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1.-Introduccion

1.1.-Anadlisis de la situacion actual

En un entorno como el actual es donde se ponen de manifiesto
mas que nunca las debilidades de las organizaciones. El mercado
claramente identifica las empresas competitivas que superaran

momentos adversos de aquellas que no los son.

En el contexto actual nos encontramos con un mercado
adverso y grandes dificultades para desarrollar nuestros negocios, pero
al mismo tiempo podemos identificar oportunidades que
aprovecharemos para posicionar nuestra compariia y esto se producira
sin duda incrementando nuestra eficiencia y competitividad

optimizando costes.

En este punto se analizaran aspectos econdmicos y sociales de
la situacion actual y su proyeccion en el futuro como antecedentes a la

hora de abordar cualquier inversion inmobiliaria.

En el frente macroeconémico, se ha producido un deterioro de
la situacidn registrdandose revisiones generalizadas a la baja de las
estimaciones de crecimiento, especialmente intensas en América del
Norte y Europa donde se registran crecimientos inter-trimestrales
negativos. Los indicadores de sentimiento y adelantados de la actividad
econdmica siguen bajando, los datos del sector inmobiliario americano
( que deberia ser el primero en recuperarse ) no muestran signos de
mejoria y el mercado laboral esta seriamente dafiado. Tenemos un

periodo por delante de bajo crecimiento econémico.

Por lo que respecta a los precios los datos de la inflacion estan

en los niveles maximos de los ultimos afos.

La crisis financiera esta envuelta en una situacion dramatica de
desconfianza general donde nuevos informes de bancos de inversion

gue apuntan a mayores necesidades de recursos propios por parte de
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muchas entidades financieras lo que esta provocando continuas

revisiones a la baja de las estimaciones de beneficios.

La conclusibn de este analisis como es logico sera la
depuracion de procesos para aumentar la competitividad frente a la

competencia que es el objeto de este proyecto.
1.2.-Directrices para la calidad en la gestién de proyectos

La gestibn de la caldad ha evolucionado desde
planteamientos basados en el control hasta su consideracidn como una
herramienta estratégica de competitividad. El proceso proyecto-
construccion participa de la evolucidon que ha seguido la gestion de la

calidad.

El concepto de calidad admite multiples interpretaciones. Se
asocia con aquellas caracteristicas que otorgan cierto grado de
excelencia a un producto o servicio capaz de satisfacer las
necesidades y expectativas presentes y futuras del cliente, siempre que
se garantice la rentabilidad a largo plazo del proveedor de dichos

productos o servicios.

La implantacion de un sistema de aseguramiento de la calidad
trata de responder a las necesidades de los clientes. Se pretende crear
un sistema que avale la calidad de los productos o servicios, tratando
de asegurar procesos estandarizados y controlados que minimicen

efrrores.

Sin embargo esto no garantiza que un producto se venda sino
que su calidad sea homogénea y superior produciendo el mejor

producto en el menor tiempo.

Resulta imprescindible incorporar aquellas especificaciones que

satisfagan las expectativas de los clientes permitiendo ser competitivos.
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La cristalizacion y defensa de la calidad garantizada por una

empresa adquiere una dinamica que debe gestionarse de modo que la

mejora continua se oriente hacia el cliente.

La introducciéon del concepto de gestion de la calidad total
(total quality management) y la instauracion de la calidad como
estrategia competitiva, supondra un salto importante al adoptar un
enfoque integrador de la gestibn que incluye los esfuerzos de la
organizacion para desarrollar, mantener y mejorar la calidad,
orientando la produccién o prestacion de servicios a la plena

satisfaccion del cliente.

En el sector de la construccidén apenas se ha superado la etapa
del control de la calidad. Incluso el resultado de la fase de disefio, el
proyecto, presenta deficiencias importantes que muchas veces se han
asumido como normales y que se resuelven posteriormente durante la
ejecucion. Ademas se ha querido pasar al aseguramiento de la calidad
mediante la delegacion de la responsabilidad de la calidad de
conformidad a las propias empresas constructoras con procesos mal

entendidos de “autocontrol”.

En este contexto nacen las normas ISO 10.006 como normas
gue pretenden estandarizar la forma de gestionar todo tipo de
proyectos, definiendo procesos, controlandolos y detectando errores
mediante las especificaciones del producto o servicio para finalmente
lograr el objetivo de la satisfaccion del consumidor final. La gestion de
proyectos, segun recoge la norma ISO 10.006 ser& adecuada en la

medida que confluyan los intereses de las distintas partes.

Frente a un escenario desfavorable la mejor respuesta es la

calidad.

El desarrollo del presente trabajo va encaminado a definir los

procesos que intervienen en la gestion de la promocion de viviendas,
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determinando sus riesgos e impacto, planificando de manera correcta

y con antelacion suficiente la respuesta a Ios mismos.

La fragmentacidn en departamentos mejorara el control de los
procesos con equipos de trabajo y responsables al frente de los mismos
cuya tarea sera la supervision de la informacién gestionada en sus
departamentos, disponiendo de herramientas de control continuo que
permitan establecer acciones correctivas sobre la ejecucidon o

desarrollo del proyecto y su planificacion.

Agruparemos los distintos procedimientos que pueden
interrelacionarse durante el desarrollo de la gestion del proyecto. Estos
procesos han sido tenidos en cuenta en la realizacidon del presente

trabajo en sus distintos apartados:
-El Proceso estratégico implica:

-La satisfaccion de las necesidades expresadas e
implicitas del cliente y de otras partes interesadas, estableciendo
canales de comunicacion y obteniendo informacion de los

mismos.

-La planificacion de las evaluaciones, los procesos y sus

interdependencias.

-Concentrarse en la calidad de los procesos y de los

productos para cumplir los objetivos del proyecto.

-La responsabilidad de la direccibn para crear una

estructura organizativa favorable para la calidad.
-La direccion es responsable de la mejora continua.
-Los Procesos de gestion de la coordinacion:

-Inicio del proyecto y desarrollo del plan del proyecto:
evaluar las necesidades del cliente y de otros interesados

preparando un plan de proyecto.
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-Gestion de interrelaciones. La comunicacion dentro del

proyecto es un factor clave en la coordinacion del mismo.

-ldentificar, documentar y aprobar la necesidad de llevar

a cabo modificaciones en el proceso y revisar su implementacion.

-Cerrar los procesos tal y como se ha planificado y

obtener retorno de la informacion.
-Procesos relacionados con el alcance:

-Definir las lineas maestras de la infraestructura final y sus

necesidades.

-Documentar y controlar las caracteristicas de la

infraestructura final en términos mesurables.

-Definicion de las actividades del proceso,
identificandolas y documentando los pasos necesarios para

alcanzar el objetivo final.

-Control de las actividades, evaluando las deficiencias y

oportunidades de mejora.
-Procesos relacionados con el tiempo:

-Planificacion de dependencia de actividades en base a

experiencia previas.
-Estimacion de la duracion de las actividades.
-Desarrollo de la planificacion y vigilancia de camino critico.

-Control de la planificaciéon, revisiones y acciones

correctoras.
-Procesos relacionados con los costes:
-Estimacion de los costes de la promocion.

-Elaboraciéon de presupuestos comparados con

estimaciones de coste.
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-Control de costes.
-Procesos relacionados con los recursos:

-Planificacion de los recursos necesarios y cuando

intervendran.
-Control de los recursos y acciones correctoras.
-Procesos relacionados con el personal:
-Definicion de la estructura organizativa del proyecto.
-Asignacion de personal.
-Desarrollo del equipo.
-Procesos relacionados con la comunicacion:

-Planificacién de la comunicacion, prestando atencion a

las necesidades del proyecto y sus recursos humanos.

-Gestion de la informacion, incluyendo los procedimientos

para documentarlos.
-Control de la comunicacion.
-Procesos relacionados con el riesgo:
-ldentificacion de riesgos de los procesos.

-Valoracion del riesgo y su impacto, teniendo en cuenta

experiencias anteriores.

-Desarrollo de la respuesta al riesgo, valorando su

idoneidad.

-Control de los riesgos a lo largo del proyecto, recogiendo

informes de situacion del mismo.
-Procesos relacionados con aprovisionamientos:

-Planificacién, control y prevision de aprovisionamientos,

estimando tiempos necesarios para su proceso.
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-Documentacioén de requisitos cualitativos y temporales.

-Evaluacion de subcontratistas, teniendo en cuenta todos
los aspectos que pueden afectar al proyecto, tales como
experiencia técnica, capacidad de fabricacion, plazos de

entrega, estabilidad financiera etc.

-Se debe hacer llegar al subcontratista la politica de

calidad del proyecto y su sistema de gestion.

-El control del contrato debe incluir el establecimiento de
relaciones contractuales apropiadas para la integracion de los

resultados en la gestion general del proyecto.
1.3.-Estructura de empresa

Las empresas dedicadas a la promocidn de viviendas cuentan
en general con similares formas de organizaciéon variando en funciéon de
la extensibn de la misma (Amplitud geografica, tipos de actividades,

formas de sociedad, etc).

Las formas de organizacidon mas extendidas dentro del sector,
coinciden en el apoyo de especialistas en cada uno de los niveles
jerarquicos principales, estos niveles jerarquicos suelen constituir los
distintos departamentos de la empresa organizados con un criterio
funcional o por actividades desarrolladas que dependen directamente

de la direccion de la empresa.

La fragmentacion en departamentos mejorara el control de los
procesos con equipos de trabajo y responsables al frente de los mismos
cuya tarea sera la supervision de la informacién gestionada en sus
departamentos, disponiendo de herramientas de control continuo que
permitan establecer acciones correctivas sobre la ejecucion o

desarrollo del proyecto y su planificacion.

La gestion operativa corresponde a los departamentos,

estableciendo un enfoque a corto plazo de caracter inmediato, se
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caracteriza por toma de decisiones repetidas y de cierta inercia

derivada de su vision particular o funcional.

El objetivo de las empresas es incrementar su productividad y
para ello se sirven de un cada vez mayor grado de especializacion, por
lo que los puestos de la linea jerarquica se despojan de cierta autoridad

y responsabilidad a favor de dichos especialistas.

Se elimina en la base operativa el principio de la unidad de
mando por lo que el trabajador dependera en la realizacion de sus

tareas de cada uno de los especialistas o jefes de departamento.

La fuerza influyente es la de la profesionalizacion, es decir,
aquella que da poder a los profesionales 0 a los que ejecutan y ponen
en practica los procesos y las tareas, en funcién de sus conocimientos

expertos y de sus capacidades técnicas y habilidades directivas.

En el nivel jerarquico inferior se localizarian los profesionales
encargados de dar soporte a los distintos departamentos, mas o menos

relacionados.

Como veremos en el transcurso del presente trabajo, nos
serviremos de esa especializacion inicial por departamentos para ir
desarrollando sus competencias, seguimientos presupuestarios y areas
de gestion que influirAn en la concepcion y éxito del producto final.
Igualmente se crearan mecanismos de control que debemos reforzar
incentivando la comunicacion multidireccional de los distintos
departamentos pues en muchos casos el alto grado de especializacion

gue se forma, adolece de falta de consenso.

Correspondera a la direccidon de la empresa la gestion
estratégica de la misma estableciendo los distintos enfoques a corto,
medio y largo plazo de la operativa aprovechando oportunidades y
superando las amenazas del entorno de manera previsora,

estableciendo fortalezas para mejorar las debilidades internas.
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2.-Planteamiento presupuestario de la promocion

Como hemos analizado en el apartado anterior, la empresa se
puede estructurar de muchas formas, sin embargo como concluiamos y
para el caso de una empresa promotora de tipo medio esta estructura
entere empresas del mismo tipo se homogeneiza de una manera mas o

menos latente.

Esta concepcion de estructura de empresa va a influir en gran
medida a la hora de plantear y planificar el seguimiento presupuestario
de las promociones, como es logico, pues de ella se deriva la
infraestructura humana (Recursos humanos) que llevaran a cabo los

objetivos.

Del analisis de las formas de planificar el seguimiento
presupuestario de la promocioén de varias empresas analizadas se extrae
gue en todas ellas existe un fraccionamiento por conceptos ligados a
los estudios econdmicos y que suelen coincidir en gran medida con los
departamentos que llevan a cabo esas tareas. Sin embargo es
interesante englobar las partidas presupuestarias por conceptos mas
amplios que permitan distinguir datos con el fin de homogeneizarlos
para poder comparar con promociones de similares caracteristicas y

condicionantes estratégicos.

De esta manera proponemos tres grandes grupos que a su vez
se fragmentan en conceptos de menor rango que en el transcurso del

presente trabajo se iran desarrollando:

1.-Coste del Solar.
2.-Coste de Construccion del Edificio.

3.-Gastos Incorporables.
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3.- Proceso estratégico y obtencion de suelo

La finalidad de la empresa promotora como es obvio es la
obtencién de rentabilidad mediante la promocidn de viviendas, y la

materia prima para este proceso, el suelo.

Las empresas deben definir en su plan de expansion las
inversiones en suelo a corto, medio y largo plazo, valorando distintos
escenarios economicos. El proceso estratégico de definicion y forma de

explotacion del suelo corresponde a la Gerencia de la empresa.

Como suelo a corto plazo definremos a todo aquel solar
urbano que por sus condiciones pueda obtenerse licencia de obra e
iniciarse su desarrollado rapidamente. El riesgo en la inversion en este
tipo de solares es menor pues pueden ejecutarse con mayor rapidez sin
asumir riesgos en su proceso de transformacion, si bien las repercusiones
sobre metro cuadrado de techo edificable son mayores justamente por

este motivo.

Definiremos suelo a largo plazo aquel que para su puesta en
marcha necesita de un proceso de media o larga duracién en su
transformacion. Las empresas destinan un mayor o0 menor porcentaje a
este tipo de suelo segun el riesgo que quieran asumir, pues la
rentabilidad debe ser mayor al realizar la gestion del mismo en el tiempo
previsto en su proceso de urbanizacion. A mayor riesgo en condiciones

normales mayor rentabilidad.

La combinacién de los porcentajes en las distintas tipologias
definiran le estrategia de la empresa y los recursos necesarios para

llevarla a cabo.

Para proveerse de suelo las empresas promotoras normalmente
destinan una parte del beneficio en los estudios econdmicos al lamado

coste de reposicion, si bien la inversion de la empresa en suelo puede
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ser variada y de distinta procedencia, recursos propios, accionariado,

cambios de obra, inversion externa, concesiones etc.
3.1.-Estudios previos a la compra del suelo

Previo a la realizacion de cualquier inversion debemos estimar
la rentabilidad esperada y analizar su viabilidad. Corresponde a la Fase

Previa del proceso de edificacion el analisis de la promocion.

Una vez localizados los terrenos objeto de estudio debera
realizarse un estudio relativamente rapido que requiera de poca o nula
inversidon para estimar a priori en una primera aproximacion si el solar

objeto de estudio es viable o no.

Para ello se recurrird a la utilizacion de valores basados en la
experiencia con anteriores proyectos y por comparacion con otros de
similares caracteristicas a fin de estimar los distintos gastos e ingresos que

estableceran la rentabilidad esperada.

Si del analisis de estos datos se desprende que la rentabilidad
entra dentro de los margenes esperados o umbral de rentabilidad
esperada se pasara a realizar un estudio mas exhaustivo del total de los
gastos que conlleva la promocion a fin de consolidar nuestras

estimaciones.

Procederemos entonces a realizar un estudio técnico de la
promocion (anteproyecto) donde se definira de una manera lo mas
aproximada posible al planteamiento final de la misma, de esta manera
se estableceran las superficies maximas edificables, aprovechamientos
sobre rasante y bajo rasante en funcién de las condiciones urbanisticas

del solar extraidas de la ficha urbanistica.

Apoyandonos en el estudio de mercado se estableceran
modulos de venta y tipologias edificatorias que utilizaremos para

establecer la facturacion final en funcién de la edificabilidad del solar.
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De esta forma se realizara el estudio de viabilidad o estudio

econdmico-financiero de una manera detallada, estableciendo
rentabilidades, plazos de recuperacion, inversiones necesarias, flujos de
caja que permitan identificar los criterios determinantes a la hora de

aceptar o no la viabilidad del proyecto.

A continuacién se muestra un cuadro del proceso de andlisis y
evolucion de la toma de decisiones, que iremos explicando mas

detenidamente en el transcurso del trabajo
Figura 1: Proceso de desarrollo de una promocion inmobiliaria.
3.1.1.-El estudio de mercado. Analisis de la promocién

Como paso anterior a la realizacion del estudio de viabilidad se
deben obtener datos de mercado a fin de establecer una linea de
comparacion y definir nuestra estrategia. Es lo que llamamos el estudio

de mercado.

El estudio de mercado puede ser microecondmico o
macroecondmico. El estudio microeconémico es aquel en que la zona
de estudio esta acotada por municipio de pequefio tamafo o incluso
barrio o calle en el caso de grandes urbes donde la diferencia de
precio es notable en funcion de las areas de influencia de determinados

nucleos.

El estudio macroecondmico se centra en el analisis econdmico

e influencia de areas limitrofes sobre una zona determinada de estudio.

Del estudio macroecondmico de promociones en areas de
poblacién limitrofes al municipio o zona de estudio, podemos concluir si
la diferencia de médulo de venta y precio final es significativo a la hora

de captar cierta demanda para el segmento de poblacién objetivo.

Deberemos obtener datos del municipio donde se va a ubicar
nuestra promocion, siendo interesante realizar estudio microeconémico

y macroeconomico en muchos casos, recogiendo:
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Datos estadisticos:

-Aspectos socioeconémicos: Preferencias culturales,
analisis demograficos, tendencias de poblacion, distribucién por

edades e ingresos.

