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1. INTRODUCCION 

En el desarrollo de los Proyectos de Edificación, son múltiples y diversos los agentes, disciplinas y 

procedimientos que intervienen. Cada uno con sus responsabilidades, características y 

peculiaridades. 

Entre los diferentes agentes y procesos existen interdependencias  y vinculaciones que 

condicionan ineludiblemente la evolución del Proyecto en aspectos tales como el jurídico, 

funcional, o temporal.  Ello requiere de una gestión integral del proceso que dé cómo resultado el 

planeamiento, el control, la coordinación y la colaboración entre los distintos procesos y agentes 

implicados. 

Por otra parte, el Proyecto está en continua evolución durante su desarrollo, debido a cambios 

introducidos en el mimo por múltiples factores; urbanísticos, comerciales, técnicos, etc. El Control 

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

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

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

instauración progresiva del sistema de Management. 

El Project Manager es el agente que desarrolla dicha función con una visión sistémica o de 

conjunto, con el objeto de acotar los plazos, el costo y la calidad del Proyecto. 

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

informáticas, que permita al Project Manager realizar la gestión integral con la suficiente capacidad 

de análisis de procesos y anticipación 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 disposición del Project Manager la información y las 

herramientas necesarias para el desempeño de sus funciones como gestor de procesos y gestor 

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

Los objetivos que se pretende alcanzar son los siguientes: 

Establecer una relación pormenorizada, con información detallada de cada uno de los procesos 

que intervienen en el Proyecto en todas sus fases. 

Establecer la planificación adecuada del Proyecto en función de la vinculación y dependencia entre 

los diferentes agentes y procesos. 

Ofrecer una visión de conjunto de la evolución del Proyecto, que permita realizar un seguimiento 

del cumplimiento de plazos, establecer el camino crítico en cada momento y facilitar la toma de 

decisiones.  

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

3. METODOLOGIA 

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

informáticas basadas en aplicaciones  de ofimática estándar. 

Para la Planificación integral del Proyecto y todos los procesos que intervienen en el mismo se ha 

utilizado Microsoft Office Project por ser éste un estándar frecuentemente utilizado en la gestión de 

procesos.  

Se ha generado un fichero denominado planificación.mpp en el que la vinculación realizada entre 

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

adecuación de la planificación al Proyecto concreto en el que estemos trabajando. 

Utilizando las utilidades de seguimiento que ofrece Microsoft Office Project, podremos establecer 

líneas de base o planes provisionales sobre los que registrar las fechas reales, la duración real de 

las tareas, determinar el camino crítico en cada momento, generar informes de la evolución del 

Proyecto y analizar toda la información disponible para realizar un correcto seguimiento, evaluación 

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 planificación 

desarrollada. 
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El fichero planificación.mpp permite, mediante el uso de hipervínculos, 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 descripción detallada de cada 

uno de los procesos que intervienen en el Proyecto distribuidos en cada una de las fases en que 

éste queda estructurado. Éste documento contiene nuevos hipervínculos a la base de datos anexa 

en la que figura la legislación, ordenanzas, reglamentos y documentos que amplían la información 

referida en el mismo. 

La fase destinada a la gestión del cambio se desarrolla mediante la edición y revisión de la 

documentación de proyecto en función de la clasificación de cambios establecida: 

Reubicación de Elementos constructivos 

Cambio en Calidades 

Cambios Dimensionales 

Modificación de Estancias 

Modificaciones en las Instalaciones (Calefacción, Climatización, ACS –Solar-) 

Considera la revisión de los documentos del proyecto Básico arquitectónico, el Proyecto de 

actividad y Calificación Medioambiental, el Proyecto ICT (Telecomunicaciones) así como el 

Proyecto de Ejecución con las memorias de calidades, mediciones y presupuestos, estructura, 

instalaciones, oficios, etc. 

El procedimiento se basa en la cumplimentación y el seguimiento de las Fichas de Gestión del 

Cambio  y de las Hojas de Control del Cambio, mediante el uso de un programa de gestión de 

bases de datos Microsoft Access. 

Mediante el uso de dicho procedimiento se tiene un método de validación, 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 

decisión adecuada sobre la viabilidad de un proyecto inmobiliario, y sienta las bases para un 

correcto desarrollo posterior del Proyecto en su conjunto. 

La persona física o jurídica que toma la iniciativa de llevar a cabo una promoción inmobiliaria es el  

Promotor. Por tanto, decide, programa y financia las obras de edificación. Los recursos financieros 

pueden ser propios o 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 contratación de la edificación. 

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

con los compradores como si se tratase de un contrato.  

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

Nombre o razón social del promotor, domicilio y datos de inscripción en el Registro Mercantil; 

Planos de emplazamiento de la vivienda; 

Datos del Registro de la Propiedad;  

Seguro de daños y vicios ocultos  

Copia de las licencias precisas para la construcción y ocupación de las viviendas;  

Estatutos de la Comunidad;  

Precio total de venta y forma de pago;  

Si se prevé subrogación de hipoteca, e información de la misma;  

Modelo de contrato de compraventa, con sus condiciones generales y especiales, estableciendo, 

derecho del comprador a exigir el otorgamiento de escritura pública; elección de Notario, etc.  

Cédula urbanística 

La primera información que se debe conocer para la planificación de una promoción inmobiliaria es 

la de los parámetros urbanísticos que afectan al solar en el que ésta se asentará.  
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Dicha información puede conocerse mediante el análisis del planeamiento urbanístico afecto a la 

parcela. También se puede obtener de la Administración Municipal mediante la solicitud de una 

Cédula Urbanística. 

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

la obtención de la información referida de un modo tan manifiesto. 

El artículo 200 de la LUV desarrolla las características de la Cédula de Garantía Urbanística. 

Por otro lado la Administración Municipal dispone Ordenanzas de procedimiento para regular el 

modo de facilitar dicha información; así el Ayuntamiento de Alicante opera con el siguiente 

procedimiento conforme al capítulo II de la Ordenanza Municipal Reguladora del Procedimiento 

para otorgar Licencias Urbanísticas OMRPLU: 

Formas de Información urbanística  

La información que la Gerencia Municipal de Urbanismo proporcione a los ciudadanos se plasmará 

de las siguientes formas: 

Información Ordinaria: mediante consultas, vistas de expedientes y obtención de copias de 

documentos.  

Información escrita genérica: mediante la contestación municipal por escrito a consultas concretas 

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

La prestación municipal de los servicios indicados devengará el abono de las tasas fijadas al 

respecto en la Ordenanza Fiscal correspondiente. Dicho abono será previo a la obtención de lo 

solicitado y se formalizará mediante autoliquidación, cuyo impreso será facilitado en la Oficina de 

Información Urbanística. 

 Información Ordinaria 

A) Oficina de Información Urbanística, sin cita previa. 

La Gerencia Municipal de Urbanismo habilitará los medios necesarios para proporcionar a los 

ciudadanos la información urbanística general sobre régimen urbanístico, examen de expedientes 

que se encuentren expuestos al público y situación administrativa de expedientes que se 

encuentren en tramitación. Esta información se proporcionará durante al menos 3 horas diarias en 

horas de oficina, sin cita previa. 

La obtención de copias de proyectos o de documentos de expedientes se solicitará al 

Departamento correspondiente con antelación – bien por escrito, bien mediante fax o 

telefónicamente -, y será atendida en un plazo máximo de 7 días, 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 documentación, etc.) lo 

impidan, en cuyo caso se procurará atender la petición con la mayor diligencia posible. 

B) Departamentos administrativos. Cita previa 

Para el examen de proyectos o expedientes que se encuentren concluidos, así como para la 

consulta sobre alguna cuestión específica con personal técnico concreto, el interesado deberá 

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 atenderá la 

petición en un plazo no superior a 7 días. 

 Información Escrita Genérica 

La Gerencia Municipal de Urbanismo contestará por escrito a cuantas solicitudes de información 

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

Cuando así se solicite por el interesado, la contestación municipal adoptará la forma de certificado, 

cuya expedición devengará las tasas correspondientes. 

A los efectos de la redacción de los proyectos de obras ordinarias de urbanización a que se refiere 

el artículo 13.1.d) de la Ordenanza Municipal reguladora del procedimiento para otorgar licencias 

urbanísticas, podrá instarse del Ayuntamiento consulta vinculante sobre las condiciones necesarias 

para la conversión de una parcela en solar. Dicha consulta será respondida, previo informe del 

Departamento de Disciplina Urbanística, en el plazo máximo de un mes desde la fecha de su 

presentación en el Registro Municipal. 

 Modelos de Solicitud 

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

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

Modelo 17 - I - Información escrita obras (33 Kb.) 

Modelo 17 - bis PI - Información escrita de Planeamiento y Gestión (33 Kb.) 

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

Modelo 15 - DE - Descalificación 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 - Información Urbanistica de Planeamiento y Gestión (36Kb.)  

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

Es el documento expedido por el Registro de la Propiedad, en el que se declara la situación de 

cargas respecto a una finca. La diferencia respecto a la Certificación Registral es que la Nota 

simple sólo tiene valor informativo, mientras que la certificación es un documento público que tiene 

validez ante los tribunales. 

La nota simple proporciona información breve y concisa, en soporte papel, sobre la situación 

jurídica de una finca (breve descripción, 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 electrónico a través de la 

página web de registradores. 

Se convierte en un trámite imprescindible previo a la compra de cualquier propiedad si quiere 

adquirir con todas las garantías. Por ejemplo, conocer su situación registral, saber si quien dice 

que vende es el dueño 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 situación de cargas de una finca o vivienda.  

La certificación o certificado registral, tiene carácter de documento público otorgando una 

presunción de legalidad a los actos y contratos inscritos en ella reflejados, y se encuentran bajo la 

protección y amparo de los Tribunales. 

Reconocimiento "In Situ" del solar. Evaluación de Riesgos 

Más allá del conocimiento de las cargas, gravámenes o parámetros urbanísticos propios del solar 

en el que se pretende la promoción, será 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 medianería, presencia de conducciones y canalizaciones aéreas o 

enterradas, etc. así como los aspectos topográficos y geológicos, e incluso los precedentes de tipo 

arqueológico del solar. 
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Levantamiento topográfico 

La correcta verificación de la geometría, 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 adquisición del suelo.  

Consultas a los servicios técnicos municipales 

Independientemente de la petición a los Servicios Técnicos Municipales de una Cédula 

Urbanística, se realizará consulta verbal u ordinaria a los mismos con el objeto de contrastar la 

información de que pueda disponerse en lo referente a los parámetros urbanísticos o a las posibles 

modificaciones previstas en el planeamiento que afecten al solar. 

Consultas a las compañías suministradoras 

Dada la carestía de los suministros e instalaciones propias de los mismos en determinados 

sectores incluso estando éstos ya están convenientemente desarrollados, se hace necesaria la 

consulta previa a las compañías suministradoras sobre las instalaciones complementarias que será 

necesario abordar por parte de la promoción, dado que éstas tendrán un costo que ha de 

estimarse inicialmente para el estudio de viabilidad de la promoción. 

Antes de iniciar la ejecución de un proyecto (incluso antes del anteproyecto) es conveniente, por no 

decir necesario, visitar a los técnicos de la Compañía 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 cuáles son las 

capacidades de la compañía suministradora en esa zona donde prevemos realizar nuestro 

proyecto. 

En el caso del suministro eléctrico,  Iberdrola es la compañía suministradora en la zona del levante. 

Hay que ponerse en contacto con el “gestor de nuevos suministros” solicitando una cita mediante 

correo electrónico en la siguiente dirección citasalicante@iberdrola.es. Para esta cita es muy 

importante llevar planos de la parcela a urbanizar o a edificar (según lo que proceda) y una 

previsión de potencia estimada a requerir para el correcto funcionamiento de la construcción que 

se vaya a realizar en dicha parcela. 

Con la documentación o información conseguida en esta reunión se puede empezar a definir el 

proyecto teniendo en cuenta las posibles influencias que la consecución de este suministro nos 

pueda producir. Esto evitará errores futuros que producirían retrasos y costes que con esta 

previsión se pueden evitar. 
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Análisis 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 información del mismo será 

de vital importancia para determinar la viabilidad de la promoción y el producto inmobiliario. 

Un análisis 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 expansión 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 

socioeconómicos, tendencias demográficas, etc.?. 

Hay que analizar el tamaño 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 serán los clientes potenciales. Éstos deben 

ser agrupados en grupos relativamente homogéneos con características comunes. 

El estudio deberá demostrar el grado de receptividad de los clientes potenciales a los productos o 

servicios ofertados, e igualmente tendrá que describir los elementos en los que los clientes basan 

sus decisiones de compra (precio, calidad, distribución, servicio, etc.). 

Análisis 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 información de su localización, las características de sus productos o 

servicios, sus precios, su calidad, la eficacia de su distribución, su cuota de mercado, sus políticas 

comerciales etc. 

Dentro del análisis de la competencia actualmente es necesario tener en cuenta la globalización de 

la economía, el avance de las telecomunicaciones, el comercio electrónico etc.  

Factores de análisis interno en relación con la competencia: 

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

apalancamiento financiero, ventajas competitivas del producto y de su fabricación, costos internos, 
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costos externos, Capacidad de divulgación 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 demográficos: 

Es determinar la tipología básica del mercado a analizar. Se tienen en cuenta factores como: 

Tamaño de la población, movilidad, rasgos característicos básicos, crecimiento etc. 

Factores ambientales: 

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

ambientales por parte del Gobierno, aceptación o rechazo ambiental a la actividad comercial etc. 

Factores económicos: 

Crecimiento económico, inflación, tasas de interés, tasa de cambio, riesgo crediticio, porcentaje 

histórico de pagos, riesgo país (si es el caso) etc. 

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

plazo. 

Análisis del sector: 

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

debilidades de estos.  

Anteproyecto 

Con toda la información recabada en los procesos referidos previamente, se está en disposición de 

dar forma al Anteproyecto. 

El Anteproyecto determinará los aspectos generales de la promoción que posteriormente serán 

desarrollados por el Proyecto Básico y Ejecutivo. 

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

aspectos: 

Geometría básica de la propuesta. 

Tipología de viviendas. 

Locales comerciales. 
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Aparcamientos. 

Número de unidades. 

Superficies. 

Calidades. 

Instalaciones comunes. 

Deberemos exigir el máximo nivel de definición del anteproyecto puesto que será fundamental para 

determinar la viabilidad comercial y urbanística de la promoción. 

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 más 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 económica. 

Viabilidad financiera. 

Viabilidad urbanística. 

Viabilidad jurídica. 

Viabilidad comercial. 

Las claves para un adecuado desarrollo del estudio de viabilidad son las siguientes: 

Correcta definición comercial del producto. 

Correcta definición e interpretación de las superficies a construir y a vender, así como su correcta 

interrelación. 

Precios unitarios de venta adecuados. 

