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Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

INTRODUCCION
L.O.E.
*Aparejadores l
*Arquitectos Técnicos
sIngenieros de Edificacion

o(..)

FUNCIONES DEL DEM

— Director Ejecucion Material

debida asiduidad los

Conceptos muy ok
g e n érl C O S bnes del arquitecto
« Decreto X GCOMO')

L OE. Articulo 13, apartado

b) Verificar la recepcion en obra de los productos de construccién, ordenando la realizacion
de ensayos y pruebas precisas.

c) Dirigir la ejecucion material de la obra comprobando los replanteos, los materiales, la
correcta ejecucion y disposicion de los elementos constructivos y de las instalaciones, de
acuerdo con el proyecto y con las instrucciones del director de obra.



El CONTRATO DE DIRECCION DE LA EJECUCION DE OBRA

Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

El Contrato deberia especificar:

e Las funciones del Director de Ejecucion de Obra:
*Articulo 13 de la LOE y la legislacion aplicable
oL as pactadas especificamente

eLas obligaciones del Promotor
 Notificaciones: inicios, paralizaciones, etc.
Acotar la responsabilidad antes del inicio o por paralizacion

Resulta necesario,

antesde inicar  Facilitar la documentacion necesaria: proyecto, licencias
prestacion del * Informacion sobre modificaciones.

servicio, la firma de * Pago de los honorarios por el importe y en plazos pactados
un contrato SeEe « Condiciones que alteren los honorarios pactados.

se defina, al menos
con un caracter
minimo, en qué va

e Conocimiento de otras obligaciones: Coordinador S.S.

a consistir la eImporte de los honorarios, forma de pago y plazos
prestacion de los * Es imprescindible establecer el importe de los honorarios,
——— la forma y los plazos de cobro

profesionales,

* Provisionalidad de los honorarios, criterios de actualizacion
» Si dependen del presupuesto del visado o de la obra

retribuciones y
forma de pago.



Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

e Paralizacion de la obra:
& ] *  El contrato debe contemplar el procedimiento de actuacion
y rescision del contrato, si procede, en caso de paralizacion
de obra.
 Paralizacion temporal no prevista o paralizacion definitiva.
*Para cada caso se deberian pactar las condiciones de
resolucion o revision de contrato.

Resulta necesario,
antes de iniciar la
prestacion del

servicio, la firma de
un contrato donde
se defina, al menos
con un caracter

minimo, en qué va

Se recomienda tener en cuenta a la hora de firmar el contrato:

oE| sistema de contratacion realizado por el promotor. Es importante

conocer esta informacion, especialmente para el control de certificaciones,
precios contradictorios, garantias LOE, calculo de honorarios y

determinacion de condiciones contractuales.

* Que se prevean los honorarios correspondientes para el control econémico

a consistir la de la obra, la ayuda a la contratacion y los estudios de las ofertas en caso
prestacion de los de pactar estas funciones.
servicios

profesionales * Fijar una asistencia minima a la obra en los supuestos donde asi convenga

retribuciones y
forma de pago. casos en que se pacte una dedicacion especial.

El CONTRATO DE DIRECCION DE LA EJECUCION DE OBRA

CONSEJOS

y la correspondiente contraprestacion en cuanto a los honorarios en los




Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

» Causas de rescision:
& ] ’ *Se recomienda que no exista posibilidad de rescision del
contrato por parte del promotor salvo causa justificada
establecida contractualmente.
*En caso de rescision injustificada por parte del promotor, se
sugiere pactar una indemnizacion

Ejemplos de causas justificadas de rescision:

Resulta necesario,

antes de iniae I Imputables al promotor:

prestacion del Por incumplimiento de las condiciones pactadas.
servicio, la firma de Por no atender a las 6rdenes o instrucciones

un contrata SREE Imputables al director de ejecucion:

se defina, al menos
con un caracter
minimo, en qué va

Por incumplimiento de las obligaciones pactadas.
Por imposibilidad material de continuar su actividad.

a consistir la
prestacion de los * Indemnizacion en funcion de los honorarios pendientes.
servicios * Indemnizacion en caso de no iniciar la obra.

profesionales,
retribuciones y
forma de pago.

El CONTRATO DE DIRECCION DE LA EJECUCION DE OBRA



ANTES DEL INICIO DE LA OBRA

En relacién con el
proyecto se
recomienda
comprobar que
éste contiene toda
la informacién
necesaria para
ejecutar la obra.

Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

En relacion con el proyecto se recomienda comprobar que
éste contiene toda la informacion necesaria para ejecutar la obra:

*Que el proyecto de ejecucion esté completo.

*Que los planos de estructura incluyan:
sLa correcta definicion grafica de sus elementos y armados.
*L0s pasos para instalaciones.
L os detalles de soluciones singulares.