-Aspectos Urbanisticos: Estrategia de la evolucién urbana
del municipio, sectores en expansion, numero de viviendas

realizadas y realizables, inversiones previstas.
Promociones analizadas:

-Cuadro de muestras: Cuanto mayor sea el niumero de
promociones analizadas menor sera el error relativo que
cometeremos y con mayor nitidez podremos acotar los datos que
nos interesen. Analizaremos la mayor cantidad de informacion
posible (precios de venta, formas de financiacion, calidades,

superficies, plazos de entrega, ubicacion...)
-En el estudio de mercado debemos contemplar:

-Aspectos generales como localizacion de las
promociones, numero de plantas de la promocién, nimero
de dormitorios, viviendas totales de la promocion, fechas de

entrega, etc.

-Aspectos espaciales de las viviendas analizadas,
superficies Utiles, construidas, con elementos comunes,

terrazas y balcones, patios de luces

-Precios de venta de viviendas, garajes, trasteros,
estableciendo los mddulos de venta en funcidn de
superficie atil, construida y construida con elementos

comunes.

-Analisis de memoria de calidades, estableciendo

tipologias mas comunes o con mayor aceptacion. Ademas
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se utilizaran para aplicar los coeficientes correctores en las

fichas de homogeneizacién

-Criterios y Fichas de homogeneizacion: Debemos
establecer criterios a la hora de comparar pues existen multitud
de factores que ponderan el precio de un inmueble y estaran
muy ligados al estudio de la demanda. En funcién del estudio de
la demanda, estableceremos unos coeficientes correctores que

afectaran al precio del inmueble, con el fin de homogeneizarlos:
-Calidades ofrecidas.
-Orientacion.
-Ubicacion, servicios proximos.
-Categoria del vial.
-Criterios formales y de distribucion.

Del estudio de mercado se extraeran importantes resultados
tanto econdmicos, utilizados para analizar la viabilidad de nuestra
inversion (mdédulos de venta, financiacion, precios absolutos...) como
formales, utilizados para orientar nuestra promocion acercandola al
mercado o destinandola a un sector de la poblacion determinado, asi

como la forma de comunicacion de la promocion.

A continuacion se muestran resultados de un estudio de
mercado, donde se puede comprobar la estructura e informacion

estadistica que debe aparecer.
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3.1.2.-El estudio econdmico-financiero

Definido el producto, precios de venta y estrategia de la misma

se realizara el estudio econdmico-financiero de la inversiodn.

El estudio econdémico pretende analizar con mayor detalle la
viabilidad econémica de la promocién, determinando si la rentabilidad
final analizada es interesante o debemos buscar otro solar, si debemos

cambiar el producto ofertado o que margenes ajustar.

Mediante la realizacién del estudio financiero se obtiene el flujo
de caja para la duracidon prevista del plazo de recuperacion de la
inversion, evidenciando los déficit de tesoreria para adecuar las

medidas correctoras a los mismos.

La funcion financiera dentro de una empresa tiene por objeto
principal conseguir recursos adecuados en cuantia, plazo de
devolucion y coste que permitan afrontar las inversiones previstas por la

empresa para la consecucion de sus objetivos.

La gestidon de la financiacidn tiene como objetivo velar por la
rentabiidad econdmica de un proyecto de inversion. Una vez
analizados los mercados, la cobertura de las necesidades financieras
tendra un coste, que se traduce en un gasto mas y que en la misma

proporcion reducira la rentabilidad.
1.- Decisiones de inversion:

-Establecer las directrices, criterios de seleccion y cantidad de

recursos que se destinaran a cada proyecto.

-Decidir las inversiones transitorias y permanentes de tesoreria,

asi como la inversion en deudores y mercaderias.

-En este ambito, ocuparse de la gestion y evaluaciéon de las

masas patrimoniales reflejadas en el activo del balance de situacion.

2.- Decisiones de financiacion:
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-Como acudir al mercado y a que agentes economicos solicitar

recursos.

-Qué proporcibn de los recursos debe obtenerse por
ampliaciones de capital y qué proporcion con endeudamiento con

terceros.

-Dentro del endeudamiento, decidir la cuantia de las deudas a

corto plazo y la de las deudas a largo plazo.

-En este ambito, ocuparse de las masas patrimoniales que
componen el pasivo de la empresa, reflelado en el balance de

situacion.
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ESTUDIO ECONOMICO DE SOLAR
FECHA: Edif. Maxima s/ P.G.O.U.
LOCALIZACION: Plantas:
APROVECHAMIENTO
N° v tipo de viviendas: Plantas:
N° de plazas de garaje: N° de viviendas por planta:
N° de trasteros: Tipo de venta: Libre
m2 de locales:
FACTURACION
Tipo: m2 [ Precio de facturacion:
Viviendas
Aticos
Garajes
Trasteros
Locales
TOTAL m2 COSTRUIDOS: 0,00 TOTAL FACTURACION: 0,00
COSTE DE CONSTRUCCION
Tipo: m2 [ Precio de costruccion: |
Viviendas:
Bajos:
Sotanos:
TOTAL m2 COSTRUIDOS: 0,00 TOTAL CONSTRUCCION: 0,00
COSTE CAMBIO DE OBRA
Tipo: m2 [Precio de costruccion + G.I. Técnico [Total il G.I.T |
Viviendas 0 0,00
Aticos 0 0,00
Garajes P.Baja 0 0,00
P.Sétano 0 0,00
Trasteros P.Baja 0 0,00
P.Sétano 0 0,00
Locales 0 0,00
TOTAL m2 CAMBIO DE OBRA: 0,00 TOTAL CAMBIO DE OBRA: 0,00
COSTE DEL SOLAR
Dinero: Inicial: Repercusion por m2:
A un ario:
A dos afios:
Cambio de obra:
TOTAL COSTE DEL SOLAR: 0,00
GASTOS INDIRECTOS COMERCIALES
GASTOS INDIRECTOS COMERCIALES: 0,00
GASTOS INDIRECTOS TECNICOS
GASTOS INDIRECTOS TECNICOS: 0,00
GASTOS INDIRECTOS OTROS
GASTOS INDIRECTOS JURIDICO ¥ FISCAL: 0,00
GASTOS INDIRECTOS AGENTES: 0,00
TOTAL 0,00
RESUNEN
. % s/ Facturacion
FACTURACION: 0,00 100,00
COSTE CONSTRUCCION: 0,00 0,00
COSTE DEL SOLAR: 0,00 0,00
G.l. COMERCIALES: 0,00 0,00
G.|.TECNICOS: 0,00 0,00
G.l. OTROS: 0,00 0,00
MARGEN: 0,00 100,00
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CUENTA DE RESULTADOS DE LA PROMOCION

Total de ingresos 10.392.300,00 1.729.133.228
Gastos de explotacion 8.215.376,95 1.366.923.709

(Gastos comerciales 311.769,00 51.873.997

(Gastos financieros 206.821,22 34.412.155

Impuesto de sociedades 580.416,49 96573.178

CRITERIOS ESTATICOS

RF ( Rentabilidad de rescursos propios ) = BN / Rec. Prop. 30,46%

Repercusién suelo sf ventas = ( P Suelo / Ventas ) 22.91%

Indice de calidad = Ventas / Gastos de explotacion 126%

CRITERIOS DINAMICOS

Estructura de Gastos

Concepto Cantidad Porcentaje
Solar 2.892.838,08 33%
Construccion 3.725.157 50 43%
Honorarios Facultativos 201.023,59 2%
Gastos Legales 582.221,33 7%
Gastos de Gestion 814.136,45 9%
Gastos de comercializacion 311.769,00 4%
Gastos Financieros 206.821,22 2%
Total Gastos: 8.733.967,17 100%
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Una vez realizado el estudio econdmico debemos analizar la
viabilidad de la promocion inmobiliaria. Existen varios instrumentos para

su analisis clasificandose basicamente en dos tipos de criterios:
-Criterios estaticos (Cuenta de resultados de la promocion)
-Criterios dinamicos ( Cash - Flor o Flujo de caja)
-Criterios estaticos (Cuenta de resultados de la promocion)

Los criterios estaticos analizados a través de la cuenta de

resultados no recogen las variaciones en la rentabilidad a consecuencia
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de las variaciones de tiempo, no permitiendo comparar proyectos de

diferente duracion.

La cuenta de resultados presenta el resultado econdmico
mediante la diferencia entre los ingresos y los gastos imputables
contablemente a la promocion, de forma que si se obtiene un saldo
positivo se habra obtenido un beneficio y por el contrario si es negativo
una pérdida. Con caracter general presentara la siguiente estructura,
aunque dependiendo de las necesidades de informacién los datos

pueden ser recopilados y presentados de diversas formas.

Total Ingresos-Gastos de explotacion=Margen bruto de

explotacion.

Margen bruto de explotacion - Gastos de Comercializacion=
BAII*

BAIll- Gastos Financieros = BAI*

BAI- Impuesto de sociedades= Beneficio Neto ( BN )
Siendo:

BAIl (Beneficio antes de Intereses e Impuestos)

BAI (Beneficio antes de Impuestos)

La evaluacion a partir de la cuenta de resultados de la
promocion utiliza ratios o parametros de comparacion de variables, los

mas utilizados:
Rentabilidad Econdmica (RE)
Rentabilidad de la Inversion (ROI)= BAIl/ Coste Total
Rentabilidad del Activo (ROA)
Rentabilidad Financiera (RF)
Rentabilidad de Recursos Propios (RRP)= BN / Recursos Propios

Return on Equity (ROE)
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Margen sobre ventas= BAl/Ventas

Repercusion del Solar = Coste Solar/Ventas

indice de Calidad= Ventas/ Gastos de Explotacion
-Criterios dindmicos (Cash - Flow o Flujo de caja)

Los ratios obtenidos a partir de la cuenta de resultados no
tienen en cuenta la diferencia de los vencimientos de los flujos de caja,
de tal manera que valoran igualmente una cantidad obtenida en el
momento presente que en un periodo futuro. Los criterios obtenidos a
partir del Cash-Flow eliminan este problema aunque presentan otras

limitaciones:
Pay — Back o Plazo de recuperacion:

Se considera un criterio de liquidez mas que de rentabilidad
porque da preferencia a los proyectos que proporcionan una

rentabilidad a corto plazo.
VAN o Valor Actual Neto:

El criterio del VAN nos permite medir la rentabilidad de un
proyecto inmobiliario en términos absolutos, homogeneizando los flujos
netos de caja producidos en momentos de tiempo distintos y
reverenciarlos a una fecha determinada que en el caso del VAN es el

instante inicial.

El valor actual neto es el valor en el momento inicial de los flujos
netos de caja que va a generar una operacion, actualizados, a una

tasa de descuento ( k) predeterminada.

Suponemos que, en principio, el desembolso inicial y los flujos
netos de caja son facilmente calculables. No ocurre lo mismo con la
tasa de descuento o tipo de interés. Esta tasa es subjetiva y

predeterminada para cada inversor, ya que expresa el coste de
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oportunidad financiero de los recursos invertidos mas un diferencial que

depende del riesgo de la operacion.

Por riesgo de la operacién, debe entenderse que en base a la
bondad del proyecto, nimero de variables y volatilidad de Ila
coyuntura, el inversor estima una prima subjetiva que dependera
ademas de la situacion del empresario y del producto inmobiliario en

cuestion.

En términos generales, se puede afirmar que un proyecto sera
viable si su VAN es mayor que cero; si se tienen varios proyectos el que
presente mayor VAN en igualdad de hipdtesis financieras sera el

preferido.

Si su VAN es negativo, el proyecto no sera viable y si es nulo

indiferente.
VAN = FNC, + FNCZZ ot FNC,
(L+k) (1+k) @+k)"
FNC: Flujo Neto de Caja.

K: Tasa de descuento aplicada a los rendimientos obtenidos.

Para poder comparar diferentes proyectos es necesario que el
valor de k coincida. Mediante este método se considera que todos los

flujos de caja positivos se reinvierten a la misma tasa k que los negativos.
TIR o Tasa Interna de Rentabilidad:

La tasa interna de rentabilidad (TIR) de un proyecto inmobiliario

mide la rentabilidad del mismo en términos relativos.

El promotor después de realizar un estudio de mercado, acotar
unos precios de venta y estructurar sus costes, se encuentra con que
durante un periodo determinado (tiempo que dura la obra), se deben
producir unos desembolsos (pagos) y unos reembolsos (cobros)como

consecuencia del avance de la promocion. Estas corrientes tienen lugar
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en momentos de tiempo distintos y, por tanto, para homogeneizarlos, se

debe comparar el valor de la corriente de cobros y el valor de actual
de la corriente de pagos. Siendo precisamente la TIR aquella tasa de
actualizacién que iguala el valor actual de la corriente de cobros y
pagos siendo el tipo de interés la variable a calcular a la que se han de

reinvertir los cobros y financiar los pagos.
Su expresion matematica es:

o FNC, _FNC,  FNC,
@+TIR) (@+TIRY ~ (@+TIR)"

3.2.-Suelo a corto plazo. Suelo urbano

Como suelo a corto plazo definremos a todo aquel solar
urbano que por sus condiciones pueda obtenerse licencia de obra e
iniciarse su desarrollado rapidamente. El riesgo en la inversion en este
tipo de solares es menor pues pueden ejecutarse con mayor rapidez sin
asumir riesgos en su proceso de transformacion, si bien las repercusiones
sobre metro cuadrado de techo edificable son mayores por este

motivo.

Es importante la comprobacion in situ y documental del solar,
confirmandola con los distintos departamentos municipales, debiendo
constar en nuestro poder el certificado de calificacidon urbanistica
actualizado, pues de estos datos se extraeran conclusiones

determinantes en la compra del mismo:
-Servidumbres de patios de luces, vistas, paso, etc.
-Acequias proximas que puedan afectar al solar.
-Compaiiias suministradoras.

-Alineaciones comprobadas con documentacion

Municipal.

-Rasantes.
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-Topografia del mismo (Comprobacion de superficies, cesiones)

-Tipo de terreno.
-Soluciones constructivas de los colindantes.
-Etc.

Debe formalizarse la documentaciéon e informes relativos a los
puntos anteriormente expuestos con cada departamento o area de

gestion.

Del estudio econémico de rentabilidad y de las condiciones
urbanisticas del solar se establecera su viabilidad y su estrategia de

desarrollo.
3.3.-Suelo a largo plazo. Gestion del suelo

Definiremos suelo a largo plazo como aquel que requiere del
proceso de urbanizacion de media o larga duracion para su
transformacion. Las empresas destinan un mayor 0 menor porcentaje a
este tipo de suelo segun el riesgo que quieran asumir, pues la
rentabilidad debe ser mayor al realizar la gestion del mismo en el tiempo

previsto en su proceso de urbanizacion.

La transformacion del suelo es un proceso largo y complejo por
la multitud de agentes y circunstancias que intervienen en el proceso,
en este proyecto se presenta la cronologia de los tramites, duraciones
estimadas en sus procesos y evolucidon del mismo en el tiempo de
manera resumida, pues solamente este apartado podria ser objeto de

otro trabajo final.

El proceso de transformacion del suelo se inicia con la
definicion del Plan General de Ordenacion Urbana donde se proyecta
la estrategia de la evolucion urbana para el municipio en cuestion para

un periodo determinado, normalmente 10 afos.
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En él se clasifica el suelo del término municipal estableciendo

las reservas de suelo dotacional publico:
-Red viaria primaria o estructural.
-Equipamientos.
-Espacios o zonas verdes.

Igualmente se delimitaran los sectores o unidades de ejecucion
susceptibles de ordenacion, entendiendo como sector el ambito
minimo de ordenacidn pormenorizada de suelo urbanizable propio de
los planes definidos por alineaciones de la red primaria o estructural y
excepcionalmente con suelo no urbanizable. En ellos se definira entre

otros aspectos:
-Superficie del sector.
-Edificabilidad bruta (Publica y privada)
-Usos permitidos.
-Tipologia edificatoria.
-Densidad.

Si existe ordenacidon pormenorizada para un sector se
desarrollara mediante Programa de Actuacion Integrada, pero el
supuesto que desarrollaremos sera para el caso de que no exista
ordenacion pormenorizada y haya que desarrollarlo mediante Plan

Parcial.

El desarrollo del Plan Parcial cumplira los estandares urbanisticos
definidos en el P.G.O.U y resolvera las conexiones con las redes ya

ordenadas y urbanizadas.

El Plan Parcial por tanto sera el instrumento por excelencia para
el desarrollo del P.G.O.U que permite la ordenacion pormenorizada de

suelo urbanizable no desarrollada.
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En el se recogeran las siguientes determinaciones:

-Red secundaria de reserva de suelo dotaciones publico.
(Segun tabla de reserva de suelo rotacional publico en sectores

residenciales).

-Parcelacioén o régimen para ejecutarlas en funciéon del la

tipologia edificatoria.

-Fijaciéon de alineaciones y rasantes que separan suelo

publico y privado y sus caracteristicas geométricas.

-Concreciéon de los wusos pormenorizados Yy sus

compatibiidades (Residencial, terciario e industrial).

-Regulaciéon de las condiciones edificatorios (fichas de

planeamiento y gestion).

La documentacion que integrara el Plan Parcial:

1.-Sin eficacia normativa:

1.1.-Memoria informativa ( afecciones y relacion de

la ordenacion con el Planeamiento General )
1.2.-Memoria justificativa de la ordenacion.
2.-Con eficacia normativa:
2.1.-Normas urbanisticas.
2.2.-Catalogo de espacios y bienes protegidos.

2.3.-Planos de ordenacion.
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-Gestion del suelo. (Ver documento adjunto 1. Gestion del suelo)
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3.4.-Coste del Suelo
3.4.1.-Adquisicién del solar:
-Coste de compra del solar.

El precio de compra del solar puede establecerse como pago
en metdlico inicial o repercutido en el tiempo (se debera analizar la
actualizacion de la renta equivalente) o mediante cualquier otro tipo
de operaciéon: permuta o cambio de obra, concesion etc... que debera

incorporarse al coste del solar.
-Comision de compra del solar. El contrato de corretaje.

Como cualquier compraventa puede estar sujeta a comision
de intermediacion o corretaje En el contrato de corretaje debera

constar:

-Las partes que intervienen con capacidad de obrar y

obligarse.