Precios unitarios de construcción adecuados. 

Correcto diseño fiscal de la operación. 

Correcta utilización de los recursos propios y de los recursos ajenos. 

Prudencia en la definición de valores y tiempos. 

Los indicadores que se pueden obtener de un estudio de viabilidad son los siguientes: 
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Margen bruto. BAII (EBITDA) 

Margen neto. BAI (EBIT) 

Rendimiento (margen sobre costes) 

Rentabilidad dinámica TIR (del proyecto de inversión del proyecto financiado y del inversor / 

accionista) 

VAN (del proyecto de inversión, del proyecto financiado y del inversor / accionista) 

Tablas de sensibilidad con múltiples 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 promoción. 

Que rentabilidad real obtendremos de nuestra inversión. 

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. 

Financiación del suelo 

La trayectoria que viene afrontando el sector así como la carestía de suelo, son determinantes en 

el valor final de éste; hasta el punto de que en determinadas ubicaciones la repercusión sobre el 

valor final del producto alcanza valores superiores al 50%. 

Ello nos obliga a estudiar detenidamente una estrategia de financiación adecuada a la inversión a 

realizar. 

Las principales fuentes de financiación para la adquisición del suelo son: 

Fuentes de financiación propia 

Capital social. 

Préstamo de los socios. (préstamo normal, préstamo participativo) 

Fuentes de financiación ajena 

Aplazamiento de pagos a industriales. 

Pagos a cuenta de clientes. 
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Préstamo Hipotecario Subrogable. 

Póliza de crédito con garantía del IVA. (Pignoración del saldo del IVA) 

Póliza de crédito con garantía societaria. 

Póliza de crédito con garantía personal. 

Préstamo participativo. 

Financiación alternativa: Renovación pagos aplazados a industriales y descuento de efectos 

acepados por clientes. 

Por su especial relevancia hacemos referencia a la legislación específica sobre el mercado 

hipotecario: 

Ley Hipotecaria, texto refundido según 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 regulación del mercado hipotecario. 

Adquisición Suelo 

La adquisición del suelo es el primer hito de gran trascendencia en el desarrollo del Proyecto. 

Este punto supone la materialización de una fuerte inversión y el inicio del un proceso que deberá 

finalizar con la amortización de la inversión realizada y con la obtención del rendimiento previsto. 

Principales modalidades de adquisición del terreno: 

Compra mediante pago del precio 

Pago al contado 

Pago aplazado (cláusula resolutoria, pagarés avalados) 

Adquisición mediante permuta (aportación) 

Permuta según el CC (con doble transmisión) 

Permuta “a la valenciana” 

Adquisición mediante permuta y pago de efectivo (permuta mixta) 

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

Fiscalidad complicada con normativa anti-elusión (Artº 108 de la Ley del Mercado de Valores) 
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En este punto se requiere especial atención sobre los aspectos relacionados con la fiscalidad del 

Impuesto sobre el Valor Añadido (IVA) e Impuesto sobre las Transmisiones Patrimoniales (ITP) en 

la adquisición del suelo. 

La adquisición del suelo deberá ser protocolizada ante Notario mediante Escritura Pública e inscrita 

en el Registro de la Propiedad. Ello devenga una serie de Impuestos sobre los Actos Jurídicos 

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

RD 1093/97 de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para 

la ejecución de la Ley Hipotecaria sobre inscripción en el Registro de la Propiedad de actos de 

naturaleza urbanística. 

Estudio geotécnico 

El estudio geotécnico es el resultado de los trabajos de inspección y caracterización del subsuelo 

que quedará afectado por el Proyecto, motivados por la necesidad de conocer el comportamiento 

del terreno ante la influencia del misma, y que además 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. 4º 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 información necesaria sobre el subsuelo para un correcto diseño de la 

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

Contratación del Equipo de Diseño 

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

sujeción a la normativa técnica y urbanística correspondiente, redacta el proyecto. 

Podrán 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 según lo previsto en el apartado 2 del artículo 4 de la LOE, cada proyectista asumirá la 

titularidad de su proyecto. 

Los procedimientos de selección utilizados son el concurso de ideas, la petición de ofertas y la 

adjudicación directa. 

Estrategias de contratación: Proyectista único o varios proyectistas. 

Criterios de selección:  
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Objetivos: Programa, Honorarios, Plan de recursos, Certificación de calidad. 

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

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

El Project Manager redactará un Informe de recomendación de adjudicación para su evaluación 

por parte del promotor quien designará 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 artículo 10.2 de 

la LOE y el artículo 38.2 de la LOFCE. 

Contratación de Ingenieras 

En este apartado se aborda la contratación de las ingenierías que serán necesarias en función del 

Proyecto concreto que nos ocupe y de sus características. Puede requerirse la contratación de 

proyectos de ingeniería específicos dependiendo de las características de cada instalación: 

Instalación Común de Telecomunicaciones ICT. 

Instalación Electrotécnica de Baja Tensión IEBT. 

Instalación Receptora de Agua y Saneamiento IRA. 

Instalación Receptora de Gas IRG. 

Instalaciones de Climatización. 

Proyectos específicos de Baja Tensión BT, Media Tensión MT o Centros de Transformación CT. 

Proyectos de Calificación Medioambiental y de Apertura. 

Otros proyectos relacionados. 

 

Cada uno de estos proyectos será igualmente redactado por un proyectista. Su definición y 

obligaciones legales así como los procedimientos y criterios de selección y contratación son 

similares a los ya referidos para la contratación del Equipo de Diseño.  
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Solicitud de Suministro Eléctrico 

Una vez que el proyecto haya avanzado y tengamos preparado el anteproyecto o el proyecto 

básico se debe realizar la “Solicitud de Suministro Eléctrico”. Este acto ya es oficial de cara a la 

compañía suministradora y es el primer paso de todo el proceso de obtención de suministro 

eléctrico para el proyecto. 

La solicitud de suministro eléctrico se debe de hacer con el formato específico de la Compañía 

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 acompañará con el anexo que le corresponda: anexo I en el caso 

de viviendas en finca, anexo II ó IIa para viviendas unifamiliares (tipo “a” en el caso de 

instalaciones centralizadas) y anexo III ó IIIa para naves industriales (tipo “a” en el caso de 

instalaciones centralizadas). 

Con la solicitud de suministro se debe de adjuntar la documentación que se relaciona a 

continuación atendiendo a la tipología de edificación: 

Suministro individual. 

Provisional de obras. 

Plano de situación. 

Plano de ubicación de la CGP. 

En este caso es importante rellenar el campo de “observaciones” con información sobre las características 

del suministro definitivo artículo 12 del REBT). 

Viviendas. 

Plano de situación. 

Plano de situación de la CGP. 

Local comercial. 

Plano de situación. 

Plano de ubicación de la CGP. 

Plano de planta del local. 
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Suministro colectivo en finca. 

Plano de situación. 

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 reflejará la reserva de un local para la 

ubicación del CT (Artículo 47 – RD 1955/2000, apartado 5). 

Suministro colectivo en unifamiliares o naves. 

Plano de situación. 

Plano parcelario con la ubicación de la CGP o nicho. 

Registro en la Compañía Suministradora de solicitud de suministro 

Una vez confeccionada la solicitud de suministro se le debe de dar entrada en el registro de la 

Compañía Suministradora, este documento se puede hacer llegar a la compañía por varias vías: 

correo electrónico, correo ordinario o mediante entrega física en la agencia correspondiente. 

Este documento quedará registrado en la compañía, la cual emitirá un número de referencia para 

ésta solicitud. Este número de referencia será el que se utilizará en todo momento para referirse a 

este expediente, con lo que hay de tenerlo presente para futuras gestiones y consultas en relación 

con este suministro. En este mismo momento se nombrará el “Gestor del Expediente” que será 

la persona que gestionará este expediente durante toda la vida del mismo y el interlocutor en la 

Compañía Suministradora para este expediente. 

Propuesta de condiciones técnico-económicas 

Con la solicitud de suministro diligenciada, se ha de esperar del orden de dos o tres meses para 

obtener contestación por parte de la compañía, esta contestación formal se conoce como 

“Propuesta de Condiciones Técnico Económicas”. 

Responder a condiciones técnico-económicas  

Una vez recibida la propuesta se debe dar contestación. La contestación se supone positiva en el 

momento que se abona el coste que la Compañía Suministradora suele solicitar para los nuevos 

suministros. Si no se está de acuerdo con la postura emitida por la compañía se debe contestar de 
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forma negativa, pues de lo contrario el proceso caducará, lo que obligará a iniciarlo desde el 

principio. 

Contratación OCT, Seguro Decenal 

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

garantías que establece el artículo 19 de la LOEy su Disposición Adicional Segunda. 

La póliza del Seguro Decenal de Daños 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 póliza sólo podrá obtenerse 

mediante la participación en el proceso de un Organismo de Control Técnico reconocido que emita 

los informes pertinentes sobre el Proyecto Básico y Ejecutivo, y sobre la Ejecución Material de las 

obras.  

Dichos informes habrán de servir a la compañía aseguradora para hacer una valoración de riesgos 

inicial con la que podrá emitir una Prepoliza antes del inicio de las obras y por último, tras su 

finalización, emitir la correspondiente Póliza 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 Compañía Aseguradora de que está en disposición 

de Asegurar la promoción (Prepoliza). 

 

Artículo 6.5 de la LOE, establece el inicio de los plazos de responsabilidad y garantía establecidos 

en la LOE. 

Sobre las entidades y laboratorios de control, el artículo 14 de la LOE las entidades y los 

laboratorios de control de calidad de la edificación así como sus obligaciones. En el artículo 18 de 

la LOFCE define las asistencias técnicas y servicios; el artículo 38.6 de la LOFCE  define las 

obligaciones de las entidades de control de calidad de la edificación. 

Proyecto 

Actuaciones Previas 

De modo previo al desarrollo de los proyectos y atendiendo a las condiciones específicas del solar, 

es posible que sea necesario abordar una serie de Actuaciones Previas encaminadas a dotar al 

solar de las características necesarias para su desarrollo. 
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El suelo en el que vaya a desarrollarse la promoción puede reunir previamente las condiciones de 

solar, presentándose delimitado físicamente por sus viales y con los servicios y suministros 

disponibles. En tal circunstancia no será necesario abordar ningún tipo de actuación previa. 

Excepto si existiera alguna edificación previa en el interior del solar, en cuyo caso se deberá 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: 

Redacción Proyecto 

Estudio / Estudio Básico Seguridad 

Solicitud Licencia 

Contratación 

Aviso previo 

Plan de Seguridad 

Apertura centro trabajo 

Ejecución 

Urbanización 

En determinadas circunstancias el suelo en el que habrá de desarrollarse el proyecto no reúne las 

condiciones de solar y requiere la realización de obras de urbanización. 

El alcance de las mismas vendrá 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 

calificación y requiera un proceso completo de Promoción y Gestión del Suelo para edificar; o bien 

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

Deberá considerarse en tal caso toda la estructura de la legislación urbanística que afecta al suelo: 

Leyes estatales y autonómicas, Reglamentos y Planes Urbanísticos de ámbito territorial, ya sean 

de ámbito supramunicipal o municipal; como los Planes Generales Municipales, Planes Parciales, 

Planes de Reforma Interior, Planes Especiales, Estudios de Detalle, Ordenanzas de edificación y 

uso del suelo, u Otros Instrumentos Urbanísticos que actualmente tienen menor relevancia (como 

Normas complementarias y subsidiarias del planeamiento, Proyectos de delimitación de suelo 
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urbano, Programas de actuación urbanística, Proyectos de urbanización y Catálogos de Bienes y 

Espacios protegidos). 

En este punto cabe destacar la principal reglamentación de ámbito autonómico al respecto: 

Ley 3/2004 de Fomento de la Calidad en la Edificación. 

Ley 4/2004 de Ordenación del Territorio y Protección del Paisaje. 

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

Ley 16/2005 Urbanística Valenciana. 

Decreto 67/2006 Reglamento de Ordenación y Gestión Territorial Urbanística. 

Decreto 36/2007 que modifica el 67/2006. 

Así como la de ámbito estatal: 

RD 1/1992 Texto Refundido sobre la Ley del Régimen del Suelo y Ordenación Urbana. 

Ley 38/1999 de Ordenación de la Edificación. 

Ley 8/2007 del Suelo. 

En todo caso las fases que de modo genérico intervienen en los procesos de urbanización son: 

Redacción Proyecto 

Estudio / Estudio Básico Seguridad 

Solicitud Licencia 

Contratación 

Aviso previo 

Plan de Seguridad 

Apertura centro trabajo 

Ejecución 

Proyectos parciales (Fast Track) 

Al amparo del artículo 195.3 LUV, cabe la posibilidad, dependiendo de las características del 

Proyecto que nos ocupe, que se considere conveniente la realización 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 Ejecución 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 construcción de centros comerciales, edificios 

corporativos y promociones de características singulares y gran tamaño. 

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

generan retos en la planificación 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: 

Redacción Proyecto 

Estudio / Estudio Básico Seguridad 

Solicitud Licencia 

Contratación 

Aviso previo 

Plan de Seguridad 

Apertura centro trabajo 

Ejecución 

Proyecto Básico 

Ya en el Decreto 462/71, por el que se aprueban las normas de redacción de proyectos y dirección 

de obras de edificación, se establecen una serie de requisitos mínimos para la redacción de los 

proyectos de edificación. 

El artículo 3 LOE de 1999 determina los requisitos básicos en cuanto a funcionalidad, seguridad, y 

habitabilidad de la edificación que deberá garantizar cualquier proyecto. 

El artículo 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 habrá 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 Código Técnico de la Edificación en 

el que se establecen las exigencias básicas que deben cumplirse en los edificios, en relación con 

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

El artículo 4 LOFCE refiere los requisitos básicos a cumplir por la edificación en cuanto a su 

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

Según el artículo 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 contendrá los elementos de la urbanización que tengan que 

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

Así mismo el Artículo 11.a LOFCE define el Proyecto básico como la fase del trabajo en la que se 

definen de modo preciso las características generales de la obra mediante la adopción y 

justificación de soluciones genéricas. En él se deben comprender los datos o determinaciones 

suficientes para verificar el nivel de calidad alcanzado en los requisitos básicos de la edificación 

fijados en el artículo 4 de la LOFCE. Su contenido ha de ser suficiente para solicitar licencia 

municipal de edificación, para realizar la evaluación de los requisitos básicos de la edificación y 

para la eventual calificación del edificio, pero insuficiente para llevar a cabo la ejecución de las 

obras.  

