiias aseguradoras obligan a tener
documentada la calidad alcanzada tras la realizacion de unos procesos de control, evaluacion y
acreditacion. En dicha documentacién quedara establecida la ausencia de reservas técnicas, o, en
su caso, las reservas existentes en el momento de la recepcion de las obras, con la enorme
transcendencia que ello tiene, tanto frente al a entrada en vigor de las garantias como frente al a
escrituracion y registro de los bienes, de acuerdo con lo establecido por la LOE, Ley de Ordenacién

de la Edificacion.

La actividad de los Organismos de Control Técnico, en lo que al seguro de dafos se refiere, debe
de quedar documentada en un conjunto de informes. De tales informes unos son de obligada
redaccion por las compafias aseguradoras, mientras otros sirven para dejar documentada la
actividad técnica desarrollada por los OCT.
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A continuacion se hace una breve referencia a los informes relacionados con las coberturas
decenales, que cubren los riesgos se estabilidad y solidez, referentes a los elementos
estructurales, y las coberturas trienales de los riesgos de estanqueidad de fachadas, cubierta y

sétanos, por ser las coberturas mas normales ofrecidas por los aseguradores.

Avrticulo 18 LOFCE

Avrticulo 38.6 LOFCE

Articulo 14 LOE

DO Definicion y Andlisis de riesgos Téchicos

Se le denomina como informe de definicion o analisis del riesgo. Su formato esta predefinido por
las compafiias aseguradoras, siendo su contenido descriptivo para que se pueda definir el riesgo
asegurado. Los datos que se solicitan son los referentes a la tipologia de la construccion y en
particular a su estructura y cimentacién, en lo referente a los riesgos de estabilidad, y a los
sistemas de impermeabilizacion de cubierta, fachadas y sétanos, en lo referente al los riesgos de
estanqueidad; su emplazamiento atendiendo a las condiciones particulares que pueden inducir
riesgo en la construccion con especial atencion a las caracteristicas del suelo, sus niveles freaticos
o de aguas superficiales y a la situacion topogréfica; los presupuestos colaboradores; las empresas
constructoras y sus empresas colaboradoras; los plazos de cotizacion de la prima por parte de la

compafiia aseguradora.

Este informe descriptivo se realiza sobre la base de verificacién de la existencia de un informe
geotécnico y una revision general del proyecto, pero debe de ser complementado con informes

especificos.

Informe DO-1. En este informe se controlan el estudio geotécnico y las condiciones de la
cimentacion, el proyecto de estructura y los proyectos de las instalaciones para evaluar los riesgos

que puedan afectar a los elementos estructurales.

Informe DO-2. Se controla el proyecto de albafiileria y los acabados para evaluar riesgos de

estanqueidad de fachadas, cubierta y s6tanos en caso de que tales coberturas estén previstas.

Este informe se debe emitir durante el primer mes de iniciadas las obras.

D1 Informes especiales

Se trata de informes especificos que deben de redactarse ante la presencia de unidades o partes
de la obra especiales que, pudiendo conferir una agravacion del riesgo, afecta a la cimentacion, a
la estructura, o a los cerramientos. Ante tales circunstancias las compafiias aseguradoras obligan a

emitir unos informes especiales que analicen con el suficiente rigor técnico los riegos derivados de
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la utilizaciébn de cimentaciones de tipo especial (informe D1-1), la existencia de estructuras

prefabricadas (informe D1-2) o de fachadas prefabricadas (informe D1-3)

Informe D1-1. Informe ante cimentaciones de tipo especial, por la presencia de capas expansivas o
compresibles; cimentaciones por pilotes o pozos de profundidad superior a 3m, otra situaciones de

riesgo especial.

Informe D1-2. Informe ante la existencia de estructuras prefabricadas, con vigas, pilares o forjados
prefabricados, indicando las particularidades del sistema de prefabricacion, realizando su andlisis a

la luz de normas y en su cado del DIT que exista para el sistema.

Informe D1-3. Informe ante la existencia de fachadas pesadas prefabricadas, tanto de sistemas
portantes como no portantes, en el que se analice la idoneidad del sistema a la luz de la normativa

o del DIT en caso de existencia.

Este informe se debe emitir como norma general conjuntamente con el DO, y como méximo con 2

meses de antelacidn con respecto a la fecha de inicio de le ejecucién de la unidad..

D2 Sistemas o Materiales no tradicionales

Estos informes deben ser redactados ente la existencia en la construccion de materiales o
unidades no tradicionales, productos innovadores, que no estan avalados por la presencia de
normas de producto. Tales productos o unidades, en general deberan venir avalados por
Documentos de ldoneidad Técnica, DIT, o documento de analogo alcance, y los informes se

referirdn a aquellos materiales o unidades de obra que sean objeto de las coberturas del aseguro.
Este informe se debe emitir con 3 meses de antelaciéon con respecto a la fecha de inicio de le
ejecucion de la unidad.

D3 Informe Final Estanqueidad

El control para el seguro de la estanquidad debe de quedar documentado en tres tipos de informe:
control del proyecto, control de ejecucién y pruebas finales, siendo este informe el resumen final de

las actuaciones de control realizadas a tal efecto.

Este informe se debe emitir como maximo un mes después de finalizados los trabajos de
construccion.

D4. Preexistentes bajo Obra Nueva

En este informe debe ser evaluada la situacion del riesgo que representa la presencia de
preexistentes bajo la obra nueva, precediéndose para tal evaluacion al andlisis de las actuaciones
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de reparacion o renovacion y transformacion de los elementos preexistentes, recalces o afiadidos

de sétanos, etc., asi como su relacién frente al riesgo que representa para la obra nueva.

Este informe se debe emitir durante los 2 primeros meses del inicio de las obras.

D5 Informes de Ejecucion

Estos informes dejaran documentadas las actividades de control técnico que se desarrollen
durante la propia ejecucion, los cuales se centraran en las diferentes unidades de obra objeto de
las coberturas del seguro: cimentacion, estructura y fachadas. De estos informes se emiten tres

tipos:

Informe D5-1. Informes de ejecucién de la cimentacion

Informe D5-2. Informes de la ejecucion de la estructura

Informe D5-3. Informes de la ejecucion de las fachadas.

Estos informes son emitidos con un acierta periodicidad en funcién del avance de los trabajos.

Este informe se debe emitir como maximo a los 2 meses de finalizados los trabajos
correspondientes.

D6 Informe Fin de Obras

Se trata de un informe resumen de toda la actuacién desarrollada, en el cual se hace alusion a la
totalidad de los informes emitidos y que recoge con especial atencion la relacion de reservas

técnicas vigentes en el momento de su redaccion.

Este informe se debe emitir como maximo un mes después de finalizados los trabajos de

construccion.

D7 Informe de incidencias

El informe de incidencias tiene como objeto poner en conocimiento del asegurador si se han
producido incidencias que impliquen una variaciéon del nivel de riesgo de la construccién. En
particular estos tipos de informes deben de emitirse siempre que la primera intervencién de la OCT
se haya producido cuando la obra ya habia comenzado, debiéndose consignar en el mismo si se

precisa realizar investigaciones o ensayos adicionales sobre tal parte de la obra.

Seguro

Las garantias exigidas para las obras de edificacién se hara efectivo mediante la formalizacién de
determinados seguros que amparen los dafios materiales que puedan sufrir los adquirientes del

bien inmobiliario. Se establecen tres plazos y sus correspondientes garantias.
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Seguro de dafios materiales o seguro de caucién, para garantizar, durante un afo, el resarcimiento
de los dafios materiales por vicios o defectos de ejecucion que afecten a elementos de terminacion

0 acabado de las obras,

Seguro de dafios materiales o seguro de caucidn, para garantizar, durante tres afos, el
resarcimiento de los dafios causados por vicios o defectos de los elementos constructivos o de las
instalaciones que ocasionen la falta de higiene, salud y proteccion del medio ambiente, de tal forma
que se alcancen condiciones aceptables de salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del
edificio y que éste no deteriore el medio ambiente en su entorno inmediato, garantizando una

adecuada gestion de toda clase de residuos.

Proteccion contra el ruido, de tal forma que el ruido percibido no ponga en peligro la salud de las

personas y les permita realizar satisfactoriamente sus actividades.

Ahorro de energia y aislamiento térmico, de tal forma que se consiga un uso racional de la energia

necesaria para la adecuada utilizacién del edificio.

Otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las instalaciones que permitan un

uso satisfactorio del edificio.

Seguro de dafios materiales o seguro de caucién, para garantizar, durante diez afios, el
resarcimiento de los dafios materiales causados en el edificio por vicios o defectos que tengan su
origen o afecten a la cimentacion, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros
elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecanica y estabilidad del
edificio. Articulo 19 LOE

Prepéliza seguro decenal

La prepdliza es el documento que emite la compafiia aseguradora una vez a revisado el informe
DO elaborado por un Organismo de Control Técnico Independiente (OCT) reconocido por la
compaifiia aseguradora, lo cual supone el pago del 30% de la prima.

Responsabilidad Civil

Seguro a contratar por parte de los diferentes agentes intervinientes para cubrir dafios a terceros
durante la ejecucion de los trabajos por los que hayan sido contratados. Articulo 17 LOE

Todo Riesgo Construccién

La finalidad del seguro de Todo Riesgo Construccién es indemnizar los dafios que se produzcan

en la obra civil durante su ejecucion, siempre que estos dafios o pérdidas hayan sido producidos
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de forma accidental o imprevisible, cualquiera que fuese su procedencia, incluso aquellas que

tengan su origen en los fenédmenos de la naturaleza, salvo exclusiones.

Normalmente lo contrata el constructor principal, aunque puede hacerlo cualquier persona fisica o
juridica que intervenga en la ejecucion de la obra (propietario, promotor, etc.). Su vigencia viene
determinada por la duracion de la construccion, iniciandose con los primeros preparativos de la
obra y finalizando con la entrega de la misma. La fecha de efecto y vencimiento deben aparecer
claramente determinados en la pdliza, siendo necesario solicitar al asegurador una prérroga del

contrato para el caso de que la obra se termine con posterioridad a la fecha prevista en el mismo.

Decenal Dafios

El objetivo del seguro Decenal de Dafios a la Edificacion es asegurar al promotor y a los sucesivos
adquirientes de la obra nueva de cualquier dafio producido en la edificacién por vicios o defectos
que tengan su origen o afecten a la cimentacién y estructura del edificio y comprometan su
resistencia y seguridad. La cobertura comienza al entregar la obra y tiene una vigencia de diez
afios. Articulo 17.1 LOE. Articulo 19.1.C LOE

ONy DH

Escrituracion de Obra Nueva

La Obra nueva es el documento publico en le que se declara la existencia de una edificacién o la
construccion de una nueva. Su inscripcion en el Registro de la Propiedad supone la creacion de

una finca registral por desaparicion de la finca registral de procedencia.

La declaracién de Obra Nueva es importante dado que las viviendas que se edifiquen en un solar
adquieren naturaleza juridica las viviendas, quedando modificada la situacién registral del solar y

dando origen a tantas propiedades como consten en el proyecto.

Puede realizarse en el proceso de urbanizacién, siempre y cuando la Licencia Administrativa esté
concedida, como en el proceso de ejecucién de la obra. En todo caso, en el titulo el Notario hara
constancia del porcentaje edificado en el momento de la fecha del protocolo, siendo necesario

realizar un nuevo titulo al finalizar la obra. Articulo 27.6 LOFCE

Escrituracion de la Divisién Horizontal

La divisién horizontal es el acto documentado en titulo publico mediante el cual se divide un
inmueble (por ejemplo un edificio) en varias y distintas fincas registrales independientes, con
asignacion a cada una de ellas de un coeficiente de copropiedad o participacion en el total del

inmueble. Se inscribe en el Registro de la Propiedad.

GESTION DE PROCESOS EN LOS PROYECTOS DE EDIFICACION Péagina 46 de 100



De esta manera se conforma una comunidad de propietarios en régimen de propiedad horizontal
gque esta integrada por una serie de unidades (viviendas, locales comerciales, garajes,...) que
reciben el nombre de "elementos privativos"”, salvo que hayan sido configurados como anejos de
otros elementos privativos (garajes y trasteros), a cada uno de los cuales se les asigna un nimero
de orden en la propiedad horizontal, y que se inscriben en el Registro de la Propiedad como fincas

independientes.

La Ley de Propiedad Horizontal establece que para dividir o segregar cualquiera de esos
elementos privativos en dos o mas departamentos, asi como para segregar los anejos de las
viviendas (garajes y trasteros) con el objeto de configurarlos como fincas independientes, es
necesario un acuerdo unanime de la Junta de la Comunidad de Propietarios en el que se autoricen
expresamente tales actos, si no esta recogido en los estatutos otra via alternativa que diera esta

capacidad a los propietarios individuales.

Préstamo Hipotecario

Préstamo hipotecario. Cantidad de dinero concedida, generalmente por una entidad financiera, a
una persona fisica o juridica (prestatario), con la garantia adicional de un bien inmueble (ej. una

vivienda).

El préstamo hipotecario tiene como singularidad especifica que toma como garantia real la
vivienda (casa, chalet, bungalow, apartamento...) a favor del prestamista (la entidad de crédito que
presta el dinero). En caso de no cumplir las condiciones acordadas en la concesion del préstamo
(ej. impago de los recibos de amortizacion, plazos, etc.), el banco o caja pasaria a ser la titular

propietaria del inmueble.
Tasacién inicial
Segun la normativa existente la entidad bancaria y el solicitante del préstamo han de ponerse de

acuerdo en la eleccion del profesional o empresa que lleve a cabo la tasacion de la vivienda y

sobre quien lo paga.