-El objeto del contrato, donde se identificaran las

caracteristicas del bien a transmitir.
-Las estipulaciones o clausulas:
-Si presenta caracter de exclusividad o no.
-Precio de compra.
-Comisiones.
-Plazos.
-Formas de pago.

-Penalizaciones por incumplimiento de ambas

partes (Caracter de reciprocidad)

(Ver Anexo 1. El contrato de corretaje)
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3.4.2.-Costes anexos al solar:

Gastos incorporables al coste del solar derivados de
operaciones previas o trabajos complementarios para el desarrollo

inicial del solar.
-Derribo.

-Urbanizacién parcial o total. Cédula de -calificacion

urbanistica.

-Estudio Arqueoldégico en aquellos terrenos donde se localizan
yacimientos documentados y catalogados, debiendo contar con la

autorizacion previa de la Comision territorial del patrimonio Cultural.
3.4.3.-Gastos Juridicos y Fiscales.

Gastos documentales e impuestos derivados de la operacion

de compra del solar.

-Escritura Publica. Mediante esta se documenta la adquisicion

del solar. Corresponde al Notario dar fe de ella.

-Registro de la propiedad. Mediante este acto se inscribe y

registra la finca. Corresponde al Registrador.

-Impuestos de transmisiones patrimoniales (I.T.P) y actos juridicos
documentados (A.J.D). Su devengo se realizara maximo 30 dias mas
tarde desde que se formaliza la escritura de compra-venta. En cualquier
caso debera estar pagado en el momento de la inscripcion en el

Registro de la Propiedad.

-Impuesto sobre el Valor Anadido (IVA), que se pagara en el

momento de la compra del solar.

La compraventa del solar tiene dos posibles repercusiones

fiscales:

1.-Si la entrega la realiza un empresario o profesional se

aplicara sobre el valor del solar I.V.A (16 %) y A.J.D (1 %).
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2.-Si la entrega la realiza una persona fisica se aplicara

sobre el valor del solar el I.T.P (7 %).
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4.-Desarrollo econdmico de la construccion. Contratacion privada.

4.1.-Seguimiento presupuestario de obra

Dentro de la estructura de empresa debera haber una
compartimentacion por departamentos internos generalmente o
externos, que seran los encargados de controlar el seguimiento y el
coste de las partidas presupuestarias que engloban su competencia.
Correspondera el seguimiento y supervision del desarrollo econémico de

la construccion al Departamento Técnico.

Toda la fragmentacidon estara en coordinacidon directa con
administracion para que al realizar el seguimiento contable coincidan
las partidas y cantidades de imputacion y no se desvirtie el estudio

econdmico. Este seguimiento debera ser mensual.
4.1.1.-El Parte de obra

El seguimiento mensual de los costes de ejecucion del edificio
se resumira en el informe de parte de obra. Se trata de un informe que
concentra los datos econdmicos mas relevantes. En ella deben

aparecer:
Datos generales de la promocion:
-Ubicacion.
-NUumero de viviendas, locales, plazas de garaje y trasteros.

-Fecha del acta de replanteo e inicio de obra “art. 11.2.f, 12.3.e

y 13.2.e de la L.O.E”, de finalizacion y de entrega de llaves.
Datos relativos a superficies y coste por tipo:

Deberan aparecer las superficies destinadas a cada uso del
proyecto de ejecucion y utilizadas en Division horizontal y Declaracion

de obra nueva.
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Del producto de dichas superficies por sus respectivos costes

medios de construccion se desprendera el coste de construccion del

edificio que sera idéntico al de contrata.

El coste por tipo de superficie destinada a cada uso expresado
en €/m2 se obtiene como dato de estudio para tener una aproximacion

al coste real de la construccion por tipo.

Estos costes unitarios normalmente se obtienen de la aplicacion
de porcentajes que ponderan los capitulos en funciéon de la repercusion
del coste de construccion sobre los mismos y que permiten ajustarlos en
gran medida por que son diferenciados para la realidad de cada obra.
De esta manera en el proceso de almacenamiento de datos basados
en las experiencias de cada promocion nos permitirda una comparacion

mucho mas estricta.

Como resultado de la aplicacion de este método se obtienen
costes unitarios de comparacion para cada uso (viviendas, locales
comerciales, sOtanos...), igualmente se obtiene un coste medio de
construccion para el edificio y los porcentajes del coste total del edificio

sobre cada uso.
Codificacion y relacion de capitulos:

Se indicara la codificacion de los distintos capitulos que siempre

coincidira con la utilizada en el resto de departamentos.
Coste de construccion:

En el se engloba el coste de ejecucion de los distintos capitulos

siguiendo la estructura que a continuacion se indica:

Coste previsto o de estudio: Es el coste de construccion de
nuestro estudio econdmico inicial o estudio de viabilidad, que sirve
como comparacion parcial por capitulos y del que se puede obtener el
porcentaje de maniobra y margenes parciales en caso de futuros extras

autorizados.
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Este coste debera conocerse como hemos indicado, en la fase

de compra de solar al realizar el estudio econdmico de viabilidad, a
partir del anteproyecto utlizado en fase previa para constatar la

edificabilidad y numero de viviendas del mismo.

Estimar el coste de construccion es un problema de experiencia
acumulada para un tipo de proyecto determinado y de estudio del
mercado aunque existen tablas de precio publicadas meramente

orientativas (Ministerio de Economia y Hacienda)

Este coste sera un coste aproximado que dependera de
multiples factores como es légico todavia sin definir, pero debera
aproximarse a la realidad y en la medida que lo haga dependera el

éxito de la promocién entre otros.

Una vez realizado este estudio econdmico parcial lo podremos
comparar con los ratios aplicados a la edificabilidad de la promocion,

obtenidos en la ejecucion final de promociones anteriores.

Coste de contratacion: Del comparativo realizado para la
contratacion de la obra, conoceremos el coste de contratacion final de

la misma. Este coste debera ser inferior o igual al coste previsto.

La codificacion de la obra y sus capitulos debera coincidir con

nuestra prevision.

Se recomienda que la contratacion se realice a “Precio
cerrado o llaves en mano” pues de esta manera podemos garantizar
gue nuestro coste de contratacion sea inferior al coste del estudio
econdmico y por tanto garantizar en la medida de lo posible las
rentabilidades aplicadas al mismo. La contratacion a precio cerrado
permite minimas o inexistentes desviaciones aunque por el contrario el
coste es algo superior a una contratacion abierta por el riesgo de asumir

cualquier tipo de desvio.
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En este apartado del parte de obra apareceran entre otros

datos:
-Firma con la que se han contratado los distintos capitulos.
-Presupuesto de contratacion parcial de los mismos.

-Cantidades conocidas positvas o0 negativas a la

contratacion.

-Desvios de los capitulos presupuestados con respecto al
coste previsto de estudio que permiten establecer porcentajes de
maniobra parciales y totales para algun tipo de reajuste en el

desarrollo de la promocion.

Certificado a origen: En este apartado se recogen las
cantidades certificadas y ejecutadas para un instante determinado,
normalmente mensual. Permite segregar cantidades retenidas en
concepto de garantias, que tienen por objeto responder de los
desperfectos o deficiencias del periodo de garantia y porcentajes de
ejecucidon por capitulos aunque estos Ultimos se recogeran

normalmente en informacioén estadistica y planificacion adicional.
Costes anexos:

En este apartado se deben recoger entre otros posibles extras
autorizados al coste de construccion, coste de laboratorios de control
de calidad que deben extraerse de la contratacidon con el constructor

para garantizar la objetividad de los resultados en tiempo y forma.

Es obligacion del director de la ejecucion de la obra aportar los
resultados del control realizado, para su incorporacibn a la
documentacion final de obra (LOE art.13.2 f). Para ello el promotor
deber& contratar con los laboratorios de control de calidad y ensayos

quienes vienen obligados a entregar los resultados de su actividad.

Estos gastos determinaran el total de costes anexos.
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Total coste:

La finalidad de este seguimiento como comentabamos sera
garantizar que el coste de construccion y costes anexos deben ser
inferiores a los costes previstos o de estudio y permitir controlar cualquier

desvio a tiempo como garantia de éxito.

Adicionalmente el parte de obra puede recoger otros datos
como el porcentaje del coste de construccidn sobre el total de la
estructura de gastos como datos de comparacidn en estudios

econdmicos iniciales en compra de solares.
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4.1.2 .-Planificacion e informacion estadistica

Otra de Ilas separatas que completan el seguimiento
presupuestario de la obra es el que recoge el resumen de planificacion

mensualmente.

En el grafico de planificacidén se recoge el cumplimiento de la
produccién mensual comparada con la estimada al inicio de obra que
permite cuantificar las liquideces durante la fase de ejecucion. Esta
planificaciéon debera estar detallada por capitulos que serviran para
comprobar el cumplimiento de la produccién mensual y exigir medios
materiales y humanos en obra para evitar a tiempo desvios en la

finalizacién de la misma.

Deberan aparecer datos estadisticos de porcentaje de
cumplimiento parcial y total a origen. Como complemento al informe se
recogeran graficos de sencilla comprension que resuman los datos del

seguimiento presupuestario de manera clara.

Segun a quien valla dirigido el informe se podran aportar fotos
del proceso y estado de obra que recojan informacion grafica
relevante de forma periddica. Es una practica cada vez mas empleada
el envio de reportajes fotograficos del estado de obra periodicamente
a los compradores de las viviendas de la promocion que permiten
evidenciar la calidad de procesos constructivos o puntos singulares y de

gran aceptacion.
4.2.- Contratacion privada

En un contrato de tipo privado donde las partes pactan y
estipulan los compromisos, obligaciones y derechos adquiridos con un
caracter mas o menos marcado en cuanto a reciprocidad. Esta
regulado por el Cdédigo Civil, si bien en él se recogeran entre otras,

estipulaciones de acuerdo a:
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-Obligaciones y derechos pactados entre ambas partes

regulados por el Cédigo Civil.

-Derivadas de la LOE, obligaciones, periodos de garantia,
documentacion (Acta de replanteo e inicio de obra, Acta de

recepcion)
-En materia de seguridad y salud, reguladas por:

- Ley de 31/ 1995 de 8 de Noviembre de Prevencion

de Riesgos Laborales.

-RD 1627/ 1997 de 2 de Octubre. Disposiciones

minimas de Seguridad y Salud en las obras.

-Ley 54/ 2003Ley de reforma del marco normativo

de Prevencion de Riesgos Laborales.

-RD 171/2004, de 30 de enero, por el que se
desarrolla el articulo 24 de la Ley 31/1995, de 8 de
noviembre, de Prevencion de Riesgos Laborales, en materia

de coordinaciéon de actividades empresariales.

Las estipulaciones del contrato de obras deben ajustarse a
cada obra en particular. A continuacion se recogen las estipulaciones
convenientes que no deben faltar y que se desarrollan el documento

adjunto de contrato de obras.
-Objeto del contrato.
-Obligaciones ejecucion Contrata.
-Calidades de ejecucion.
-Control Calidad.
-Tasas y Tributos.
-Precio ejecucion.

-Forma de pago del precio.

Proyecto Final de Master Pagina 47



Master en Gestion de la edificacion

4' ’ Antonio Badal Rodriguez

-Responsabilidades.

-Régimen de la subcontratacion.

-Plazo de ejecucion de la obra.

-Recepcion de la obra.

-Correccion deficiencias.

-Retenciones.

-Entrega de la obra.

-Resolucidon Contractual por Incumplimiento.
-Resolucion unilateral.

-Acceso a la obra.

-Jurisdiccioén.

(Ver Anexo 2. El contrato privado de ejecucion de obras).
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5.- Andlisis de costes indirectos.

Como hemos comentado en la estructura de la empresa
debera existr una compartimentacion por departamentos internos
generalmente o externos, que seran los encargados de controlar el
seguimiento y el coste de las partidas presupuestarias que engloban su

competencia.

Esta compartimentacion permite la especializacion de sus

miembros y la concentracion de responsabilidades.

Como estructura de empresa mas extendida y segun se ha
expuesto anteriormente se diversificara de acuerdo a los siguientes

departamentos:
-Departamento Técnico.
-Departamento Juridico.
-Departamento Comercial.
-Departamento Administracion.

El desarrollo de los costes indirectos dentro del proceso de la
edificacion corresponde a la Fase de Preparacion, Fase de Ejecucion y

Fase de Legalizacion.
5.1.-Gastos Indirectos Técnicos

Correspondera su seguimiento y supervision al Departamento

Técnico.
Los agruparemos siguiendo la siguiente estructura:
-Honorarios facultativos.
-Gestion compafiias suministradoras.

-Tasas y licencias municipales.
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-Estudio Geotécnico.
-Seguro de responsabilidad decenal.
5.1.1.-Honorarios facultativos:

Segun la Ley 7/1997 de 14 de abril, de medidas liberalizadoras
en materia de suelo y de Colegios Profesionales, los honorarios
regulados por los mismos para la intervencion profesional de arquitectos,
arquitectos técnicos e ingenieros desaparecen y pasan a tener caracter

orientativo.

La Direccion Facultativa lleva a cabo la direccion técnica de la
obra normalmente con equipos multiprofesionales (Arquitectura,
Urbanismo, Instalaciones, Calculo de Estructuras...). Las posibilidades de
contratacion Promotor-Agentes Externos es mdltiple, aunque Ilo
prudente es la utilizacidon de un equipo independiente que pueda servir

de arbitro en previsibles controversias.

Actualmente el marco legal de habilitacion profesional para
proyectar y dirigir obras de edificacion lo constituye la Ley 38/1999 de

Ordenacion de la Edificacion (LOE)

Los componentes de la Direccion Facultativa suelen también
suscribir a través de sus colegios profesionales respectivos un seguro que
cubre sus actuaciones por periodo de responsabilidad establecido en el
codigo civil.

En este apartado se incluiran honorarios de redaccion de los

distintos proyectos necesarios y su direccion.

Es conveniente recoger mediante contrato las condiciones
pactadas y forma de pago de los encargos profesionales. Es usual
recurrir a pagos fraccionados de los honorarios de acuerdo a hitos o

compromisos establecidos.
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-Honorarios Arquitecto.

-Redacciéon de proyecto de edificacion vy

documentacion técnica.
-Direccién de obra.
-Otros proyectos (Derribo, parcelacion, etc.).

Debera prestarse atenciéon y se debera recoger en contrato las
obligaciones derivadas de cada uno de los intervinientes de acuerdo a

LOE (articulos 7, 12, 13 Documentacion de obra) que son:

-Acta de replanteo e inicio de obra, suscrita por el director de
obra, director de la ejecucion de obra, coordinador de seguridad y

salud ademas del constructor y enterado promotor.
-Libro de 6rdenes y asistencias.

-Certificado final de obra, suscrito por el director de obra y

director de la ejecucion de obra.

-Acta de recepcion de obra, suscrita por el director de obra,

director de la ejecucion de obra, ademas del constructor y promotor.

-Libro del edificio y documentacion anexa elaborada por el

director de obra y director de la ejecucion de obra.

-Certificaciones parciales y liquidacion final suscritas por el

director de la ejecucion de obra, si corresponde.
-Honorarios A. Técnico.
-Direccion de la ejecucion material de la obra.
-Programacion del control de calidad y seguimiento.

Es obligaciéon del director de la ejecucidn de la obra aportar los
resultados del control realizado, para su incorporacibn a la

documentacion final de obra (LOE art.13.2 f).
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-Coordinacion de S. Salud.
-Proyectos y direcciones de instalaciones.

Los proyectos de instalaciones necesarios exigidos por el
Ministerio de Industria deben desarrollarse de manera paralela a la
redaccion del proyecto de edificacion para evitar incongruencias en
los mismos. Los redactores de los proyectos estaran en contacto directo

durante su desarrollo.
-Proyecto y direccion de Telecomunicaciones.

Su marco legal figura en el RD Ley 1/1998, de 27 de
febrero y en su Reglamento publicado por el RD 279/1999 de 22

de febrero.

A partir de la entrada en vigor de esta normativa, no se
concedera autorizacion para al construccion o rehabilitacion
integral de ningun edificio, si al correspondiente proyecto
arquitecténico no se une el que prevea la instalacion de una
infraestructura de telecomunicaciones comun, recogida en el

correspondiente proyecto técnico particular.

Es por este motivo por el que se debe aportar al solicitar

la licencia copia del mismo entre otros documentos.
-Proyecto y direccion de Instalacion eléctrica.
-Proyecto y direccion de Actividad de garaje.
-Proyecto y direccion de A. Acondicionado.
-Proyecto y direccion de Agua potable.

-Proyecto y direcciéon de Energia solar.

(Ver Anexo 3. El contrato profesional. Arquitecto)
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5.1.2.-Gestidon con compaiiias suministradoras

La Conselleria de Industria y empresas suministradoras imponen
condiciones a la hora de legalizar las instalaciones, exigiendo en funcion
de la entidad de la obra y municipio proyectos especificos de las
distintas instalaciones y condiciones técnicas particulares que deberan

estar previstas en los respectivos proyectos.

En ocasiones en solares que provienen de urbanizacién reciente
contamos con los servicios a pie de parcela, pudiendo simplificar el en

parte el procedimiento expuesto.

Su gestion depende del municipio donde esté situada la
promocion, pudiendo ser directa con las compaifias suministradoras o
estando regulada en ocasiones como en el caso del Ayto de Valencia
por organismos de coordinaciéon de obras en via publica. (OCOVAL,
Organismo de Control de Obras de Valencia). En este caso se abre un
numero de coordinacion en el momento que se concede una licencia
de obra mayor y se establece un orden de ejecucion a la hora de
realizar obras en la via publica no pudiendo realizar una acometida sin
estar notificada la finalizacion de la anterior estando reguladas
igualmente las fechas de ejecucidn y concesion de licencias

particulares.