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

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

 

Proyecto de Actividad, Licencia Ambiental y Licencia de Actividad Garajes 

Según el artículo 28 LOFCE, la licencia municipal de edificación tiene el carácter de resolución 

única, y llevará implícita la concesión 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 edificación llevará implícita la concesión de la licencia de 

actividad de los garajes, y no será de aplicación en estos casos el procedimiento administrativo 

regulado por la legislación específica de actividades clasificadas, debiendo comprobar el 

Ayuntamiento que el proyecto cumple con la normativa aplicable a los garajes, así como la 

adecuación al citado proyecto de la obra realizada, a los efectos pertinentes de la posterior 

expedición de la licencia de ocupación. 

El artículo 474 del ROGTU determina la articulación procedimental entre las distintas licencias, y el 

486.7 la documentación a aportar para la obtención final de la licencia de apertura y 

funcionamiento. 

En función de las características 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 pública 

concurrencia que forma parte integra del mismo; en tal caso se requerirá el cumplimiento 
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específico de la Ley 2/2006 de Prevención de la Contaminación y Calidad Ambiental, así como del 

Decreto 127/2006 que la desarrolla. Deberá aportarse proyecto técnico de Actividad conjuntamente 

con el proyecto Básico de la edificación para su resolución conjunta por parte de la administración. 

Las actividades calificadas como Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas por la legislación 

estatal se ajustarán, en el ámbito 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 Nomenclátor que, en 

desarrollo de la misma, fue aprobado por Decreto 1975/1997, de 1 de julio de 1997, de la 

Conselleria de Presidencia. Espectáculos, Establecimientos Públicos y Actividades Recreativas: 

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

La documentación que deberá conformar el proyecto técnico de Actividad se enumera en el 

artículo 48 de la Ley 2/2006, así como en el 18 de la Ordenanza Municipal de Alicante OMRPLU. 

Proyecto de Telecomunicaciones ICT 

El artículo 3 de la Ley de Ordenación de la Edificación determina como requisito básico de la 

edificación el acceso a los servicios de telecomunicación, audiovisuales y de información de 

acuerdo con lo establecido en su normativa específica.  

La Disposición Adicional Sexta de la LOE modifica el  artículo 2, apartado a) sobre el ámbito de 

aplicación, 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 edificación, de uso 

residencial o no y sean o no de nueva construcción, que estén acogidos, o deban acogerse, al 

régimen de propiedad horizontal, estarán 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 telecomunicación en el interior de los 

edificios y la actividad de instalación de equipos y sistemas de telecomunicaciones. En concreto en 

su Anexo I establece el contenido y estructura de los proyectos técnicos de infraestructuras 

comunes de telecomunicación el interior de los edificios. 

Licencia Municipal de Edificación (LOM) 

El Artículo 5 de la LOE establece que La construcción de edificios, la realización de las obras que 

en ellos se ejecuten y su ocupación precisarán las preceptivas licencias y demás autorizaciones 

administrativas procedentes, de conformidad con la normativa aplicable. 

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

urbanística. 
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El Artículo 192 LUV  establece el contenido y alcance de la intervención municipal en materia de 

Licencias Urbanísticas. 

Según el artículo 27 LOFCE. La licencia municipal de edificación es el acto por el que el 

Ayuntamiento autoriza al promotor para la ejecución de las obras de edificación, conforme a las 

previsiones y determinaciones del proyecto presentado, y reconoce que éste es conforme a lo 

dispuesto en el planeamiento, la legislación urbanística, la de ordenación de la edificación en 

cuanto a los requisitos básicos de calidad, y cualquier otra legislación sectorial concurrente en 

función de las características y usos del edificio 

Ya el Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales de 1955, en su artículo 9 determina 

el Procedimiento para la Resolución de las Licencias, y su artículo 21 especifica las actuaciones 

sujetas o no a Licencia Municipal. 

El Capítulo 3 sobre Licencias urbanísticas del ROGTU, establece las clases de licencias (artículo 

468 Licencia de Edificación), las disposiciones generales aplicables a las licencias y las 

disposiciones particulares sobre algunas licencias, así como el procedimiento ordinario de 

otorgamiento y denegación en su sección 4ª. 

Solicitud Licencia Municipal de Edificación 

El Artículo 486.6 ROGTU especifica que documentación debe de acompañar al proyecto Básico 

para la solicitud de la Licencia de Edificación. 

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

de las licencias urbanísticas. 

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

Procedimiento Para otorgar Licencias Urbanísticas, 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 están contenidas en las Normas Urbanísticas del 

Plan General.): 

Reconstrucción  

Nueva planta  

Prefabricadas  

Ampliación  

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

Reestructuración  
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Rehabilitación (siempre que afecte a estructura o habitabilidad y diseño)  

Demolición  

Intervención en edificios catalogados  

Obras y usos provisionales  

Obras de urbanización o de instalación de servicios, en el suelo o en el subsuelo, si no forman 

parte de un proyecto de urbanización 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 intervención edificios catalogados 

Modelo 27 - PD - Demolición 

Modelo 24 - PA/PL- Obras y usos provisionales 

Modelo 40 - Prorroga Licencia de Obras 

Retirar cartas de pagos de tasa e impuesto. 

Deberá de consultarse la Ordenanza Fiscal Reguladora de la tasa por el otorgamiento de Licencias 

Urbanísticas, así 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 Edificación. 

Abono de Avales 

Se refiere a la Constitución de Garantías que la administración municipal puede requerir previo a la 

concesión de la Licencia Municipal de Edificación, con la finalidad garantizar la realización de las 

obras de urbanización necesarias para adquirir la parcela la condición de solar, para la reposición 

de las obras de urbanización afectadas por las tareas de ejecución de la edificación, por la tala de 

arbolado en las parcelas, gestión de los residuos, como garantía de daños, o cualesquiera otras 

garantías que estime oportunas. 
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Presentación en registro 

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

aportando cuanta documentación ha sido referida en este apartado. 

La Ordenanza Municipal Reguladora del Procedimiento de Licencias Urbanísticas del 

Ayuntamiento de Alicante en su artículo 13, especifica que documentación habrá de presentarse 

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

Informes Municipales Técnico y Jurídico  

Según el Artículo 194.2 LUV el expediente para otorgar la licencia urbanística debe incorporar los 

informes de carácter técnico y jurídico sobre la conformidad del acto o uso pretendidos con la 

ordenación urbanística aplicable, emitidos por los correspondientes servicios municipales. 

El artículo 488.1 del ROGTU determina que los servicios técnicos y jurídicos municipales deben 

emitir informe en el plazo máximo de 20 días hábiles, pronunciándose sobre la conformidad de las 

solicitudes a la normativa urbanística y a las demás normas aplicables. Transcurrido ese plazo 

deberá continuarse la tramitación del procedimiento. 

Artículo 22 OMRPLU del Ayuntamiento de Alicante sobre el procedimiento para el otorgamiento de 

Licencia de Obra Mayor define los Informes Técnicos Municipales que serán preceptivos, así como 

su concurrencia con los de otras administraciones. 

Informes de Otras Administraciones. 

Según el artículo 28 LOFCE Resolución única. La licencia municipal de edificación tiene el carácter 

de resolución única, y llevará implícita la concesión de las restantes licencias que pudieran 

corresponder. 

El Reglamento de Ordenación y Gestión Territorial Urbanística en su artículo 488.3 especifica que 

cuando sean preceptivos informes o autorizaciones de otras Administraciones públicas y no se 

adjunten con la solicitud, el Ayuntamiento debe remitir copia del expediente a esas 

Administraciones para que resuelvan en el plazo máximo de dos meses, transcurrido el cual se 

proseguirán las actuaciones. 

Subsanación de deficiencias de proyecto 

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

ayuntamiento diversas deficiencias, el requerimiento de subsanación de las mismas se realizará en 

un acto único. 
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La subsanación de las omisiones en la solicitud o la presencia de deficiencias formales, quedan 

reguladas en el artículo 487 del ROGTU. En tales casos debe requerirse, por una sola vez, al 

solicitante para que la subsane, otorgándole un plazo de diez días prorrogable conforme a la 

legislación sobre procedimiento administrativo. La Administración no podrá solicitar nuevas 

correcciones de deficiencias u omisiones que no estuvieran contempladas en el primer 

requerimiento 

Informe de alineaciones y rasantes 

Será 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 públicas y se encuentren alineadas de acuerdo con el 

trazado de alineaciones previsto en el planeamiento. 

Así se refiere en el artículo 22.2.g de la Ordenanza Municipal Reguladora del Procedimiento de 

Licencias Urbanísticas, para el caso en el que la parcela a edificar no de frente a un vial 

urbanizado. 

Aprobación por parte de la Comisión de Gobierno 

Finalmente corresponde al la Comisión de Gobierno la aprobación definitiva de la Licencia 

Municipal de Edificación en base a los informes favorables emitidos por los Servicios Técnicos y 

Jurídicos municipales. 

Según el artículo 194.1 LUV la competencia y el procedimiento de otorgamiento de licencias se 

ajustarán a la legislación sectorial que en cada caso las regula, a la de Régimen Local y la del 

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

solicitudes de licencia municipal de edificación se resolverán, de forma general, en el plazo de dos 

meses, sin perjuicio de que para cumplir los requisitos establecidos legal o reglamentariamente 

para la concesión de licencias o autorizaciones, deban adoptarse las medidas adecuadas para 

integrarlas en el procedimiento único establecido en el artículo 28.1 de esta ley.  

No obstante lo anterior, cuando sea necesaria la obtención de la correspondiente licencia de 

actividad para la obtención de la citada licencia municipal de edificación, el plazo para resolver será 

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

Artículo 491 ROGTU y 486.2. El cómputo de los plazos de resolución 

Artículo 30 LOFCE. Silencio administrativo. Transcurrido el plazo de resolución, sin perjuicio de las 

prórrogas que sean procedentes, sin haberse notificado ésta, el interesado podrá entender 

estimada su petición por silencio administrativo, con los efectos y condiciones que para las 

licencias urbanísticas se establecen en la Ley Reguladora de la Actividad Urbanística. 

El Silencio Administrativo queda regulado por el artículo 196 LUV según el cual el vencimiento del 

plazo máximo sin haberse notificado resolución expresa supondrá la concesión de la licencia por 

silencio administrativo, y habilitará al peticionario para la iniciación de las obras o la realización de 

las actuaciones correspondientes, que deberán ajustarse a la ordenación urbanística y cumplir los 

demás deberes y condiciones que la ley y los Planes exijan para su realización. 

Obtención de la Licencia 

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

El artículo 489 ROGTU determina las características de la Resolución.  

La resolución que de forma expresa ponga fin al procedimiento deberá ser dictada y notificada 

dentro del plazo legalmente establecido. 

Las resoluciones de otorgamiento o denegación de licencias urbanísticas 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 resolución estimatoria, el proyecto técnico exigible, debidamente identificado, 

formará parte de la licencia. Para hacerlo constar se extenderá una diligencia en el reverso de la 

documentación del proyecto técnico. 

El artículo 490 ROGTU faculta al Ayuntamiento para dar una Resolución condicionada. 

En el articulado del Capítulo III Sección 2 ROGTU se desarrollan las características que deberá 

reunir el Registro Municipal de Urbanismo en el que quedará depositada toda la documentación del 

expediente. 

Cedula de Calificación Provisional (VPO) 

La legislación que regula su necesidad, las reseras de suelo y características de la Vivienda de 

Protección Oficial es amplia y variada complementándose las medidas adoptadas por la 

Administración Central con las adoptadas por la Autonómica en dicha materia. Se refiere a 

continuación la reglamentación más 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 política de 

Viviendas de Protección 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 construcción opten por acogerse al régimen de viviendas de protección 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 regímenes de protección oficial de 

promoción privada, así como las rentas de dichas viviendas y su revisión («B.O.E.» 1 junio). 

En la normativa autonómica destaca el TÍTULO IV sobre Fomento público y prestación 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 protección 

pública, limitaciones, definición de actuaciones protegibles; y en el ámbito de la legislación 

urbanística, a la elaboración de los instrumentos de planeamiento y medidas pertinentes para crear 

reservas de suelo residencial con destino preferente a la construcción de viviendas con protección 

pública o para la formación de patrimonios públicos de suelo. 

En el mismo se regulan las medidas para el fomento público y prestación directa de la vivienda. De 

este modo, se pretende establecer el régimen jurídico de las viviendas con protección pública, 

constituyendo un marco normativo estable y propio para éstas en el ámbito territorial de la 

Comunidad Valenciana. 

Proyecto Ejecución 

En el mismo se desarrollará y completará la definición inicial del Proyecto establecida en el 

Proyecto Básico manteniendo las características definidas en el mismo. 

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

proyecto básico, con la determinación completa de detalles y especificaciones de todos los 

materiales, elementos constructivos, e instalaciones, así como las actividades a realizar en obra, 

debidamente valorados económicamente, con el detalle preciso para que puedan ser ejecutadas 

las obras correspondientes y dirigidas por otro facultativo distinto del autor.  

En el proyecto de ejecución se tendrán 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 ejecución será necesario para el comienzo de las obras y habrá de 

ajustarse a las determinaciones del proyecto básico utilizado para obtener la licencia. En caso de 

producirse modificaciones, éstas deberán ser autorizadas por la administración pública. 

El proyecto de ejecución definirá cualitativa y cuantitativamente:  
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Cimentación y Estructura 

Proyecto ejecutivo arquitectura 

IEBT (Instalación Electrotécnica de Baja Tensión) (IEBT) 

IRA (Instalación Receptora de Agua y Saneamiento) (IRA) 

IRG (Instalación Receptora de Gas) (IRG) 

Grupo Electrógeno 

Calefacción, Climatización y Agua Caliente Sanitaria (ACS) RITE 

 

Los proyectos específicos que sean requeridos estarán 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 mínimo en proyectos de industrias e instalaciones industriales y que fija los 

contenidos mínimos que debe tener cada uno de los proyectos. 

Visado Colegio Profesional 

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

normas de redacción de proyectos y dirección de obras de edificación. 

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

para el otorgamiento de Licencias. 

Contratación de la Dirección Facultativa 

Según la LOE en su artículo 12 el Director de Obra es el agente que, formando parte de la 

dirección facultativa, dirige el desarrollo de la obra en los aspectos técnicos, estéticos, urbanísticos 

y medioambientales, de conformidad con el proyecto que la define, la licencia de edificación y 

demás autorizaciones preceptivas y las condiciones del contrato, con el objeto de asegurar su 

adecuación al fin propuesto. El mimo artículo define sus obligaciones como Director de Obra. 

El artículo 13 LOE define al Director de la Ejecución de la Obra como el agente que, formando 

parte de la dirección facultativa, asume la función técnica de dirigir la ejecución material de la obra 

y de controlar cualitativa y cuantitativamente la construcción y la calidad de lo edificado. Determina 

igualmente sus obligaciones. 