Sin embargo en la practica las entidades imponen la empresa que realiza este servicio y cobra al

cliente el gasto ocasionado.
La tasacion la deben efectuar entidades acreditadas e inscritas en el Registro del Banco de
Espana.

El tasador tiene el derecho para realizar su labor profesional de reclamar todo tipo de informacion
técnica (proyecto de ejecuciéon, memoria de calidades y cualquier otro elemento que le sirva en su

evaluacion de tasacion).
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Gestidén hipoteca

Escritura publica de PH
Las entidades de crédito disponen de modelos proforma de escrituras de préstamos hipotecarios.

Orden Ministerial de 5 de mayo de 1994

Ejecucion

La ejecucién de las obras es la accidbn material de realizar un edificio basado en un proyecto
debidamente autorizado, con sujecion a las 6rdenes de la direccion facultativa y a la legislaciéon
aplicable, y aportando los medios necesarios, propios o0 ajenos, para satisfacer el fin de la
promocién. En ella se comprenden las actuaciones de direccion facultativa de las obras, el
comienzo de las obras, la construccion, el suministro de productos y su recepcion, la prestacion de

asistencias técnicas y servicios, la terminacion y la recepcién de la obra, y la documentacién del
edificio. Articulo 13 LOFCE

Estudio de lotes contratacion

Previo a la contratacion de los distintos agentes intervinientes en le proceso constructivo en si, es
conveniente proceder a estudiar el nivel de desglose en la contratacion. Los lotes de contrataciéon
pueden ir desde la contratacién de toda la obra a una sola empresa a la realizacién de varios lotes,
normalmente los lotes se suelen definir en movimiento de tierras, cimentaciéon y estructura,

acabados e instaladores.

Contratacion

Una vez claros y definidos los lotes en los que se haya decidido descomponer la contratacién de

los trabajos, llega el momento de la contratacién de dichos lotes.

En este momento es en el que se precede a la peticion de ofertas y la elaboracion de los
comparativos para en base a los resultados que éstos determinen, proceder a la seleccion de las
empresas suministradoras, contratistas o industriales mas adecuados para la ejecucion de los
trabajos. Articulo 38.3 LOFCE. Articulo 11 LOE

Aviso previo/Actualizacién de aviso previo existente.

En las obras de construccién, segun el Real Decreto 1627-1997, el promotor debera efectuar un

aviso a la autoridad laboral competente antes del comienzo de los trabajos.
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El aviso previo se redactara con arreglo a lo dispuesto en el anexo del Real Decreto y debera

exponerse en la obra de forma visible.

En caso de que el aviso previo se haya realizado con anterioridad por la realizacién de algun
trabajo previo, este deberd actualizarse conforme se necesite o vayan cambiando las condiciones

de la obra.

Proyectos auxiliares

Estos proyectos son aquellos inherentes al inicio de la ejecucién de los trabajos. En funcién de la
magquinaria a utilizar en la obra sera necesaria la redaccion de distintos proyectos al igual que su
correspondiente direccion de obra. A continuacion se relacionan los posibles proyectos que se

pueden requerir en una obra de construccion.

Plan de seguridad

Como consecuencia del estudio de seguridad y salud (estudio basico), cada contratista esta
obligado a elaborar el plan de seguridad y salud en el trabajo en el que se analicen, estudien,
desarrollen, complementen y adapten las previsiones contenidas en el estudio de seguridad y
salud, en funcién de su propio sistema de ejecucién de la obra. En dicho plan se incluiran, en su
caso, las propuestas de medidas alternativas de prevencién que el contratista proponga con la
correspondiente justificacion técnica, que no podran implicar disminucion de los niveles de

proteccion previstos en el estudio.

El plan de seguridad y salud debera ser aprobado, antes del inicio de la obra, por el coordinador en

materia de seguridad y de salud durante la ejecucién de la obra.

El plan de seguridad y salud podra ser modificado por el contratista en funcién del proceso de
ejecucion de la obra, de la evolucion de los trabajos y de las posibles incidencias o modificaciones
que puedan surgir a lo largo de la obra, pero siempre con la aprobacién del Coordinador de

Seguridad y Salud en fase de ejecucién de los trabajos.

Asimismo, el plan de seguridad y salud estara en la obra a disposicién permanente de la direccion
facultativa y de la Inspeccién de Trabajo y Seguridad Social y de los técnicos de los érganos

especializados en materia de seguridad y salud en las Administraciones publicas competentes.

Instalacion eléctrica provisional

En funcién de las dimensiones de la instalacién provisional de la obra sera necesaria la redaccion

de un proyecto por técnico competente de toda la instalacidn eléctrica provisional necesaria.
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El limite para tener que redactar proyecto es de 50Kw de potencia necesaria en la obra (Segun el

REBT, ITC BT-04: Documentacion y Puesta en marcha de las instalaciones, punto 3)

Al igual que en otros proyectos eléctricos debe de procederse a su visado, diligenciado ante la

delegacioén de la Conselleria de Industria correspondiente, etc.

Grlatorre

Las gruas torre son aparatos que por su complejidad necesitan de una importante cantidad de
reglamentacion, trdmites administrativos y, por supuesto, un proyecto redactado por técnico

competente.

Previo a la elaboracién del proyecto, el proyectista debe de recopilar documentacion para poder
realizar el proyecto. La documentacidn necesaria consta de plano de emplazamiento de la gria (el
lugar lo decide normalmente el contratista en funcién de la organizacién de los medios auxiliares
de la obra), altura bajos gancho, longitud de pluma, tipo de emplazamiento, certificado de
resistencia del terreno firmado por el Arquitecto Director de las obras y visado por el Colegio
Profesional correspondiente, ficha técnica de la gria y certificado de fabricacién. Estos dos ultimos

documentos los debe de facilitar el propietario de la maquina.

Con toda esta documentacion se elabora el proyecto por técnico competente. El proyecto debe de
visarse por el colegio oficial correspondiente y diligenciarlo ante la Delegacién de la Conselleria de

Industria.

Previo al montaje de la gria un Organismo de Control Autorizado (OCA) debe de inspeccionar la
gria antes de su montaje (esta revisién es obligatoria para todas las grdas menos algunas de muy

poco porte Mn=<175Knm) y le remite el certificado al que ha encargado el proyecto.

A partir de este momento se puede iniciar el montaje de la grida por empresa instaladora
autorizada. Finalizado el montaje, se emite la hoja de entrega de la grlua por parte del
instalador/montador y el certificado de direccion técnica del montaje (final de obra) firmado por el

proyectista y visado por el colegio profesional correspondiente.

Finalmente el Organismo de Control Autorizado vuelve a revisar el correcto montaje de la gria,

emitiendo un certificado como tal.

Con todos los tramites anteriores finalizados debemos conseguir la autorizacién de uso por parte
de la Consejeria de Industria para lo que debemos de llevar a la Delegacion para su diligenciacién

la siguiente documentacion:
Formato de instancia oficial.

Copia de la documentacién del solicitante.
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Contrato de mantenimiento de la grda.

Original del CERTIN de la instalacion eléctrica provisional
Proyecto con sus correspondientes anexos (si es el caso)
Copia del certificado de direccion técnica (final de obra)
Copia de la hoja de entrega

Ficha técnica de la gria

Certificado de fabricacién de la gria CEE

Ademas para las grias que van empotradas se debe de adjuntar original del certificado de los pies

de empotramiento que emite el fabricante de los pies.

Una vez diligenciada toda esta documentacion frente a la Conselleria de Industria, nos facilitaran el

CERTIN sellado para poder contratar la luz de obra por un maximo de dos afios.

El proceso es similar para el resto de aparatos que precisan proyecto en las obras de edificacion
como pueden ser montacargas, montapersonas, andamios eléctricos, etc

Acta de Aceptacion del Plan de Seguridad

El acta de aceptacion del plan de seguridad es el documento que firma el coordinador de seguridad
y salud durante la ejecucion de las obras en cumplimiento del articulo 9, apartado C del Real
Decreto 1627/1997

En este documento el Coordinador de Seguridad dice haber estudiado el Plan de Seguridad y
Salud elaborado por el contratista y que dicho plan cumple con los requisitos exigidos para su

aprobacion.

Apertural/s de centro de trabajo

La comunicacién de apertura del centro de trabajo a la autoridad laboral competente debera incluir
el plan de seguridad y salud, no se podra hacer la apertura de centro de trabajo si antes el

promotor no ha hecho el aviso previo.

Acta de Replanteo

LOFCE articulo 15 El comienzo de las obras. El acta de replanteo

El acta de replanteo es el documento justificativo del inicio de las obras y sera suscrita, al menos,
por el promotor, la direccién facultativa y el constructor y en ella se haran constar las siguientes

actuaciones:
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a) La comprobacion de la adecuacion del proyecto de ejecucion a la realidad geométrica del
terreno o] de la edificacién sobre la que se actla.
b) La verificacion de la disponibilidad del terreno o de la edificacion, necesaria para el comienzo de
las obras.
¢) La viabilidad del proyecto de ejecucion, a la vista de las caracteristicas fisicas del terreno y otras
contingencias no previstas que pudieran presentarse.
d) La disponibilidad por parte del promotor, de la preceptiva licencia municipal de edificacion.
El ROGTU en su articulo 480.2 establece que antes de iniciar las obras de edificacién, debera
levantarse acta de replanteo suscrita al menos, por el promotor, la direccién facultativa y el

constructor.

Ejecucién Material de las Obras

En este momento se inicial los trabajos de la ejecucion de las obra tal y como se ha definido al
principio de este apartado.

Supervisién de la subcontratacion (Libro de la Subcontratacion)

La subcontratacién viene regulada por la Ley 32/2006 de la subcontratacién en el sector de la

construccion del 18 de octubre y por su RD 1109/2007 por el que se desarrolla la anterior ley.

Ejecucién de obras auxiliares (Acometidas)

Inicio de los trabajos de acometida para conseguir el suministro de la energia eléctrica para el

proyecto correspondiente.

Previo a la ejecucién de cualquier trabajo se deberdn haber obtenido las correspondientes licencias
de obra frente a la corporacién municipal correspondiente (la obtencion de las licencias de obra se
trata de manera independiente en otro apartado de esta tesina). Con la posesion de estas licencias
se podran iniciar los trabajos de las lineas (media y/o baja) y de los posibles centros de
transformacién. Al mismo tiempo se debe de avisar a la compafiia suministradora de que se van a

iniciar los trabajos. Este aviso lo debe de realizar tanto el Instalador como el Director de Obra.

Una vez avisada la Compafiia Suministradora del inicio de los trabajos de las lineas eléctricas o de
los Centros de Transformacion, ésta enviara a un Organismo de Control Autorizado (OCA) a
revisar la correcta ejecucion de los mismos. La OCA realizara las visitas que considere oportunas
para, una vez finalizados los trabajos, emitir informe de su ejecucibn a la Compaifiia

Suministradora.
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Final de Obra

Proyecto Final Obra

El Proyecto de Final de Obra es la fase del trabajo que consiste en la elaboracién de la
documentacion del proyecto que recoge la obra ejecutada, e incorpora todas las modificaciones
realizadas en ella a lo largo del proceso de ejecucién, previamente autorizadas por la
administracion competente. Incluye resefia de las actividades de supervision y control realizadas
segun el articulo 11.c de la LOFCE que su articulo 21.1b sobre la documentacion de la obra

ejecutada establece que formara parte del Libro del Edificio.

El Proyecto Final de Obra sera requisito indispensable para la solicitud de la Licencia Municipal de

Ocupacion segun el articulo 486.8 del ROGTU.

Libro del Edificio

La Ley de Ordenacion de la Edificaciébn en su articulo 7 sobre la Documentacién de la Obra

Ejecutada establece la documentacion que constituira el Libro del Edificio:

Una vez finalizada la obra, el proyecto, con la incorporacion, en su caso, de las modificaciones
debidamente aprobadas, el acta de recepcion, la relacion identificativa de los agentes que han
intervenido durante el proceso de edificacion, asi como la relativa a las instrucciones de uso y
mantenimiento del edificio y sus instalaciones, de conformidad con la normativa que le sea de

aplicacion.

El Libro del Edificio sera desarrollado reglamentariamente por la Generalitat Valenciana segun el
articulo 21.1 LOFCE sobre la documentacion de la obra ejecutada por el que se establece que el

edificio resultante debera quedar documentado, incluyendo sus caracteristicas técnicas, el nivel de
calidad alcanzado en cuanto a los requisitos basicos de la edificacion asi como las instrucciones de

uso y mantenimiento adecuadas al mismo.

El Libro del Edificio sera requisito indispensable para la solicitud de la Licencia Municipal de
Ocupacion segun el articulo 486.8 del ROGTU, y éste sera depositado ante Notario junto con el

Acta de finalizacién de Obra Nueva.

Puesta en marcha de las instalaciones

Articulo 32.3 LOFCE Las empresas suministradoras de energia eléctrica, agua, gas,
telecomunicaciones y otros servicios, deberdn exigir para la contratacion con los usuarios finales

de los respectivos servicios, la licencia de ocupacion.
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Para la contratacion final de los Suministros, serd preceptiva la obtencién de la Licencia Municipal
de Ocupacion segun el articulo 33 de la LOFCE vy el articulo 476 del ROGTU sobre Exigibilidad
para contratar todos los servicios provisionales y definitivos.

IEBT (Instalacién Electrotécnica de Baja Tension)

Paralelamente a la gestion del suministro eléctrico a nuestro proyecto (o parcela/solar), se debe de
ir gestionando la tramitacion de las instalaciones interiores. La tramitacion de las instalaciones

interiores de la edificacién se inicia en el momento se haya finalizado su ejecucion.