Es especialmente importante la apertura de los distintos
expedientes de suministro para evidenciar las condiciones particulares a
las que puede verse sometida la dotacion de una promocion, tales
como centros de transformacioén, condiciones especiales de suministro,
instalaciones adicionales recogidas en las condiciones particulares de la
compaifia que debemos conocer de antemano con el propoésito de
reflejar de la manera mas exacta posible las previsiones de coste en los

estudios econémicos.

Una vez ejecutadas las acometidas y finalizada la obra, para

proceder a su contratacion se debe hacer entrega de Ila

Proyecto Final de Master Pagina 53



Master en Gestion de la edificacion

4' ' Antonio Badal Rodriguez

documentacion necesaria para inspeccionar la instalacion la

compafia.

Si la inspecciéon es favorable la compafia debe emitir un
documento donde se indica que se esta en disposicidon de dotar de
suministro a la promociéon, este documento forma parte de la
documentacidon a presentar en el Ayuntamiento para obtener las

Licencias de Primera Ocupacion.
-Acometida de Agua potable.

La compafia suministradora del servicio depende del

municipio donde se ubique la promocion.
Se debe facilitar los siguientes datos para proceder a su

ejecucion:

-Datos de la promocion. (Calle, numero de

viviendas, distribucién por zaguanes).

-Planos de emplazamiento y de plantas.

-Tipo de suministro por vivienda.

-Existencia de BIE’s y didmetro de las mismas.

-Datos de la empresa.

-Carta de pago.

-Licencia municipal especifica.

Se debe facilitar la siguiente documentacion para

proceder a su inspeccion:

-Copia para la compaiia de boletines de

instalacion de servicios comunes.

-Copia para la compafia de boletines de

instalaciéon de viviendas particulares.
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-Acometida de Gas.
Se debe facilitar los siguientes datos para proceder a su
ejecucion:
-Datos de la promociéon. (Calle, numero de
viviendas, distribucién por zaguanes).

-Planos de emplazamiento y de plantas.
-Tipo de suministro por vivienda.
-Datos de la empresa.

Se debe facilitar la siguiente documentacidon para

proceder a su inspeccion:

-Copia para la compafia de boletines de

instalacion de viviendas particulares.
-Acometida de Saneamiento.

La gestion de esta acometida es particular pero segun el
municipio puede estar supervisada e inspeccionada por empresa
competente segun ordenanzas municipales y condiciones

técnicas particulares.
Se debe facilitar los siguientes datos para proceder a su
ejecucion:
-Pago de licencia municipal.
-Planos de ubicacion.

-Condiciones técnicas sujetas a ordenanzas

municipales.

Se debe facilitar la siguiente documentacion, segun

casos, para proceder a su inspeccion:
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-Datos de planimetria y altimetria en coordenadas

UTM para ser introducidas en sistema de informacion

geografica.
-Acometida de telecomunicaciones.

Se debe notificar con antelaciéon suficiente a la
compafia/s los datos de la promocion quienes facilitaran las
condiciones de conexion con la red existente a nuestras arquetas

domiciliarias.

Si esta discurre por suelo publico debera solicitarse la

licencia correspondiente.
-Acometida Eléctrica y centro de transformacion.

Como paso previo a la notificacion de la compaiiia de
las condiciones de suministro se debe facilitar los siguientes datos

para proceder a la apertura del expediente:

-Datos de la promocion. (Calle, numero de

viviendas, distribucidén por zaguanes).
-Planos de emplazamiento.

-Grado de electrificacion en viviendas y potencia

total.
-Datos de la empresa.

La compafia emitra las condiciones técnico-
economicas, que deberan ser aceptadas y remitidas lo antes
posible pues en caso contrario pueden variar con el paso del

tiempo.

En ellas se especificard el nimero de expediente los
gestores del mismo y las condiciones de suministro, igualmente se
documentara el importe de la conexibn que debera abonarse

previamente al cierre del mismo.
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En promocion de viviendas con demanda de

potencia superior a 100 KW la compaifiia puede exigir la reserva
de espacio y ejecucion de un centro de transformacion y la
acometida de linea subterranea de media y baja tension. En este
caso se genera un nuevo numero de expediente que debera
finalizarse como requisito previo al cierre del expediente de baja
tensidn. Por ser lo habitual para la mayoria de promociones y
porque de su gestion se desprenden importantes dificultades y
retrasos en la obtencion de permisos, abordaremos este tema de
forma particular desarrollando la totalidad de la gestion del

proceso gue se expone a continuacién en el Documento C.T.

-Gestion de un Centro de Transformacion. (Ver documento

adjunto 2. Gestion de un Centro de Transformacion)
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5.1.3.-Tasas y licencias municipales

En este apartado se recogen las gestiones necesarias para la
obtencion de licencias previas para el inicio de obra y las finales para la

escrituracion de viviendas.
-Licencia de obras:
La referencia legal de la licencia de obras la encontramos en:

-Ley 8/1990, de 25 de Julio, sobre Reforma del Régimen

Urbanistico y Valoraciones del Suelo

-Ley 39/1988, de 28 de diciembre, reguladora de las

Haciendas Locales articulos 101 a 104.

-RDL 2/2008, de 20 de Junio, por el que se aprueba el

texto refundido de la ley de suelo.

Es el documento que determina la adquisicibn del derecho a

edificar.
Esta compuesto por:

-Tasa: correspondiente a la prestacion de los servicios

técnicos y administrativos de competencia municipal.

-.C.1.O: Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y
Obras cuyo hecho imponible esta constituido por la realizacion
dentro del término municipal de cualquier construccion,
instalacion u obra para la que se exija obtencidn de la

correspondiente licencia de obras o urbanistica.

Cada administracion local aplica un tratamiento distinto a este

impuesto recogido en sus Ordenanzas Fiscales.

Dependiendo del municipio donde se localice la promocioén la

documentacion y el plazo en la tramitacidn de la misma puede variar.
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-Licencia de Primera Ocupacion:

El objeto de la Licencia de primera ocupacion es autorizar la
puesta en uso de los edificios o instalaciones, previa comprobacion de
que han sido ejecutados de conformidad a las condiciones de las
licencias autorizadas de las obras o usos y que se encuentren
debidamente terminados y aptos segun las condiciones urbanisticas de

su destino.

Por el articulo 3 del RDL 2/2008, de 20 de Junio, por el que se
aprueba el texto refundido de la ley de suelo, estan sujetos a licencia de
primera ocupacion los edificios, y la competencia para su otorgamiento
recae, segun el articulo 3, en las Administraciones Publicas, de acuerdo

con su legislacion aplicable.

5.1.4.-Seguro de responsabilidad decenal y seguro de

incendios
Seguro de responsabilidad decenal del Promotor:

La Ley 38/1999 de Ordenacion de la Edificacion establece los
tipos de seguros que los distintos agentes de la edificacion deben
suscribir, en apartados anteriores hemos analizado los correspondientes

a constructor y Direccion Facultativa.

A partir de mayo del 2000 solo es exigible el seguro decenal,
gue debera estar suscrito por el Promotor, ya que la obligatoriedad del

resto de seguros queda pospuesta en su anterior normativa.

La novedad de la LOE consiste en la obligacion para el
Promotor de suscribir el seguro decenal para garantizar los riesgos que
tengan su origen o afecten a cimentacion, soportes, vigas, forjados,
muros de carga y demas elementos estructurales que comprometan
directamente la resistencia mecanica y estabilidad del edificio. (

Garantia Basica ). El Promotor podra ampliar esta garantia a demas
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elementos del edificio como impermeabilizacion de cubiertas,

instalaciones etc.

Las compafias aseguradoras exigen un informe técnico de
definicion de riesgos, realizado por una entidad independiente sobre la
base de los documentos técnicos descriptivos de las caracteristicas del

terreno, los planos, memoria y demas documentos del proyecto.

De esta manera se van realizando informes parciales y finales

para constituir el seguro decenal (Misidbn Basica):
Informe D.0.
Documentacion necesaria:
-Proyecto basico y de ejecucion visados.
-Estudio Geotécnico.
Momento de emision:
-Antes del inicio de obra.
Informe D.0.1.
Momento de emision:

-Una vez revisada la estructura por el Organismo de

Control técnico.
Informe D.5.1.
Documentacion necesaria:

-Actas de ensayo de hormigbn y acero

correspondientes a cimentacion
Momento de emision:

-Un mes después de la finalizacion efectiva de la

cimentacion.

Informe D.5.2.
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Documentacion necesaria:

-Actas de ensayo de hormigbn y acero

correspondientes a estructura.

-Si las viguetas son prefabricadas, autorizacion de
uso y planos de forjados de la casa de viguetas firmados por

Arquitecto.
Momento de emision:

-Un mes después de la finalizacidon efectiva de la

estructura.
Informe D.6.

Documentacion necesaria:
-Certificado final de obra.
-Acta de recepcion de la obra.
-Datos registrales con Divisidn Horizontal.
-Referencia Catastral.
-Desglose de presupuesto final de obra. Suma asegurada.
-Realizar visita final inspeccién por O.C.T.

Momento de emision:

-15 dias desde la recepcion completa de la

documentacion.
Con el Informe D.6. se tramita el seguro decenal definitivo.

Respecto al seguro de tres afos, al no ser obligatorio, su

suscripcion es voluntaria.
Seguro de incendios de la obra:

Sélo aplicable cuando se constituye préstamo promotor.
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Las entidades prestamistas suelen exigir como requisito previo al

cobro de cualquier cantidad parcial del préstamo, que el Promotor
haya asegurado la obra contra el riesgo de incendio, siendo el
beneficiario la entidad prestamista hasta un importe que cubre el
capital asegurado mas una garantia variable. La prima es variable para

cada caso.
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5.2.-Gastos Indirectos Juridicos y Legales

Correspondera su gestion al Departamento Juridico.
5.2.1.-Compra del suelo.

Gastos documentales e impuestos derivados de la operacion

de compra del solar.

-Escritura Publica. Mediante esta se documenta la adquisicion

del solar. Corresponde al Notario dar fe de ella.

-Registro de la propiedad. Mediante este acto se inscribe y

registra la finca. Corresponde al Registrador.

-Impuestos de transmisiones patrimoniales (I.T.P) y actos juridicos
documentados (A.J.D). Su devengo se realizara maximo 30 dias mas
tarde desde que se formaliza la escritura de compra-venta. En cualquier
caso debera estar pagado en el momento de la inscripcion en el

Registro de la Propiedad.

-Impuesto sobre el Valor Aiadido (IVA), que se pagara en el

momento de la compra del solar.

La compraventa del solar tiene dos posibles repercusiones

fiscales:

1.-Si la entrega la realiza un empresario o profesional se

aplicara sobre el valor del solar .V.A (16 %) y A.J.D (1 %).

2.-Si la entrega la realiza una persona fisica se aplicara

sobre el valor del solar el I.T.P (7 %).

-Plusvalia (Impuesto sobre incrementos de valor de terrenos de
naturaleza urbana) que grava el incrementote valor que experimentan
los terrenos urbanos, puesto de manifiesto a consecuencia de la
transmision de la propiedad de los mismos y experimentados a lo largo

de 20 anos.
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5.2.2.-Declaracion de obra nueva y Division horizontal

Declaracion de Obra Nueva (D.O.N)

Se entiende por Obra Nueva la edificaciéon efectuada sobre
una finca inscrita en el Registro de la Propiedad que modifica las
circunstancias materiales de la finca descrita en su asiento registral
inicial.

La obra se hace constar en un documento, escritura publica,
dirigido exclusivamente a este fin, donde se describe la Obra Nueva,
acompafando certificacion del arquitecto director de obra,
acreditativo de que la construccidon estd comenzada o concluida
(articulo 208 de la Ley Hipotecaria y articulo 308 del Reglamento

Hipotecario).

El RDL 2/2008, de 20 de Junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la ley de suelo establece: “Para autorizar escrituras de
DON en construcciéon, los notarios exigiran, para su testimonio, la
aportacion de acto de conformidad, aprobacién o autorizacion
administrativa que requiera la obra segun la legislacion de ordenacion
territorial y urbanistica, asi como certificacion expedida por técnico
competente y acreditativa del ajuste de la obra al proyecto que haya
sido objeto de dicho acto administrativo” de la misma manera a raiz de
la Ley de Ordenacion de la Edificacion se debera aportar el Seguro

Decenal definitivo.

El RD 1093/1997 de 4 de Julio regula el contenido y las
inscripciones de Obra Nueva tratando de evitar que nazcan a la vida
juridica unidades inmobiliarias susceptibles de trafico juridico que no

existen ni podran existir en la realidad.

La Declaracion de la Obra Nueva, en la que debe hacerse
constar su valoracion esta sujeta a los siguientes costes y por el siguiente

orden:
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-Escritura Publica. Mediante esta se documenta el acto de la

D.O.N. Corresponde al Notario dar fe de ella y esta sujeta a los

aranceles regulados.

-Impuestos de actos juridicos documentados (A.J.D). Su
devengo se realizara maximo 30 dias mas tarde desde que se formaliza.
En cualquier caso debera estar pagado en el momento de la

inscripcién en el Registro de la Propiedad.

-Registro de la propiedad. Para la inscripcion en el Registro, se
presenta la escritura original junto a la carta de pago del impuesto. No
obstante, puede presentarse sin haber liquidado todavia los impuestos,
pero en este caso el Registrador, segun el articulo 51 del Reglamento
Hipotecario, hara constar esta carga y por tanto el documento, que
desde el punto de vista inmobiliario, sirve fundamentalmente como
acceso al crédito hipotecario vera mermada esta posibilidad hasta que

no desaparezca esta carga.

La inscripcion de la D.O.N viene regulada por los aranceles de

los Registradores de la Propiedad.

-Respecto a las repercusiones fiscales, la operacion de abono
de los honorarios establecidos en los aranceles de los Notarios y

Registradores de la Propiedad estan sujetos a I.V.A y retencion.
Division Horizontal (D.H)

Es una declaracion, efectuada en escritura publica, mediante
la cual se divide la finca sobre la que se ha declarado la obra nueva en

varias fincas independientes resultantes segun el proyecto.

Surgen asi tantas fincas registrales nuevas como fincas

independientes consten en el proyecto.

Desde el punto de vista inmobiliario es un tramite que
I6gicamente deberia realizarse al final de la obra, cuando esta estuviera

exenta de posibles modificaciones, pero al ser un requisito esencial
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tener realizada e inscrita esta division para acceder al crédito

hipotecario, en la practica se realiza al comienzo de la obra con el
Proyecto Basico y en general se suele recoger en la misma escritura de

Declaracion de Obra Nueva.

En la Divisibn Horizontal debe documentarse toda la
fragmentaciéon existente en fincas registrales con sus correspondientes
vinculos, descripcidon y porcentajes de participaciéon en el total del
volumen, debiendo constar en el correspondiente cuadro de cuadrante
de porcentajes de Obra Nueva los siguientes datos que permitan si

fuera el caso actualizarlos:

-Datos de la promocion.
-Numeracion de fincas registrales por tipo, ubicacion.
-Superficie construida.
-Superficie construida con elementos comunes.
-Porcentajes de participacion individual.
-Porcentajes de participacion colectivos.
-Subtotales y totales que permitan comprobacion.

Los gastos derivados de esta operacion:

-Escritura Publica. Mediante esta se documenta el acto de la
D.O.N. Corresponde al Notario dar fe de ella y esta sujeta a los
aranceles regulados. Estos aranceles se aplican sobre el valor del suelo
mas el valor de la construccion individualizado para cada finca

resultante de la division (Articulo 613 del Reglamento Hipotecario)

-Impuestos de actos juridicos documentados (A.J.D). Su
devengo se realizara maximo 30 dias mas tarde desde que se formaliza.
En cualquier caso debera estar pagado en el momento de la

inscripcidn en el Registro de la Propiedad.
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-Registro de la propiedad. Para la inscripcion en el Registro, se

presenta la escritura original junto a la carta de pago del impuesto. No
obstante, puede presentarse sin haber liquidado todavia los impuestos,
pero en este caso el Registrador, segun el articulo 51 del Reglamento
Hipotecario, hard constar esta carga y por tanto el documento, que
desde el punto de vista inmobiliario, sirve fundamentalmente como
acceso al crédito hipotecario vera mermada esta posibilidad hasta que

no desaparezca esta carga.

La inscripcidn de la Divisibn Horizontal viene regulada por los
aranceles de los Registradores de la Propiedad y se aplican sobre el

valor del suelo méas el valor d la construccion.

-Respecto a las repercusiones fiscales, la operaciéon de abono
de los honorarios establecidos en los aranceles de los Notarios y

Registradores de la Propiedad estan sujetos a I.V.A y retencion.
5.2.3.-Gastos legales del préstamo

La obtencidn de un préstamo con garantia hipotecaria para
financiar las obras de de construccion es una facultad del Promotor
Inmobiliario. El préstamo hipotecario subrogable permite obtener
financiacion externa ademas de ser una valiosa politica comercial ya
gue permite que los compradores no tengan que gestionar el préstamo

de forma individual.

El presupuesto de contrata es muy elevado, en el entorno del
40 % del total de la inversidn, y salvo grandes empresas que lo financian
con fondos propios, se requiere en la mayoria de los casos financiacion

externa.

En una promocién de viviendas, locales, garajes y trasteros se
suele conceder sélo para viviendas, como un porcentaje de venta de
aquéllas y también para sus locales, aunque un porcentaje

normalmente menor.
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El principal del préstamo lo constituye un porcentaje mas o

menos negociable (en el entorno del 70-80 % sobre el valor de la

tasacion)

El capital garantizado lo constituye el principal del préstamo, los
intereses de 2 a 5 afios (Limitacibn segun articulo 114 de la Ley
Hipotecaria) y un porcentaje entre el 15 - 20 % en concepto de costas

juridicas por si hay impago.
La concesion del préstamo conlleva varias fases:
FASE I: Solicitud y tramitacion ante entidad bancaria.
Requisitos documentales:
-Proyecto de Ejecucion.
-Licencia de Obras.