Según el artículo 14 LOFCE la dirección facultativa de las obras es la actividad de los agentes, 

director de obra y director de la ejecución de la obra, según las obligaciones contenidas en la 

legislación estatal de ordenación de la edificación. La actividad de los agentes que componen la 
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dirección facultativa está dirigida a ordenar y controlar, con la independencia que requiera el 

ejercicio diferenciado de sus competencias, la realización del edificio objeto del proyecto de 

ejecución, conforme a la licencia municipal de edificación, con los niveles de calidad y seguridad 

exigibles, y velando por la coordinación de los diversos medios puestos a disposición de la citada 

dirección facultativa por el constructor o contratista principal. 

Las obligaciones de los agentes de la edificación 

Las obligaciones del director de obra vienen reguladas por el artículo 38.4 de la LOFCE, así como 

las del director de la ejecución las regula el artículo 38.5 

Proyectos Específicos 

Una vez conocidas y asumidas las condiciones de las compañías suministradoras se procede a la 

redacción de los proyectos que vienen implícitos en la Propuesta de Condiciones Técnico 

Económicas. Estos proyectos los debe de realizar Técnico Competente y serán redactados 

colocando como Titular a la Compañía Suministradora y como peticionario al interesado en el 

proyecto (normalmente el promotor). En función de las condiciones y del volumen del proyecto 

constructivo que ocupe los proyectos pueden ser de media tensión, baja tensión y centros de 

transformación. 

Los proyectos finalizados se deben de presentar en el Registro General de la Compañía 

Suministradora, ésta los revisará y contestará con las posibles deficiencias o con la aceptación en 

un plazo de aproximadamente de dos meses. En el momento en que se encuentren aceptados, la 

Compañía Suministradora se encarga de hacerlos llegar a la Delegación de la Conselleria de 

Industria para su diligenciado. Durante este proceso el gestor encargado de hacer todos estos 

trámites administrativos se pondrá en contacto con el peticionario que aparezca en el proyecto 

para solicitarle la provisión de fondos correspondiente para el pago de las tasas en la Delegación 

de la Conselleria de Industria correspondiente. 

Una vez que los proyectos se han diligenciado en la Delegación de la Conselleria de Industria, ésta 

debe de emitir una carta al titular de los proyectos indicándole en la misma el plazo que tiene para 

la finalización de los trabajos proyectados. (Me comentan desde la misma Iberdrola que esta carta 

por parte de la Conselleria de Industria no se está emitiendo) 

Baja tensión 

Redacción de proyecto específico 

Registrar proyecto en oficinas Cia Suministradora 

Pago tasas de industria 
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Licencia Municipal de Obras 

Media tensión 

Redacción de proyecto específico 

Registrar proyecto en oficinas Cia Suministradora 

Pago tasas de industria 

Licencia Municipal de Obras 

Centros Trasformación 

Redacción de proyecto específico 

Registrar proyecto en oficinas Cia Suministradora 

Pago tasas de industria 

Licencia Municipal de Obras 

Estudio de Seguridad y Salud 

El artículo 4 del RD 1267/1997 sobre las Disposiciones Mínimas de Seguridad y Salud en la 

Construcción establece la obligatoriedad del Estudio de Seguridad y Salud o del Estudio Básico de 

Seguridad y Salud en las obras en su defecto. 

El promotor estará obligado a que en la fase de redacción del proyecto se elabore un estudio de 

seguridad y salud en los proyectos de obras. 

En su artículo 5 establece las características y documentos que debe reunir todo estudio de 

Seguridad y Salud. 

 

La legislación en materia de Seguridad y Salud es muy extensa.  La legislación de ámbito general 

que resulta de aplicación es la siguiente: 

Ley 31/1995, de 18 de noviembre, de Prevención de Riesgos Laborales 

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

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

seguridad y de salud en las obras de construcción 

Ley 42/1997, de 14 de noviembre, de Ordenación de la Inspección de- Trabajo y Seguridad Social 
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Real Decreto 138/2000, de 4 de febrero, de aprobación del Reglamento de Organización y 

Funcionamiento de la Inspección 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 actuación de la Inspección de Trabajo y Seguridad Social 

y para la imposición de medidas correctoras de incumplimientos en materia de prevención de 

riesgos laborales en el ámbito de la Administración General del Estado 

Ley 32/2006, de 18 de octubre, reguladora de la subcontratación en el Sector de la Construcción 

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

octubre, reguladora de la subcontratación en el Sector de la Construcción. 

Se adjunta una relación más extensa de la Normativa y legislación técnica relacionada con la 

seguridad y salud de aplicación a las obras de construcción. 

Contratación del Coordinador de Seguridad y Salud 

En el artículo 3 de RD 1627/97 sobre Disposiciones Mínimas en Materia de Seguridad y Salud en 

el la Construcción se determinan las condiciones que deberá reunir la designación de los 

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

En el artículo 9 se definen las obligaciones del Coordinador en materia de seguridad y de salud 

durante la ejecución de la obra, estas son: 

Coordinar la aplicación de los principios generales de prevención y de seguridad: 

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

trabajo que vayan a desarrollarse simultánea o sucesivamente. 

°. Al estimar la duración requerida para la ejecución 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 autónomos apliquen de manera coherente y responsable los principios de la acción 

preventiva que se recogen en el artículo 15 de la Ley de Prevención de Riesgos Laborales durante la 

ejecución de la obra y, en particular, en las tareas o actividades a que se refiere el artículo 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 último párrafo del apartado 2 del artículo 7, la 

dirección facultativa asumirá esta función cuando no fuera necesaria la designación de coordinador. 
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Organizar la coordinación de actividades empresariales prevista en el artículo 24 de la Ley de Prevención 

de Riesgos Laborales. 

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

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

dirección facultativa asumirá esta función cuando no fuera necesaria la designación de coordinador. 

La disposición adicional cuarta de la LOE establece cuales son las titulaciones académicas y 

profesionales habilitantes para desempeñar la función de coordinador de seguridad y salud en 

obras de edificación. 

Programación de Control de Calidad (LC-91) 

En el ámbito del Decreto 107/1991, de 10 de junio, del Consell de la Generalitat Valenciana 

(D.O.G.V.24/06/91) y corrección de errores (D.O.G.V. 23/07/91), por el que se regula el Control de 

Calidad de la Edificación de Viviendas y su documentación;  en la Comunidad Valenciana resulta 

preceptivo la realización de un Control de Calidad en las fases de Programación y Seguimiento de 

la ejecución 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 ejecución mínimos a realizar y 

Criterios de aceptación y rechazo, así como un Capítulo de presupuesto con valoración del control. 

Posteriormente el Arquitecto Técnico redactará un Estudio de Programación de Control de Calidad 

que constará de la Programación de ensayos, pruebas de servicio y controles de ejecución a 

realizar, la Valoración individual de ensayos y pruebas de servicio y de los Impresos con la 

programación reseñada. 

Durante la Ejecución de la obra se procede al seguimiento de la programación prevista. 

Contratación del Laboratorio de Control de Calidad 

Según el artículo 14 LOE son laboratorios de ensayos para el control de calidad de la edificación 

los capacitados para prestar asistencia técnica, mediante la realización de ensayos o pruebas de 

servicio de los materiales, sistemas o instalaciones de una obra de edificación, en el mismo se 

definen sus características y obligaciones. 

El artículo 38.7 LOFCE establece como obligaciones de las entidades de control de calidad, 

disponer de las áreas de acreditación requeridas, prestar asistencia técnica y entregar los 

resultados de su actividad al agente autor del encargo y demás agentes intervinientes. 
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Según la Instrucción EHE-98 y LC-91, será preceptiva la contratación por parte del promotor de un 

Laboratorio Acreditado según RD 1230/1989, de 13 de octubre, por la que se aprueban las 

disposiciones reguladoras generales para la acreditación de Laboratorios de Ensayo para el 

Control de Calidad de la Edificación. 

Comercialización  

En el proceso de comercialización de la promoción hay que definir las estrategias a seguir en 

cuanto a comunicación y publicidad. 

Definir la colocación o no de oficina de información en la propia obra, ejecución de piso piloto, 

diseño de la promoción (nombre de la promoción, logo, slogan, etc), folletos publicitarios y soportes 

de comunicación, etc. 

Análisis de mercado. Actualización. 

En este momento del proceso se necesita actualizar los datos del estudio de mercado que se 

realizó al inicio del proyecto. Es importante esta actualización, pues durante el período 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, revalorización del 

mercado bursátil, etc.) 

Determinación de precios de venta 

En la determinación de los precios de venta habrá que tener en cuenta la actualización del estudio 

de mercado para determinar si los precios previstos en el primer estudio siguen siendo válidos para 

este momento del proyecto. 

Se fijarán los precios de los distintos productos fundamentalmente en función de la tipología, 

superficie, orientación y distribución; independientemente que en el estudio inicial del proyecto los 

precios de venta se hayan calculado en función de la repercusión del coste por la superficie 

construida. 

Hay que fijar también la política 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 y, 

finalmente, importe pendiente a la entrega de llaves mediante pago en efectivo o subrogándose a 

la hipoteca. 
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Venta de Unidades pendientes 

En función del período de comercialización 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 ejecución de la 

construcción, 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 construcción 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 garantías basado en el seguro de daños que contempla la LOE. Ya que las 

compañías aseguradoras exigen, para tener controlado el riesgo, la actuación 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 

compañías aseguradoras, cuyo formato responde a las exigencias establecidas por ellas. A 

continuación se acompaña la relación de informes exigidos por la mayoría de las compañías de 

seguros con un breve detalle de su contenido. Complementariamente los OCT documentarán su 

actividad técnica en otros informes técnicos específicos cuto contenido técnico responde al las 

actividades realizadas por ellas. 

En el caso de la edificación y en particular ante la suscripción de una póliza de seguros decenal de 

daños, garantía de cobertura financiera de los daños, las compañías aseguradoras obligan a tener 

documentada la calidad alcanzada tras la realización de unos procesos de control, evaluación y 

acreditación. En dicha documentación quedará establecida la ausencia de reservas técnicas, o, en 

su caso, las reservas existentes en el momento de la recepción de las obras, con la enorme 

transcendencia que ello tiene, tanto frente al a entrada en vigor de las garantías como frente al a 

escrituración y registro de los bienes, de acuerdo con lo establecido por la LOE, Ley de Ordenación 

de la Edificación. 

La actividad de los Organismos de Control Técnico, en lo que al seguro de daños se refiere, debe 

de quedar documentada en un conjunto de informes. De tales informes unos son de obligada 

redacción por las compañías aseguradoras, mientras otros sirven para dejar documentada la 

actividad técnica desarrollada por los OCT. 
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A continuación 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 

sótanos, por ser las coberturas más normales ofrecidas por los aseguradores. 

Artículo 18 LOFCE 

Artículo 38.6 LOFCE 

Artículo 14 LOE 

D0 Definición y Análisis de riesgos Técnicos 

Se le denomina como informe de definición o análisis del riesgo. Su formato está predefinido por 

las compañías aseguradoras, siendo su contenido descriptivo para que se pueda definir el riesgo 

asegurado. Los datos que se solicitan son los referentes a la tipología de la construcción y en 

particular a su estructura y cimentación, en lo referente a los riesgos de estabilidad, y a los 

sistemas de impermeabilización de cubierta, fachadas y sótanos, en lo referente al los riesgos de 

estanqueidad; su emplazamiento atendiendo a las condiciones particulares que pueden inducir 

riesgo en la construcción con especial atención a las características del suelo, sus niveles freáticos 

o de aguas superficiales y a la situación topográfica; los presupuestos colaboradores; las empresas 

constructoras y sus empresas colaboradoras; los plazos de cotización de la prima por parte de la 

compañía aseguradora. 

Este informe descriptivo se realiza sobre la base de verificación de la existencia de un informe 

geotécnico y una revisión general del proyecto, pero debe de ser complementado con informes 

específicos. 

Informe D0-1. En este informe se controlan el estudio geotécnico y las condiciones de la 

cimentación, el proyecto de estructura y los proyectos de las instalaciones para evaluar los riesgos 

que puedan afectar a los elementos estructurales. 

Informe D0-2. Se controla el proyecto de albañilería y los acabados para evaluar riesgos de 

estanqueidad de fachadas, cubierta y sótanos 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 específicos que deben de redactarse ante la presencia de unidades o partes 

de la obra especiales que, pudiendo conferir una agravación del riesgo, afecta a la cimentación, a 

la estructura, o a los cerramientos. Ante tales circunstancias las compañías aseguradoras obligan a 

emitir unos informes especiales que analicen con el suficiente rigor técnico los riegos derivados de 
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la utilización 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 prefabricación, realizando su análisis 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 D0, y como máximo con 2 

meses de antelación con respecto a la fecha de inicio de le ejecución de la unidad.. 

D2 Sistemas o Materiales no tradicionales 

Estos informes deben ser redactados ente la existencia en la construcción de materiales o 

unidades no tradicionales, productos innovadores, que no están avalados por la presencia de 

normas de producto. Tales productos o unidades, en general deberán venir avalados por 

Documentos de Idoneidad Técnica, DIT, o documento de análogo alcance, y los informes se 

referirán a aquellos materiales o unidades de obra que sean objeto de las coberturas del aseguro. 

Este informe se debe emitir con 3 meses de antelación con respecto a la fecha de inicio de le 

ejecución 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 ejecución y pruebas finales, siendo este informe el resumen final de 

las actuaciones de control realizadas a tal efecto. 

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

construcción. 

D4. Preexistentes bajo Obra Nueva 

En este informe debe ser evaluada la situación del riesgo que representa la presencia de 

preexistentes bajo la obra nueva, precediéndose para tal evaluación al análisis de las actuaciones 
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de reparación o renovación y transformación de los elementos preexistentes, recalces o añadidos 

de sótanos, etc., así como su relación 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 Ejecución 

Estos informes dejarán documentadas las actividades de control técnico que se desarrollen 

durante la propia ejecución, los cuales se centrarán en las diferentes unidades de obra objeto de 

las coberturas del seguro: cimentación, estructura y fachadas. De estos informes se emiten tres 

tipos: 

Informe D5-1. Informes de ejecución de la cimentación 

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

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

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

Este informe se debe emitir como máximo a los 2 meses de finalizados los trabajos 

correspondientes. 

D6 Informe Fin de Obras 

Se trata de un informe resumen de toda la actuación desarrollada, en el cual se hace alusión a la 

totalidad de los informes emitidos y que recoge con especial atención la relación de reservas 

técnicas vigentes en el momento de su redacción. 

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

construcción. 