Una vez finalizados los trabajos, el primer paso es verificar la instalacion por el instalador con la
supervision del Director de Obra, después de esta revision el Director de Obra emite el Certificado
Final de la Direccién de Obra. Segun el tipo de uso puede ser necesaria una Inspeccion Inicial de
la Instalacion que debe de ser realizada por Organismo de Control Autorizado (OCA). Las
instalaciones que seran revisadas por el Organismo de Control son aquellas que vienen reflejadas
en la ITC-BT-05; apartado 4.1 (ITCBTO05) siendo necesario informe favorable de esta entidad para

realizar el final de obra por parte del Director de Obra.

Una vez que la instalacion esté con el visto bueno tanto del instalador, Director de Obra como de la
OCA (si procede), se debe de solicitar visita de técnico de la Compafiia Suministradora para validar
las instalaciones interiores de la edificacion. En la solicitud, que se debe realizar por escrito al
gestor del expediente, se debe adjuntar rellenas las hojas de enlace de la instalacion eléctrica,

para que el técnico de la compafiia pueda verificarlas en su visita a la obra.

Terminada la visita del técnico de la Compafiia Suministradora y si no se han tenido deficiencias en
las instalaciones, el técnico procede a “dar de alta” la instalacion en el sistema de la compaiiia,
emitiendo finalmente documento en el cual se asume que la Compafia Suministradora esta en
disposicion de suministrar energia eléctrica a los cliente que para esa edificacién lo soliciten. Este
documento se conoce como “Cierre de Finca” y es necesaria su obtencion pues se debe de
entregar como parte de la documentacion para la obtencion de las licencias de primera ocupacion

por parte del ayuntamiento.

En el mismo momento en el que el instalador verifica la instalacion, debe de emitir los Certificados
de Instalacién Eléctrica (Certin) para su diligenciado frente a la Delegacién de la Conselleria de
Industria. El instalador debe de emitir un Certin por cada punto de consumo que exista en la
edificacién mas uno especifico por cada unidad de aparato elevador que exista en la edificacién.
Una vez diligenciados y satisfechas las tasas, el interesado retira los Certificados de Instalacion
Eléctrica con los que podra realizar la contratacion de cada uno de los puntos de suministro. Para
diligenciar el Certin del aparato elevador, se debe de adjuntar al Certin el RAE del aparato elevador
gue nos debe de haber facilitado el instalador de dicho aparato.
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Finalmente se llega a la contratacion de los servicios comunes de la edificacion. En este momento
se procede a la desconexion de la edificacion del suministro eléctrico de obra y se conectan los
fusibles de la Caja General de Proteccion correspondiente para llevar tension hasta la
centralizacion de contadores donde se colocardn los contadores de los servicios comunes
contratados. A partir de este momento se pueden iniciar las contrataciones de los particulares o

propietarios individuales de cada punto de consumo previsto.

Presentar certificados de instalacion eléctrica (CERTIN) en Industria

Pago de tasas en industria

Obtencién de CERTIN diligenciado

Solicitud visita a Compafiia suministradora

Contestacion por parte de la Compafia suministradora

Visita de obra

Emisién de "Cierre de finca Certificado de garantia de suministro" por parte de CIA suministradora
Contratacion de servicios comunes

Contratacidn de particulares

IRA (Instalacién Receptora de Aguay Saneamiento)

En el proceso de tramitacion para la consecucién del suministro de agua potable a la edificacion
proyectada, se debe de distinguir entre instalaciones receptoras de agua que precisen proyecto y
aquellas que no lo necesiten, dependiendo de esto la documentacién necesaria y la tramitacion

segun el caso.

La necesidad o no de la redaccién de un proyecto viene definido por el diametro del tubo de
alimentacion de la instalacion (precisardn proyecto aquellas instalaciones con un diametro de tubo
de alimentacion de mas de 51mm) o por el nimero de instalaciones interiores particulares

(precisaran proyecto aquellas instalaciones con méas de 30 instalaciones particulares).
Instalaciones receptoras de agua que precisan proyecto.

Para este tipo de instalaciones se debe de presentar en la Conselleria de Industria el proyecto para
su registro. El proyecto debe de ser redactado por Técnico Competente y se debe de entregar
visado por el Colegio Oficial correspondiente. Una vez tramitado el proyecto en la Conselleria
correspondiente ésta dispone de un mes para solicitar aclaraciones, transcurrido este periodo, se
pueden iniciar los trabajos.
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Es conveniente, previa a la redaccion del proyecto, solicitar a las Compafias Suministradoras la

presién disponible en el punto de entronque para nuestro proyecto.

Una vez finalizados los trabajos el Director de Obra debe de emitir Certificado de Direccion y
Terminacion de la Obra y visarlo en el Colegio Oficial correspondiente. Este certificado se

presentard en la Conselleria de Industria para su diligenciado.

En este mismo momento se deben de entregar en la Conselleria de Industria los Boletines que
seran emitidos por la empresa instaladora y firmados por el instalador autorizado, para que sean
diligenciados. Se debe de emitir un boletin por cada instalacion particular mas un boletin por cada

instalacion interior general.

Una vez se abonen las tasas correspondientes se pueden retirar los boletines y el certificado final
de obra ya diligenciados ya que serdn necesarios para la futura contratacion del suministro de

agua potable frente a la Compafiia Suministradora.

En el momento de la solicitud de suministro de agua en la Compafiia Suministradora se debera
acompafiar del Certificado Final de Obra y de los Boletines correspondientes sellados por la
Conselleria de Industria mas la documentacion particular de cada uno de los solicitantes y abonar
los derechos de enganche. Una vez solicitado el suministro la compafiia visitara la edificacion para
comprobar el correcto funcionamiento de los dispositivos de maniobra y que la instalacion es
estanca a la presiéon de suministro; una vez superado este tramite se procede a lo colocacion de

los contadores para iniciar el suministro de agua.

Después de esta visita la Compafiia Suministradora emite el certificado de suministro en el cual

afirma que la instalacién esta en condiciones para el suministro de agua por parte de la compaiiia.
Instalaciones receptoras de agua que no precisan proyecto.

La diferencia de este tipo de instalaciones con la que si que necesitan proyecto es que no
necesitan autorizacién administrativa previa de la Conselleria de Industria, no obstante, el
instalador, previo a la contratacién del suministro, debera presentar en el Servicio Territorial de
Industria documento de caracteristicas técnicas de la instalacién con un croquis especificando el
trazado de la instalacion, los materiales empleados y las longitudes de las tuberias, elementos o

sistemas de regulacién, medida y control, accesorios y aparatos de consumo instalados.
El resto del proceso es idéntico al caso en el que hay que redactar proyecto.

Presentar en delegacién de industria final de obra.

Presentacion de boletines en Industria

Obtencién de boletin diligenciado
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Solicitud suministro de agua

Revisién de la instalacion por CIA suministradora
Certificado de garantia de suministro
Contratacion de servicios comunes

Contratacion de particulares

IRG (Instalacion Receptora de Gas)

Para empezar a definir el proceso de la formalizacién de una instalacion receptora de gas, lo
primero que se debe de decidir es el tipo de combustible que se va a utilizar en el proyecto que nos
ocupe. La eleccion puede recaer en dos tipos de suministro: GLP (Gases Licuados del Petréleo-
Propano) o Gas Natural. En el caso del GLP hay que depender de depdsitos ya sean particulares o
de deposito regulador (este ultimo caso es muy escaso), en el supuesto del Gas Natural sélo
podremos recurrir a €l en el caso de tener una red de distribucion en la zona de ejecucién del
proyecto. Una vez decidido el combustible hay que decidir la empresa distribuidora (si se ha
elegido Gas Natural) o la empresa suministradora (si se ha optado por el GLP). Con la empresa
que se haya decidido realizar el suministro se debe de firmar un precontrato en el cual el
interesado se compromete a utilizar el combustible que suministra o distribuye la compaiiia. Una
vez firmado el contrato es la compafiia suministradora la que se ocupa de la ejecucion de los
trabajos de acometida necesarios (sin incluir los trabajos de obra civil) y de los tramites

administrativos para la legalizacién de dicha acometida, depdsitos, etc.

Las instalaciones receptoras de gas no necesitan de autorizacion administrativa para su ejecucion,
pero si precisan de proyecto de legalizacién las instalaciones que superen ciertos baremos en su
dimensionado. Las instalaciones receptoras necesitaran proyecto de legalizacién en los siguientes

casos:
Instalaciones individuales con potencia util superior a 70kw.
Instalaciones comunes con potencia Util superior a 2.000kw.
Acometidas interiores con potencia Util superior a 2.000kw.

Las instalaciones suministradas desde redes que trabajen a una presion superior a 5 bar,

independientemente de su potencia util.
Depdsitos de capacidad mayor o igual a 13.000I

Redes de distribucion ya sea desde depodsito o desde red de calle con una potencia Gtil mayor o

igual a 700kw.
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Una vez finalizados los trabajos la empresa instaladora debera realizar las correspondientes
pruebas y verificaciones para la entrega de la instalacién. Se realizar4 prueba de estanqueidad de
la instalacion receptora indicando el resultado positivo en el correspondiente certificado de
instalacion, comunmente llamados boletines. Finalizadas las pruebas la empresa instaladora
elaborara y emitira los certificados de instalacién correspondientes para su diligenciado en la
Delegacion de la Conselleria de Industria correspondiente. Una vez abonadas las correspondientes
tasas Industria remitira los certificados de instalacién diligenciados para proceder a la contratacion

del suministro frente a la compafiia suministradora.

Finalmente de cara a las compafiias suministradoras comentar que cada una tiene un proceso

administrativo propio, pero que coinciden en lo principal.

A la compafiia suministradora habra que aportarle toda la documentaciéon relacionada con
anterioridad (incluso los certificados de instalacion). Una vez recibida la documentaciéon de la
instalacion, se envia a un Organismo de Control Autorizado a realizar las pruebas reglamentarias
(independientemente de las que ha realizado en instalador y de las que se ha responsabilizado en
el certificado de instalacion). La OCA valida la instalacién documentalmente y es entonces cuando
la compaifiia distribuidora o suministradora sella los boletines con su sello y los remite al propietario

de la instalacion para que proceda a contratar el suministro.

Baja y/o Media Tensién

El procedimiento es conjunto con el de los Centros de Transformacién y se describe en ese

apartado.

Certificados parciales / finales
Registrar en la Compafiia Suministradora los Finales de Obra
Autorizaciéon de Conselleria de Industria de Entrada en Tension de la Red

Descargos

Con el informe favorable de Industria se procede a realizar el entronque de la nueva linea con la
red existente, pero antes de realizar fisicamente el entronque se deben de hacer los descargos.
Los descargos es el hecho de dejar sin suministro eléctrico la zona donde se va ha hacer el
empalme con la nueva red ejecutada por el tiempo que se estime oportuno. Los descargos pueden

ser de tres tipos:
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Trabajos en tensidn. Es el mas costoso de todos y sélo lo puede hacer empresa

homologada por la Compaiiia Suministradora. El plazo aproximado desde que se solicita
hasta que se consigue hacer el empalme suele estar en 15 dias.

Trabajos en frio. Son empalmes que se realizan después de haber desconectado la linea
antigua de la red para que no tenga tension. Este empalme sélo lo pueden hacer
instaladores autorizados. El plazo aproximado desde que se solicita hasta que se consigue
hacer el empalme suele estar en 7 dias.

Trabajos en frio con mercado afectado. Al igual que el anterior el empalme se hace sin

tension en la linea, pero el corte afecta a abonados, con lo que implica la publicacion en
prensa del corte y hay que informar a Industria. El plazo aproximado desde que se solicita
hasta que se consigue hacer el empalme suele estar en 15 dias.

Una vez realizado el empalme de la nueva red con la existente es el momento en que el Director
de Obra puede emitir el certificado final de la linea de media tension. Este certificado debe de ir
acompafado por informe realizado por Organismo de Control Autorizado (OCA). Una vez emitidos
los certificados finales de la linea de media y de los Centros de Transformacion, la Conselleria de
Industria emite el permiso provisional de explotacién de la instalacién, con este permiso se pone

toda la instalacion en servicio.

En este momento ya se tiene tension en la Cajas Generales de Proteccion (CGP).
Entronque a las lineas existentes

Certificado Final de Media

Centros Trasformacion

Al finalizarse los trabajos de las lineas y los centros de transformacion se inicia la tramitacién de la
puesta en marcha de estas instalaciones. Lo primero es que el Director de Obra emita los
certificados finales de los CT, de la baja tension y el certificado parcial de la linea de media tension
(de la linea de media tensidn no se puede emitir certificado final hasta que no haya entrado en
tensién). Cada uno de estos certificados debe de ir acompafiados con su correspondiente

documentacién o con algun informe emitido por entidades autorizadas o instaladores autorizados.
Final parcial de la linea de media:

Informe de megado de la linea realizado por instalador autorizado.
Final de los Centros de Transformacidn:

Final de obra con informe de Organismo de Control Autorizado (OCA)

Certificado de paso y contacto emitido por instalador autorizado.

Protocolo de las maquinas instaladas dentro del CT.
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Final de la linea de Baja Tension:
Informe de megado de la linea realizado por instalador autorizado.

Certificado de Instalacién Eléctrica (certin) de la linea de Baja Tensién (se emitira un Certin por

cada linea de BT realizada)

Una vez se ha recopilado toda la documentacion necesaria se debe de meter en registro de
entrada de la Compafiia Suministradora, para que ésta a su vez lo diligencie frente a la Delegacion
correspondiente de la Conselleria de Industria. Después de que se haya diligenciado, Industria

emite la autorizacién para hacer los entronques y que la red pueda entrar en tension.
Certificados Finales
Registro en la Compafiia Suministradora de los Finales de Obra

Autorizacion por Conselleria de Industria para la entrada en Tension de la Red.