-D.O.N y D.H de las fincas a hipotecar inscritas en el

Registro de la Propiedad.

-Certificado sobre titularidad y libertad de cargas del

solar.
-Planificacidon econdmica de la promocion.
-Garantias, balances e informacidn societaria.
Gastos:

Las entidades cuentan con libertad total a la hora de

establecer estos costes, siendo por tanto negociables.

-Gastos de Tasacion: Se realiza la valoracion de la
promocion a ejecutar a fin de establecer la base sobre la que se

aplicara el porcentaje de la concesion.

-Gastos de Estudio: Originados por otros conceptos que
tienden a asegurar la viabilidad de la operacibn como son el

analisis econémico financiero, recursos disponibles, solvencia, etc.
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FASE II: Aprobacion y constitucion.
Notificada la aprobacion, se procede a:
-Otorgar Escritura Pablica.
-Inscripcion en el Registro de la Propiedad.
Gastos:

-Honorarios de Notario (Reducidos al 75 % sobre el capital

garantizado de cada finca independiente).

-Impuesto de Actos Juridicos Documentados. (0,5 % sobre

capital garantizado).

-Honorarios de Registro de la Propiedad (Reducidos al 75
%).

FASE lllI: Disposicion del préstamo.

En esta fase se efectuan las entregas de dinero al Promotor.
Estas se conceden en dos partes, la primera como porcentaje del
préstamo cobrado al ritmo de certificaciones de ejecucion de obra o
hitos concretos, certificados por el arquitecto, la parte restante se cobra
cuando el promotor efectle escritura de venta a compradores quienes

se subrogan en la hipoteca.

Documentacion a aportar:
-Seguro de incendios de la obra.
-Certificado de Titularidad y Cargas.
-Justificacion del plan de obra.

Gastos:
-Comision de apertura.
-Seguro de incendios.

-Comisidon de disponibilidad.
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-Gastos de tasacion de obra ejecutada.

FASE IV: Subrogacion.

Plazo de carencia: SOlo se pagan intereses sobre las cantidades

dispuestas a lo largo de la obra.

Entrega de llaves: Se produce la subrogacién del comprador en
la hipoteca concedida al promotor que se instrumenta en la escritura

de compraventa.

Inscrita la subrogacion: El promotor cobra las cantidades

pendientes no dispuestas a lo largo de la obra.
Gastos: A cargo del promotor.

5.2.4.-Impuesto de Actividades econOmicas e Impuesto de

Bienes Inmuebles
Impuesto de Actividades econdmicas (I.A.E)

El IAE es un impuesto que grava el mero ejercicio de cualquier
actividad empresarial, profesional o artistica, con independencia de los
beneficios que esta genere. Tiene también ciertas finalidades censales,
ya que permiten formar un censo o padrén, clasificado por actividades

de los sujetos pasivos.

El gravamen que se soporta depende de la actividad a
desarrollar. Asi la actividad inmobiliaria queda encuadrada dentro de la
Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas (CNAE-93) epigrafe

K-70, grupo 83:
Epigrafe 833.1 Promocion de Terrenos.

Corresponde a la compra o venta en nombre y por cuenta
propia, asi como la urbanizacidn, parcelaciéon, etc. de terrenos con

finalidad de venta.

Epigrafe 833.2 Promocion de Edificaciones.
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Comprende la compra o venta de edificaciones totales o

parciales en nombre y por cuenta propia, construidas directamente o

por medio de terceros con la finalidad de venderlas.

A cada una le corresponde una cuota fija y una cuota variable

en funcién de la superficie, y municipio donde se desarrolle la actividad.
Impuesto de Bienes Inmuebles (1.B.1)

El IBI es un impuesto que recae sobre la tenencia de bienes
inmuebles en cualquier fase del proceso (tenencia para uso propio,
para su promocioén o para su explotacidén) que se aplica en sustitucion
de la antigua Contribucién Territorial Rustica y Urbana y del Impuesto

Municipal sobre Solares.

El hecho imponible es la propiedad o la titularidad de un
derecho real de usufructo o de superficie de bienes inmuebles, tanto

rasticos como urbanos, sitos en un determinado Término Municipal.

A los efectos de este inmueble serda considerados como

urbanos:
-El urbano susceptible de urbanizacion.
-El urbanizable.

-Los terrenos que dispongan de vias pavimentadas o
encintado de aceras y cuenten ademas con alcantarillado,

suministro de agua, energia eléctrica y alumbrado publico.
-Los ocupados por construcciones de naturaleza urbana.
-Los edificios y las instalaciones comerciales e industriales.

La base imponible queda constituida por el valor catastral
actualizado del inmueble, que se fijara por los técnicos de la
administracion, tomando como referencia el valor de mercado de

aquellos, sin que en ningln caso pueda exceder de este.
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El valor catastral esta integrado por el valor del suelo, valorado

de acuerdo a las circunstancias urbanisticas que le afecten y el valor de
las construcciones en las que ademas de las condiciones urbanisticas,
se tendra en cuenta su uso o destino, calidad, antigliedad y cualquier

otro factor que pueda incidir en su valoracion final.

Los valores catastrales obtenidos a través de los datos obrantes
en los Catastros Inmobiliarios, podran ser actualizados anualmente, por

las Leyes Generales del Estado.

El tipo impositivo depende del Municipio donde se ubiquen los
inmuebles, estando afectados de reducciones variables vy
bonificaciones y recargos recogidas en sus particulares Ordenanzas del

Impuesto de Bienes Inmuebles.
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5.3.-Gastos Indirectos Comerciales

El Departamento Comercial se encargara del estudio de la
competencia y la demanda para intervenir en la decisiobn de qué
producto es el mas adecuado para una determinada zona y a qué

precio.

Como hemos comentado anteriormente la comercializacion
de cualquier producto debe iniciarse con un estudio de la demanda
potencial para comprobar la aceptacion del mismo y definir las lineas
mas adecuadas para una venta exitosa. Este estudio de la demanda
corresponde a la fase previa de la promocidon donde se analiza
conjuntamente con el estudio de mercado que condiciones espaciales
o de disefio deben reunir las viviendas en mayor porcentaje y cuales son

los precios mas adecuados para ser competitivos:
El departamento comercial debe establecer:

-Programa de necesidades. (Numero de dormitorios,

superficies, distribuciones...).
-Memoria de calidades y documentacion comercial.
-Cuadrantes de superficies y tipos de viviendas.
-Precios de venta.
-Forma de pago y financiacion.

-Forma de pago aplazada (Entrada, letras aplazadas,

hipoteca).
-Precio bonificado y descuentos.
-Gestion e inversidon para comercializacion.
5.3.1.- Gastos de venta y comercializacion

Una vez definida la promociéon de acuerdo a la demanda

potencial de la misma deberemos establecer la estrategia de
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comercializacion y la inversion en publicidad para lanzar la promocion

al mercado objetivo.

Las estrategias basicas de gestion de marketing son las famosas

cuatro “P” de Mc Carthy: Product, Price, Place and Promotion.

Del area destinada a la comercializacion del producto

dependera la comunicacion o promocion del mismo a la demanda.

Tradicionalmente como veremos a continuacion en estadisticas
actuales de mercado el sector inmobiliario ha destinado poca atencion

al marketing en la empresa.

Las empresas deben priorizar el andlisis de la demanda vy

reorientar el marketing de producto y empresa.

La diferenciacion es una estrategia de marketing que trata de
resaltar las caracteristicas del producto para captar e influir sobre la

opinion final del comprador.
Los presupuestos de marketing crecen menos:

La inversion en marketing tradicionalmente es la que menor

incremento en inversion anual experimentaba.

El porcentaje total de cada promocion de viviendas que se
destina a las campafas de marketing oscila entre el 0,5% y 1%. Sin
embargo en otros productos de otros sectores dedicados al gran
consumo se suele dedicar a esta partida en torno al 8 % de la inversion
total, por tanto este va a ser un punto a reforzar en nuestra

planificacion.

En momentos de incertidumbre a igualdad de condiciones de
precio y ubicacion, el consumidor se decide por aquella promotora que
le inspira mas confianza debido a una imagen de marca mas reforzada.
Una forma de diferenciacion de nuestra competencia es la a través de

la marca. La marca es un instrumento de apoyo a la estrategia
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comercial en todos los sectores y el inmobiliario no va a ser una

excepcion. Tenemos que tener en cuenta que:

-Mucha gente compra por la confianza que le merece la

marca.

-Entre dos ofertas similares, siempre prevalecera la de la

marca mas conocida.

-Una buena imagen de marca ahorra mucha publicidad

puesto que hay que hacer menos esfuerzo para que se conozca.

-Si nuestra marca es apreciada por aquellos que nos han

comprado, la recomendaran a futuros compradores.

El 16 % de las empresas no cuentan con un plan de marketing
corporativo punto que se considera de especial importancia
complementado con planes de marketing especifico para cada

promocion debiendo ser las inversiones de ambos equilibradas.

Se debe igualmente priorizar en la investigacion de mercados
tanto de la competencia (estudio de mercado) como los centrados en
la demanda (estudio de demanda) que seran de gran utilidad a la hora

de definir los condicionantes y nivel de calidad del producto ofertado.

En cuanto a la inversibn en publicidad, a continuacion se
recoge una grafica de los medios a traves de los cuales los clientes

acaban conociendo las viviendas:

Estos datos deben actualizarse sometiéndolos a la valoracion
de la demanda que en definitiva sera el receptor. Se debe contar con
una empresa independiente pues en caso contrario se puede perder

objetividad en este tipo de seguimientos y sus resultados no ser 6ptimos.

Los aspectos mas importantes que potenciar para dinamizar la
demanda son la formacién del personal de ventas, el servicio post-

venta y las garantias de plazos y calidades. Estos datos demuestran que
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al final los recursos humanos y los contactos personales entre clientes y

equipos de ventas de las promotoras siguen siendo la pieza clave en el

proceso de venta, siendo el principal canal de ventas los vendedores en

némina.

70,00%
71,00%
74,00%

78,00}
78,009
79,00%
80,00%|

81,00%

87,00% |

Tipos

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00%  100,00%

Aspectos que potenciar para dinamizar la demanda

OCreatividad de oficinas de venta
O Canales de atencion al cliente
O Piso piloto

O Facilidades de pago
OPublicidad

O Garantias de plazos y calidades
O Post-venta

O Formacion de personal de ventas

H Canales informativos en todo el proceso

M Creatividad documentacién comercial

Ofertas y descuentos para incentivar la demanda:

Descuentos directos en el precio.

Descuentos indirectos:

-Facilidades en el pago.

-Inclusién de plaza de garaje, trastero en el precio.

-Menos corriente son viajes, muebles, coches, etc.

Tipos de ofertas/descuentos habituales 2008

Tipos

OoOtros
O Sorteos
E Gestion de lacompraventade vivienda antigua.

O Regalos directos (coches, viajes ...)

O Descuentos indirectos en el precio ( plazade garaje)

@ Facilidades en condiciones de pago.

d Descuentos directos en el precio.

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00%
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Decisiones sobre Ila comunicacion de la promocion

inmobiliaria.

La comunicacion es una de las variables del marketing
integrada por un conjunto de de herramientas de comunicacion
masiva: la publicidad, la promocidén de ventas y la fuerza de ventas. La
finalidad es comunicar, mediante la informacidn o persuasion, una
oferta que directa o0 indirectamente satisfaga la relacion de

intercambio entre oferentes y demandantes.

Podemos definir la publicidad como toda transmision de
informacion impersonal y remunerada, efectuada a través de un medio
de comunicacion, dirigida a un publico objetivo con la finalidad de
estimular la demanda de un producto o cambiar la opinibn o el

comportamiento del consumidor.

La elaboracion de una camparfa de publicidad comprende las

siguientes fases:

-Definicion del objetivo de la campafa publicitaria y

quien sera el publico objetivo.

-Adecuacion del presupuesto estimado a nuestras

necesidades.

Del estudio econdmico de la promocion se desprende un
presupuesto estimado resultado del analisis de promociones

anteriores, competencia, etc.

Este presupuesto puede variar en funcion del momento
en que se vaya a acometer la promocién, debiendo en
momentos de agresivas campafas reestudiar su coste y ajustar las

previsiones.

-Creatividad publicitaria.
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Comprende la generacion de la idea base del mensaje,

su ejecucion o presentacion y su produccion.

La ejecucidon del mensaje incluye la toma de decisiones
acerca del estilo, tono y formato publicitario. La produccién se

desarrolla generalmente por imprentas o productoras.

Una vez determinado el presupuesto se elaborara un plan
de medios y distribucibn del mismo dentro de la campafa

publicitaria.
-Seleccién y planificacion de medios.

Seleccionar y planificar el medio de difusion para que la

distribucidn del mensaje sea lo mas amplia posible.

Tipos

Medios de oferta de viviendas

OPublicidad en internet

73,00% H Publicidad exterior
68,00% M Stands en feria
66,00% o )
64,00% O Pagina Web propia
64,00 O Publicidad en prensa generalista
55,0 OFolletos y carpetas
52,00% D Publicidad en prensa especializada

45,00%| Tene
41,00%] O Marketing directo

34,00 DOPublicidad en radio
16,00% H Stands en centros comerciales

OPublicidad en Tv

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00%

-Evaluacion de la eficacia.

Una campafia publicitaria sera eficaz si alcanza los
objetivos a ella asignados, y sera eficiente si lo hace al menor
coste posible. La evaluacion de la eficacia puede desarrollarse

antes de la difusion o posteriormente.

La evaluacion previa se realiza antes de la difusion
publicitaria con el fin de constatar si el mensaje, texto y eslogan

tiene el valor persuasivo requerido, lo que supone medir el grado
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de comprension, aceptacion y notoriedad. También puede servir
para comprobar el agrado, indiferencia o rechazo del contenido

o asimilacion de la marca.

La evaluacion posterior pretende comprobar en que

medida se han conseguido los objetivos de la campaia.
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5.4.-Gastos de Administracion y Gerencia

Los Gastos de Administracion y Gerencia son los gastos de
gestion o gastos generales (G.G) que se originan como consecuencia
directa o indirecta de todas las gestiones que se deben realizar para
llevar a cabo la actividad de la empresa, por personal altamente

cualificado.
Como veiamos el proceso estratégico de la gerencia de la
empresa implica:

-La satisfaccion de las necesidades expresadas e
implicitas del cliente y de otras partes interesadas, estableciendo
canales de comunicacion y obteniendo informaciéon de los

mismos.

-La planificacion de las evaluaciones, los procesos y sus

interdependencias.

-Concentrarse en la calidad de los procesos y de los

productos para cumplir los objetivos del proyecto.

-La responsabilidad de la direccibn para crear una

estructura organizativa favorable para la calidad.

-La direccion es responsable de la mejora continua.
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6.-Gestion de entrega

Con la finalizacion de las obras de edificacion, comienzan los
trabajos de gestidon para la tramitacion de la documentacion para la
obtencién de la licencia de primera ocupacion y la entrega de las

viviendas.

Los requisitos documentales en la solicitud municipal y sus
distintas tasas en la solicitud de licencia de primera ocupacion, pueden
variar sensiblemente en funcién del municipio donde se ubique la

promocion. Se pueden resumir en distintos bloques:
-Gestion con compaiiias suministradoras.
-Gestion facultativa de cierre de obra.
-Gestion municipal y obtencion de permisos.
6.1.-Gestion con compafias suministradoras

Cada suministro de acometida solicitado inicialmente para
nuestra promocién conlleva por las distintas empresas suministradoras

una inspeccién y un cierre de expediente.

Para ello las empresas cuentan con servicios internos de
inspeccidon u organismos de control externos que bajo las directrices de
las empresas contratantes supervisan e informan del estado de las

instalaciones, como paso previo al cierre de los expedientes.

En ocasiones los Ayuntamientos cuentan con departamentos
de control o supervision de las distintas acometidas de servicios, quienes
ademas de informar del estado de la via publica ( sin menoscabo de su
correspondiente inspeccion técnica municipal final ) gestionan el orden

de los trabajos de compaifiias suministradoras con los promotores.

Este es el caso del Ayuntamiento de Valencia, quien a partir de

la concesion de licencia de obra genera un numero de expediente
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interno que lanza a los distintos departamentos municipales y al

Organismo de Control de Obras de Valencia (OCOVAL) informando del
inicio de una obra con afeccion a los servicios publicos y privados
(acometidas). Como explicaremos mas adelante, estas distintas
separatas deben estar cerradas favorablemente como paso previo a la

obtencion de licencias de primera ocupacion.

Las compafias suministradoras solicitan segun el tipo de
instalacion (Ver documento adjunto 3. Gestion de Centro de
Transformaciéon) documentacién general a aportar (boletines de
acometida, certificados finales de obra de proyectos especificos, hojas
de instalacidén) con cuyo tramite se inicia la inspeccién de la instalacion
general de acometida al edificio de cada una de las instalaciones, que
una vez superada favorablemente conlleva al cierre interno del
expediente y como norma general a la remision de la “Carta de
idoneidad para la contratacion” donde se indica que la instalacion esta

lista para ser contratada por el usuario.

Este requisito es imprescindible para la solicitud de las licencias

de primera ocupacion.
6.2.-Gestion facultativa de finalizacion de obra

La documentacion que se solicita al promotor para la
obtencidon de la licencia de primera ocupacion relativa a los
facultativos intervinientes en obra en cada una de sus competencias es

la siguiente.

-Certificado final de obra suscrito por técnicos titulados

competentes acorde a la Ley de Ordenacioén de la Edificacion.

-Certificado que acredite que las obras terminadas se ajustan a
la licencia de obras concedida y de prevencion contra incendios (

Debe acompanarse certificado de la empresa instaladora firmado por
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técnico competente del correcto funcionamiento de la instalacion

contra incendios )

-Presentacion de documentaciéon final de obra que recoge
modificaciones relevantes sobre la configuracion inicial del edificio,

dentro de los marcos urbanisticos legales.