D7 Informe de incidencias 

El informe de incidencias tiene como objeto poner en conocimiento del asegurador si se han 

producido incidencias que impliquen una variación del nivel de riesgo de la construcción. En 

particular estos tipos de informes deben de emitirse siempre que la primera intervención de la OCT 

se haya producido cuando la obra ya había comenzado, debiéndose consignar en el mismo si se 

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

Seguro 

Las garantías exigidas para las obras de edificación se hará efectivo mediante la formalización de 

determinados seguros que amparen los daños materiales que puedan sufrir los adquirientes del 

bien inmobiliario. Se establecen tres plazos y sus correspondientes garantías. 
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Seguro de daños materiales o seguro de caución, para garantizar, durante un año, el resarcimiento 

de los daños materiales por vicios o defectos de ejecución que afecten a elementos de terminación 

o acabado de las obras, 

Seguro de daños materiales o seguro de caución, para garantizar, durante tres años, el 

resarcimiento de los daños causados por vicios o defectos de los elementos constructivos o de las 

instalaciones que ocasionen la falta de higiene, salud y protección 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 gestión de toda clase de residuos. 

Protección 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 energía y aislamiento térmico, de tal forma que se consiga un uso racional de la energía 

necesaria para la adecuada utilización del edificio. 

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

uso satisfactorio del edificio. 

 

Seguro de daños materiales o seguro de caución, para garantizar, durante diez años, el 

resarcimiento de los daños materiales causados en el edificio por vicios o defectos que tengan su 

origen o afecten a la cimentación, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros 

elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecánica y estabilidad del 

edificio. Artículo 19 LOE 

Prepóliza seguro decenal 

La prepóliza es el documento que emite la compañía aseguradora una vez a revisado el informe 

D0 elaborado por un Organismo de Control Técnico Independiente (OCT) reconocido por la 

compañía 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 daños a terceros 

durante la ejecución de los trabajos por los que hayan sido contratados. Artículo 17 LOE 

Todo Riesgo Construcción 

La finalidad del seguro de Todo Riesgo Construcción es indemnizar los daños que se produzcan 

en la obra civil durante su ejecución, siempre que estos daños 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 fenómenos de la naturaleza, salvo exclusiones. 

Normalmente lo contrata el constructor principal, aunque puede hacerlo cualquier persona física o 

jurídica que intervenga en la ejecución de la obra (propietario, promotor, etc.). Su vigencia viene 

determinada por la duración de la construcción, iniciándose 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 póliza, siendo necesario solicitar al asegurador una prórroga del 

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

Decenal Daños 

El objetivo del seguro Decenal de Daños a la Edificación es asegurar al promotor y a los sucesivos 

adquirientes de la obra nueva de cualquier daño producido en la edificación por vicios o defectos 

que tengan su origen o afecten a la cimentación y estructura del edificio y comprometan su 

resistencia y seguridad. La cobertura comienza al entregar la obra y tiene una vigencia de diez 

años. Artículo 17.1 LOE. Artículo 19.1.C LOE 

ON y DH 

Escrituración de Obra Nueva 

La Obra nueva es el documento público en le que se declara la existencia de una edificación o la 

construcción de una nueva. Su inscripción en el Registro de la Propiedad supone la creación de 

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

La declaración de Obra Nueva es importante dado que las viviendas que se edifiquen en un solar 

adquieren naturaleza jurídica las viviendas, quedando modificada la situación registral del solar y 

dando origen a tantas propiedades como consten en el proyecto. 

Puede realizarse en el proceso de urbanización, siempre y cuando la Licencia Administrativa esté 

concedida, como en el proceso de ejecución de la obra. En todo caso, en el título el Notario hará 

constancia del porcentaje edificado en el momento de la fecha del protocolo, siendo necesario 

realizar un nuevo título al finalizar la obra. Artículo 27.6 LOFCE 

Escrituración de la División Horizontal 

La división horizontal es el acto documentado en título público mediante el cual se divide un 

inmueble (por ejemplo un edificio) en varias y distintas fincas registrales independientes, con 

asignación a cada una de ellas de un coeficiente de copropiedad o participación en el total del 

inmueble. Se inscribe en el Registro de la Propiedad. 
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De esta manera se conforma una comunidad de propietarios en régimen de propiedad horizontal 

que está 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 número 

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 más departamentos, así como para segregar los anejos de las 

viviendas (garajes y trasteros) con el objeto de configurarlos como fincas independientes, es 

necesario un acuerdo unánime de la Junta de la Comunidad de Propietarios en el que se autoricen 

expresamente tales actos, si no está recogido en los estatutos otra vía 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 física o jurídica (prestatario), con la garantía adicional de un bien inmueble (ej. una 

vivienda). 

El préstamo hipotecario tiene como singularidad específica que toma como garantía 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 concesión del préstamo 

(ej. impago de los recibos de amortización, plazos, etc.), el banco o caja pasaría a ser la titular 

propietaria del inmueble. 

Tasación inicial 

Según la normativa existente la entidad bancaria y el solicitante del préstamo han de ponerse de 

acuerdo en la elección del profesional o empresa que lleve a cabo la tasación de la vivienda y 

sobre quien lo paga. 

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

cliente el gasto ocasionado. 

La tasación la deben efectuar entidades acreditadas e inscritas en el Registro del Banco de 

España. 

El tasador tiene el derecho para realizar su labor profesional de reclamar todo tipo de información 

técnica (proyecto de ejecución, memoria de calidades y cualquier otro elemento que le sirva en su 

evaluación de tasación). 
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Gestión hipoteca 

Escritura pública de PH 

Las entidades de crédito disponen de modelos proforma de escrituras de préstamos hipotecarios. 

Orden Ministerial de 5 de mayo de 1994 

Ejecución 

La ejecución de las obras es la acción material de realizar un edificio basado en un proyecto 

debidamente autorizado, con sujeción a las órdenes de la dirección facultativa y a la legislación 

aplicable, y aportando los medios necesarios, propios o ajenos, para satisfacer el fin de la 

promoción. En ella se comprenden las actuaciones de dirección facultativa de las obras, el 

comienzo de las obras, la construcción, el suministro de productos y su recepción, la prestación de 

asistencias técnicas y servicios, la terminación y la recepción de la obra, y la documentación del 

edificio. Artículo 13 LOFCE 

Estudio de lotes contratación 

Previo a la contratación de los distintos agentes intervinientes en le proceso constructivo en sí, es 

conveniente proceder a estudiar el nivel de desglose en la contratación. Los lotes de contratación 

pueden ir desde la contratación de toda la obra a una sola empresa a la realización de varios lotes, 

normalmente los lotes se suelen definir en movimiento de tierras, cimentación y estructura, 

acabados e instaladores. 

Contratación 

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

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

En este momento es en el que se precede a la petición de ofertas y la elaboración de los 

comparativos para en base a los resultados que éstos determinen, proceder a la selección de las 

empresas suministradoras, contratistas o industriales más adecuados para la ejecución de los 

trabajos. Artículo 38.3 LOFCE.  Artículo 11 LOE 

Aviso previo/Actualización de aviso previo existente. 

En las obras de construcción, según el Real Decreto 1627-1997, el promotor deberá efectuar un 

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

exponerse en la obra de forma visible. 

En caso de que el aviso previo se haya realizado con anterioridad por la realización de algún 

trabajo previo, este deberá actualizarse conforme se necesite o vayan cambiando las condiciones 

de la obra. 

Proyectos auxiliares 

Estos proyectos son aquellos inherentes al inicio de la ejecución de los trabajos. En función de la 

maquinaria a utilizar en la obra será necesaria la redacción de distintos proyectos al igual que su 

correspondiente dirección de obra. A continuación se relacionan los posibles proyectos que se 

pueden requerir en una obra de construcción. 

Plan de seguridad 

Como consecuencia del estudio de seguridad y salud (estudio básico), cada contratista está 

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 función de su propio sistema de ejecución de la obra. En dicho plan se incluirán, en su 

caso, las propuestas de medidas alternativas de prevención que el contratista proponga con la 

correspondiente justificación técnica, que no podrán implicar disminución de los niveles de 

protección previstos en el estudio. 

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

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

El plan de seguridad y salud podrá ser modificado por el contratista en función del proceso de 

ejecución de la obra, de la evolución de los trabajos y de las posibles incidencias o modificaciones 

que puedan surgir a lo largo de la obra, pero siempre con la aprobación del Coordinador de 

Seguridad y Salud en fase de ejecución de los trabajos. 

Asimismo, el plan de seguridad y salud estará en la obra a disposición permanente de la dirección 

facultativa y de la Inspección de Trabajo y Seguridad Social y de los técnicos de los órganos 

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

Instalación eléctrica provisional 

En función de las dimensiones de la instalación provisional de la obra será necesaria la redacción 

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

REBT, ITC BT-04: Documentación 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 

delegación de la Consellería de Industria correspondiente, etc. 

Grúa torre 

Las grúas torre son aparatos que por su complejidad necesitan de una importante cantidad de 

reglamentación, trámites administrativos y, por supuesto, un proyecto redactado por técnico 

competente. 

Previo a la elaboración del proyecto, el proyectista debe de recopilar documentación para poder 

realizar el proyecto. La documentación necesaria consta de plano de emplazamiento de la grúa (el 

lugar lo decide normalmente el contratista en función de la organización 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 grúa y certificado de fabricación. Estos dos últimos 

documentos los debe de facilitar el propietario de la máquina. 

Con toda esta documentación se elabora el proyecto por técnico competente. El proyecto debe de 

visarse por el colegio oficial correspondiente y diligenciarlo ante la Delegación de la Consellería de 

Industria. 

Previo al montaje de la grúa un Organismo de Control Autorizado (OCA) debe de inspeccionar la 

grúa antes de su montaje (esta revisión es obligatoria para todas las grúas 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 grúa por empresa instaladora 

autorizada. Finalizado el montaje, se emite la hoja de entrega de la grúa por parte del 

instalador/montador y el certificado de dirección 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 grúa, 

emitiendo un certificado como tal. 

Con todos los trámites anteriores finalizados debemos conseguir la autorización de uso por parte 

de la Consejería de Industria para lo que debemos de llevar a la Delegación para su diligenciación 

la siguiente documentación:  

 Formato de instancia oficial. 

 Copia de la documentación del solicitante. 
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 Contrato de mantenimiento de la grúa. 

 Original del CERTIN de la instalación eléctrica provisional 

 Proyecto con sus correspondientes anexos (si es el caso) 

 Copia del certificado de dirección técnica (final de obra) 

 Copia de la hoja de entrega 

 Ficha técnica de la grúa 

 Certificado de fabricación de la grúa CEE 

Además para las grúas 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 documentación frente a la Consellería de Industria, nos facilitarán el 

CERTIN sellado para poder contratar la luz de obra por un máximo de dos años. 

El proceso es similar para el resto de aparatos que precisan proyecto en las obras de edificación 

como pueden ser montacargas, montapersonas, andamios eléctricos, etc 

Acta de Aceptación del Plan de Seguridad 

El acta de aceptación del plan de seguridad es el documento que firma el coordinador de seguridad 

y salud durante la ejecución de las obras en cumplimiento del artículo 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 

aprobación. 

Apertura/s de centro de trabajo 

La comunicación de apertura del centro de trabajo a la autoridad laboral competente deberá incluir 

el plan de seguridad y salud, no se podrá hacer la apertura de centro de trabajo si antes el 

promotor no ha hecho el aviso previo. 

Acta de Replanteo 

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

El acta de replanteo es el documento justificativo del inicio de las obras y será suscrita, al menos, 

por el promotor, la dirección facultativa y el constructor y en ella se harán constar las siguientes 

actuaciones: 
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a) La comprobación de la adecuación del proyecto de ejecución a la realidad geométrica del 

terreno o de la edificación sobre la que se actúa.  

b) La verificación de la disponibilidad del terreno o de la edificación, necesaria para el comienzo de 

las obras.  

c) La viabilidad del proyecto de ejecución, a la vista de las características físicas del terreno y otras 

contingencias no previstas que pudieran presentarse.  

d) La disponibilidad por parte del promotor, de la preceptiva licencia municipal de edificación.  

El ROGTU en su artículo 480.2 establece que antes de iniciar las obras de edificación, deberá 

levantarse acta de replanteo suscrita al menos, por el promotor, la dirección facultativa y el 

constructor. 

Ejecución Material de las Obras 

En este momento se inicial los trabajos de la ejecución de las obra tal y como se ha definido al 

principio de este apartado. 

Supervisión de la subcontratación (Libro de la Subcontratación) 

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

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

Ejecución de obras auxiliares (Acometidas) 

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

proyecto correspondiente. 

Previo a la ejecución de cualquier trabajo se deberán haber obtenido las correspondientes licencias 

de obra frente a la corporación municipal correspondiente (la obtención de las licencias de obra se 

trata de manera independiente en otro apartado de esta tesina). Con la posesión de estas licencias 

se podrán iniciar los trabajos de las líneas (media y/o baja) y de los posibles centros de 

transformación. Al mismo tiempo se debe de avisar a la compañía 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 Compañía Suministradora del inicio de los trabajos de las líneas eléctricas o de 

los Centros de Transformación, ésta enviará a un Organismo de Control Autorizado (OCA) a 

revisar la correcta ejecución de los mismos. La OCA realizará las visitas que considere oportunas 

para, una vez finalizados los trabajos, emitir informe de su ejecución a la Compañía 

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 elaboración de la 

documentación del proyecto que recoge la obra ejecutada, e incorpora todas las modificaciones 

realizadas en ella a lo largo del proceso de ejecución, previamente autorizadas por la 

administración competente. Incluye reseña de las actividades de supervisión y control realizadas 

según el artículo 11.c de la LOFCE que su artículo 21.1b sobre la documentación de la obra 

ejecutada establece que formará parte del Libro del Edificio. 

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

Ocupación según el artículo 486.8 del ROGTU. 

Libro del Edificio 

La Ley de Ordenación de la Edificación en su artículo 7 sobre la Documentación de la Obra 

Ejecutada establece la documentación que constituirá el Libro del Edificio: 

Una vez finalizada la obra, el proyecto, con la incorporación, en su caso, de las modificaciones 

debidamente aprobadas, el acta de recepción, la relación identificativa de los agentes que han 

intervenido durante el proceso de edificación, así como la relativa a las instrucciones de uso y 

mantenimiento del edificio y sus instalaciones, de conformidad con la normativa que le sea de 

aplicación. 

El Libro del Edificio será desarrollado reglamentariamente por la Generalitat Valenciana según el 

artículo 21.1 LOFCE sobre la documentación de la obra ejecutada por el que se establece que el 

edificio resultante deberá quedar documentado, incluyendo sus características técnicas, el nivel de 

calidad alcanzado en cuanto a los requisitos básicos de la edificación así como las instrucciones de 

uso y mantenimiento adecuadas al mismo.  

El Libro del Edificio será requisito indispensable para la solicitud de la Licencia Municipal de 

Ocupación según el artículo 486.8 del ROGTU, y éste será depositado ante Notario junto con el 

Acta de finalización de Obra Nueva. 