Grupo Electrégeno

En el Apartado 2 del REBT se especifica que para la alimentacion de los servicios de seguridad
(tales como alumbrados de emergencia, sistemas contra incendios, ascensores u otros servicios
urgentes indispensables) la fuente de energia debe ser elegida de forma que alimentacion esté
asegurada durante un tiempo apropiado. Se pueden utilizar, entre otras, las siguientes fuentes de

alimentacion: Generadores independientes.

Deberan disponer de suministro de reserva, entre otros, los Estacionamientos Subterraneos para

mas de 100 vehiculos.

Los Grupos Electrégenos esta englobados en el apartado "C", "generadores" del Real Decreto
842/2002, de 2 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento Electrotécnico para Baja Tension e
Instrucciones Técnicas Complementarias (REBT) en el que se determina que si el grupo
electrogeno supera los 10 Kw de potencia, se debe redactar Proyecto eléctrico especifico, segun
ICT-BT-04 del RD.

La instalacién, equipo y mantenimiento del Grupo electrégeno respetara lo dispuesto en el RD

1942/1993 Reglamento de Instalaciones de Proteccién Contra Incendios.

ICT

Segun el articulo 3.6 de la Orden CTE 1296/2003, en los supuestos de edificios o conjunto de

edificaciones de nueva construccion, sera requisito imprescindible para la concesion de las
licencias y permisos de primera ocupacion la presentacion ante la Administracion competente,

junto con el Certificado de Fin de Obra relativo a la edificacion, del citado Boletin de Instalacion de
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Telecomunicaciones y, en su caso, del Certificado de Fin de Obra, sellados por la Jefatura de
Inspeccion de Telecomunicaciones correspondiente, asi como el anexo al Proyecto Técnico

original cuando exista.
Presentar final de obra, protocolo de pruebas y boletin

Articulo 3.3 Orden CTE 1296/2003 Reglamento Regulador de las ICT Boletin de la Instalacion

conforme al modelo normalizado incluido como anexo IV a esta Orden.

Se acompanfiara un Certificado de Fin de Obra, segiin modelo normalizado incluido como anexo llI,

expedido por el Ingeniero de Telecomunicacién o Ingeniero Técnico de Telecomunicacion de la
especialidad correspondiente que haya actuado como director de obra, visado por el Colegio
profesional correspondiente, como garantia de que la instalacion se ajusta al Proyecto Técnico, al

menos en los siguientes casos:

Cuando el Proyecto Técnico se refiera a la realizacidbn de infraestructuras comunes de

telecomunicacioén en edificios o conjunto de edificaciones de més de 20 viviendas.

Que en las infraestructuras comunes de telecomunicaciéon en edificaciones de uso residencial se

incluyan elementos activos en la red de distribucion.

Cuando el Proyecto Técnico se refiera a la realizaciébn de infraestructuras comunes de

telecomunicacién en edificios o conjunto de edificaciones de uso no residencial.

El Boletin de Instalacién y, en su caso, el Certificado de Fin de Obra, siempre se acompafiaran del

protocolo de pruebas realizado para comprobar la correcta ejecucion de la instalacién; dicho

protocolo de pruebas se ajustara al modelo normalizado incluido como anexo V a esta Orden.
Diligenciado en la jefatura provincial de telecomunicaciones

El titular de la propiedad, o su representacion legal, del edificio o conjunto de edificaciones
presentara en la Jefatura Provincial de Inspeccién de Telecomunicaciones que corresponda las
tres copias del Boletin de Instalacion y, en su caso, del Certificado de Fin de Obra y Anexos al
Proyecto Técnico, acompafadas del protocolo de pruebas antes citado. La Jefatura Provincial de

Inspeccién de Telecomunicaciones devolvera selladas dos copias de la documentacion presentada

Obtencién de documentacion diligenciada

Calefaccién, Climatizacion y ACS

Segun el RD 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones
Térmicas en los Edificios (RITE) y el RD 1218/2002, de 22 de noviembre que lo modifica; las

instalaciones térmicas incluidas en el &mbito de aplicacion del RITE deben ejecutarse sobre la
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base de una documentacion técnica que, en funcién de su importancia, debe adoptar una de las

siguientes modalidades:

a) cuando la potencia térmica nominal a instalar en generacién de calor o frio sea mayor que 70

kW, se requerira la realizacién de un proyecto;

b) cuando la potencia térmica nominal a instalar en generacién de calor o frio sea mayor o igual

que 5 kW y menor o igual gue 70 kW, el proyecto podra ser sustituido por una memoria técnica.

Una vez finalizada la instalacidn, realizadas las pruebas de puesta en servicio de la instalacién que
se especifican en la IT 2, con resultados satisfactorios, el instalador autorizado y el director de la
instalacion, cuando la participacion de este Ultimo sea preceptiva, suscribiran el certificado de la

instalacion.

Para la puesta en servicio de instalaciones térmicas, tanto de nueva planta como de reforma de las
existentes, a las que se refiere el articulo 15.1.a) y b), sera necesario el registro del certificado de la
instalacion en el 6rgano competente de la Comunidad Autbnoma donde radique la instalacion, para

lo cual la empresa instaladora debe presentar al mismo la siguiente documentacion:
a) proyecto o memoria técnica de la instalacion realmente ejecutada;

b) certificado de la instalacién;

c) certificado de inspeccion inicial con calificacion aceptable, cuando sea preceptivo

Registrada la instalacion en el 6rgano competente de la Comunidad Autbnoma, el instalador
autorizado o el director de la instalacion, hard entrega al titular de la instalacion de la

documentacién de la instalacion que se debe incorporar en el Libro del Edificio.
Obligatoriedad del mantenimiento de las instalaciones, asi como de las inspecciones periédicas.

Establece las caracteristicas de las empresas instaladoras y mantenedoras, y su registro.

Ascensor

El RD 1314/1997, de 1 de agosto, por el que se dictan las disposiciones de aplicacion de la
directiva del parlamento europeo y del consejo 95/16/CE, sobre ascensores establece los aspectos
generales de comercializacién, marcado CE de los componentes asi como los procedimientos de
certificacion por parte de los Organismos de Control autorizados por las CCAA que deberan reunir

los ascensores.

Sobre el Control Final especifica que es el procedimiento mediante el cual el instalador del
ascensor que cumple las disposiciones del apartado 2 se cerciorara y declarara que el ascensor

que se pone en el mercado cumple los requisitos del presente Real Decreto. El instalador del
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ascensor colocara el marcado CE en la cabina de cada ascensor y extendera una declaracion CE

de conformidad.

El instalador del ascensor conservard una copia de la declaracion CE de conformidad y del
certificado de control final a que se refiere el apartado 6 durante el periodo de, al menos, diez afios

a partir de la comercializacion del ascensor.

El instalador del ascensor elegira el organismo notificado que realizard o hara realizar el control
final del ascensor que vaya a ser puesto en el mercado. Para comprobar la conformidad del
ascensor con los correspondientes requisitos del presente Real Decreto se realizaran el control y
los ensayos adecuados, definidos en las normas aplicables contempladas en el articulo 6 y
disposicion transitoria primera del presente Real Decreto 0 ensayos equivalentes.

El organismo notificado debera recibir la siguiente documentacién: el plano de conjunto del
ascensor, los planos y esquemas necesarios para el control final, sobre todos los esquemas de los
circuitos de mando, un ejemplar de las instrucciones de utilizacion citadas en el apartado 6.2 del

anexo |.

Si el ascensor cumple las disposiciones del presente Real Decreto, el organismo notificado
colocara o hara colocar su nimero de identificacién al lado del marcado CE, de conformidad con el

anexo 111 y expedird un certificado de control final en el que constaran los controles y ensayos

efectuados.

Con dicha documentacién se procedera a la Inscripcion en el Registro de Aparatos de Elevacion

(RAE) de cada uno de los ascensores del Proyecto.

La tramitacion del Certificado de la Instalacion eléctrica de enlace o acometida del ascensor, se
realizard de forma conjunta al Certificado de Servicios Generales con la potencia Total que servira
para la contratacion ante la Compafia Suministradora. Para dicha gestion sera requisito
indispensable la inscripcion previa en el RAE de los aparatos elevadores.

En el RD 2291/1985 Reglamento de aparatos de elevacion y manutencion de los mismos, en su
articulo 10 sobre las Empresas Conservadoras especifica los Requisitos que éstas deben de

cumplir y en el articulo 11 sus obligaciones.

Del articulo 13 sobre obligaciones del los propietarios cabe destacar la de contratar el
mantenimiento y las revisiones con Empresa inscrita en el Registro de Empresas Conservadoras y

solicitar las Inspecciones Técnicas Periddicas que establezcan las ITC.

Deber& de considerarse en todo caso lo dispuesto en la Instruccion Técnica Complementaria MIE-
AEM-1 del Reglamento de aparatos de elevaciébn y manutencion referente a ascensores

electromecanicos.
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Seguimiento de Control Calidad (Comun. Valen. LC-91)

Al final de la Obra, estara suficientemente justificado el control si se han realizado los ensayos,

controles y pruebas determinados como minimos en el LC-91 y los previstos en proyecto o por la
Direccion Facultativa. Los impresos formaran parte de la documentacion final de obra, que junto
con el Libro de Ordenes seran necesarios para el visado del Certificado Final de Obra y para la
calificacion definitiva en caso de viviendas de proteccion oficial (Art. 4° y 5° D. 107/1991 y Art. 2°
Orden 30/9/91).

Se adjunta documento informativo LC-91 con descripcion completa de todo el procedimiento y

relacion exhaustiva de la normativa de aplicacion.

Disponer de las areas de acreditacibn necesarias, prestar asistencia técnica y entregar los

resultados de su actividad a los agentes intervinientes.

Certificado Final de Obras (CFO)

Segun el articulo 6 Decreto 462/1971, por el que se aprueban las Normas de Redaccion de

Proyectos y Direccion de Obras de Edificacién; para la ocupacion de cualquier inmueble de
promocién privada y sin perjuicio del cumplimiento de las disposiciones que establece la legislacion
en vigor, sera requisito indispensable la expedicién del Certificado Final de obra suscrito por los

Técnicos superior y medio y visado por los respectivos Colegios profesionales.

Los miembros de la Direccidén Facultativa estan obligados a suscribir el Certificado Fina de Obra en

los términos que establecen los articulos 12 v 13 de la LOE.

El articulo 19 de la LOFCE hace referencia a la declaracion formal de la finalizacion de las obras

mediante el Certificado Final de Obra suscrito por la Direccion Facultativa, con indicacion de los

requisitos del mismo.

En el articulo 480.3 del ROGTU se establece que con una antelacién minima de un mes a la fecha

prevista para la terminacién de las obras de nueva construccién amparadas por una licencia de
edificacién, el promotor deberd comunicar al Ayuntamiento esa circunstancia, para que el

Ayuntamiento pueda proceder a la inspeccién y comprobacion de las obras ejecutadas.

Liguidacion econémica de las obras

Los miembros de la Direccién Facultativa estan obligados a conformar las certificaciones parciales
y la liquidacion final de las unidades de obra ejecutadas, con los visados que en su caso fueran
preceptivos en los términos que establecen los articulos articulos 12 y 13 de la LOE.

GESTION DE PROCESOS EN LOS PROYECTOS DE EDIFICACION Péagina 64 de 100



Acta de recepcion de las obras

A tenor del articulo 6 de la LOE, la recepcién de la obra es el acto por el cual el constructor, una

vez concluida ésta, hace entrega de la misma al promotor y es aceptada por éste. Podr4 realizarse
con o sin reservas y debera abarcar la totalidad de la obra o fases completas y terminadas de la

misma, cuando asi se acuerde por las partes.

La recepcion debera consignarse en un acta firmada, al menos, por el promotor y el constructor, y

en la misma se haré constar:
a) Las partes que intervienen.

b) La fecha del certificado final de la totalidad de la obra o de la fase completa y terminada de la

misma.
c) El coste final de la ejecucién material de la obra.

d) La declaracion de la recepcién de la obra con o sin reservas, especificando, en su caso, éstas
de manera objetiva, y el plazo en que deberan quedar subsanados los defectos observados. Una
vez subsanados los mismos, se hara constar en un acta aparte, suscrita por los firmantes de la

recepcion.
e) Las garantias que, en su caso, se exijan al constructor para asegurar sus responsabilidades.

Asimismo, se adjuntara el certificado final de obra suscrito por el director de obra y el director de la

ejecucion de la obra.

El promotor podra rechazar la recepcion de la obra por considerar que la misma no esta terminada

0 gque no se adecua a las condiciones contractuales.

En todo caso, el rechazo deberd ser motivado por escrito en el acta, en la que se fijara el nuevo

plazo para efectuar la recepcion.

Salvo pacto expreso en contrario, la recepcién de la obra tendra lugar dentro de los treinta dias
siguientes a la fecha de su terminacion, acreditada en el certificado final de obra, plazo que se
contard a partir de la notificacion efectuada por escrito al promotor. La recepcion se entendera
tacitamente producida si transcurridos treinta dias desde la fecha indicada el promotor no hubiera

puesto de manifiesto reservas o rechazo motivado por escrito.

El computo de los plazos de responsabilidad y garantia establecidos en esta Ley se iniciara a partir
de la fecha en que se suscriba el acta de recepcién, o cuando se entienda ésta tacitamente

producida segun lo previsto en el apartado anterior.