*Que la definicion de la calidad de los materiales sea coherente
con las mediciones y la memoria constructiva en relacion con:
*El plan de control de calidad.
L os requisitos documentales.

*Que los planos estén debidamente acotados para replanteos.
*Que disponga de los detalles constructivos necesarios.
*Definicion suficiente de los planos de las instalaciones

*Que disponga de las mediciones detalladas.

*Que los documentos sean coherentes entre si.

*Que consta el informe de servicios generales de la parcela.
*Si es necesario, elevar un informe al promotor y al D.O.



Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

* Informacion.
El contratista debe disponer de un proyecto completo que le
permita planificar y evaluar la obra a realizar.

* Medios.
El contratista debe acreditar que dispone de los medios técnicos
y humanos adecuados a la obra.

e Prevision de subcontratacion del contratista
e Presencia del contratista en la obra.
Interlocutores y responsables durante las diferentes fases.

* Obligaciones derivadas del R.D. 1627/97
 Programa de Control de Calidad
» E| DEM redactara el programa de control de calidad

«Contenido del plan de control del proyecto
*Normativa especifica de cada comunidad autbnoma.
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* Facilitarlo a los intervinientes que tengan obligacion
de entregar documentacion



Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

» Todos los agentes manifestaran que disponen de toda la
documentacion necesaria para dar comienzo a la obra:

A4.

sDocumentacion grafica y escrita del proyecto.
*Estudio y plan de seguridad.

*Plan de control de calidad.

«Sistema de control documental.

Etc.

« Nombramiento de los técnicos responsables (DO,DEM, CSS)

Se recomienda
recoger por escrito

gsg:;z:ni‘sada . Verificaqién de que se_ha facilitado al CSS la documentacion
e preventiva del contratista
 Establecer un protocolo de comunicacion. Constancia escrita
de todas las decisiones.
* Libro de ordenes, fax, correos, etc

ANTES DEL INICIO DE LA OBRA

» Todos los agentes deben haber firmado su conocimiento
» Adjuntar a la documentacion final de obra.



ANTES DEL INICIO DE LA OBRA

Corresponde al
promotor la
delimitacion del
solar, ya que es el
responsable juridico
de su
disponibilidad.

Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

Corresponde al promotor (es el responsable juridico).

e Quien asiste:
» Agentes implicados, técnicos municipales
» Propietarios colindantes.

* Que se comprueba:

* Realidad geométrica del solar y sus lindes. Puede ser
necesaria la intervencion municipal.

« Comparacion del proyecto con la realidad.

* En caso de discrepancia, habra que dejar constancia para
gue el autor del proyecto realice las modificantes
necesarias.

» Deben firmarlo todos los asistentes.

En caso de que no
estén definidos los
lindes con un espacio
publico, solicitar la
presencia de un
técnico municipal

topografo o técnico
equivalente para el
sefialamiento de
alineaciones y
rasantes.




Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

Marca el inicio de la obra.
;-  Quien asiste:
e Promotor, D.F. y Constructor
* En algunos casos, puede requerir la presencia de otros
agentes.

* Que se comprueba:

* Nueva planta: la adecuacion del proyecto de ejecucion
a la realidad geomeétrica del terreno, lindes y rasantes.

* En otras obras: la adecuacion del proyecto a la realidad
de la construccion ya existente

» Cualquier otra circunstancia que no se hubiera previsto y
gue pueda presentarse a la vista de la observacion
del terreno.

» Deben firmarlo todos los asistentes.

*En caso de discrepancia:
Documentar el hecho y valorar la viabilidad de iniciar la
Obra. Dejar constancia de las decisiones
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Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

N

CONTROL DE CALIDAD

* Dependera de:
Los criterios de control definidos en proyecto.
*El control obligatorio segun el CTE, Articulo 7.
«Control documental de materiales y sistemas
» Ensayos y pruebas de servicio
* El control obligatorio segun cada Comunidad Autonoma.
* El control obligatorio segun otras normativas

CONTROL DE EJECUCION

*Articulo 7.3 CTE, con especial atencion a:
*Replanteos.
eAdecuacion y puesta en obra de los materiales.
*Disposiciones constructivas.
*Tolerancias.
*Normativa de aplicacion (DB’s, EHE cap.XVIl, RITE, etc.).
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Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

CRITERIOS PARA DOCUMENTAR EL CONTROL

La documentacion relativa a los materiales y sistemas debe
facilitarla el contratista, por lo que es necesario establecer

un sistema de control documental por unidades de obra que
evite llegar al final de la obra sin la documentacion necesaria.