Puesta en marcha de las instalaciones 

Artículo 32.3 LOFCE Las empresas suministradoras de energía eléctrica, agua, gas, 

telecomunicaciones y otros servicios, deberán exigir para la contratación con los usuarios finales 

de los respectivos servicios, la licencia de ocupación. 
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Para la  contratación final de los Suministros, será preceptiva la obtención de la Licencia Municipal 

de Ocupación según el artículo 33 de la LOFCE y el artículo 476 del ROGTU sobre Exigibilidad 

para contratar todos los servicios provisionales y definitivos. 

IEBT (Instalación Electrotécnica de Baja Tensión) 

Paralelamente a la gestión del suministro eléctrico a nuestro proyecto (o parcela/solar), se debe de 

ir gestionando la tramitación de las instalaciones interiores. La tramitación de las instalaciones 

interiores de la edificación se inicia en el momento se haya finalizado su ejecución. 

Una vez finalizados los trabajos, el primer paso es verificar la instalación por el instalador con la 

supervisión del Director de Obra, después de esta revisión el Director de Obra emite el Certificado 

Final de la Dirección de Obra. Según el tipo de uso puede ser necesaria una Inspección Inicial de 

la Instalación que debe de ser realizada por Organismo de Control Autorizado (OCA). Las 

instalaciones que serán revisadas por el Organismo de Control son aquellas que vienen reflejadas 

en la ITC-BT-05; apartado 4.1 (ITCBT05) siendo necesario informe favorable de esta entidad para 

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

Una vez que la instalación está 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 Compañía Suministradora para validar 

las instalaciones interiores de la edificación. En la solicitud, que se debe realizar por escrito al 

gestor del expediente, se debe adjuntar rellenas las hojas de enlace  de la instalación eléctrica, 

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

Terminada la visita del técnico de la Compañía Suministradora y si no se han tenido deficiencias en 

las instalaciones, el técnico procede a “dar de alta” la instalación en el sistema de la compañía, 

emitiendo finalmente documento en el cual se asume que la Compañía Suministradora está en 

disposición de suministrar energía eléctrica a los cliente que para esa edificación lo soliciten. Este 

documento se conoce como “Cierre de Finca”  y es necesaria su obtención pues se debe de 

entregar como parte de la documentación para la obtención de las licencias de primera ocupación 

por parte del ayuntamiento. 

En el mismo momento en el que el instalador verifica la instalación, debe de emitir los Certificados 

de Instalación Eléctrica (Certin) para su diligenciado frente a la Delegación de la Conselleria de 

Industria. El instalador debe de emitir un Certin por cada punto de consumo que exista en la 

edificación más uno específico por cada unidad de aparato elevador que exista en la edificación. 

Una vez diligenciados y satisfechas las tasas, el interesado retira los Certificados de Instalación 

Eléctrica con los que podrá realizar la contratación 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 

que nos debe de haber facilitado el instalador de dicho aparato. 
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Finalmente se llega a la contratación de los servicios comunes de la edificación. En este momento 

se procede a la desconexión de la edificación del suministro eléctrico de obra y se conectan los 

fusibles de la Caja General de Protección correspondiente para llevar tensión hasta la 

centralización de contadores donde se colocarán 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 instalación eléctrica (CERTIN) en Industria 

Pago de tasas en industria 

Obtención de CERTIN diligenciado 

Solicitud visita a Compañía suministradora 

Contestación por parte de la Compañía suministradora 

Visita de obra 

Emisión de "Cierre de finca Certificado de garantía de suministro" por parte de CIA suministradora 

Contratación de servicios comunes 

Contratación de particulares 

IRA (Instalación Receptora de Agua y Saneamiento) 

En el proceso de tramitación para la consecución del suministro de agua potable a la edificación 

proyectada, se debe de distinguir entre instalaciones receptoras de agua que precisen proyecto y 

aquellas que no lo necesiten, dependiendo de esto la documentación necesaria y la tramitación 

según el caso. 

La necesidad o no de la redacción de un proyecto viene definido por el diámetro del tubo de 

alimentación de la instalación (precisarán proyecto aquellas instalaciones con un diámetro de tubo 

de alimentación de más de 51mm) o por el número de instalaciones interiores particulares 

(precisarán proyecto aquellas instalaciones con más 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 período, se 

pueden iniciar los trabajos. 
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Es conveniente, previa a la redacción del proyecto, solicitar a las Compañías Suministradoras la 

presión disponible en el punto de entronque para nuestro proyecto. 

Una vez finalizados los trabajos el Director de Obra debe de emitir Certificado de Dirección y 

Terminación de la Obra y visarlo en el Colegio Oficial correspondiente. Este certificado se 

presentará en la Conselleria de Industria para su diligenciado. 

En este mismo momento se deben de entregar en la Conselleria de Industria los Boletines que 

serán emitidos por la empresa instaladora y firmados por el instalador autorizado, para que sean 

diligenciados. Se debe de emitir un boletín por cada instalación particular más un boletín por cada 

instalación interior general. 

Una vez se abonen las tasas correspondientes se pueden retirar los boletines y el certificado final 

de obra ya diligenciados ya que serán necesarios para la futura contratación del suministro de 

agua potable frente a la Compañía Suministradora. 

En el momento de la solicitud de suministro de agua en la Compañía Suministradora se deberá 

acompañar del Certificado Final de Obra y de los Boletines correspondientes sellados por la 

Conselleria de Industria mas la documentación particular de cada uno de los solicitantes y abonar 

los derechos de enganche. Una vez solicitado el suministro la compañía visitará la edificación para 

comprobar el correcto funcionamiento de los dispositivos de maniobra y que la instalación es 

estanca a la presión de suministro; una vez superado este trámite se procede a lo colocación de 

los contadores para iniciar el suministro de agua. 

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

afirma que la instalación está en condiciones para el suministro de agua por parte de la compañía. 

Instalaciones receptoras de agua que no precisan proyecto. 

La diferencia de este tipo de instalaciones con la que sí que necesitan proyecto es que no 

necesitan autorización administrativa previa de la Conselleria de Industria, no obstante, el 

instalador, previo a la contratación del suministro, deberá presentar en el Servicio Territorial de 

Industria documento de características técnicas de la instalación con un croquis especificando el 

trazado de la instalación, los materiales empleados y las longitudes de las tuberías, elementos o 

sistemas de regulación, 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 delegación de industria final de obra. 

Presentación de boletines en Industria 

Obtención de boletín diligenciado 
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Solicitud suministro de agua 

Revisión de la instalación por CIA suministradora 

Certificado de garantía de suministro 

Contratación de servicios comunes 

Contratación de particulares 

IRG (Instalación Receptora de Gas) 

Para empezar a definir el proceso de la formalización de una instalación 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 elección puede recaer en dos tipos de suministro: GLP (Gases Licuados del Petróleo-

Propano) o Gas Natural. En el caso del GLP hay que depender de depósitos ya sean particulares o 

de depósito regulador (este último caso es muy escaso), en el supuesto del Gas Natural sólo 

podremos recurrir a él en el caso de tener una red de distribución en la zona de ejecución 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 compañía. Una 

vez firmado el contrato es la compañía suministradora la que se ocupa de la ejecución de los 

trabajos de acometida necesarios (sin incluir los trabajos de obra civil) y de los trámites 

administrativos para la legalización de dicha acometida, depósitos, etc. 

Las instalaciones receptoras de gas no necesitan de autorización administrativa para su ejecución, 

pero sí precisan de proyecto de legalización las instalaciones que superen ciertos baremos en su 

dimensionado. Las instalaciones receptoras necesitarán proyecto de legalización en los siguientes 

casos: 

Instalaciones individuales con potencia útil superior a 70kw. 

Instalaciones comunes con potencia útil superior a 2.000kw. 

Acometidas interiores con potencia útil superior a 2.000kw. 

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

independientemente de su potencia útil. 

Depósitos de capacidad mayor o igual a 13.000l  

Redes de distribución ya sea desde depósito o desde red de calle con una potencia útil mayor o 

igual a 700kw. 
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Una vez finalizados los trabajos la empresa instaladora deberá realizar las correspondientes 

pruebas y verificaciones para la entrega de la instalación. Se realizará prueba de estanqueidad de 

la instalación receptora indicando el resultado positivo en el correspondiente certificado de 

instalación, comúnmente llamados boletines. Finalizadas las pruebas la empresa instaladora 

elaborará y emitirá los certificados de instalación correspondientes para su diligenciado en la 

Delegación de la Conselleria de Industria correspondiente. Una vez abonadas las correspondientes 

tasas Industria remitirá los certificados de instalación diligenciados para proceder a la contratación 

del suministro frente a la compañía suministradora. 

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

administrativo propio, pero que coinciden en lo principal. 

A la compañía suministradora habrá que aportarle toda la documentación relacionada con 

anterioridad (incluso los certificados de instalación). Una vez recibida la documentación de la 

instalación, se envía 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 instalación). La OCA valida la instalación documentalmente y es entonces cuando 

la compañía distribuidora o suministradora sella los boletines con su sello y los remite al propietario 

de la instalación para que proceda a contratar el suministro. 

Baja y/o Media Tensión 

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

apartado. 

Certificados parciales / finales 

Registrar en la Compañía Suministradora los Finales de Obra 

Autorización de Conselleria de Industria de Entrada en Tensión de la Red 

Descargos 

Con el informe favorable de Industria se procede a realizar el entronque de la nueva línea con la 

red existente, pero antes de realizar físicamente 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 tensión. Es el más costoso de todos y sólo lo puede hacer empresa 

homologada por la Compañía Suministradora. El plazo aproximado desde que se solicita 

hasta que se consigue hacer el empalme suele estar en 15 días. 

Trabajos en frio. Son empalmes que se realizan después de haber desconectado la línea 

antigua de la red para que no tenga tensión. Este empalme sólo lo pueden hacer 

instaladores autorizados. El plazo aproximado desde que se solicita hasta que se consigue 

hacer el empalme suele estar en 7 días. 

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

tensión en la línea, pero el corte afecta a abonados, con lo que implica la publicación 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 días. 

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 línea de media tensión. Este certificado debe de ir 

acompañado por informe realizado por Organismo de Control Autorizado (OCA). Una vez emitidos 

los certificados finales de la línea de media y de los Centros de Transformación, la Conselleria de 

Industria emite el permiso provisional de explotación de la instalación, con este permiso se pone 

toda la instalación en servicio. 

En este momento ya se tiene tensión en la Cajas Generales de Protección (CGP). 

Entronque a las líneas existentes 

Certificado Final de Media  

Centros Trasformación 

Al finalizarse los trabajos de las líneas y los centros de transformación se inicia la tramitación 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 tensión y el certificado parcial de la línea de media tensión 

(de la línea de media tensión no se puede emitir certificado final hasta que no haya entrado en 

tensión). Cada uno de estos certificados debe de ir acompañados con su correspondiente 

documentación o con algún informe emitido por entidades autorizadas o instaladores autorizados. 

Final parcial de la línea de media: 

Informe de megado de la línea realizado por instalador autorizado. 

Final de los Centros de Transformación: 

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

Certificado de paso y contacto emitido por instalador autorizado. 

Protocolo de las máquinas instaladas dentro del CT. 
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Final de la línea de Baja Tensión: 

Informe de megado de la línea realizado por instalador autorizado. 

Certificado de Instalación Eléctrica (certin) de la línea de Baja Tensión (se emitirá un Certín por 

cada línea de BT realizada) 

Una vez se ha recopilado toda la documentación necesaria se debe de meter en registro de 

entrada de la Compañía Suministradora, para que ésta a su vez lo diligencie frente a la Delegación 

correspondiente de la Conselleria de Industria. Después de que se haya diligenciado, Industria 

emite la autorización para hacer los entronques y que la red pueda entrar en tensión. 

Certificados Finales 

Registro en la Compañía Suministradora de los Finales de Obra 

Autorización por Conselleria de Industria para la entrada en Tensión de la Red. 

Grupo Electrógeno 

En el Apartado 2 del REBT se especifica que para la alimentación de los servicios de seguridad 

(tales como alumbrados de emergencia, sistemas contra incendios, ascensores u otros servicios 

urgentes indispensables) la fuente de energía debe ser elegida de forma que alimentación esté 

asegurada durante un tiempo apropiado. Se pueden utilizar, entre otras, las siguientes fuentes de 

alimentación: Generadores independientes. 

Deberán disponer de suministro de reserva, entre otros, los Estacionamientos Subterráneos para 

más de 100 vehículos. 

Los Grupos Electrógenos está 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 Tensión e 

Instrucciones Técnicas Complementarias (REBT) en el que se determina que si el grupo  

electrógeno supera los 10 Kw de potencia, se debe redactar Proyecto eléctrico específico, según 

ICT-BT-04 del RD. 

La instalación, equipo y mantenimiento del Grupo electrógeno respetará lo dispuesto en el RD 

1942/1993 Reglamento de Instalaciones de Protección Contra Incendios. 

ICT 

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

edificaciones de nueva construcción, será requisito imprescindible para la concesión de las 

licencias y permisos de primera ocupación la presentación ante la Administración competente, 

junto con el Certificado de Fin de Obra relativo a la edificación, del citado Boletín de Instalación de 
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Telecomunicaciones y, en su caso, del Certificado de Fin de Obra, sellados por la Jefatura de 

Inspección de Telecomunicaciones correspondiente, así como el anexo al Proyecto Técnico 

original cuando exista. 

Presentar final de obra,  protocolo de pruebas y boletín 

Artículo 3.3 Orden CTE 1296/2003 Reglamento Regulador de las ICT Boletín de la Instalación 

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

Se acompañará un Certificado de Fin de Obra, según modelo normalizado incluido como anexo III, 

expedido por el Ingeniero de Telecomunicación o Ingeniero Técnico de Telecomunicación de la 

especialidad correspondiente que haya actuado como director de obra, visado por el Colegio 

profesional correspondiente, como garantía de que la instalación se ajusta al Proyecto Técnico, al 

menos en los siguientes casos: 

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

telecomunicación en edificios o conjunto de edificaciones de más de 20 viviendas. 

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

incluyan elementos activos en la red de distribución. 

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

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

El Boletín de Instalación y, en su caso, el Certificado de Fin de Obra, siempre se acompañarán del 

protocolo de pruebas realizado para comprobar la correcta ejecución de la instalación; dicho 

protocolo de pruebas se ajustará al modelo normalizado incluido como anexo V a esta Orden. 

Diligenciado en la jefatura provincial de telecomunicaciones 

El titular de la propiedad, o su representación legal, del edificio o conjunto de edificaciones 

presentará en la Jefatura Provincial de Inspección de Telecomunicaciones que corresponda las 

tres copias del Boletín de Instalación y, en su caso, del Certificado de Fin de Obra y Anexos al 

Proyecto Técnico, acompañadas del protocolo de pruebas antes citado. La Jefatura Provincial de 

Inspección de Telecomunicaciones devolverá selladas dos copias de la documentación presentada 

Obtención de documentación diligenciada 

Calefacción, Climatización y ACS 

Según 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 ámbito de aplicación del RITE deben ejecutarse sobre la 
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base de una documentación técnica que, en función de su importancia, debe adoptar una de las 

siguientes modalidades:  

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

kW, se requerirá la realización de un proyecto;  

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

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

Una vez finalizada la instalación, realizadas las pruebas de puesta en servicio de la instalación que 

se especifican en la IT 2, con resultados satisfactorios, el instalador autorizado y el director de la 

instalación, cuando la participación de este último sea preceptiva, suscribirán el certificado de la 

instalación. 