El articulo 20 de la LOFCE ratifica la citada disposicion.
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Licencia Municipal de Ocupacion / Cédula de Habitabilidad

La legislacion referida a la Licencia Municipal de Ocupacién es amplia y extensa. En la misma se
desarrollan las caracteristicas de la misma, los requisitos para poder solicitarla y otorgarla, asi
como su nhecesidad para la obtencion de la Cédula de Habitabilidad y contratacion de los
suministros definitivos. Enumeramos seguidamente los articulos referidos para poder realizar una

consulta detallada sobre los mismos.
LOE articulo 5. Establece la obligatoriedad de la Licencia de Ocupacion

Articulo 32 LOFCE. Define la licencia municipal de ocupacion como el acto que reconoce y ampara

la aptitud para el uso de las edificaciones a las que se refiere esta ley, ya sea en su totalidad o en
alguna de sus partes susceptibles de uso individualizado. Tiene por objeto comprobar la
adecuacion de la obra ejecutada al proyecto para el que fue concedida la licencia municipal de
edificacién. Establece su exigencia por parte de las compafilas suministradoras para la

contratacion final de los servicios.

La LOFCE en su articulo 34 establece el Procedimiento y plazos para su obtencién. El plazo para
conceder la licencia de ocupacion sera de tres meses a contar desde la presentacion de la

solicitud.

ROGTU articulo 469. Reafirma lo expuesto por el articulo 32 y 33 de la LOFCE.

ROGTU articulo 481. Expone que pueden otorgarse licencias de primera ocupacion o utilizacion

limitadas a las fases de las construcciones e instalaciones ejecutadas conforme a una previa

licencia urbanistica en determinadas condiciones.
Solicitud licencia municipal de ocupacion

La documentacion que debe aportarse a la Administracién para la solicitud de Licencia de Primera

Ocupacion la especifica el ROGTU en su articulo 486.8.
Pago de tasa

Obtencién de Licencia Municipal de Ocupacién

Cédula de habitabilidad.

Atendiendo a la disposicién transitoria segunda, punto 3 de la LOFCE, en tanto en cuanto los

ayuntamientos no adopten las medidas adecuadas para la puesta en marcha de la licencia de
ocupacion, serd de aplicacion la legislacion autondmica vigente en materia de obtencién y

expedicion de la cédula de habitabilidad:

Decreto 161-1989 procedimiento de expedicion de las Cédulas de Habitabilidad
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La Cédula de Habitabliliad es un documento expedido por la Administracion a fin de controlar las
condiciones de salubridad e higiene de los edificios destinados a vivienda y alojamiento. Es
imprescindible su obtencion para contratar el alta de los servicios de agua, gas y luz y tiene
vigencia durante los 15 afios posteriores desde la fecha de expedicion.

Su existencia para una vivienda acredita que esta cumple los requisitos minimos de habitabilidad i

solidez exigidos por la normativa.

Todas las viviendas han de disponer de cédula de habitabilidad (viviendas de obra nueva,

rehabilitadas o con cualquier obra que modifique las condiciones objetivas de habitabilidad).
La cédula de habitabilidad es obligatoria en los siguientes casos:

Para alquilar o vender una vivienda.

Para viviendas de obra nueva o de rehabilitacién global.

Para dar de alta los servicios de agua, gas o electricidad.

En algunas comunidades auténomas la cédula de habitabilidad ha sido sustituida por la licencia

urbanistica municipal de primera ocupacion.
Este documento lo extiende un técnico competente del Ayuntamiento y, como hemos dicho, es
obligatorio para poder contratar los suministros de agua, gas y electricidad.

Licencia de Apertura Garajes.

Cédula de Calificacion Definitiva (VPO)

Certificado expedido por las distintas Consellerias de la vivienda de las correspondientes
Comunidades Auténomas, en el que se especifican las caracteristicas de las Viviendas de

Proteccion Oficial (V.P.0.), asi como sus precios maximos de venta y alquiler.

Segun el articulo 33.5 de la LOFCE, en el caso de Viviendas Protegidas de nueva construccion, la

cédula de calificacion definitiva sustituira a la licencia de ocupaciéon cuando se trate de la primera
transmision de la vivienda. En segunda o posteriores transmisiones de viviendas con proteccion

publica, se estara a lo establecido en los apartados anteriores de este articulo.

Acta Notarial de ON Terminada y depésito del LE

La LOE en su articulo 7 en que refiere la Documentacién de la Obra ejecutada, instaura el Libro del
Edificio que en su articulo 21 desarrolla la LOFCE contemplando Libros parciales para aquellas

parte susceptibles de enajenacion.
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El articulo 19 de la Ley del Suelo dispone que para autorizar el Acta Notarial de Terminacion de
Obra Nueva, el Notario exigira “la acreditacion documental del cumplimiento de todos los requisitos
impuestos por la legislacién reguladora de la edificacion para la entrega de ésta a sus usuarios”. La
Resolucién-Circular de la DGRN de 26-07-07, en su apartado 6°, dice claramente que estos son el
seguro decenal regulado en el articulo 19 de la LOE y el Libro del Edificio.

En cuanto al seguro decenal, el articulo 20 de la LOE, desarrollado por al Instruccion del
Ministerio de Justicia de 11 de septiembre de 2.000, impone la acreditacién y testimonio en la

escritura o acta correspondiente de la contratacion y vigencia del mencionado seguro. (Nota)

Cesién de instalaciones eléctricas de enlace

Una vez revisadas las instalaciones de enlace ejecutadas que pueden consistir en linea de media
tension (LMT), centro de transformacion (CT) y redes de baja tensién (BT), éstas deberan ser
cedidas a la Cia. suministradora (Iberdrola Distribucién Eléctrica S.A.U.), haciendo constar que la
cesion se efectla libre de cargas y gravamenes, sin pagos pendientes por ninglin concepto y sin
que IBERDROLA se subrogue en obligacién personal alguna que el cedente hubiera podido

contraer con personas fisicas, juridicas o administraciones publicas.

Certificado de aislamiento acustico

Segun el articulo 34 de la Ley 7/2002 de Proteccion contra la Contaminaciéon Acustica, para la
obtencién de la licencia de ocupacién de los edificios, ademas de los certificados que determina la

normativa vigente, se exigiran, al menos, los certificados acreditativos del aislamiento acustico de

los elementos que constituyen los cerramientos verticales de fachada y medianeras, el cerramiento

horizontal y los elementos de separacion con salas que contengan fuentes de ruido.

Esta Ley nos remite a la aprobacién, cuando tenga lugar, del Documento Basico DB-HR del CTE,

estando actualmente en vigor la NBE-CA-88, sobre condiciones acusticas en los edificios.

Las Administraciones Locales o Ayuntamientos, son las encargadas de velar por el control sobre el

ruido contaminante en virtud de:

1°- El articulo 1° del Real Decreto de 17/6/1955 Reglamento de Servicios de las Corporaciones
Locales, reconoce a las Ayuntamientos la potestad de intervenir la actividad de los administrados,

en defensa de la tranquilidad.

2°- El articulo 25 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases del Régimen Local, contempla las

competencias de los municipios en materia de proteccion del medio ambiente.

3°- El articulo 42 de la Ley 14/1986, de 26 de abril, General de Sanidad, atribuye a los

Ayuntamientos el control y la vigilancia de los ruidos y las vibraciones.
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4°- El Real Decreto 2414/1961, de 30/11, Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas, atribuye a los Alcaldes la competencia de otorgar licencias sometidas al
control de molestias por ruidos.

Certificado de Eficiencia Energética del Edificio Terminado

El RD 47/2007 por el que se regula el Procedimiento basico para la Certificacion de eficiencia
energética de edificios de nueva construccién, en su articulo 7 establece la obligatoriedad del
Certificado de Eficiencia Energética del Edificio Terminado, y desarrolla todos los sistemas de
inspeccidn y control necesarios para su obtencién, asi como la Etiqueta de Eficiencia Energética, la

Comision asesora y el régimen sancionador.
El certificado de eficiencia energética del edificio terminado se incorporara al Libro del edificio.

El certificado de eficiencia energética del edificio terminado debe presentarse, por el promotor o
propietario, en su caso, al érgano competente de la Comunidad Auténoma, que podra llevar un

registro de estas certificaciones en su ambito territorial.

El certificado de eficiencia energética del edificio terminado sera suscrito por la direccién facultativa

de la obra.

Durante la fase de ejecucion del edificio se realizaran las pruebas, comprobaciones e inspecciones
necesarias, con la finalidad de establecer la conformidad de la informacion contenida en el

certificado de eficiencia energética con el edificio terminado.

El certificado de eficiencia energética del edificio terminado supone la conformidad de la
informacion contenida en este certificado con la calificacién de eficiencia energética obtenida por el

proyecto del edificio y con el edificio terminado.

Devolucién de avales y garantias.

Para la Devolucion de Avales y Garantias las administraciones municipales pueden establecer

diversos procedimientos, asi el Ayuntamiento de Alicante ha establecido el siguiente:
Procedimiento para la Devolucion de Garantias
En Metélico

Se debera solicitar la devolucion de la fianza en el Servicio Econémico de la Gerencia de

Urbanismo (Rambla Méndez Nufiez, 40-22 planta) aportando los siguientes documentos:
Carta de pago original del depésito emitida por el Servicio Econdmico.

Copia de la resolucion de devolucion acordada por el Servicio que solicité la fianza.
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Impreso de “Alta a Terceros” debidamente cumplimentado y sellado por la entidad bancaria, en el

caso de no estar dado de alta en el Registro de terceros de la Gerencia Municipal de Urbanismo
(adjuntando fotocopia del NIF o CIF).

Aval Bancario

Las devoluciones de los avales bancarios se efectuaran en el Servicio Econémico de la Gerencia

de Urbanismo (Rambla Méndez Nufez, 40-22 planta).

Se requerira la siguiente documentacion:

Carta de pago original del aval presentado emitida por el Servicio Econémico.
Copia de la resolucion de devolucion acordada por el Servicio que solicité la fianza.

En caso de que el titular del aval sea persona fisica, ésta debera personarse en el Servicio

Econdmico, aportando copia de su DNI.

Si la retirada del aval no la realiza el titular, se requerird escrito de su autorizacién, copia del DNI

del titular del aval y del autorizado.

En caso de que el titular del aval sea persona juridica, debera personarse en el Servicio

Econdmico el apoderado de la sociedad, acreditando tal representacion y aportando copia del DNI.

Si la retirada del aval no la realiza dicho apoderado, se requerira escrito de su autorizacién, copia

del DNI del apoderado del aval y del autorizado.

Escritura de compraventa

Contrato de compraventa de vivienda. En una operacion de compra de vivienda, es un documento
privado por el que uno de los contratantes (vendedor) se obliga a entregar una vivienda y el

comprador a pagar por ella un precio cierto, en dinero o signo que lo represente.

Escritura. Documento publico firmado y autorizado por un notario que da fe de su contenido y que

lo faculta para ser inscrito en el Registro de la Propiedad.

Una escritura de una vivienda incluye, entre otras cosas:
Las partes firmantes que intervienen (generalmente vendedor y comprador)
La descripcién fisica de la vivienda con detalle

El titulo de propiedad de adquisicion, con la inscripcion en el registro del citado titulo a nombre del
vendedor

El valor de la vivienda o inmueble;
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Las cargas de la vivienda en caso de que las hubiera

El abono de los gastos de la comunidad de propietarios

El precio de la compraventa y forma de pago

La practica habitual en la compra de una vivienda es la firma de un contrato privado de
compraventa, para después elevarlo a escritura publica. La plena seguridad de la transmisién se
obtiene con la inscripcion en el Registro de la Propiedad de la escritura. El notario, una vez
otorgada la escritura de compraventa puede enviar un fax al Registro notificando la operacién el

mismo dia del otorgamiento de la escritura.

En la practica operativa, la estrecha colaboracion de notarios y registradores de la propiedad le
proporciona al comprador la garantia de que la compra de la vivienda se hace al verdadero

propietario y esta libre de cargas, sin que se vea afectado por fraudes, errores, etc.

Titulo de propiedad. Escritura que acredita la propiedad de una vivienda o finca y en la que se
describe la fecha y forma en que se adquirio, asi como las caracteristicas principales del inmueble

o cualquier limitacion a la titularidad o a las facultades de disposicion de la misma.

El titulo de propiedad de un inmueble confiere ser duefio legal de su propiedad. Su poseedor tiene

el derecho legal de poseer, ocupar, disfrutar pacificamente, y vender su propiedad...

Segun el articulo 20 LOE no se autorizaran ni se inscribiran en el Registro de la Propiedad

escrituras publicas de declaracion de obra nueva de edificaciones a las que sea de aplicacion esta

Ley, sin que se acredite y testimonie la constitucion de las garantias a que se refiere su articulo 19.

Se atendera pues a lo dispuesto en la Instruccidon de 11 de septiembre de 2000 de la Direccién
General de los Registros y del Notariado, ante la consulta formulada por la Direccion General de
Seguros sobre la forma de acreditar ante Notario y Registrador la constitucién de las garantias a

que se refiere el articulo 20.1 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion.

En defensa de los derechos de los compradores de los bienes inmuebles en su articulo 37.2 la
LOFCE establece que los usuarios tendran la consideracién de consumidores, a los efectos y en
los términos previstos por la normativa estatal y autonémica de proteccion de los consumidores y

usuarios.

El Capitulo VI de RD 1093/1997 por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcibn en el Registro de la
Propiedad de actos de naturaleza urbanistica versa sobre la Inscripcién de las Obras Nuevas y los

titulos de constitucion de Propiedad Horizontal.
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5. GESTION DEL CAMBIO.