COMUNICACION DE DEFICIENCIAS

Debe existir un sistema de comunicacion de deficiencias,
con paralizacion de tajos si procede, que implique a toda la
cadena de responsables de la obra, desde el promotor a la
direccion facultativa. Estas deficiencias pueden abarcar
Desde la falta de documentacion relevante de un material
colocado en obra o0 ensayos con resultados desfavorables

APP CONTROL DE EJEUCION DE OBRAS
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Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

POR INCUMPLIMIENTOS DEL CONSTRUCTOR

* Incumplimientos de plazos. Relevancia y Consecuencias
» Defectos de ejecucion. Hay que documentar debidamente
a ser posible en el L.O.
» Fecha de notificacion y subsanacion
» Consecuencias de la no subsanacion
*No recepcion
*Orden de reparacion/demolicion
*Exclusion de la Certificacion
El criterio para efectuar anotaciones podria ser:
eConsecuencias estructurales.
sConsecuencias sobre la estanqueidad
sAcabados que supongan un incumplimiento de
normativa o de memoria de calidades.
sDefectos que impliguen mal funcionamiento de
* las instalaciones, etc.
sAbandono de |la obra por parte del constructor
*Posesion de la obra
sDocumentar el acto
*Medidas cautelares
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Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

POR INCUMPLIMIENTOS DEL PROMOTOR

» El impago por parte del promotor puede generar situaciones
de paralizacion de obra en las que se tendria que actuar de
forma analoga a la expuesta anteriormente

POR CAUSAS RELATIVAS AL PROYECTO

« Cambios respecto al proyecto original.

Evaluar consecuencias técnicas y legales
» Por imposibilidad de ejecutar el proyecto o alguna parte
 Por falta de definicion del proyecto

POR IMPREVISTOS DE OBRA

* Poner en conocimiento del Promotor y Director de Obra
 Paralizar si procede hasta que se tomen las decisiones
gue solventen técnica y legalmente el imprevisto.
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Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

EN QUE MOMENTO SE EMITE:
Debe emitirse cuando las obras estan finalizadas.

» Motivos de no expedicion:
*Con unidades de obra todavia no realizadas
*Con defectos u obras inacabadas que afecten a la
seguridad constructiva o habitabilidad del edificio.

*En el caso de expedirse el certificado final de obra con la
existencia de defectos u obras inacabadas de caracter
menor:
sconstar por escrito, en un anexo al CFO, a peticion en tal

sentido del promotor, al igual que su obligaciéon de
terminacion o reparacion antes de la entrega de las obras
a terceros, y una relacion de las terminaciones y
reparaciones pendientes.
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Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA AL CFO:

Documentos que prevé la LOE y que permiten acotar
Responsabilidades:

*Acta de recepcion: provisional (con defectos)/ definitiva.

*Acta de recepcion con rechazo.

*Acta de subsanacion de defectos.

*Acta de recepcion parcial.

*Acta de liquidacion final de obra ejecutada.

*Notificacion al promotor de la terminacion de la obra (si procede).

DOCUMENTACION DEL CONTROL.:

*Anejo 1.2 CTE: el DEM debera recopilar toda la documentacion
relativa a la recepcion de los materiales, ensayos y pruebas de
servicio.

*Debera depositarse en el colegio profesional del DEM.

La relacion de los controles debera adjuntarse al CFO.
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PARALIZACIONES
DE OBRA

Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

*Hay que distinguir si es provisional o definitiva

*En cualquier caso dejar constancia en el libro de ordenes.
*Motivos
*Medidas cautelares
*Responsables
*Posesion de la obra

sLa reanudacion debe ser comunicada por escrito con
antelacion suficiente.

*El acta de paralizacion debe ser comunicada a todos los
agentes de la obra.

*Valorar la conveniencia de comunicarlo a las diferentes
administraciones



Recomendaciones para la Direccion de la Ejecucion de Obra

CONCLUSIONES

sAcotar nuestra intervencion en la obra desde el principio. Obligaciones
y responsabilidades de todas las partes. Contrato.

sComprobar que disponemos de la documentacion necesaria.

sConocer la normativa, especialmente la que afecta al control de ejecucion.
sDocumentar nuestros actos.

*No asumir responsabilidades que no nos corresponden.

*Ser consecuentes con nuestras decisiones.



En la web de la Fundacién, estan disponibles los modelos
de actas citadas en esta guia que, en su mayoria han sido
elaboradas por el Consejo General de los Colegios Oficiales
de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Espafa, a
quién agradecemos su colaboracion.

El objetivo que pretende la Fundacion MUSAAT con la edicion
de este documento es ofrecer consejos practicos y referencias
Utiles para la direccion de ejecucién de obra. No suponen
una relacién de obligaciones especificas, para el director de
ejecucién material, derivadas de la normativa vigente.

El usuario de este documento debera ajustarlo a cada obra
en funcién de las caracteristicas propias de ésta, de sus
sistemas constructivos y de los requisitos previos de control.
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