-Sobre las instalaciones de accesibilidad a las
Telecomunicaciones, debera aportarse acorde con Ila Orden
CTE/1296/2003 de 14 de Mayo:

-Certificado que acredite que la instalacion se ajusta al
proyecto técnico, expedido por el ingeniero o ingeniero técnico

competente en materia de telecomunicaciones.

-Boletin de instalaciéon, como garantia de que la obra se
ajusta al proyecto técnico de infraestructura comun de
telecomunicaciones (Visado por la Jefatura Provincial de

Inspeccidon de Telecomunicaciones).

-En materia de aislamiento acustico se aportaran ensayos
realizados en condiciones normalizadas de los estandares exigidos en
proyecto o en su defecto, si no corresponde, certificado expedido por

técnico competente.

-Certificado de la Direccion Facultativa sobre antepechos de

seguridad y vidrios de su resistencia al empuje horizontal.

-Certificados sobre puertas cortafuegos originales o

compulsados ensayados por laboratorio homologado.

-En el supuesto de existir ascensor en el edificio, es exigible el
boletin de la instalacion del ascensor, visado por Conselleria de

Industria.
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6.3.-Gestion municipal y obtencion de permisos

La obtencion de las licencias de primera ocupacion conlleva el
pago de la tasa correspondiente, variable en funcion del municipio

donde se ubique la promocion.

Una vez presentada la documentacién en el Ayuntamiento del
municipio correspondiente se abre el periodo de inspecciones por los
técnicos municipales, quienes pueden englobar la supervision de las
separatas relacionadas a continuacion o contar con departamentos

municipales independientes encargados de realizarlas:

-Informe del Organismo de Control Técnico de Valencia del
cierre del expediente de obras en via publica. (S6lo para Ayto de

Valencia).

-Comprobacioéon por parte del Servicio de Planeamiento de la

adecuacion del edificio al certificado de alineaciones.

-Informe del Ciclo Integral del Agua (Red separativa o unitaria

de saneamiento).

-Informe de inspeccion del Servicio de Parques y Jardines,
relativo a viales publicos contiguos a las inmediaciones de la

promocion.

-Informe de inspeccion del Servicio de Alumbrado publico,
relativo a viales publicos contiguos a las inmediaciones de la

promocion.

-Informe del Servicio de Gestion de Residuos Solidos y Limpieza,
sobre la idoneidad de funcionamiento y acceso de los recintos
cerrados, ejecutados para almacenamiento y recogida selectiva de

basuras.
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-Informe por parte del Servicio de Prevencion de Incendios del

correcto funcionamiento y ubicacion de hidrantes, columna seca y

medidas de proteccion complementarias.

-Si existe vial rodado en el interior de la parcela para el acceso
de bomberos y ambulancias, se requiere la idoneidad del Servicio de

Circulacion y Transporte.

Una vez informadas favorablemente la relacion de separatas
procedentes y en un plazo variable se obtiene la licencia de primera
ocupacion que es tramite imprescindible para la escritura de las

viviendas.
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7.-Gestion Post-Venta.

El Sector inmobiliario no es ajeno al propdésito de atraer a los
clientes a través de elementos diferenciadores. De hecho esta debe ser
la tendencia apoyandonos en estudios de mercado y demanda, como

hemos comentado.

La diferenciacidon en cuanto a la localizaciéon esta limitada por
la escasez de suelo, que obliga a construir donde hay suelo urbanizado

y no donde el promotor desea.

Si es posible sin embargo establecer diferenciaciones en el
producto basadas en atributos directos sobre el producto como

calidad, distribucion, precio ...

Por otro lado se puede diferenciar la oferta recurriendo a
atributos indirectos como la atencién al cliente, garantias que ofrece el
promotor y el producto ofertado, gestion y confianza del servicio post-

venta.

La Ley 38/1999 recoge aspectos esenciales en el proceso de la
edificaciéon identificando a los agentes que intervienen en el proceso
edificatorio asi como las garantias necesarias adecuadas al mismo, de

las que el sector carecia.

La LOE establece la exigencia de adjuntar a la obra terminada
las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio, donde se
establecen las obligaciones generales de los propietarios y usuarios de
las viviendas para mantenerlas en buen estado de conservacion, uso,
mantenimiento y seguridad, haciéndose extensiva a las instalaciones,

anejos y elementos comunes del inmueble.
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No obstante la LOE recoge las garantias exigibles:

Seguro de construccion y periodo de mantenimiento:

En la fase de construccién nos encontramos con la pdliza de
TRC (Seguro Todo Riesgo en Construccidn), que garantiza los dafios que
sean ocasionados por hechos accidentales (incendios, robos, actos
malintencionados, motivados por la naturaleza, etc.) y aquellos que
provengan de la propia obra, tales como los ocasionados por errores de

proyecto, defectos de materiales o de ejecucién ( por mano de obra).

Ademas este seguro permite la prolongacién de la cobertura
por un periodo adicional, generalmente de un afio, llamado Periodo de
Mantenimiento, coincidente con el tiempo asignado de garantia desde

la recepcion provisional a la definitiva.
Seguros segun LOE:

Los problemas constructivos, que en el mejor de los casos
afectan al confort, habitabilidad e idoneidad de la vivienda, siendo
incomodos, no imposibilitan en muchos casos la utilizacion de la
vivienda, no es asi en aquellos casos de vicios o defectos graves que
afectan a la estabilidad y solidez de la misma y que puedan llevar
consigo a veces el desalojo de la vivienda. La proteccion aseguradora
llega a cubrir situaciones graves, como son la destruccion de la vivienda
por incendio, explosion, etc. y a dafios menores, caso de dafos por
rotura de tuberias, rotura de cristales, etc. pero excluyen de su ambito

los vicios y defectos constructivos.

Hasta el momento estos problemas menores son asumidos por
los propietarios o resueltos por los contratistas u otros intervinientes del

proceso edificatorio.

Esta situacion motivé la puesta en marcha de los mecanismos

aseguradores de la LOE frente a defectos y vicios constructivos:
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-Durante diez anos, de los dafios materiales causados en el

edificio por vicios o defectos que afecten a la cimentacidn, los soportes,
las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales,
y que comprometan directamente la resistencia mecanica y estabilidad

del edificio.

-Durante tres anos, de los dafios materiales causados en el
edificio por vicios o defectos de los elementos constructivos o de las
instalaciones que ocasionen el incumplimiento de los requisitos de

habitabilidad.

-El constructor también respondera de los dafios materiales por
vicios o defectos de ejecucion que afecten a los elementos de

terminacién o acabados dentro del plazo de un afo.

Es interesante y constituye un gran argumento de venta el
destinar un porcentaje del rendimiento de la promocién a mantener un
servicio post-venta que garantice la atencion del comprador y la
intervencion en la gestion de los trabajos relativos al cumplimiento de

garantias.

Cada vez son mas las empresas gque conscientes de este
problema crean departamentos explicitos de atencion al cliente
legando incluso a ser 24 h, contratando con empresas de

mantenimiento.

Estas labores constituyen un refuerzo de la opinidon positiva
hacia la empresa que contribuira, sin duda, a la generacion de nuevos

clientes.
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8.-Anexos

Anexo 1: El contrato de corretaje.

CONTRATO DE CORRETAJE

Valenciaa ....... de ...l Del.......
REUNIDOS:
De una parte, Don(a) ............... , mayor de edad, estado civil .......... , con
domicilio en .......... ,calle .......... , N ... y provisto de N.L.F. ............., como CLIENTE
Y de otra, Don(@) ............... , mayor de edad, estado civil .......... , con domicilio
en ... ,calle ......... ,n% ... y provisto de N.I.F. .......... , como CORREDOR.
INTERVIENEN:

(NOTA. Hacer constar si las partes intervienen en su propio nombre y
derecho o en su caso como representante, consejero delegado, administrador de una
sociedad -deber reflejarse el nhombre del representado, circunstancias personales,
domicilio social si es una sociedad, fecha de constituciéon y notario autorizante de la
escritura fundacional-, igualmente se consignar la fecha de los poderes que faculten
para la intervencidn en el contrato , manifestando el interviniente que Ios mismos no le

han sido retirados, revocados ni suspendidos).

Las partes se reconocen mutua capacidad de obrar y obligarse y a tal

efecto,

EXPONEN:

(NOTA. Referir las caracteristicas del objeto de este contrato.)

II. Que Don ............... esta interesado en que Don ............... le gestione la
compra del solar descrito en el exponendo anterior. Estando ambas partes de
acuerdo en llevar a efecto el presente CONTRATO DE CORRETAJE que se regira con

sujecion a las siguientes

ESTIPULACIONES:
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PRIMERA. Que Don ............... , en lo sucesivo el corredor, se obliga a realizar

todas las gestiones necesarias tendentes a poner a Don ............... , en lo sucesivo

cliente, en contacto con el vendedor para ........... descrito en el exponendo |.

SEGUNDA. El precio por el que debera el corredor ofrecer en venta el

referido .......... esde. .......... euros.

TERCERA. El cliente se obliga a no confiar a ninguna otra persona la gestion

de la venta de su finca.

CUARTA. El corredor percibir un premio o comisiéon del ....... por ciento del
valor de la venta, cantidad que habra de abonar el comitente una vez que se firme el

contrato de compraventa.

QUINTA. Para la resoluciéon de cualquier controversia derivada del presente
contrato, las partes se someten a los Juzgados y Tribunales de ........... , renunciando

expresamente a cualquier otro fuero que pudieren tener.

Y en prueba de conformidad y aceptacion firman el presente por duplicado

ejemplar en el lugar y fecha al principio indicados.

EL CLIENTE EL CORREDOR

Proyecto Final de Master Pagina 96



Master en Gestion de la edificacion | ' Antonio Badal Rodriguez

Anexo 2: El contrato privado de ejecucion de obras.

CONTRATO EJECUCION DE OBRAS

Valencia, nueve de Mayo de dos mil ocho.

REUNIDOS

De una parte,.........cceeeeenns ,, con D. N. I. nUmero ..........ceevvvnnnnn. ,
respectivamente, que intervienen en nombre y representacion de .................. , con
domicilio en........................ en virtud de los poderes que de la misma tienen

concedidos ante el Notario ....................

Y de otra parte, ................... , mayor de edad, con D. N. . n° ................ ,
gue interviene en nombre y representacion de .......................... , con domicilio en
........................... , C. I. F. n°........, en virtud de los poderes concedidos ante el

Ambas partes, segun intervienen, manifiestan que poseen la capacidad
juridica y de obrar necesaria y suficiente en derecho para Contratar y obligarse y en su

virtud,

EXPONEN:

dedica con caracter habitual a la ejecuciéon de obras y urbanizacién y que, como tal,

declara:

a) Estar afiiado a la Seguridad Social bajo el numero
patronal .................. , asi como que se encuentra absolutamente al
corriente en el pago de sus cuotas.

b) Igualmente manifiesta ser contratante de la pdliza de
Accidentes de Trabajo n® ...................... , suscrita con la entidad .............. ,
gue garantiza al personal que habra de emplear en los trabajos que se
contratan.

B.- Que ................ , en adelante la Propiedad, esta promoviendo en
....................... , cuyo Proyecto Basico y de Ejecucion ha sido redactado por el
Arquitecto, .................. , declarando la Contrata que conoce los citados proyectos.
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C.- Que asimismo la Contrata reconoce tener la capacidad empresarial y

econdmica necesaria y suficiente para llevar a cabo la ejecucion de las obras del

edjificio proyectado.

D.- Que interesando a la Contrata hacerse cargo de las obras relacionadas
en el presupuesto adjunto, con aportacidon de materiales en los términos previstos en la
Estipulacion Segunda, y a la Propiedad, su contratacion con aquélla, ambas partes
acuerdan celebrar el presente contrato de ejecucion de obra, que se ajustara a las

siguientes,
ESTIPULACIONES:
PRIMERA..- Objeto.

Es objeto del presente contrato la ejecucidon de la totalidad de las obras
(excepto control de calidad) del edificio al que se ha hecho referencia en el
antecedente B), de acuerdo con la Estipulacion Tercera, bajo la reserva que se

establece en la Estipulacion Decimosexta del presente contrato.
SEGUNDA.- Obligaciones ejecucioén Contrata.

La obra contratada se ejecutara con aportacion de materiales por parte de
la Contrata, por tanto seran de cuenta y riesgo de la misma cuantos medios sean
necesarios 0 accesorios para realizar la ejecucion de la obra contratada, tales como
material, personal, herramientas, vigilancia, transporte, acometidas provisionales y

consumo de luz y agua, etc.

La Contrata esta obligada a presentar, a solicitud de la Direccidn Facultativa

y para su examen, muestras de los materiales y suministros a emplear en la obra.

Las zonas y espacios donde puedan ser almacenados o depositados los
materiales y suministros seran fijados por la Propiedad, pudiendo exigir ésta en todo

caso a la Contrata que no se almacenen en las vias publicas.

La Contrata se obliga a mantener a pie de obra un técnico titulado
responsable de los trabajos que en ella se realizan. Tanto esta persona como cualquier
otra dependiente laboralmente de la Contrata, podra ser recusada por la Propiedad
sin necesidad de justificar esta decisidon, quedando obligada la Contrata a sustituir de
inmediato a la persona recusada por otra capacitada para realizar sus mismas

funciones.

La Contrata no podra bajo ninglun concepto variar la calidad de los
materiales contratados. Ello no obstante, la Propiedad y la Direcciéon Facultativa, en

cualquier momento anterior a ser contratados por la Contrata, podran variar la calidad
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y cantidad de los materiales a emplear en la obra, comunicandolo asi a la Contrata y

fijando de comun acuerdo la variaciéon en el precio que deba producirse para lo cual
ambas partes fijarAdn nuevo presupuesto para las partidas afectadas, salvo las
variaciones de cantidad que no produciran cambio alguno en los precios unitarios de

dichos materiales en el presupuesto.
TERCERA.- Calidades de ejecucion.

La ejecucion y terminacion de la obra contratada se hara conforme al
Presupuesto Oferta que contiene los materiales a emplear, plazo de ejecuciéon y
planning, en su caso, que firmados por las partes se unen al presente contrato
formando parte del mismo y de acuerdo con la Memoria y Planos del Proyecto Basico,
del Proyecto de Ejecucién, de la Memoria de Calidades y las 6rdenes de la Direccién
Facultativa, ajustandose asimismo en la ejecucion a las Normas Tecnoldgicas de la
Edificacion, y Normas Basicas de la Edificacion dictadas por los Ministerios de Obras
Publicas y Urbanismo y Presidencia y el Pliego General de Condiciones Técnicas para
la Edificacion aprobado por el Ministerio y en general a los canones de la buena

construccion.

Los acabados de las obras e instalaciones se haran por la Contrata con todo
lo necesario, complementario o accesorio para que sirvan a la finalidad que han de
cumplir o al servicio que han de prestar y con los niveles y estandares adecuados para
obtener todas las licencias y autorizaciones administrativas necesarias, asi como pasar

las inspecciones procedentes.

Cualquier duda o diferencia que surja entre la Contrata y la Propiedad en la
interpretacion y cumplimiento de los anteriores apartados, sera resuelta por la

Direccién Facultativa cuya decision sera acatada por ambas partes.

Las partidas deberan, en suma, ejecutarse siguiendo las indicaciones
técnicas redactadas en los epigrafes del Proyecto de Ejecucién y de acuerdo a la

Memoria de Calidades.
CUARTA.- Control Calidad.

En cualquier estado de la obra, la Direccion Facultativa o la Propiedad
podran exigir la realizacibn de cuantas pruebas complementarias de calidad y
resistencia de los materiales empleados en la obra estimen convenientes. La Propiedad
elegira en todo caso la empresa o laboratorio que haya de realizarla. La Contrata
colaborara con el laboratorio de control, facilitando los planos, documentos y datos,
asi como los materiales necesarios para obtener los ensayos de control de hormigén y

materiales exigidos por el Libro de Control, LC 91, L. O. E. y los complementarios.
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Los gastos de las pruebas determinadas por el LC 91, seran de cuenta de la

Propiedad. Si fuera necesario realizar pruebas complementarias, seran a cargo de la

Contrata, si no se acreditasen resultados satisfactorios y de la Propiedad si lo fueran.

La Contrata estara obligada a soportar y facilitar cuantas pruebas de control

de calidad deban realizarse en cumplimiento de la normativa vigente.
QUINTA.- Tasas y Tributos.

Seran de cuenta de la Contrata cuantas Tasas, Impuestos y Contribuciones
Especiales tanto del Estado como de la Comunidad Autébnoma, Provincia o Municipio
graven este contrato o se deriven o motiven por su ejecucion, tales como las tasas por
ocupacion de la via publica, vallas, zanjas, etc., salvo el Impuesto sobre el Valor
Afadido, la Licencia Municipal de Obras y el Impuesto Municipal de Construccion,

Instalaciones y Obras, que lo seran por cuenta de la Propiedad.
SEXTA.- Precio ejecucion.

El precio total de la obra contratada es la cantidad de ................... | CTTTTI
€), incluido el Beneficio Industrial, segun presupuesto de ..................... , que firmado

por ambas partes se adjunta al presente contrato.

Para su pago, la Propiedad abonara a la Contrata la cantidad resultante de
aplicar a las unidades de obra realmente realizadas los precios que figuran en el
Presupuesto anexo del presente contrato, corregido en su caso, conforme a la
Estipulacion Segunda, sin que bajo ningln concepto la Propiedad deba abonar
cantidad alguna por obra no realizada. En todas las unidades se deduciran siempre los

huecos, sin excepcién de clase ni superficie.

En todo caso, se entendera el presupuesto como maximo a pagar por la

Propiedad por todos los conceptos fijados.

Expresamente se pacta que los precios consignados en el Presupuesto son
inalterables e irrevisables, sin que puedan modificarse por causa alguna, salvo las
excepciones que se regulan en la Estipulacibn Segunda, parrafo sexto. En
consecuencia, la Contrata se obliga a terminar la ejecucion de la obra integramente,
con los precios unitarios fijados en el presupuesto adjunto, no pudiendo abandonar la
obra durante el periodo de ejecucion aduciendo variaciones del mercado en los

precios unitarios de los diferentes capitulos de ejecucion.
SEPTIMA.- Forma de pago del precio.