Analisis de la documentacion del proyecto

Antes de comenzar a analizar las distintas partes y documento de que se componen los proyectos
de edificacién, es conveniente fijar unos criterios comunes bajo los cuales se estudien los distintos
cambios y las posibles consecuencias, con el fin de tratar de erradicar los errores por posibles
omisiones, por la falta de comunicacion entre los distintos integrantes del equipo de disefio (ya

estén integrados en la misma unidad empresarial, o esté formado por un equipo multidisciplinar).

Hay que tener claro, que el tratar de evitar estas situaciones es fundamental, a este respecto,
profesorado de este Master, nos planteaba que la incidencia de las variaciones durante el
desarrollo del proyecto y su posterior ejecucion, seguia una regla conocida como “Regla 1-10-100",
es decir, una modificacion que en primera instancia cuesta 1, después pasa a valer 10 y en las

fases finales se transforma en 100.

Costo

» Tiempo

Anteproyecto _|
Proyecto
Ejecucion
Entrega

Post Venta
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Tras un estudio de los principales cambios y sus repercusiones, decidimos agrupar estos cambios

de manera que resulte muy clara e intuitiva su utilizacion.
La clasificacion final adoptada es la siguiente:
l.- Reubicacién de Elementos constructivos
I I.- Estructurales
I.Il.-  Carpinteria Interior
I. lll.-  Carpinteria Exterior
I. IV.- Tabiqueria Interior
I. V.- Cerramientos Exteriores
Il.- Cambio en Calidades
Il.- Cambios Dimensionales
V.- Modificacion de Estancias
V.- Modificaciones en las Instalaciones (Calefaccién, Climatizacion, ACS —Solar-)

Consideramos que no es necesario realizar explicaciones adicionales de la clasificacion, puesto

que los nombres son lo bastante aclaratorios.

Documentacién del Proyecto Basico

Memoria Basico.

Como en la memoria se introducen todas las superficies de estancias, y ademas en la
actualidad con el CTE, hay que prever como van a ser muchos de los elementos y cerramientos
que compondran nuestra obra. Practicamente hay pocas situaciones en las que no sea necesaria

Su revision.

En el caso de que estemos efectuando un cambio consistente en una Reubicacién de

Carpinteria interior o exterior, este elemento puede no verse afectado.

Planos Acotados.

Se veran afectados, siempre que variemos la ubicacidon de elementos constructivos.

En el caso de realizar algiin cambio que afecte exclusivamente a calidades, este elemento

puede no verse afectado.
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Planos Acotados.

A este elemento es de aplicacion lo expuesto en el apartado anterior referente a los planos
Fachada/s.

Se vera afectada por todos los cambios que afecten a la Carpinteria exterior, a los
Cerramientos exteriores, y en algunas ocasiones puede verse también afectada por la R.E.C.

(Reubicacion Elementos Constructivos) — Estructurales.
Seccion/es.

Este elemento dependiendo de donde estén lo elementos a reubicar con relacion a la zona
por donde se ha definido la seccién, el Gnico cambio que casi con total seguridad no la va a

afectar, en un Cambio en calidades.

Proyectos Independientes a Redactar para la Solicitud de Licencia de Obras.

Proyecto de Calificacion Medioambiental (Garajes)

Este elemento se vera afectado, siempre que tengan que modificarse los planos del
Proyecto Basico, y ademas como en la mayoria de las ocasiones este proyecto es redactado por
una ingenieria externa al equipo de disefio, hay que extremar las precauciones en el envio de los
planos modificados, y en comprobar que efectivamente estos han sido implementados

correctamente.

Proyecto ICT (Telecomunicaciones)

Este proyecto se encuentra en las mismas condiciones que el de Calificacion

Medioambiental, por lo que es de aplicacién lo mencionado en el punto anterior.

Documentacion del Proyecto Ejecucion

Antes de comenzar a analizar pormenorizadamente los distintos elementos, queremos
realizar una matizacion. Es posible que proyectos de instalaciones que normalmente se incluyen
en el Proyecto de Ejecucion, cuando las instalaciones alcanzan unas determinadas potencias, sea
necesario redactar un proyecto independiente, para realizar tramitacion por industria, en este caso
la legislacion permite que no existan duplicidad de proyectos, por lo tanto, estos apartados de
instalaciones no se incluiran en el proyecto de ejecucién Arquitecténico. No obstante, vamos a
verificar los documentos integrantes del proyecto de ejecucion, en el supuesto de que no existan

estos proyectos.
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Memoria de Calidades

Este apartado del Proyecto de Ejecucion, solo se vera afectada, en el caso de que realicen

Cambios de calidades y Modificaciones en las Instalaciones.

Mediciones y Presupuestos

Esta parte del proyecto es un punto muy delicado, dependera verse afectada o no en
funcion de varios factores, como el lugar anterior y posterior a la reubicacién de los elementos, de
las divisiones y subdivisiones en las que se han realizado las mediciones. Practicamente en la
mayoria de las ocasiones sera necesario repasar este apartado, y la persona que esté planteando
el cambio, serd la mas adecuada para decidir si es necesaria su revision o no, ya que es quién

conoce en profundidad el proyecto y el cambio a plantear.

Memoria Estructura

Este apartado se vera afectado si se realiza una Reubicacion estructural, ya que en las
memorias de estructura se suele indicar coordenadas de ubicacion de elementos como los pilares,

etc.

También puede verse afectada por un cambio en calidades que implique una modificacién

del tipo de estructura o un nuevo célculo de la misma.

Planos de Estructura

Esta parte del proyecto se vera afectada, siempre que sea necesario realizar un nuevo
célculo, o que se realice una reubicacién de algun elemento que obligue a la adecuacion de los

planos estructurales.

Memoria de Instalaciones Eléctricas

La memoria se vera afectada principalmente cuando se varien el n° de elementos,

superficies, n° de circuitos, etc.

Principalmente estar4 ligada a cambios del tipo Modificacion de estancias, y a
modificaciones de las instalaciones, que pueden afectarnos a las instalaciones eléctricas de las

viviendas.

También en este apartado afectara un cambio en calidades, que nos varié el tipo o el

namero de aparatos, etc.

Planos de Instalaciones Eléctricas

Siempre que sea necesario la modificacion de los planos acotados y amueblados del

basico, sera necesario adecuar los planos con las instalaciones eléctricas a dichos nuevos planos.
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Memoria Instalaciones Fontaneria

Con cambios del tipo Reubicacién de tabiqueria interior, que provoque cambios en el
trazado, y por consiguiente un nuevo célculo de las instalaciones, sera necesaria la revision de

este elemento.

También en este apartado afectara un cambio en calidades, que nos varié el tipo de

material, el tipo o el nimero de aparatos, etc.

Planos Instalaciones Fontaneria

Siempre que sea necesario la modificacion de los planos acotados y amueblados del
basico, sera necesario adecuar los planos con las instalaciones de fontaneria a dichos nuevos

planos.

Memoria Instalaciones Saneamiento

Las modificaciones que supongan una adecuacién de instalaciones y conlleve el tener que

calcular de nuevo la instalacion.

El realizar un cambio de calidades, que suponga una variacién del tipo de material, o del

tipo 0 nimero de aparatos, etc.

Planos Instalaciones Saneamiento

Siempre que sea necesario la modificacion de los planos acotados y amueblados del
basico, sera necesario adecuar los planos con las instalaciones de saneamiento a dichos nuevos

planos.
Memoria Oficios

Ser& necesaria su revisién cuando efectuemos cambios del tipo de cambio de calidades,

cambios dimensionales, etc.

Planos Oficios (Carpinteria, Cerrajeria, ...)

Habra de verificar o revisar esta parte de proyecto cuando modifiquen planos acotados y
amueblados, cambios dimensionales, reubicaciones de carpinteria interior y exterior, cambios en

calidades, etc.

Seccidn Constructiva

Esta parte de proyecto, se vera afectada cuando se realicen cambios en calidades,
cambios dimensionales, cuando en los planos de planta se especifique el lugar exacto por donde
se ha realizado la seccidon constructiva, se tendrd cuidado al realizar cualquiera de las

reubicaciones de elementos constructivos.
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Memoria Proyecto ACS (Paneles Solares)

Cuando se realicen cambios en calidades, que impliquen variaciones en materiales,
modificaciones de instalaciones, habra que revisar esta parte del proyecto por si se tuviese que

adecuar.

Planos Proyecto ACS (Paneles Solares)

Cuando se han realizados cambios que han supuesto tener que modificar los planos
acotados y amueblados, también cuando se realicen cambios en calidades y cuando se modifiquen

las instalaciones.

Memoria Proyecto Calefaccién/Climatizacion

Esta parte de proyecto habra que revisarla, cuando se realicen cambios en calidades y

modificaciones en las instalaciones, que impliqguen una modificacién en el calculo de la instalacion.

Planos Proyecto Calefaccién/Climatizacién

Cuando se han realizados cambios que han supuesto tener que modificar los planos
acotados y amueblados, también cuando se realicen cambios en calidades y cuando se modifiquen

las instalaciones.

DB-HE 1 Envolvente Térmica del Edificio.

Se vera afectada por cualquier cambio que afecte tanto a los materiales, como a las
dimensiones de dicha envolvente. Se entiende por envolvente, no el edificio con su entorno, sino,
las zonas calefactadas de dicho edificio con el exterior o con zonas no calefactadas interiores del
mismo, por lo tanto, se vera afectada por:

Variaciones de los materiales o tipologias de los cerramientos exteriores (fachadas,

medianeras y patios de luces).

Variaciones de los materiales o tipologias de la tabiqueria que separa las viviendas con las

zonas comunes.
Cambios en el solado de viviendas sobre locales, garajes, forjados sanitarios, etc.
Cambios en la tipologia o composicién de la cubierta.
Cambios en la carpinteria exterior.
Cambios en las puertas de entrada a las viviendas.

Cambios en los cerramientos y carpinteria de las zonas comunes (se consideran habitadas

no calefactadas).
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Calificacion Energética del Edificio.

Es el consumo de energia que se estima necesario para satisfacer la demanda energética

del edificio, en condiciones normales de funcionamiento y ocupacion.

Demanda
Consumo = ———
Rendimiento
La Demanda Energética del Edificio la obtenemos del Lider o del DB-HE 1.
El Rendimiento de la maquinaria de las Instalaciones del Rite DB-HE 2. (En Vigor 28/2/08).

El Consumo lo evalta Calener.

Por lo tanto, nos provocara un cambio en la Calificacién Energética:
Cualquier cambio que afecte a la Envolvente Térmica del Edificio.

Cualquier cambio en las maquinarias, tanto por la sustitucion por otras diferentes, como por

la eliminacion parcial o total.
Cualquier variacion en las instalaciones de ACS (Energia Solar).

Memoria Proyecto de GAS

Esta parte de proyecto habra que revisarla, cuando se realicen cambios en calidades y

modificaciones en las instalaciones, que impliqguen una modificacién en el calculo de la instalacién.

Planos Proyecto de GAS

Cuando se han realizados cambios que han supuesto tener que modificar los planos
acotados y amueblados, también cuando se realicen cambios en calidades y cuando se modifiquen

las instalaciones.
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Proyectos Independientes a Redactar para la Retirada de la Licencia de
Obras.

Proyecto IEBT (Electricidad)

Proyecto IRA (Agua) (Fontaneria y Saneamiento)

Proyecto ACS (Paneles Solares)

Proyecto ACS (Paneles Solares)

Proyecto RAE (Ascensores)

Proyecto Calefaccion/Climatizacion

Proyecto IRG (Gas)

Estos elementos detallados anteriormente, se veran afectados, siempre que tengan que
modificarse los planos del Proyecto Basico, también cuando se modifiquen las calidades y las
instalaciones, ademas como en la mayoria de las ocasiones este proyecto es redactado por una
ingenieria externa al equipo de disefio, hay que extremar las precauciones en el envio de los
planos modificados, y en comprobar que efectivamente estos han sido implementados

correctamente.

Fichas de Gestion del Cambio

Para facilitar el uso, deteccién de las distintas partes del proyecto que son susceptibles de cambio,
se han creado dos fichas tipo chequeo, una de ellas, en el que no se incluyen proyectos

especificos de las instalaciones realizados por las ingenierias, y otro en el que si.

En el Apartado de Anexos, incluimos dos fichas de autocontrol, que ayudan en el proceso de

decision en la eleccion de los elementos que precisan ser revisados.

Hojas de Control del Cambio

Un tema que conviene dejar claro, son las funciones y atribuciones que desempefa cada
intervinientes en el proceso, una forma muy clara y que no suele dar lugar a confusiones es

mediante una Matriz de Responsabilidades.

Con el fin de tener un método de validacién, control y seguimiento, identificando quien solicita un
determinado cambio, quien supervisa, quien revisa, y quien realiza o ejecuta cada cambio de las
distintas partes de proyecto afectadas, identificando a las personas y anotando las fechas en que

se realizan cada una de las distintas tareas.
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En el Apartado de Anexos, incluimos cuatro hojas de control de cambios en los distintas partes del
proyecto, también en la documentacién en soporte informatico se encuentra una hoja Excel que
incluye estas hojas, y que esta preparada para facilitarle al usuario la introduccion repetitiva de

datos.

Matriz de Responsabilidades

Cliente

Project Manager *

Proyectista

Calculista

Ingenieria Instalaciones

Oficina Técnica

Delineacion

Observaciones :

* El Project Manager Solicita y Aprueba cuando desempena
el papel de Promotor ( cliente inversor ).
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6. RESUMEN EXPLICATIVO DEL TRABAJO:

Desarrollo del trabajo.

El trabajo se ha estructurado en torno a la necesidad de definir una método de trabajo que permita
al Project Manager disponer de la visibn de conjunto necesaria y la capacidad de analisis
adecuada que le permita adoptar las decisiones adecuadas con la anticipacion suficiente para
evitar el incumplimiento de plazos, manteniendo los costes y la calidad del Proyecto.