Para la puesta en servicio de instalaciones térmicas, tanto de nueva planta como de reforma de las 

existentes, a las que se refiere el artículo 15.1.a) y b), será necesario el registro del certificado de la 

instalación en el órgano competente de la Comunidad Autónoma donde radique la instalación, para 

lo cual la empresa instaladora debe presentar al mismo la siguiente documentación:  

a) proyecto o memoria técnica de la instalación realmente ejecutada;  

b) certificado de la instalación;  

c) certificado de inspección inicial con calificación aceptable, cuando sea preceptivo 

Registrada la instalación en el órgano competente de la Comunidad Autónoma, el instalador 

autorizado o el director de la instalación, hará entrega al titular de la instalación de la 

documentación de la instalación que se debe incorporar en el Libro del Edificio. 

Obligatoriedad del mantenimiento de las instalaciones, así como de las inspecciones periódicas. 

Establece las características 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 aplicación de la 

directiva del parlamento europeo y del consejo 95/16/CE, sobre ascensores establece los aspectos 

generales de comercialización, marcado CE de los componentes así como los procedimientos de 

certificación por parte de los Organismos de Control autorizados por las CCAA que deberán 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 cerciorará y declarará que el ascensor 

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

de conformidad.  

El instalador del ascensor conservará una copia de la declaración CE de conformidad y del 

certificado de control final a que se refiere el apartado 6 durante el período de, al menos, diez años 

a partir de la comercialización del ascensor. 

El instalador del ascensor elegirá el organismo notificado que realizará o hará 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 realizarán el control y 

los ensayos adecuados, definidos en las normas aplicables contempladas en el artículo 6 y 

disposición transitoria primera del presente Real Decreto o ensayos equivalentes. 

El organismo notificado deberá recibir la siguiente documentación: 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 utilización citadas en el apartado 6.2 del 

anexo I. 

Si el ascensor cumple las disposiciones del presente Real Decreto, el organismo notificado 

colocará o hará colocar su número de identificación al lado del marcado CE, de conformidad con el 

anexo III y expedirá un certificado de control final en el que constarán los controles y ensayos 

efectuados. 

Con dicha documentación se procederá a la Inscripción en el Registro de Aparatos de Elevación 

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

La tramitación del Certificado de la Instalación eléctrica de enlace o acometida del ascensor, se 

realizará de forma conjunta al  Certificado de Servicios Generales con la potencia Total que servirá 

para la contratación  ante la Compañía Suministradora. Para dicha gestión será requisito 

indispensable la inscripción previa en el RAE de los aparatos elevadores. 

En el RD 2291/1985 Reglamento de aparatos de elevación y manutención de los mismos, en su 

artículo 10 sobre las Empresas Conservadoras especifica los Requisitos que éstas deben de 

cumplir y en el artículo 11 sus obligaciones. 

Del artículo 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 Periódicas que establezcan las ITC. 

Deberá de considerarse en todo caso lo dispuesto en la Instrucción Técnica Complementaria MIE-

AEM-1 del Reglamento de aparatos de elevación y manutención referente a ascensores 

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

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

controles y pruebas determinados como mínimos en el LC-91 y los previstos en proyecto o por la 

Dirección Facultativa. Los impresos formarán parte de la documentación final de obra, que junto 

con el Libro de Ordenes serán necesarios para el visado del Certificado Final de Obra y para la 

calificación definitiva en caso de viviendas de protección oficial (Art. 4º y 5º D. 107/1991 y Art. 2º 

Orden 30/9/91).  

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

relación exhaustiva de la normativa de aplicación. 

Disponer de las áreas de acreditación necesarias, prestar asistencia técnica y entregar los 

resultados de su actividad a los agentes intervinientes. 

Certificado Final de Obras (CFO) 

Según el artículo 6 Decreto 462/1971, por el que se aprueban las Normas de Redacción de 

Proyectos y Dirección de Obras de Edificación; para la ocupación de cualquier inmueble de 

promoción privada y sin perjuicio del cumplimiento de las disposiciones que establece la legislación 

en vigor, será requisito indispensable la expedición del Certificado Final de obra suscrito por los 

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

Los miembros de la Dirección Facultativa están obligados a suscribir el Certificado Fina de Obra en 

los términos que establecen los artículos 12 y 13 de la LOE. 

El artículo 19 de la LOFCE hace referencia a la declaración formal de la finalización de las obras 

mediante el Certificado Final de Obra suscrito por la Dirección Facultativa, con indicación de los 

requisitos del mismo. 

En el artículo 480.3 del ROGTU se establece que con una antelación mínima de un mes a la fecha 

prevista para la terminación de las obras de nueva construcción amparadas por una licencia de 

edificación, el promotor deberá comunicar al Ayuntamiento esa circunstancia, para que el 

Ayuntamiento pueda proceder a la inspección y comprobación de las obras ejecutadas. 

Liquidación económica de las obras 

Los miembros de la Dirección Facultativa están obligados a conformar las certificaciones parciales 

y la liquidación final de las unidades de obra ejecutadas, con los visados que en su caso fueran 

preceptivos en los términos que establecen los artículos artículos 12 y 13 de la LOE. 
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Acta de recepción de las obras 

A tenor del artículo 6 de la LOE, la recepción 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. Podrá realizarse 

con o sin reservas y deberá abarcar la totalidad de la obra o fases completas y terminadas de la 

misma, cuando así se acuerde por las partes. 

La recepción deberá consignarse en un acta firmada, al menos, por el promotor y el constructor, y 

en la misma se hará 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 ejecución material de la obra. 

d) La declaración de la recepción de la obra con o sin reservas, especificando, en su caso, éstas 

de manera objetiva, y el plazo en que deberán quedar subsanados los defectos observados. Una 

vez subsanados los mismos, se hará constar en un acta aparte, suscrita por los firmantes de la 

recepción. 

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

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

ejecución de la obra. 

El promotor podrá rechazar la recepción de la obra por considerar que la misma no está terminada 

o que no se adecua a las condiciones contractuales. 

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

plazo para efectuar la recepción. 

Salvo pacto expreso en contrario, la recepción de la obra tendrá lugar dentro de los treinta días 

siguientes a la fecha de su terminación, acreditada en el certificado final de obra, plazo que se 

contará a partir de la notificación efectuada por escrito al promotor. La recepción se entenderá 

tácitamente producida si transcurridos treinta días desde la fecha indicada el promotor no hubiera 

puesto de manifiesto reservas o rechazo motivado por escrito. 

El cómputo de los plazos de responsabilidad y garantía establecidos en esta Ley se iniciará a partir 

de la fecha en que se suscriba el acta de recepción, o cuando se entienda ésta tácitamente 

producida según lo previsto en el apartado anterior. 

El artículo 20 de la LOFCE ratifica la citada disposición. 
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Licencia Municipal de Ocupación / Cédula de Habitabilidad 

La legislación referida a la Licencia Municipal de Ocupación es amplia y extensa. En la misma se 

desarrollan las características de la misma, los requisitos para poder solicitarla y otorgarla, así 

como su necesidad para la obtención de la Cédula de Habitabilidad y contratación de los 

suministros definitivos. Enumeramos seguidamente los artículos referidos para poder realizar una 

consulta detallada sobre los mismos. 

LOE artículo 5. Establece la obligatoriedad de la Licencia de Ocupación 

Artículo 32 LOFCE. Define la licencia municipal de ocupación 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 

adecuación de la obra ejecutada al proyecto para el que fue concedida la licencia municipal de 

edificación. Establece su exigencia por parte de las compañías suministradoras para la 

contratación final de los servicios. 

La LOFCE en su artículo 34 establece el Procedimiento y plazos para su obtención. El plazo para 

conceder la licencia de ocupación será de tres meses a contar desde la presentación de la 

solicitud. 

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

ROGTU artículo 481. Expone que pueden otorgarse licencias de primera ocupación o utilización 

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

licencia urbanística en determinadas condiciones. 

Solicitud licencia municipal de ocupación 

La documentación que debe aportarse a la Administración para la solicitud de Licencia de Primera 

Ocupación la especifica el ROGTU en su artículo 486.8. 

Pago de tasa 

Obtención de Licencia Municipal de Ocupación 

Cédula de habitabilidad.  

Atendiendo a la disposición 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 

ocupación, será de aplicación la legislación autonómica vigente en materia de obtención y 

expedición de la cédula de habitabilidad: 

Decreto 161-1989 procedimiento de expedición de las Cédulas de Habitabilidad 
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La Cédula de Habitabliliad es un documento expedido por la Administración a fin de controlar las 

condiciones de salubridad e higiene de los edificios destinados a vivienda y alojamiento. Es 

imprescindible su obtención para contratar el alta de los servicios de agua, gas y luz y tiene 

vigencia durante los 15 años posteriores desde la fecha de expedición. 

Su existencia para una vivienda acredita que esta cumple los requisitos mínimos 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 rehabilitación global. 

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

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

urbanística municipal de primera ocupación. 

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 Calificación Definitiva (VPO) 

Certificado expedido por las distintas Consellerias de la vivienda de las correspondientes 

Comunidades Autónomas, en el que se especifican las características de las Viviendas de 

Protección Oficial (V.P.O.), así como sus precios máximos de venta y alquiler. 

Según el artículo 33.5 de la LOFCE, en el caso de Viviendas Protegidas de nueva construcción, la 

cédula de calificación definitiva sustituirá a la licencia de ocupación cuando se trate de la primera 

transmisión de la vivienda. En segunda o posteriores transmisiones de viviendas con protección 

pública, se estará a lo establecido en los apartados anteriores de este artículo.  

Acta Notarial de ON Terminada y depósito del LE 

La LOE en su artículo 7 en que refiere la Documentación de la Obra ejecutada, instaura el Libro del 

Edificio que en su artículo 21 desarrolla la LOFCE contemplando Libros parciales para aquellas 

parte susceptibles de enajenación. 
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El artículo 19 de la Ley del Suelo dispone que para autorizar el Acta Notarial de Terminación de 

Obra Nueva, el Notario exigirá “la acreditación documental del cumplimiento de todos los requisitos 

impuestos por la legislación reguladora de la edificación para la entrega de ésta a sus usuarios”. La 

Resolución-Circular de la DGRN de 26-07-07, en su apartado 6º, dice claramente que estos son el 

seguro decenal regulado en el artículo 19 de la LOE y el Libro del Edificio. 

En cuanto al seguro decenal, el artículo 20 de la LOE, desarrollado por al Instrucción del 

Ministerio de Justicia de 11 de septiembre de 2.000, impone la acreditación y testimonio en la 

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

Cesión de instalaciones eléctricas de enlace 

Una vez revisadas las instalaciones de enlace ejecutadas que pueden consistir en línea de media 

tensión (LMT), centro de transformación (CT) y redes de baja tensión (BT), éstas deberán ser 

cedidas a la Cía. suministradora (Iberdrola Distribución Eléctrica S.A.U.), haciendo constar que la  

cesión se efectúa libre de cargas y gravámenes, sin pagos pendientes por ningún concepto y sin 

que IBERDROLA se subrogue en obligación personal alguna que el cedente hubiera podido 

contraer con personas físicas, jurídicas o administraciones públicas. 

Certificado de aislamiento acústico 

Según el artículo 34 de la Ley 7/2002 de Protección contra la Contaminación Acústica, para la 

obtención de la licencia de ocupación de los edificios, además de los certificados que determina la 

normativa vigente, se exigirán, al menos, los certificados acreditativos del aislamiento acústico de 

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

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

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

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

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

ruido contaminante en virtud de: 

1º- El artículo 1º 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. 

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

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

3º- El artículo 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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4º- 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 básico para la Certificación de eficiencia 

energética de edificios de nueva construcción, en su artículo 7 establece la obligatoriedad del 

Certificado de Eficiencia Energética del Edificio Terminado, y desarrolla todos los sistemas de 

inspección y control necesarios para su obtención, así como la Etiqueta de Eficiencia Energética, la 

Comisión asesora y el régimen sancionador. 

El certificado de eficiencia energética del edificio terminado se incorporará al Libro del edificio. 

El certificado de eficiencia energética del edificio terminado debe presentarse, por el promotor o 

propietario, en su caso, al órgano competente de la Comunidad Autónoma, que podrá llevar un  

registro de estas certificaciones en su ámbito territorial. 

El certificado de eficiencia energética del edificio terminado será suscrito por la dirección facultativa 

de la obra. 

Durante la fase de ejecución del edificio se realizarán las pruebas, comprobaciones e inspecciones 

necesarias, con la finalidad de establecer la conformidad de la información contenida en el 

certificado de eficiencia energética con el edificio terminado. 

El certificado de eficiencia energética del edificio terminado supone la conformidad de la 

información contenida en este certificado con la calificación de eficiencia energética obtenida por el 

proyecto del edificio y con el edificio terminado. 

Devolución de avales y garantías. 

Para la Devolución de Avales y Garantías las administraciones municipales pueden establecer 

diversos procedimientos, así el Ayuntamiento de Alicante ha establecido el siguiente: 

Procedimiento para la Devolución de Garantías 

En Metálico 

Se deberá solicitar la devolución de la fianza en el Servicio Económico de la Gerencia de 

Urbanismo (Rambla Méndez Núñez, 40-2ª planta) aportando los siguientes documentos: 

Carta de pago original del depósito emitida por el Servicio Económico.  

Copia de la resolución de devolución acordada por el Servicio que solicitó la fianza.  



 

GESTION DE PROCESOS EN LOS PROYECTOS DE EDIFICACION               Página 70 de 100 

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 efectuarán en el Servicio Económico de la Gerencia 

de Urbanismo (Rambla Méndez Núñez, 40-2ª planta).  

Se requerirá la siguiente documentación: 

Carta de pago original del aval presentado emitida por el Servicio Económico.  

Copia de la resolución de devolución acordada por el Servicio que solicitó la fianza.  

En caso de que el titular del aval sea persona física, ésta deberá personarse en el Servicio 

Económico, aportando copia de su DNI. 

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

del titular del aval y del autorizado. 

En caso de que el titular del aval sea persona jurídica, deberá personarse en el Servicio 

Económico el apoderado de la sociedad, acreditando tal representación y aportando copia del DNI. 

Si la retirada del aval no la realiza dicho apoderado, se requerirá escrito de su autorización, copia 

del DNI del apoderado del aval y del autorizado.  