El pago del precio de la obra realizada se hard mediante pagarés no a la

orden debidamente aceptados por la Propiedad con vencimiento a 90 dias desde
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la aprobacion por la Propiedad y firma por ambas partes, de las certificaciones o

facturas mensuales de obra, que por triplicado seran presentadas por la Contrata a
la Propiedad, quien en los diez dias siguientes las aprobara si procede y cuyos
importes seran el monto de la correspondiente certificacion o factura menos el seis

por ciento de la Retencién en garantia.

No se efectuara el pago, por parte de la Propiedad, de ninguna
certificacion o factura que no haya sido expedida con las formalidades prescritas en

el Reglamento sobre el Impuesto del Valor Afiadido.
OCTAVA.- Responsabilidades.
La Contrata como contratista principal, sera directamente responsable:

1. Del personal que trabaje en la obra, tanto de su salario
como del pago de sus respectivas cuotas a la Seguridad Social, asi como
de los riesgos de accidentes de trabajo que pudieran sufrir en la obra, y del

cumplimiento de la Normativa de Seguridad e Higiene en el Trabajo.

A tal efecto, se presentara certificado de la Tesoreria de la
Seguridad Social de estar al corriente del pago de los Seguros Sociales
cada vez que la Propiedad lo requiera, tanto de la constructora como de
los subcontratistas que estén trabajando en la obra, obligandose la
Contrata asimismo a entregar a la promotora documento acreditativo del
completo abono de los salarios correspondientes al personal de la obra
durante todo el periodo de ejecucién de la misma, asi como certificado del

pago de las cuotas de la Seguridad Social.

Asi mismo debera el Contratista elaborar un plan de seguridad y

salud que debera ser aprobado por el coordinador de seguridad y salud.

2. De los dafios que puedan causarse a terceros en la

realizacion de la obra, tanto civilcomo penalmente.
En concreto, se obliga a lo siguiente:

1. A constituir con compariia del ramo, que sera designada
por la Propiedad, un seguro de todo riesgo de construccion de
.......................... (........... €), con cobertura de dafios propios y a
terceros con clausula de cesion en pdliza a favor de la Propiedad o
quien ésta designe, para el supuesto de dafos propios y con plazo de

validez hasta cuatro meses después de la Recepcion.
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2. A reparar, a su entera costa, en el plazo de 15 dias, los

dafos, roturas y desperfectos que se produzcan en las vias publicas por
el trafico de camiones, grda, orugas, tractores, etc., de la Contrata;
caso de que ésta no atendiera el requerimiento de la Propiedad en el
plazo indicado, ésta podra proceder a dichas reparaciones
compensando su importe en las correspondientes certificaciones o

facturas.

3. Asume, como parte integrante de sus obligaciones
contractuales con la Propiedad, con independencia de la obligacion
legal imperativa, cumplir las funciones de planificacion de la accién

preventiva y de adopcién de las medidas preventivas.

4. La Contrata se compromete a cumplir y dar cumplimiento
a toda la legislacion vigente en materia de Seguridad y Salud Laboral;
especialmente la Ley de 31/1995, de 8 de Noviembre, de Prevencion de
Riesgos Laborales, con atencién particular a su articulo 24 regulador de
la coordinacibn empresarial; sus Reglamentos de desarrollo; Real
Decreto 1627/1997, de 2 de Octubre, sobre disposiciones minimas de
Seguridad en las obras, con atencién relevante a sus articulos 7,10 y 11,
y su Anexo IV; y la Ley 54/2003, de reforma del marco normativo de
prevencion de riesgos laborales, y el Real Decreto 171/2004, Normas y

preceptos que la Contrata asegura conocer.

En concreto, como empresario titular del centro de trabajo, la

Contrata se compromete a:

1. Efectuar la comunicacion de apertura de dicho

centro de trabajo.

2. Adoptar las medidas necesarias para que aquellos
otros empresarios que desarrollen actividades en su centro de
trabajo reciban la informaciéon y las instrucciones adecuadas en
relacion con los riesgos existentes en el centro de trabajo y con las
medidas de proteccidn y prevencion correspondientes, asi como las
medidas de emergencia a aplicar, para su traslado a sus respectivos

trabajadores.

3. Vigilar, respecto de las empresas y/o trabajadores
autébnomos que contraten o subcontraten con la Contrata la

realizacibn de obras o servicios en el centro de trabajo, el

Proyecto Final de Master Pagina 102



Master en Gestion de la edificacion | ' Antonio Badal Rodriguez

cumplimiento por dichos contratistas, subcontratistas y autbnomos

de la normativa de prevencioén de riesgos laborales.

4, Elaborar el Plan de Seguridad y Salud en Trabajo, y
modificarlo si el proceso de ejecucion de obra, la posible evolucion
de los trabajos, o las posibles incidencias en materia de seguridad,

asi lo demandaran.

5. Dar cumplimiento cabal y puntual de las
prescripciones contenidas en el citado Plan de Seguridad y Salud
Laboral, responsabilizandose de las obligaciones y medidas
preventivas que alli se contengan, asi como de las que incumban a

subcontratistas y trabajadores auténomaos.

6. Dar estricto cumplimiento a las obligaciones
empresariales, respecto de los trabajadores, de informacion, de
formacion tedrica y practica adecuada y suficiente, consulta y
participacion etc. contenidos en la Ley de Prevenciéon y en el RD.
1627/97.

7. Atender las indicaciones y cumplir las instrucciones
del coordinador en materia de Seguridad durante la ejecucion de la

obray, en su caso, de la Direccién Facultativa.
Ademas el Contratista debera:

1. Poseer una organizaciobn productiva propia,
contar con los medios materiales y personales necesarios y utilizarlos

para el desarrollo de la actividad contratada.

2. Asumir los riesgos, obligaciones y

responsabilidades propias del desarrollo de la actividad empresarial.

3. Ejercer directamente las facultades de
organizacién y direccion sobre el trabajo desarrollado por sus
trabajadores en la obra y en el caso de los trabajadores autbnomaos,
ejecutar el trabajo con autonomia y responsabilidad propia y fuera
del ambito de organizacién y direccion de la empresa que le haya

contratado.

También debera:
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1. Acreditar que disponen de recursos humanos, en

su nivel directivo y productivo, que cuentan con los requisitos y

prevencidn necesaria de riesgos laborales.

2. Estar inscrita en el Registro de empresas

acreditadas.

El Contratista tiene que acreditar los requisitos referidos en los parrafos
anteriores mediante declaracion suscrita por su representante legal formulada ante el

Registro de Empresas acreditadas.

Ademas debera tener un nimero de trabajadores con contrato indefinido

gue no podra ser inferior al 10 % del total.

La Contrata se hace responsable de cualquier incumplimiento de los
sefialados en la presente clausula, sin perjuicio de las obligaciones que directamente
se establezcan en la Ley para la Propiedad, como la formulacién del Estudio de
Seguridad y Salud a través de técnico competente, la designacion del Coordinador
de Seguridad en fase de obra y la cumplimentacién y remision a la Autoridad Laboral

del Aviso Previo.

La constatacion por la Propiedad del incumplimiento de la presente clausula
por parte de la Contrata facultara a la Propiedad para la rescision de este contrato de
ejecucidon de obra, sin que por ello tenga derecho a indemnizacién alguna la
Contrata. Sin perjuicio de ello, la Propiedad se reserva el derecho de continuar la
vigencia del contrato reteniendo un 3% de las certificaciones que deba emitir, a
efectos de compeler a la Contrata a cumplir alguna obligacién en materia de
Seguridad y Salud Laboral cuyo incumplimiento o cumplimiento defectuoso haya
detectado por cualquier medio o procedimiento. Esta retencion sera independiente
de la prevista en la estipulacion decimotercera, y sera devuelta en el momento en

qgue quede acreditado el cumplimiento de tales obligaciones.
NOVENA.- Régimen de la subcontratacion.

El contratista podra contratar con empresas subcontratistas o trabajadores

auténomos la ejecucion de los trabajos que haya contratado con el promotor.

El primer y segundo subcontratista podra subcontratar la ejecucién de los
trabajos que, respectivamente, tengan contratados, salvo el supuesto en que la

organizacion productiva puesta en uso en la obra sea la aportacién de mano de obra.

El tercer subcontratista si lo hubiere no podra subcontratar los trabajos que

hubiera contratado con otro subcontratista o con trabajador autbnomo.

Proyecto Final de Master Pagina 104



Master en Gestion de la edificacion

4' ' Antonio Badal Rodriguez

Si en la cadena de subcontratacion hay algin trabajador autbnomo, este

no podra subcontratar los trabajos con ningln otro ni autdnomo ni con organizacion

empresarial.

Tampoco podra subcontratar el subcontratista cuya organizacion
productiva puesta en uso de la obra, consista fundamentalmente en la aportacién de
mano de obra, entendiéndose por tal la que para la realizacion de la actividad
contratada no utiliza mas equipos de trabajo propios que las herramientas manuales,

incluidas las motorizadas portatiles
DECIMA.- Plazo de ejecucion de la obra.

La obra dara comienzo en el mes de ........ de ........... y finalizara en el mes

La finalizacion de la obra en dicha fecha limite debera incluir las
condiciones dispuestas en la Estipulaciéon Undécima y en perfectas condiciones de

entrega a los clientes de la Propiedad.

Cada partida que compone la obra debera ejecutarse dentro del plazo
seflalado en el planning que figura como anexo del presente contrato. Sin embargo,
la Contrata podra adelantar la ejecucion de la obra con respecto al Planning, en tal
caso, proporcionalmente, la Propiedad adelantaria el pago del precio con un limite

del diez por ciento del total de obra contratada.

Por el retraso en la ejecucion del planning, la Contrata sera penalizada con
....................... (............ €), por dia de retraso, sin perjuicio de lo dispuesto en la

Estipulacion Decimoquinta.

Si, con posterioridad a ser penalizada, la Contrata recuperara el ritmo
seflalado en el planning, la Propiedad vendra obligada a devolver las penalizaciones

aplicadas.

Las anteriores penalizaciones se aplicaran a las certificaciones o facturas

mensuales de la obra para su liquidacion.

Dichas penalizaciones seran independientes de cualquier otra

indemnizacion derivada de este contrato.

No seran imputables a la Contrata los retrasos debidos a fuerza mayor, asi
como los dias de huelga en sector de la construccion, en este Ultimo caso la Contrata
debera justificar los dias de huelga legal mediante Certificado acreditativo de la

Delegacion del Ministerio de Trabajo de Valencia.

UNDECIMA.- Recepcion de la obra.
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Una vez ejecutadas totalmente las obras contratadas, seran entregadas a la

Promotora por la Contrata que aceptara la entrega de las mismas. Podra realizarse
con o sin reservas y deberd abarcar la totalidad de la obra o fases completas si se

acuerda por ambas partes.

Asi mismo se pondra en conocimiento de la Direccion Facultativa,
procediéndose a la recepcion de las mismas mediante acta firmada por Promotor,

Constructora y Direccion Facultativa de acuerdo con el articulo 6 de la L. O. E.
DECIMOSEGUNDA.- Correccion deficiencias.

Ademas de lo dispuesto en las dos Estipulaciones anteriores, tanto la
Propiedad como la Direccién Facultativa, en cualquier momento de la ejecucién de la
obra podran exigir de la Contrata a su costa la correccion de cualquier deficiencia o
vicio que se observe, incluso la nueva ejecucion del trabajo mal ejecutado o

deficiencia observada.
DECIMOTERCERA.- Retenciones.

En garantia de la ejecucion de la obra contratada conforme a la
estipulacién Tercera, y en general del exacto cumplimiento del presente contrato, la
Propiedad retendra a la Contrata el .... por ciento (...%) del importe de cada

certificacion o factura, antes de aplicar el I. V. A.

Contra el importe de dicha Retencion, la Propiedad podra compensar
cualquier crédito que ostente contra la Contrata por razén del presente contrato y

debido a deficiencias en la obra.

Retenciones que la Propiedad podra aplicar a pagos a terceros para la

conclusion de trabajos inacabados o defectuosamente ejecutados.

La referida retenciéon sera entregada a la Contrata del siguiente modo: 3
puntos a la firma del Acta de Recepcion de la obra; 2 puntos al afio de firmar dicha
Acta, reteniendo la Propiedad el punto restante hasta el transcurso del plazo de tres
afos desde la terminacién de la obra, a fin de atender directamente la Propiedad,
con cargo a esta retencion, las reclamaciones por deficiencias de habitabilidad de
escasa entidad, que puedan producirse durante este periodo y a su juicio sean
procedentes. Esta retencidn no exime a la Contrata de la responsabilidad contractual

y legal que pudiera corresponderle por la aparicion de deficiencias constructivas.

La forma de pago sera la pactada en la Estipulacion Séptima.

Proyecto Final de Master Pagina 106



Master en Gestion de la edificacion

4' ' Antonio Badal Rodriguez

DECIMOCUARTA.- Entrega de la obra

La firma del Acta de Recepcidn significara la formal entrega de la obra
ejecutada por la Contrata a la Propiedad. La entrega se realizara libre de toda clase

de enseres, materiales, herramientas y residuos, y en perfecto estado de limpieza.

Ello no obstante, la resolucién del presente contrato por cualquier causa
conforme a la Estipulacion Decimoquinta, producira de pleno derecho la entrega
automatica de la obra a la Propiedad, entrando ésta automaticamente, en plena e
inmediata posesion de la obra realizada, cualquiera que sea el estado de ejecuciéon
de ella. En tales casos, la Contrata, y sin perjuicio del estado posesorio de la Propiedad,
vendra obligada a retirar de la obra todos sus utensilios, herramientas, materiales y
personal a su servicio en el plazo de una semana desde la notificacion de la resolucién
del contrato, transcurrido el cual la Propiedad podra depositar tales enseres en
cualquier lugar a disposicion de la Contrata, asi como utilizar y ejercer la proteccién

legal posesoria que juzgue pertinente.
DECIMOQUINTA.- Resoluciéon Contractual por Incumplimiento.

El incumplimiento del presente contrato por una de las partes facultara a la

otra parte a dar por resuelto este contrato.

Expresamente se faculta el ejercicio de la resoluciéon del presente contrato si

se inicia procedimiento concursal por cualquiera de los Contratantes.

Los retrasos en la ejecucion de la obra segln el planning superiores a un

mes, facultaran a la Propiedad a dar por resuelto el contrato.

La resolucion del presente contrato dara derecho a la otra parte a exigir de
la parte que lo incumpliere indemnizaciéon de los dafios y perjuicios. Si la parte que lo
incumpliere fuera la Contrata, ésta debera abonar a la Propiedad la penalizacién por
retrasos por el tiempo en que se demore la terminacion de obra, calculada conforme
a la Estipulacion Décima, derivados de la nueva contrataciéon y hasta un maximo de
seis meses, mas el Mayor coste que suponga la contratacion de obra con un nuevo
contratista segun el Presupuesto, todo ello sin perjuicio y ademas de las penalizaciones
por retrasos anteriores si las hubiere, asi como de cualquier otro perjuicio que la

Propiedad pudiere sufrir de la resoluciéon del Contrato.

Si la parte que lo incumpliere fuera la Propiedad, ésta debera abonar a la
Contrata el 7% de Beneficio Industrial segun presupuesto de la obra que quedase por

realizar o ejecutar.
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DECIMOSEXTA.- Resolucién unilateral.

Se acepta expresamente, por ambas partes, que la Propiedad tenga la
facultad de suspender, paralizar o dar por finalizada la ejecucién del presente

contrato.

Para el ejercicio de este derecho, la Propiedad notificara a la Contrata por
conducto fehaciente, con treinta dias de antelacion, su intencion de dar por finalizado

el contrato de ejecuciéon de obra en cualquier estado en que se encuentre la obra.

La Contrata debera finalizar aquellos trabajos y partidas que, por motivos de
seguridad y/o necesidad, estime la Direccion Facultativa no puedan dejar de
ejecutarse en el estado en que se encuentren al tiempo de comunicarse la finalizacién

de la obra.

La Contrata renuncia expresamente a cualquier tipo de indemnizaciéon por
causa de la notificacion de la finalizacién anticipada de la ejecucion de la obra,
renunciando a cualquier accion tendente a discutir y/o anular el contenido de la

presente estipulacion.

Las partes en dicho momento procederan de conformidad con lo
establecido en las Estipulaciones Undécima, Decimosegunda, Decimotercera y

Decimocuarta.
DECIMOSEPTIMA.- Acceso a la obra.

Sobre la totalidad del terreno y de la obra que sobre el mismo se vaya
ejecutando, la Propiedad conservara en todo momento la plenitud de los poderes
posesorios, que la Contrata le reconoce desde ahora. La permanencia de la Contrata en
la zona tendra siempre caracter instrumental y subordinado a la posesion de la Propiedad

y a la subsistencia de este contrato.

La Propiedad, o personas que éste designe, asi como la Direccion Facultativa

accederan libremente a la obra evitando interferir en las actividades de la Contrata.

Asimismo, tendran acceso a la obra los representantes del Laboratorio de
Ensayo de Control de Calidad y de la OCT que designe la Propiedad, con la finalidad de

gue éstos puedan cumplir con sus funciones propias.

La Contrata no ostenta derecho de retencién de la obra por lo que
requerida la entrega por la Propiedad en el momento en que se encuentre debera

entregar la obra sin perjuicio de la liquidacién hacedera que proceda.

Debiendo retirar la Contrata los materiales en un plazo que no supere l0os ------

- dias, quedando facultada la Propiedad para acceder a la obra sin limitacion ni

Proyecto Final de Master Pagina 108



Master en Gestion de la edificacion | ’ Antonio Badal Rodriguez

restriccion alguna y tomar las medidas que estime precisas y continuar la ejecucion si

asi le interesare.
DECIMO OCTAVA.- Jurisdiccion.