Para ello se ha dividido el trabajo en dos grandes areas a desarrollar que se complementan
mutuamente; la Planificacion del Proyecto y la Gestién del Cambio.

Para la Planificacién se ha preparado una guia exhaustiva de consulta con los pasos a seguir
durante la ejecucién de un proyecto de edificacién. Este documento se ha basado en un planning
general en el que se relacionan la mayoria de los procesos que pueden darse en el transcurso de
un proyecto edificatorio. Estos procesos estan ordenados y vinculados entre si y con plazos
asignados a cada uno de ellos, lo permite una sencilla adecuacién de la planificacion al Proyecto
concreto en el que estemos trabajando, facilitando asi la gestién documental y administrativa de la

obray evitando omisiones de procedimiento. La Planificacion se ha dividido en cuatro fases:

1.- Anteproyecto: fase inicial de estudio y andlisis en la que se determina la viabilidad de la

promocién y se preparan los documentos que conformaran la definicién del futuro proyecto.

2.- Proyecto: fase de redaccién de los proyectos y obtencién de licencias administrativas para la

ejecucion de los trabajos.
3.- Ejecucion: fase en la que se desarrollan las contrataciones y la ejecucién material de las obras.

4.- Final de obra: fase en la que se gestionan los finales de obra e instalaciones, con la obtencién

de certificados y licencias y se procede a la entrega de la edificacion.

El planning desarrollado en Microsoft Office Project permite, mediante el uso de hipervinculos, el
acceso a un fichero denominado memoria.htm. Dicho fichero puede visualizarse mediante
cualquier tipo de navegador, y contiene una descripcion detallada de cada uno de los procesos que
intervienen en el Proyecto distribuidos en cada una de las fases en que éste queda estructurado.
Este documento contiene nuevos hipervinculos a la base de datos anexa en la que figura la
legislacién, ordenanzas, reglamentos y documentos que amplian la informacion referida en el

mismo.

La fase destinada a la gestién del cambio se desarrolla mediante la edicién y revision de la

documentacién de proyecto en funcién de la clasificacion de cambios establecida:
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Reubicacion de Elementos constructivos

Cambio en Calidades

Cambios Dimensionales

Modificacién de Estancias

Modificaciones en las Instalaciones (Calefaccion, Climatizacion, ACS —Solar-)

Considera la revisién de los documentos del proyecto Basico arquitectdnico, el Proyecto de
actividad y Calificacion Medioambiental, el Proyecto ICT (Telecomunicaciones) asi como el
Proyecto de Ejecucién con las memorias de calidades, mediciones y presupuestos, estructura,

instalaciones, oficios, etc.

El procedimiento se basa en la cumplimentacién y el seguimiento de las Fichas de Gestién del
Cambio vy de las Hojas de Control del Cambio, mediante el uso de un programa de gestiéon de

bases de datos Microsoft Access.

Mediante el uso de dicho procedimiento se tiene un método de validacion, control y seguimiento,
identificando quien solicita un determinado cambio, quien supervisa, quien revisa, y quien realiza o
ejecuta cada cambio de las distintas partes de proyecto afectadas, identificando a las personas y

anotando las fechas en que se realizan cada una de las distintas tareas.

Objetivos alcanzados y resultados obtenidos.

Entendemos que con el presente estudio se pone a disposicidn del Project Manager la informacion

y las herramientas necesarias para el desempefio de sus funciones como gestor de procesos y

gestor del cambio en un proyecto tipo destinado a la promocién inmobiliaria de viviendas.
Los objetivos que alcanzados son los siguientes:

Se ha establecido una relacion pormenorizada, con informacién detallada de cada uno de los

procesos que intervienen en el Proyecto en todas sus fases.

Se ha desarrollado una planificacion adecuada del Proyecto en funcién de la vinculacion y

dependencia entre los diferentes agentes y procesos que participan en el mismo.

Ello permite ofrecer una visién de conjunto de la evolucién del Proyecto, que facilita realizar un
seguimiento del cumplimiento de plazos, establecer el camino critico en cada momento y facilitar la

toma de decisiones.

Se ha establecido un método operativo en base al uso de aplicaciones de ofiméatica estandar

integrando la gestién de procesos y la gestion del cambio.
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Los autores de este trabajo, que han aportado al mismo sus conocimientos previos derivados de su
ejercicio profesional en las facetas del proyecto, direccién de obra y ejecucion material de la obras;
han visto reforzados sus conocimientos en todos estos &mbitos asi como en la gestion de procesos
y la gestién del cambio de Proyectos.

Conclusiones

El trabajo desarrollado permite concluir que ante la infinidad de factores que convergen sobre todo
proyecto de edificacién y que hacen que la evolucion del mismo pueda verse afectada, no cabe si
no poner a disposicién de los agentes intervinientes, y en especial aquellos sobre los que recae la
responsabilidad de la gestiébn y supervision global del Proyecto; las herramientas e informacion
necesarias que faciliten la suficiente capacidad de analisis de procesos y anticipacion de
acontecimientos, para asi adoptar las decisiones adecuadas con el objeto de controlar los plazos,

el coste y la calidad del Proyecto.

Los autores hemos desarrollado un método de trabajo que permite al gestor de proyectos disponer
de dicha informacién, incrementando si eficacia y facilitando su labor profesional en beneficio del

Proyecto.
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7. ANEXOS

ConTroL DE LA GESTION
pDEL CAMBIO EN
PRroYECTOS DE

EDIFICACION

Reubicacién elementos
constructivos

Estructurales

Modificaciones Instalaciones
(Calefaccion, Climatizacién, ACS -Solar-)

Memoria Basico

Planos Acomados

Planos Amueblados

Fachada/s

Seccion

Proyecto Calificacion Medioambiental (Garajes) *

Proyecto ICT (Telecomunicaciones) *

DOCUI‘V’IENTAQION PROYECTO
BASICO

Memoria Calidades

Mediciones y Presupuesto

Memoria Estructura

Planos Estructura

Memoria Instalaciones Electricas

Planos Instalaciones Electricas

Memoria Instalaciones Fontaneria

Planos Instalaciones Fontaneria

Memoria Instalaciones Saneamiento

Planos Instalaciones Saneamiento

Memoria Oficios

Planos Oficios (Carpinteria, Cerrajeria, ...)

Seccion Constructiva

Memoria Proyecto ACS (Placas Solares)

Planos Proyecto ACS (Placas Solares)

Memoria Proyecto Calefaccion/Climatizacion

Planos Proyecto Calefaccion/Climatizacion

Envolvente Termica Edificio (Opcion Simplificada/LIDER)

Calificacion Energetica Edificio (CALENER)

DOCUMENTACION PROYECTO EJECUCION

Memoria Proyecto Gas

Planos Proyecto Gas

|pDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDquDDDDDDDDD [ arpinteria Interior
|pDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDquDDDDDDDDD - arpinteria Exterior
|pDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDquDDDDDDDDD frabiqueria interior
|pDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDquDDDDDDDDD Cerramientos Exteriores

(1) 0 0 0 0 0 ) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 T O e o g 0| | | | | D

Observaciones :

|pDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDquDDDDDDDDD Cambio en Calidades

|pDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDqFDDDDDDDDD Cambios Dimensionales
|pDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDquDDDDDDDDD Modificacion de Estancias
|pDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDquDDDDDDDDDq

* Proyectos especificos, frecuentemente redactados por Ingenierias independientes del equipo de disefio del

Proyecto Arquitectonico
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ConTRroL DE LA GESTION
DEL CAMBIO EN
ProyEcToS DE

EDIFICACION

Reubicacion elementos
constructivos

Estructurales

Modificaciones Instalaciones
(Calefaccion, Climatizacion, ACS -Solar-)

Memoria Basico

Planos Acomados

Planos Amueblados

Fachada/s

Seccion

Proyecto Calificacién Medioambiental (Garajes) *

DOCUMENTACION PROYECTO
BASICO

Proyecto ICT (Telecomunicaciones) *

Memoria Calidades

Mediciones y Presupuesto

Memoria Estructura

Planos Estructura

Memoria Oficios

Planos Oficios (Carpinteria, Cerrajeria, ...)

Seccién Constructiva

Envolvente Termica Edificio (Opcion Simplificada/LIDER)

Calificacion Energética Edificio (CALENER)

Proyecto IEBT (Electricidad) *

Proyecto IRA (Agua) (Fontaneria y Saneamiento) *

Proyecto ACS (Paneles Solares) *

Proyecto RAE (Ascensores) *

Proyecto Calefeccion/Climatizacion *

DOCUMENTACION PROYECTO EJECUCION

Proyecto IRG (Gas)

Y o {0 ) O O

|pDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDquDDDDDDDDD arpinteria Interior
|pDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDD@@DDDDDDDDD - arpinteria Exterior
|pDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDqFDDDDDDDDD hrabiqueria interior
|pDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDquDDDDDDDDD orramientos Exteriores

Observaciones :

|pDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDquDDDDDDDDD Cambio en Calldades

|pDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDqFDDDDDDDDD Gambios Dimensionales
|pDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDquDDDDDDDDD Modificacién do Estancies
|PDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDqFDDDDDDDDDq

* Proyectos especificos, frecuentemente redactados por Ingenierias independientes del equipo de disefio del

Proyecto Arquitectonico

GESTION DE PROCESOS EN LOS PROYECTOS DE EDIFICACION

Pagina 85 de 100



Control de Cambios en la Redaccién de Proyectos de Edificacion

Solucion anterior a la Proposicién del Cambio

Solucion Propuesta de Cambio |

L] Incorporado a Proyecto

Propone / Acepta Solucion

Supervisa Revisa
NOMBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA PROPOSICION: FECHA: FEGHA:
FECHA ACEPTACION:
PARTES DEL PROYECTO AFECTADAS
DOCUMENTACION PROYECTO BASICO
[Memoria Basico
Supervisa Revisa Ejecuta
NOMBRE NOMBRE NOMBRE
[FECHA: FECHA: FECHA:
INOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO ANTERIOR AL CAMBIO
[NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO
JPlanos Acotados
Supervisa Revisa Ejecuta
INOMBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA: FECHA: FEGHA:
INOMBRE DEL ARCHIVO O PLANQ ANTERIOR AL CAMBIO
[NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO
|[Flanos Amueblados
Supervisa Revisa Ejecuta
[NOMBRE NOMBRE NOMBRE
[FECHA: FECHA: FECHA:
INOMBRE DEL ARCHIVO O PLANC ANTERIOR AL CAMBIO
[NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO
[Fachadars
Supervisa Revisa Ejecuta
NOMBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA: FECHA: FECHA:
[NOMBRE DEL ARCHIVO O PLAND ANTERIOR AL CAMBIO
[NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO
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Control de Cambios en la Redaccion de Proyectos de Edificacion

Solucién anterior a la Proposicion del Cambio

Solucion Propuesta de Cambio

L] Incorpeorade a Proyecto

Propone / Acepta Solucién Supervisa Revisa
NOMERE NOMBRE NOMBRE
FECHA PROPOSICION: FECHA: FECHA:
FECHA ACEPTACION:
PARTES DEL PROYECTO AFECTADAS
DOCUMENTACION PROYECTO BASICO
Seccion/es
Supervisa Revisa Ejecuta
NOVERE NOMBRE NOMBRE
IFECHA: FECHA: FECHA:
NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO ANTERIOR AL CAMBIO
JNOVERE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO
Supervisa Revisa Ejecuta
[NOVERE NOMBRE NOMBRE
IFECHA: FECHA: FECHA:
NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO ANTERIOR AL CAMBIO
JNOVERE DELARGHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO
Supervisa Revisa Ejecuta
[NOVBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA: FECHA: FECHA:

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO ANTERIOR AL CAMBIO

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO
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Control de Cambios en la Redaccion de Proyectos de Edificacion

Solucion anterior a la Proposicion del Cambio

Solucion Propuesta de Cambio | [ lincorporado a Proyecto
Propone / Acepta Solucion Supervisa Revisa

NOMBRE NOMBRE NOMBRE

FECHA PROPOSICION: FECHA: FECHA:

FECHA ACEPTACION:

PARTES DEL PROYECTO AFECTADAS

DOCUMENTACION PROYECTO EJECUCION
Memoria Calidades

Supervisa Revisa Ejecuta
NOMBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA: FECHA: FECHA:
NOMBRE DEL ARCHIVO © PLANO ANTERIOR AL CAMBIC

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

Mediciones y Presupuestos

Supetrvisa Revisa Ejecuta
NOMBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA. FECHA: FEGHA:
NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO ANTERIOR AL CAMBIO

NOMERE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

Memoria Estructura

Supervisa Revisa Ejecuta
NOMBRE NOMBRE NOMBAE
FECHA: FECHA: FECHA:
NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO ANTERIOR AL CAMBIO

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

Planos Estructura

Supervisa Revisa Ejecuta
NOMBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA: FECHA: FEGHA:
NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO ANTERIOR AL CAMBIO

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO
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Control de Cambios en la Redaccién de Proyectos de Edificacién

Solucion anterior a la Proposicion del Cambio
Solucion Propuesta de Cambio | [ JIncorporade a Proyecto
Propone / Acepta Solucién Supervisa Revisa
NOMBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA PROPOSICION: FEGHA: FEGHA:
FECHA ACEPTACION:

PARTES DEL PROYECTO AFECTADAS
DOCUMENTACION PROYECTO EJECUCION

|I\/Iemoria Instalaciones Electricas

Supervisa Revisa Ejecuta
[NOMERE NOMERE NOMBRE
[FECHA: FECHA: FECHA:
[NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANC ANTERIOR AL CAMBIO