Escritura de compraventa 

Contrato de compraventa de vivienda. En una operación 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 público 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 descripción física de la vivienda con detalle 

El título de propiedad de adquisición, con la inscripción en el registro del citado título 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 práctica habitual en la compra de una vivienda es la firma de un contrato privado de 

compraventa, para después elevarlo a escritura pública. La plena seguridad de la transmisión se 

obtiene con la inscripción 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 operación el 

mismo día del otorgamiento de la escritura.  

En la práctica operativa, la estrecha colaboración de notarios y registradores de la propiedad le 

proporciona al comprador la garantía de que la compra de la vivienda se hace al verdadero 

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

Título 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 adquirió, así como las características principales del inmueble 

o cualquier limitación a la titularidad o a las facultades de disposición de la misma.  

El título de propiedad de un inmueble confiere ser dueño legal de su propiedad. Su poseedor tiene 

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

Según el artículo 20 LOE no se autorizarán ni se inscribirán en el Registro de la Propiedad 

escrituras públicas de declaración de obra nueva de edificaciones a las que sea de aplicación esta 

Ley, sin que se acredite y testimonie la constitución de las garantías a que se refiere su artículo 19. 

Se atenderá pues a lo dispuesto en la Instrucción de 11 de septiembre de 2000 de la Dirección 

General de los Registros y del Notariado, ante la consulta formulada por la Dirección General de 

Seguros sobre la forma de acreditar ante Notario y Registrador la constitución de las garantías a 

que se refiere el artículo 20.1 de la Ley de Ordenación de la Edificación. 

En defensa de los derechos de los compradores de los bienes inmuebles en su artículo 37.2 la 

LOFCE establece que los usuarios tendrán la consideración de consumidores, a los efectos y en 

los términos previstos por la normativa estatal y autonómica de protección de los consumidores y 

usuarios. 

El Capítulo VI de RD 1093/1997 por el que se aprueban las normas complementarias al 

Reglamento para la ejecución de la Ley Hipotecaria sobre inscripción en el Registro de la 

Propiedad de actos de naturaleza urbanística versa sobre la Inscripción de las Obras Nuevas y los 

títulos de constitución de Propiedad Horizontal. 
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5. GESTION DEL CAMBIO. 

Análisis de la documentación del proyecto 

Antes de comenzar a analizar las distintas partes y documento de que se componen los proyectos 

de edificación, 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 comunicación entre los distintos integrantes del equipo de diseño (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 ejecución, seguía una regla conocida como “Regla 1-10-100”, 

es decir, una modificación que en primera instancia cuesta 1, después pasa a valer 10 y en las 

fases finales se transforma en 100. 
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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 utilización.  

La clasificación final adoptada es la siguiente: 

 I.-  Reubicación de Elementos constructivos 

  I. I.-  Estructurales 

  I. II.-  Carpintería Interior 

  I. III.-  Carpintería Exterior 

  I. IV.-  Tabiquería Interior 

  I. V.-  Cerramientos Exteriores 

 II.-  Cambio en Calidades 

 III.-  Cambios Dimensionales 

 IV.-  Modificación de Estancias 

 V.-  Modificaciones en las Instalaciones (Calefacción, Climatización, ACS –Solar-) 

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

que los nombres son lo bastante aclaratorios. 

Documentación del Proyecto Básico 

Memoria Básico. 

 Como en la memoria se introducen todas las superficies de estancias, y además en la 

actualidad con el CTE, hay que prever como van a ser muchos de los elementos y cerramientos 

que compondrán nuestra obra. Prácticamente hay pocas situaciones en las que no sea necesaria 

su revisión. 

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

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

Planos Acotados. 

 Se verán afectados, siempre que variemos la ubicación de elementos constructivos. 

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

puede no verse afectado. 
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Planos Acotados. 

 A este elemento es de aplicación lo expuesto en el apartado anterior referente a los planos  

Fachada/s. 

 Se verá afectada por todos los cambios que afecten a la Carpintería exterior, a los 

Cerramientos exteriores, y en algunas ocasiones puede verse también afectada por la R.E.C. 

(Reubicación Elementos Constructivos) – Estructurales. 

Sección/es. 

 Este elemento dependiendo de donde estén lo elementos a reubicar con relación a la zona 

por donde se ha definido la sección, el único 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 Calificación Medioambiental (Garajes) 

 Este elemento se verá afectado, siempre que tengan que modificarse los planos del 

Proyecto Básico, y además como en la mayoría de las ocasiones este proyecto es redactado por 

una ingeniería externa al equipo de diseño, hay que extremar las precauciones en el envío 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 Calificación 

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

Documentación del Proyecto Ejecución 

 Antes de comenzar a analizar pormenorizadamente los distintos elementos, queremos 

realizar una matización. Es posible que proyectos de instalaciones que normalmente se incluyen 

en el Proyecto de Ejecución, cuando las instalaciones alcanzan unas determinadas potencias, sea 

necesario redactar un proyecto independiente, para realizar tramitación por industria, en este caso 

la legislación permite que no existan duplicidad de proyectos, por lo tanto, estos apartados de 

instalaciones no se incluirán en el proyecto de ejecución Arquitectónico. No obstante, vamos a 

verificar los documentos integrantes del proyecto de ejecución, en el supuesto de que no existan 

estos proyectos. 
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Memoria de Calidades 

 Este apartado del Proyecto de Ejecución, solo se verá 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, dependerá verse afectada o no en 

función de varios factores, como el lugar anterior y posterior a la reubicación de los elementos, de 

las divisiones y subdivisiones en las que se han realizado las mediciones. Prácticamente en la 

mayoría de las ocasiones será necesario repasar este apartado, y la persona que esté planteando 

el cambio, será la más adecuada para decidir si es necesaria su revisión o no, ya que es quién 

conoce en profundidad el proyecto y el cambio a plantear. 

Memoria Estructura 

 Este apartado se verá afectado si se realiza una Reubicación estructural, ya que en las 

memorias de estructura se suele indicar coordenadas de ubicación de elementos como los pilares, 

etc. 

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

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

Planos de Estructura 

 Esta parte del proyecto se verá afectada, siempre que sea necesario realizar un nuevo 

cálculo, o que se realice una reubicación de algún elemento que obligue a la adecuación de los 

planos estructurales. 

Memoria de Instalaciones Eléctricas 

 La memoria se verá afectada principalmente cuando se varíen el nº de elementos, 

superficies, nº de circuitos, etc. 

 Principalmente estará ligada a cambios del tipo Modificación de estancias, y a 

modificaciones de las instalaciones, que pueden afectarnos a las instalaciones eléctricas de las 

viviendas. 

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

número de aparatos, etc. 

Planos de Instalaciones Eléctricas 

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

básico, será necesario adecuar los planos con las instalaciones eléctricas a dichos nuevos planos. 
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Memoria Instalaciones Fontanería 

 Con cambios del tipo Reubicación de tabiquería interior, que provoque cambios en el 

trazado, y por consiguiente un nuevo cálculo de las instalaciones, será necesaria la revisión de 

este elemento. 

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

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

Planos Instalaciones Fontanería 

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

básico, será necesario adecuar los planos con las instalaciones de fontanería a dichos nuevos 

planos. 

Memoria Instalaciones Saneamiento 

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

calcular de nuevo la instalación. 

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

tipo o número de aparatos, etc. 

Planos Instalaciones Saneamiento 

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

básico, será necesario adecuar los planos con las instalaciones de saneamiento a dichos nuevos 

planos. 

Memoria Oficios 

 Será necesaria su revisión cuando efectuemos cambios del tipo de cambio de calidades, 

cambios dimensionales, etc. 

Planos Oficios (Carpintería, Cerrajería, ...) 

 Habrá de verificar o revisar esta parte de proyecto cuando modifiquen planos acotados y 

amueblados, cambios dimensionales, reubicaciones de carpintería interior y exterior, cambios en 

calidades, etc. 

Sección Constructiva 

 Esta parte de proyecto, se verá 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 sección constructiva, se tendrá 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, habrá 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 Calefacción/Climatización 

 Está parte de proyecto habrá que revisarla, cuando se realicen cambios en calidades y 

modificaciones en las instalaciones, que impliquen una modificación en el cálculo de la instalación. 

Planos Proyecto Calefacción/Climatización 

 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 verá 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 verá afectada por: 

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

medianeras y patios de luces). 

 Variaciones de los materiales o tipologías de la tabiquería que separa las viviendas con las 

zonas comunes. 

 Cambios en el solado de viviendas sobre locales, garajes, forjados sanitarios, etc. 

 Cambios en la tipología o composición de la cubierta. 

 Cambios en la carpintería exterior. 

 Cambios en las puertas de entrada a las viviendas. 

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

no calefactadas). 
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Calificación Energética del Edificio. 

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

del edificio, en condiciones normales de funcionamiento y ocupación. 

oRendimient

Demanda
Consumo   

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 evalúa Calener. 

 

Por lo tanto, nos provocará un cambio en la Calificación Energética: 

 Cualquier cambio que afecte a la Envolvente Térmica del Edificio. 

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

la eliminación parcial o total. 

 Cualquier variación en las instalaciones de ACS (Energía Solar). 

Memoria Proyecto de GAS 

 Está parte de proyecto habrá que revisarla, cuando se realicen cambios en calidades y 

modificaciones en las instalaciones, que impliquen una modificación en el cálculo de la instalación. 

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) (Fontanería y Saneamiento) 

Proyecto ACS (Paneles Solares) 

Proyecto ACS (Paneles Solares) 

Proyecto RAE (Ascensores) 

Proyecto Calefacción/Climatización 

Proyecto IRG (Gas) 

 Estos elementos detallados anteriormente, se verán afectados, siempre que tengan que 

modificarse los planos del Proyecto Básico, también cuando se modifiquen las calidades y las 

instalaciones, además como en la mayoría de las ocasiones este proyecto es redactado por una 

ingeniería externa al equipo de diseño, hay que extremar las precauciones en el envío de los 

planos modificados, y en comprobar que efectivamente estos han sido implementados 

correctamente. 

Fichas de Gestión del Cambio 

Para facilitar el uso, detección 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 

específicos de las instalaciones realizados por las ingenierías, y otro en el que sí. 

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

decisión en la elección de los elementos que precisan ser revisados. 

Hojas de Control del Cambio 

 Un tema que conviene dejar claro, son las funciones y atribuciones que desempeña 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 validación, 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 documentación en soporte informático se encuentra una hoja Excel que 

incluye estas hojas, y que está preparada para facilitarle al usuario la introducción repetitiva de 

datos. 
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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 visión de conjunto necesaria y la capacidad de análisis 

adecuada que le permita adoptar las decisiones adecuadas con la anticipación 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 áreas a desarrollar que se complementan 

mutuamente; la Planificación del Proyecto y la Gestión del Cambio. 

Para la Planificación se ha preparado una guía exhaustiva de consulta con los pasos a seguir 

durante la ejecución de un proyecto de edificación. Este documento se ha basado en un planning 

general en el que se relacionan la mayoría de los procesos que pueden darse en el transcurso de 

un proyecto edificatorio. Estos procesos están ordenados y vinculados entre sí y con plazos 

asignados a cada uno de ellos, lo permite una sencilla adecuación de la planificación al Proyecto 

concreto en el que estemos trabajando, facilitando así la gestión documental y administrativa de la 

obra y evitando omisiones de procedimiento. La Planificación se ha dividido en cuatro fases:  

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

promoción y se preparan los documentos que conformarán la definición del futuro proyecto. 

2.- Proyecto: fase de redacción de los proyectos y obtención de licencias administrativas para la 

ejecución de los trabajos. 

3.- Ejecución: fase en la que se desarrollan las contrataciones y la  ejecución material de las obras. 

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

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

El planning desarrollado en Microsoft Office Project permite, mediante el uso de hipervínculos, el 

acceso a un fichero denominado memoria.htm. Dicho fichero puede visualizarse mediante 

cualquier tipo de navegador, y contiene una descripción detallada de cada uno de los procesos que 

intervienen en el Proyecto distribuidos en cada una de las fases en que éste queda estructurado. 

Éste documento contiene nuevos hipervínculos a la base de datos anexa en la que figura la 

legislación, ordenanzas, reglamentos y documentos que amplían la información referida en el 

mismo. 

La fase destinada a la gestión del cambio se desarrolla mediante la edición y revisión de la 

documentación de proyecto en función de la clasificación de cambios establecida: 
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Reubicación de Elementos constructivos 

Cambio en Calidades 

Cambios Dimensionales 

Modificación de Estancias 

Modificaciones en las Instalaciones (Calefacción, Climatización, ACS –Solar-) 

Considera la revisión de los documentos del proyecto Básico arquitectónico, el Proyecto de 

actividad y Calificación Medioambiental, el Proyecto ICT (Telecomunicaciones) así como el 

Proyecto de Ejecución con las memorias de calidades, mediciones y presupuestos, estructura, 

instalaciones, oficios, etc. 

El procedimiento se basa en la cumplimentación y el seguimiento de las Fichas de Gestión del 

Cambio  y de las Hojas de Control del Cambio, mediante el uso de un programa de gestión de 

bases de datos Microsoft Access. 

Mediante el uso de dicho procedimiento se tiene un método de validación, 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 disposición del Project Manager la información 

y las herramientas necesarias para el desempeño de sus funciones como gestor de procesos y 

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

Los objetivos que alcanzados son los siguientes: 

Se ha establecido una relación pormenorizada, con información detallada de cada uno de los 

procesos que intervienen en el Proyecto en todas sus fases. 

Se ha desarrollado una planificación adecuada del Proyecto en función de la vinculación y 

dependencia entre los diferentes agentes y procesos que participan en el mismo. 

Ello permite ofrecer una visión de conjunto de la evolución del Proyecto, que facilita realizar un 

seguimiento del cumplimiento de plazos, establecer el camino crítico en cada momento y facilitar la 

toma de decisiones.  

Se ha establecido un método operativo en base al uso de aplicaciones de ofimática estándar 

integrando la gestión de procesos y la gestión 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, dirección de obra y ejecución material de la obras; 

han visto reforzados sus conocimientos en todos estos ámbitos así como en la gestión de procesos 

y la gestión del cambio de Proyectos. 

Conclusiones 

El trabajo desarrollado permite concluir que ante la infinidad de factores que convergen sobre todo 

proyecto de edificación y que hacen que la evolución del mismo pueda verse afectada, no cabe si 

no poner a disposición de los agentes intervinientes, y en especial aquellos sobre los que recae la 

responsabilidad de la gestión  y supervisión global del Proyecto; las herramientas e información 

necesarias que faciliten la suficiente capacidad de análisis de procesos y anticipación de 

acontecimientos, para así 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 información, incrementando si eficacia y facilitando su labor profesional en beneficio del 

Proyecto. 
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7. ANEXOS  
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