Para cuantas cuestiones pudieran derivarse de la interpretacion vy
cumplimiento del presente contrato, las partes se someten a la Jurisdiccion de los
Juzgados y Tribunales de Valencia, con renuncia expresa a su propio fuero, y siendo
todos los gastos que se originen a cargo del que lo incumpliere, incluidos los del

Abogado y Procurador, ain cuando su intervencién no fuera preceptiva.

En prueba de conformidad, las partes ratifican y firman el presente contrato
por duplicado junto con el Presupuesto de obra, Planning de ejecucién y Memoria de
Intervenciones, todo lo cual se une al presente formando parte de él en el lugar y

fecha al comienzo indicados.

PROPIEDAD CONTRATA
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Anexo 3: El contrato profesional. Arquitecto.

CONTRATO PROFESIONAL CON ARQUITECTO

En Valencia .......... de .......... Del.........
REUNIDOS:
De una parte, ... con D.N.I namero
.................... , que interviene en nombre y representacién de ............, con
domicilio en.............cooiii , CILF. nimero .................. , en virtud de los

poderes que de Ila misma tienen concedidos ante el Notario de

Reconociéndose los comparecientes la capacidad legal necesaria
para la firma del presente contrato, asi como el concepto en que intervienen,

libre y espontaneamente:

MANIFIESTAN:

-QUe ..ot , ha decidido la construccién, promocién y venta
de . , con una superficie construida aproximada de.............
m2, en el solar en..........cc......... , Cuyas caracteristicas y datos previos son

conocidos por los Arquitectos a los efectos del presente contrato.

- Que..........cevvee. , en adelante “El Arquitecto”, ha convenido en
otorgar el presente contrato de encargo profesional, que se regira sobre bases

de mutua confianza y las siguientes,
ESTIPULACIONES:

Primera.- Encargo Profesional.-

........................ , solicita y ..................... , El Arquitecto acepta, el
encargo profesional de elaboracion del Proyecto de Obras y documentacion
complementaria, que de conformidad con su competencia profesional se
requieran, para la obtencibn de cuantas autorizaciones o0 licencias
administrativas sean precisas para la construccion, puesta en marcha de
instalaciones y ocupacion del inmueble a que se ha hecho referencia en el
antecedente expositivo |. Entendiéndose que los Proyectos para el desarrollo de

las Instalaciones, no incluidos en el presente contrato, seran realizados por los
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profesionales competentes que la Promotora designe, siempre bajo la necesaria

coordinacion de los Arquitectos autores del Proyecto Principal.

El encargo se efectia en misibn completa, comprensiva de las fases
de Proyecto Basico y de Ejecucion y Direcciéon Facultativa, debiendo en todo
caso ajustarse El Arquitecto al presente contrato y normativa legal vigente de

aplicacion.

El Arquitecto, a los efectos de permitir la adecuada promocion y
realizacion de la obra de edificacién, en virtud del presente encargo profesional
asume la obligacion de colaborar con la Promotora, empresa o empresas
constructoras que se contraten, y demas técnicos o colaboradores. Debera
aceptar las intervenciones de control de Proyecto y Direccién de Obra que
resulten necesarias o convenientes a los efectos de visados de calidad o

controles técnicos exigidos por las Compariias Aseguradoras.

El Arquitecto en todo momento ejercera plenamente su profesion en el
marco legal que les afecta, debiendo negarse a admitir cualquier injerencia de

la que pueda derivarse infraccidén penal, civil o administrativa.

Segunda.- Honorarios y Presupuesto.-

Los honorarios convenidos, alzados, fijos y no revisables, por la
totalidad del encargo profesional, ascienden a la cantidad de....................... a
la que debe afiadirse la cuota de IVA que corresponda, al tipo vigente, y de la

gue debe deducirse la retencion legal de IRPF correspondiente.

A este importe, se le debera afiadir el visado de garantia si se solicitara
por parte de ..o quedando incluido en el precio pactado el

visado por informe urbanistico.
El presupuesto de ejecucion material esde.............cccovevininnnn.
Tercera.- Viabilidad.-

El Arquitecto asume el encargo, previo examen de los aspectos
técnicos, administrativos y urbanisticos, comprometiéndose a elaborar la
totalidad de la documentacién que bajo su habilitaciéon profesional sea util o
necesaria para la obtencidén de las autorizaciones o licencias administrativas y
contrataciones para la ejecucion de las obras, y declara que, de conformidad
con el régimen urbanistico vigente, el encargo y consiguiente proyecto técnico

puede obtener las licencias preceptivas.

Cuarta.- Obligaciones especificas de El Arguitecto.-
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Cada fase del trabajo incluira la totalidad de la documentacion

prevista de conformidad con el R.D. 2512/1977 asi como la adicional que sea

requerida para el cumplimiento de la normativa sectorial vigente.

El Proyecto debera contener un grado de definicién tal que permita
gue los presupuestos que presenten los contratistas en el proceso de
adjudicacion de la obra no den lugar a equivocos, asi como que la Direccion de
Obra pueda ser realizada por otro técnico sin necesidad de documentacion

complementaria.

El Arquitecto entregara a la propiedad ocho ejemplares completos del
Proyecto Basico y ocho del Proyecto de Ejecucion, ademas de un juego
completo de planos de papel vegetal, asi como los disquetes o discos

compactos que contengan el texto del Proyecto y planos.

Ademas y con caracter especifico se conviene en la elaboraciéon y

entrega de:

-Levantamiento topografico, realizado por empresa a

designar por la Promotora.

-Proyecto y Direccion de la Urbanizacion exterior e interior

de parcela, si procede.

-Ocho ejemplares del Proyecto Final de Obra, caso de

existir modificaciones del Proyecto de Ejecucion.

-Preparacién, comparecencia y suscripcion de los
documentos en los que sea legalmente exigible, para control y
seguimiento de la obra, tales como actas de replanteo, actas de

recepcién provisional, actas de recepcion definitiva, etc..

-Plano de viviendas escala 1:50 y con muebles, en papel y

soporte magnético.
-Elaboracioén del Proyecto de Ejecucién final de obra.

-Elaboracion de la documentacion especifica requerida,
tanto en construccion de las viviendas libres o acogidas a cualquier
régimen de proteccidon, tales como certificaciones para las
entidades bancarias hipotecantes, calculo de superficies, valores y
coeficientes en la divisibn en propiedad horizontal, documentacion

técnica para la solicitud de calificacion definitiva, licencia de
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primera utilizaciéon, cédulas de habitabilidad y confecciéon del libro

de mantenimiento del edificio.

-Cualquier otro documento necesario para cumplimentar
laL.O.E.

Quinta.- Examen de documentos y entrega del trabajo.

El Arquitecto debera someter periodicamente los trabajos que vaya
realizando a la supervision de ................... , a fin de ajustarlos al programa de
necesidades, asi como una vez concluidos entregar una copia del proyecto

para examen y consulta.

Sexta.- Plazo de entrega. Duracién del contrato.

El Arquitecto se compromete a concluir la elaboraciéon del Proyecto
Basico y su entrega formal a ............... , transcurridos 15 dias desde la

aprobacion definitiva del programa por .....................

El Proyecto de Ejecucion deberan concluirlo en un plazo no superior a

dos meses desde que se disponga de sondeos geotécnicos.

El retraso en el cumplimiento por parte de los Arquitectos de los plazos
fijados facultarad a ................. , @ la imposicion de una penalizacion por dia de
retraso de hasta el 0,50 % del importe de honorarios, correspondiente a la fase

de trabajo en la que se produzca el citado retraso.

La vigencia del presente contrato se establece en el periodo de
tiempo que medie desde el dia de hoy hasta la recepcioén definitiva de las obras,
gue se establece sea al menos un afio después de la conclusién y recepcion

provisional de las mismas.

Séptima.- Tramitaciéon de licencias, adaptacion, subsanacion de

deficiencias y reformados.

El Arquitecto realizara cuantas modificaciones, subsanaciones, o
complementos de proyecto sean necesarios o requeridos por la Administracion,
de conformidad con el Promotor. Igualmente incorporara mediante reformado
de proyecto, las modificaciones necesarias que de conformidad o a peticién del

Promotor se efectien durante la ejecucidn de las obras.

Los reformados indicados no devengaran honorarios adicionales, salvo
gue vengan impuestos unilateral y exclusivamente por el Promotor y comporten
una modificacién sustancial de la cimentacion o estructura del inmueble, o de su

uso global.
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Octava.- Direccién de obra: dedicacién, asesoramiento y Régimen de

Asistencia en Obra.

En esta fase de los trabajos, El Arquitecto llevarA a cabo la
coordinacion del equipo técnico facultativo de la obra, interpretacion técnica y
estética del Proyecto de Ejecucion y de los Proyectos Complementarios, asi
como la adopcion de las medidas necesarias para llevar a término el desarrollo
de tales proyectos estableciendo las adaptaciones, detalles complementarios y
modificaciones que puedan requerirse con el fin de alcanzar la realizacién total
de la obra, de acuerdo con lo establecido en el Proyecto de Ejecucion y los

Proyectos Complementarios.

Se establece un régimen de asistencia a obra minimo de una visita
semanal, fijandose dia y hora de comun acuerdo con el Promotor, de las que se
dejara debida constancia en el Libro de Ordenes y Asistencias cuando sea

necesario.

Durante la vigencia del contrato, El Arquitecto asesorara
técnicamente a ................. , en relacién con la obra, responsabilizandose del
cumplimiento de las disposiciones vigentes en materia urbanistica, de seguridad
y medio ambiental, tanto generales como patrticulares del trabajo que se le

encomienda.

El Arquitecto se obligan a hacer constar fehacientemente en el Libro
de Ordenes o en Actas de Visitas de Obra, cualquier alteracién de proyecto
propuesta pPor .........cocceeeiiiennn 0 por si mismo con la conformidad de
....................... y en orden a la obtencion de la licencia de primera ocupacion o
de la que se pudiera derivar responsabilidad de conformidad con la Ley 38/99
de Ordenacion de la Edificacion, sin perjuicio de que estos cambios sean

recogidos en el Proyecto Final de Obra.

Novena.- Devendo y pago de honorarios.

El devengo de honorarios se producira independientemente y por la
cuantia convenida al completarse cada una de las fases que se indican a
continuacién. Los honorarios seran satisfechos por el promotor de la forma

siguiente:

1°.- A la conclusién y entrega del proyecto basico: 40 % del

importe total de honorarios convenidos.
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2°.- A la conclusiéon y entrega del proyecto de ejecucion y

documentacion comercial: 30 % del importe total de honorarios

convenidos.

3°.- Por la direcciéon de la obra: 10 % del importe total de

honorarios convenido.

4° - A la entrega de la documentacion prevista de la L.O.E.
y la documentaciéon técnica: 5 % del importe total de honorarios

convenidos.

5°.- A la entrega del Certificado final de obra, visado: 5 %

del importe total de honorarios convenidos.

6°.- A la consecucién de la Licencia de Ocupacién y de
las Cédulas de Habitabilidad: 10 % del importe total de honorarios

convenidos.

En cada uno de estos pagos parciales, debera abonarse la cuota de
IVA correspondiente y practicarse la retencion legal correspondiente al Impuesto

sobre la Renta de las Personas Fisicas, si procede.

En todo caso, es obligacion de los Arquitectos entregar los proyectos
debidamente visados, asi como emitir los certificados correspondientes
necesarios conforme a la obra pretendida, sin coste alguno, sin perjuicio de
cualquier discrepancia que pudiera surgir en orden a la determinacidon o pago

de honorarios y el ejercicio de acciones que por tal motivo sean ejercitables.

Décima.- Resolucién del encargo.-

El presente contrato podra ser resuelto de conformidad con lo previsto
en el Articulo 1.124 del Cédigo Civil, y ademas discrecional y unilateralmente por
voluntad de ................ , debiendo en tal caso abonar al Arquitecto los
honorarios correspondientes a las fases realizadas por ellos, asi como la parte

proporcional de los honorarios de la fase en curso.

De resolverse el contrato, una vez iniciadas las obras, El Arquitecto
cesante vendra obligado a la total y plena colaboracién con el que les sustituya,
de modo que la ejecucidon de las obras pueda seguir desarrollandose con total

normalidad y sin interrupcion ni perjuicio alguno.

Tendra la consideraciéon de incumplimiento contractual grave la
denegaciéon de la licencia de obras por causas imputables al Proyecto o

documentacion complementaria encargada al mismo y, en la fase de
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ejecucion, la reiterada inasistencia a la obra. Dichos incumplimientos llevaran

aparejada la resolucidon del contrato, en el primer supuesto, con devolucién de
la totalidad de los honorarios percibidos y en el segundo supuesto, con la
pérdida del derecho a los honorarios devengados durante dicha fase de

ejecucion de obra.

La propiedad intelectual de los trabajos de los Arquitectos se transmite
con la entrega de los Proyectos Basico y de Ejecucion. Caso de resolucion
contractual los proyectos podran ser modificados por el nuevo arquitecto
directamente o a iniciativade ..................... y sin necesidad de consentimiento

alguno del autor inicial.

Undécima.- Responsabilidad.

El Arquitecto se compromete y responsabiliza ante ................... , de la
adecuada intervencion profesional en orden a la obtencién del resultado
especificado en este contrato asi como de los dafios que pudieran derivarse de
la intervencion de los Arquitectos o su Colegio Profesional, que, por acciéon u
omisidbn, de cualquier modo impidan la obtencién de dicho resultado o lo

retrasen, o produzca dafosa ................... , 0 a terceros.

Duodécima.- Normativa v fuero aplicable.

Las relaciones entre .................. , Y El Arquitecto se regira por lo
establecido en el presente contrato y, en lo no previsto en él, por el Real Decreto
2.512/1.977, de 17 de Junio, con el alcance establecido en la Ley 7/1.997, de 14
de Abril, sin que en ningln caso pueda derivarse de aquél, o de Reglamentos
del Colegio de Arquitectos o su Consejo Superior, alteracion alguna de lo

convenido en el presente.

Los comparecientes se someten expresamente y con caracter previo y
excluyente de cualquier otra intervencion o jurisdicciéon, a la de Jueces y

Tribunales ordinarios de Valencia y sus instancias superiores.

Y en prueba de conformidad se suscribe el presente en el lugar y

fecha al inicio indicados.
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9.-Conclusiones

Este trabajo ha sido desarrollado con el objetivo de establecer
un estandar en el sector de la promocion de viviendas de renta libre,
analizando, sintetizando y depurando los distintos procedimientos en el
desarrollo de cada etapa, organizando y planificando las tareas para,
estableciendo una metodologia de trabajo alcanzar el objetivo final

gue es el desarrollo de la promocion.

Para ello se han estudiado los elementos del sector inmobiliario
actuales y como intervienen en las etapas del proceso de la promocion

de viviendas.

Desde el inicio, en la definicidn de la estrategia de la empresa
frente a las inversiones en suelo a largo y a corto plazo donde se han
establecido los pasos en la gestidon del suelo y los mecanismos de analisis

para el éxito de las inversiones.

Tras el andlisis de los mercados inmobiliarios se han detectado
las necesidades del sector y el presente trabajo ha desarrollado los
mecanismos de estudio y planificaciéon para adecuar a la realidad el
desarrollo de promocion analizando los procedimientos de

otorgamiento de los distintos permisos y licencias en edificacion.

Se han analizado a fondo las estructuras y metodologias de
empresas promotoras que han servido de apoyo al trabajo,
gestionando esa informacion para apoyarnos en la definicion de la
organizacion empresarial, los recursos humanos necesarios y sus distintos
procesos, haciendo especial hincapié al marco normativo y legislativo

que los acompairian.
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En cada proceso se han definido elementos de control de la

informacion, estructurados por departamentos que permiten una

supervision multidireccional de los datos en el proceso global.

Resaltar igualmente el trabajo de andlisis de la gestidn
comercial en el sector de la edificacion, dentro del mercado

segmentado inmobiliario, en el transcurso del presente trabajo.

Proyecto Final de Master Pagina 118



Master en Gestion de la edificacion

4' ’ Antonio Badal Rodriguez

10.-Bibliografia

CAPARROS, A.: Manual de Gestiéon Inmobiliaria, Valencia, 2000.

FERNANDEZ, BLANCO, M.: Direccion financiera de la empresa,
Madrid, 1991.

LLINARES MILLAN, C.: Viabilidad econémica de promociones

inmobiliarias. Marketing inmobiliario, Valencia, 2004.

MERCHAN GABALDON, F.: Manual para la aplicacion de la Ley

de la Ordenacion de la Edificacion, Madrid, 2000.

MONTANANA | AVINO, A.. Gestion financiera del proceso

constructivo, Valencia, 2004.

Norma ISO 10.006.

Proyecto Final de Master Pagina 119




Master en Gestion de la edificacion

4' ' Antonio Badal Rodriguez

11.-Resefa de legislacion

-Ley 39/1988 de 28 de diciembre reguladora de las Haciendas

Locales.

-Ley 8/1990 de 25 de Julio sobre Reforma del Régimen

Urbanistico y Valoraciones del Suelo.

-Ley de 31/ 1995 de 8 de Noviembre de Prevencion de Riesgos

Laborales.
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-Ley 38/1999 de 5 de Noviembre. Ley de Ordenacion de la
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-Ley 54/ 2003 Ley de reforma del marco normativo de

Prevencion de Riesgos Laborales.

-RD 171/2004, de 30 de enero de Prevencidon de Riesgos

Laborales.

-Ley 4/2004 de 30 Junio. Ley de Ordenacidon del Territorio y

Proteccion del Paisaje.
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-Ley 10/2004 de 9 de Diciembre. Ley del Suelo No Urbanizable.

-Ley 16/2005 de 30 de Diciembre. Ley Urbanistica Valenciana.

-RD Legislativo 2/2008, de 20 de Junio, por el que se aprueba el

texto refundido de la ley de suelo.
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