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANC DESPUES DEL CAMBIO

[Pianos Instalaciones Electricas

Supervisa Revisa Ejecuta
[NOMERE NOMERE NOMBRE
[FECHA: FEGHA: FEGHA-
|NOMERE DEL ARCHIVO O PLANG ANTERIOR AL CAMBIO

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANC DESPUES DEL CAMBIO

IMemoria Instalaciones Fontaneria

Supervisa Revisa Ejecuta
INOMBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA: FECHA: FECHA:
[NOMERE DEL ARCHVG O PLANO ANTERIOR AL GAMBIO

INOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

IPlanos Instalaciones Fontaneria

Supervisa Revisa Ejecuta
INOMBRE NOMBRE NOMBRE
[FECHA: FECHA: FEGHA:
[NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANG ANTERIOR AL CAMBIO

INOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO
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Control de Cambios en la Redaccion de Proyectos de Edificacion

Solucion anterior a la Proposicion del Cambio

Solucion Propuesta de Cambio

| L] Incorporado a Proyecto

Propone / Acepta Solucion Supervisa Revisa
NOMBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA PROPOSICION: FECHA: FECHA:
FECHA ACEPTACION:
PARTES DEL PROYECTO AFECTADAS
DOCUMENTACION PROYECTO EJECUCION
[Vemoria Instalaciones Saneamiento
Supervisa Revisa Ejecuta
NOMBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA: FECHA: FECHA:
INOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO ANTERIOR AL CAMBIO
INOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO
[Pianos Instalaciones Saneamiento
Supervisa Revisa Ejecuta
[NOMBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA: FECHA: FECHA:
[NOMBRE DEL ARCHIVO © PLANC ANTERIOR AL CAMBIO
INOMBRE DEL ARCHIVO O PLANC DESPUES DEL CAMBIO
[Memoria Oficios
Supervisa Revisa Ejecuta
[NOMBRE NOMBRE NOMBRE
ECHA: FECHA: FECHA:
[NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANC ANTERIOR AL CAMBIO
INOMBRE DEL ARCHIVO O PLANC DESPUES DEL CAMBIO
[Pianos Oficios (Carpinteria, Cerrajeria,...)
Supervisa Revisa Ejecuta
NOMBRE NOMBRE NOMBRE
[FECHA: FECHA: FECHA:
[NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANC ANTERIOR AL CAMBIO

INOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

GESTION DE PROCESOS EN LOS PROYECTOS DE EDIFICACION

Pagina 90 de 100



Control de Cambios en la Redaccion de Proyectos de Edificacion

Solucion anterior a la Proposicidn del Cambio

Solucién Propuesta de Cambio | [ Incorporado a Proyecto
Propone / Acepta Solucion Supervisa Revisa

[NOMBRE NOMBAE NOMBRE

FECHA PROPOSICION: FECHA: FEGHA:

FECHA ACEPTACION:

PARTES DEL PROYECTO AFECTADAS

DOCUMENTACION PROYECTO EJECUCION
Seccidon Constructiva

Supervisa Revisa Ejecuta
NOMERE NOMBRE NOMBRE
FECHA: FECHA: FECHA:
NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO ANTERIOR AL CAMBIO

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

[Envolvente Termica del Ediicio

Supervisa Revisa Ejecuta
NOMBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA: FECHA: FECHA:
NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANG ANTERIOR AL CAMBIO

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

Calificacion Energética del Edificio

Supervisa Revisa Ejecuta
NOMBRE NOMBAE NOMBRE
FECHA. FECHA: FEGHA
NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO ANTERIOR AL CAMBIO

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

Memoria ACS (Paneles Solares)

Supervisa Revisa Ejecuta
NOMBRE NOMERE NOMERE
FECHA: FECHA: FECHA:
NOMERE DEL ARCAVO © PLANO ANTERIOR AL CAMBIO

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO
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Control de Cambios en la Redaccién de Proyectos de Edificacion

Solucién anterior a la Proposicion del Cambio
Solucién Propuesta de Cambio | [ lincorporado a Proyecto
Propone / Acepta Solucion Supervisa Revisa
NOMERE NOMBRE NOMBRE
FEGHA PROPOSICION: FECHA: FEGHA:
FEGHA ACEPTAGION:

PARTES DEL PROYECTO AFECTADAS

DOCUMENTACION PROYECTO EJECUCION
|F’Ianos ACS (Paneles Solares

Supervisa Revisa Ejecuta
NOMERE NOMBRE NOMBRE

[FECHA: FECHA: FECHA:

INOMBRE DEL ARCHVO O PLANO ANTERIOR AL CAMBIO

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

[Memoria I3royecto Gas

Supervisa Revisa Ejecuta
NOMERE NOMBRE NOMBRE
FECHA: FECHA: FECHA:
JNOMERE DEL ARGHIVO O PLANG ANTERIOR AL CAMBIO

[NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

|Pianos Proyecto Gas

Supervisa Revisa Ejecuta
[NOMBRE NOMBRE NOMBRE
[FECHA: FECHA: FECHA:
[NOMERE DEL ARCHIVO O PLAND ANTERIOR AL CAMBIO

[NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

Supervisa Revisa Ejecuta
NOMERE NOMBRE NOMBRE

FECHA: FECHA: FECHA:

INOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO ANTERIOR AL CAMBIO

[NOMBRE DEL ARCHIVO O PLAND DESPUES DEL GAMBIO
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Control de Cambios en la Redaccion de Proyectos de Edificacion

Solucion anterior a la Proposicion del Cambio

Solucion Propuesta de Cambio

| L] Incorporado a Proyecto

FECHA ACEPTACION:

Propone / Acepta Solucion Supervisa Revisa
NOMBRE NOMBRE NOMBRE
FEGHA PROPOSICION: FEGHA: FEGHA.

PROYECTOS AFECTADOS

PROYECTOS INDEPENDIENTES REDACTADOS PARA SOLICITUD DE LICENCIA DE OBRAS

Proyecto Calificacién Medioambiental

Supervisa Revisa Realiza envio ingenieria Recibe entrega ingenieria
NOMBRE NOMERE NOMERE NOMBRE
FECHA: FECHA: FECHA ENVIO: FEGHA ENTHEGA:

NOMBRE DEL ARCHIVO/S O PLANO/S ENVIADOS A LA INGENIERIA

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

Proyecto Calificacién Medioambiental

Supervisa Revisa Realiza envio ingenieria Recibe entrega ingenieria
NOMBRE NOMBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA: FECHA: FECHA ENVIO: FECHA ENTREGA:

NOMBRE DEL ARCHIVO/S O PLANO/S ENVIADOS A LA INGENIERIA

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

Supervisa Revisa Realiza envio ingenieria Recibe entrega ingenieria
NOMBRE NOMBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA: FECHA: FECHA ENVIO: FECHA ENTREGA:

NOMBRE DEL ARCHIVO/S O PLANO/S ENVIADOS A LA INGENIERIA

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

Supervisa Revisa Realiza envio ingenieria Recibe entrega ingenieria
NOMBRE NOMBRE NOMERE NOMBRE
FECHA: FECHA: FECHA ENVIO: FECHA ENTREGA

NOMBRE DEL ARCHIVO/S O PLANO/S ENVIADOS A LA INGENIERIA

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO
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Control de Cambios en la Redaccidn de Proyectos de Edificacion

Solucion anterior a la Proposicion del Cambio

Solucién Propuesta de Cambio

| L] Incorporado a Proyecto

FECHA ACEPTACION:

Propone / Acepta Solucion Supervisa Revisa
NOMERE NOMBRE NOMBRE
FECHA PROPOSICION: FECHA: FECHA:

PROYECTOS AFECTADOS

PROYECTOS INDEPENDIENTES REDACTADOS PARA RETIRADA DE LICENCIA DE OBRAS

Proyecto |[EBT (Electricidad)

Supervisa

Revisa

Realiza envio ingenieria

Recibe entrega ingenieria

NOMBRE

NOMBRE

NOMBRE

NOMBRE

FECHA:

FECHA:

FECHA ENVIO:

FECHA ENTREGA:

NCMBRE DEL ARCHIVO/S O PLANO/S ENVIADOS A LA INGENIERIA

NOMBRE DEL ARGHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

Proyecto IRA (Agua) (Fontaneria y Saneamiento)

Supervisa Revisa Realiza envio ingenieria Recibe entrega ingenieria
NOMBRE NOMBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA: FECHA: FEGHA ENVIO: FECHA ENTREGA:

NOMBRE DEL ARCHIVO/S O PLANO/S ENVIADOS A LA INGENIERIA

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

Proyecto ACS (Paneles Solares)

Supervisa Revisa Realiza envio ingenieria Recibe entrega ingenieria
NOMBRE NOMBRE NOMBRE NOMBRE
FECHA: FECHA: FECHA ENVIO: FECHA ENTREGA:

NOMBRE DEL ARCHIVO/S O PLANO/S ENVIADOS A LA INGENIERIA

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

Proyecto Calefaccién/Climatizacion

Supervisa Revisa Realiza envio ingenieria Recibe entrega ingenieria
NOMBRE NOMERE NOMBRE NOMBRE
FECHA: FECHA: FECHA ENVIO: FECHA ENTREGA:

NOMBRE DEL ARCHIVO/S O PLANO/S ENVIADOS A LA INGENIERIA

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO
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Control de Cambios en la Redaccién de Proyectos de Edificacién

Solucion anterior a la Proposicion del Cambio

Solucion Propuesta de Cambio

| L] Incorporado a Proyecto

Propone / Acepta Solucion

Supervisa

Revisa

NOMBRE

NOMBRE

NOMBRE

FECHA PROPOSICION:
FECHA ACEPTACION:

FECHA:

FECHA:

PROYECTOS AFECTADOS

PROYECTOS INDEPENDIENTES REDACTADOS PARA RETIRADA DE LICENCIA DE OBRAS

Proyecto RAE (Ascensores)

Supetrvisa

Revisa

Realiza envio ingenieria

Recibe entrega ingenieria

NOMBRE

NOMBRE

NOMBRE

NOMBRE

FECHA:

FECHA:

FECHA ENVIO:

FECHA ENTREGA:

NOMBRE DEL ARCHIVO/S O PLANO/S ENVIADOS A LA INGENIERIA

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

Proyecto IRG (Gas)

Supetrvisa

Revisa

Realiza envio ingenieria

Recibe entrega ingenieria

NOMBRE

NOMBRE

NOMBRE

NOMBRE

FECHA:

FECHA:

FECHA ENVIO:

FECHA ENTREGA:

NCMBRE DEL ARCHIVO/S O PLANO/S ENVIADOS A LA INGENIERIA

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO

Supervisa

Revisa

Realiza envio ingenieria

Recibe entrega ingenieria

NOMBRE

NOMBRE

NOMBRE

NOMBRE

FECHA:

FECHA:

FECHA ENVIO:

FECHA ENTREGA:

NOMBRE DEL ARCHIVO/S O PLANO/S ENVIADOS A LA INGENIERIA

NOMBRE DEL ARCHIVO O PLANO DESPUES DEL CAMBIO
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complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre inscripcién
en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica

o Real Decreto 2291/1985 de 8 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de

aparatos de elevacion y manutencién de los mismos.
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e Real Decreto 1314/1997, de 1 de agosto, por el que se dictan las disposiciones de
aplicacion de la Directiva del Parlamento Europeo y del Consejo 95/16/ce, sobre

ascensores.

¢ Real Decreto 919/2006, de 28 de julio, por el que se aprueba el Reglamento técnico de
distribucion y utilizacion de combustibles gaseosos y sus instrucciones técnicas

complementarias ICG 01 a 11.

e Real Decreto 1942/1993, de 5 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de

instalaciones de proteccion contra incendios.

e Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento

Electrotécnico para Baja Tension (REBT).

e Orden CTE/1296/2003, de 14 de mayo, por la que se desarrolla el Reglamento regulador
de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de
telecomunicacion en el interior de los edificios y la actividad de instalaciéon de equipos y

sistemas de telecomunicaciones, aprobado por el Real Decreto 401/2003, de 4 de abril.

o Real Decreto Ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre Infraestructuras comunes en los Edificios

para el acceso a los servicios de Telecomunicaciones

e Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de

Instalaciones Térmicas en los Edificios

e Real Decreto 1218/2002, de 22 de noviembre, por el que se modifica el Real Decreto
1751/1998, de 31 de julio, por el que se aprobd el Reglamento de Instalaciones Térmicas
en los Edificios y sus Instrucciones Técnicas Complementarias y se crea la Comisién

Asesora para las Instalaciones Térmicas de los Edificios

e Ley 32/2006, de 18 de octubre, reguladora de la subcontratacion en el Sector de la

Construccion

o Real Decreto 1109/2007, de 24 de agosto, por el que se desarrolla la Ley 32/2006, de 18

de octubre, reguladora de la subcontratacion en el Sector de la Construccion.
e Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de Prevencién de Riesgos Laborales.

e Real Decreto 39/1997, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de los

servicios de prevencion

e Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, por el que se establecen disposiciones

minimas de seguridad y salud en las obras de construccion
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Portales especializados de la web:

www.noticias.juridicas.com

www.alicante-ayto.es

www.ambienteyclima.com

Www.arquinex.es

www.cidaj.gva.es. (Base de datos legislativa de la Generalitat)

www.gva.es

www.coaatalicante.org

www.coaat-se.es

www.codigotecnico.org

www.coitiab.es

www.datadiar.com

www.euroresidentes.com

www.gestion-ambiental.com

www.infofred.com
www.isover.net
www.mtas.es
www.noticias.juridicas.com
www.revistabit.cl
www.soloarquitectura.com
www.soloingenieria.net
www.vlex.com

www.notariosyregistradores.com
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