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1.- INTRODUCCION

La obra sobre la que vamos a realizar el presente estudio econdémico es un
edificio de uso residencial plurifamiliar para 41 viviendas de proteccion
publica, 2 viviendas libres, espacios comunes, local/es y aparcamiento para

51 plazas y 43 cuartos trasteros.

El conjunto residencial se sitla en la manzana 3. parcela 3.5 procedente del
proyecto de REPARCELACION FORZOSA DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
DE MEJORA “ CAMINO DE MONCADA, HNOS MACHADO, JUAN XXIIl Y RIO
SEGRE “ del P.G.0.U. de Valencia; quedara sujeto, por tanto, a las
determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana de Valencia
aprobado definitivamente el 28 de Diciembre de 1988 y las contenidas en el
Plan Especial de Reforma Interior aprobado definitivamente el 24 de Febrero
de 2005.

La finca resultante se ubica en la manzana 3 situada en el extremo Este de
la delimitacion del Sector de la Unidad de Ejecucion del PRI , en la
confluencia de la Avda. Juan XXIIl con la C/ Rio Bidasoa , en la ciudad de

Valencia.

El planeamiento proyecta una zona de ciudad con edificaciones
principalmente de tipologia en bloque de edificacion abierta delimitando
manzanas abiertas ; con espacios libres en los interiores en parcela ;
nidmero de alturas en torno a las 9 y 10 plantas, y uso dominante

residencial con implantacion de usos terciarios en plantas bajas.

El proyecto ha sido redactado por la empresa TCH Arquiectura en la que
estoy de practicas, por encargo de EXPOCASA S.A. Desde el encargo se
establece la idea de proyecto para viviendas sociales mayoritariamente, con
programa establecido en vivienda de tres dormitorios y preferencia de
tipologias pasantes . Se establece igualmente la necesidad de una dotacion
algo por encima de la minima de una plaza de aparcamiento por vivienda y

un cuarto trastero para cada una de ellas.
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El aparcamiento proyectado se situa en dos plantas de s6tano y tiene una
capacidad de 51 plazas de vehiculos y 43 cuartos trasteros, ademas de
preveer los espacios fisicos necesarios para albergar un programa especifico

de instalaciones necesarias para el correcto funcionamiento de este uso.

El edificio se compone de un total de DOCE PLANTAS , dos plantas bajo
rasante y diez plantas sobre rasante ; y se estructura a partir de dos
nudcleos de comunicacién vertical ( A y B) para el uso residencial, y otro
nucleo para las plantas bajo rasante, independiente del primero; se
proyectan tres aparatos de elevacidon mecanica (dos en la escalera A y uno

en la escalera B) que dan acceso igualmente a las plantas bajo rasante.
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2.- CONDICIONES ECONOMICAS
2.1.- PRINCIPIO GENERAL

Todos los que intervienen en el proceso de construccion tienen derecho a
percibir puntualmente las cantidades devengadas por su correcta actuacion

con arreglo a las condiciones contractualmente establecidas.

La propiedad, el contratista y, en su caso, los técnicos pueden exigirse
reciprocamente las garantias adecuadas al cumplimiento puntual de sus

obligaciones de pago.
2.2.- FIANZAS

El contratista prestara fianza con arreglo a alguno de los siguientes

procedimientos, segun se estipule:

a) Depésito previo, en metdlico, valores, o aval bancario, por importe

entre el 4 por 100 y el 10 por 100 del precio total de contrata.

b) Mediante retencién en las certificaciones parciales o pagos a cuenta

en igual proporcion.

El porcentaje de aplicacién para el depdsito o la retencion se fijara en el

Pliego de Condiciones Particulares
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FIANZA EN SUBASTA PUBLICA

En el caso de que la obra se adjudique por subasta publica, el depdsito
provisional para tomar parte en ella se especificara en el anuncio de la
misma y su cuantia serd de ordinario, y salvo estipulacion distinta en el
Pliego de Condiciones Particulares vigente en la obra, de un cuatro por

ciento (4 por 100) como minimo, del total del Presupuesto de contrata.

El Contratista a quien se haya adjudicado la ejecucién de una obra o
servicio para la misma, debera depositar en el punto y plazo fijados en el
anuncio de la subasta o el que se determine en el pliego de Condiciones
Particulares del Proyecto, la fianza definitiva que se sefiale y, en su defecto,
su importe sera el diez por cien (10 por 100) de la cantidad por la que se
haga la adjudicaciéon de la obra, fianza que puede constituirse en cualquiera

de las formas especificadas en el apartado anterior.

El plazo sefialado en el parrafo anterior, y salvo condicién expresada
establecida en el Pliego de Condiciones Particulares, no excedera de treinta
dias naturales a partir de la fecha en que se le comunique la adjudicacién, y
dentro de él debera presentar el adjudicatario la carta de pago o recibo que

acredite la construccién de la fianza a que se refiere el mismo péarrafo.

La falta de cumplimiento de este requisito dara lugar a que se declare nula
la adjudicacion, y el adjudicatario perderad el depdsito provisional que

hubiese hecho para tomar parte en la subasta.

EJECUCION DE TRABAJOS CON CARGO A LA FIANZA

Si el Contratista se negase a hacer por su cuenta los trabajos precisos para
ultimar la obra en las condiciones contratadas, el Arquitecto Director, en

nombre y representacién del propietario, los ordenara ejecutar a un tercero,

6
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0, podra realizarlos directamente por administracién, abonando su importe
con la fianza depositada, sin perjuicio de las acciones a que tenga derecho
el Propietario, en el caso de que el importe de la fianza no bastare para
cubrir el importe de los gastos efectuados en las unidades de la obra que no

fuesen de recibo.

DEVOLUCION DE FIANZAS

La fianza retenida sera devuelta al Contratista en un plazo que no excedera
de treinta (30) dias una vez firmada el Acta de Recepcién Definitiva de la
obra. La propiedad podra exigir que el Contratista le acredite la liquidacion y
finiquito de sus deudas causadas por la ejecuciéon de la obra, tales como

salarios, suministros, subcontratos,...

DEVOLUCION DE LA FIANZA EN EL CASO DE EFECTUARSE
RECEPCIONES PARCIALES

Si la propiedad, con la conformidad del Arquitecto Director, accediera a
hacer recepciones parciales, tendra derecho el Contratista a que se le

devuelva la parte proporcional de la fianza.

2.3.- DE LOS PRECIOS

COMPOSICION DE LOS PRECIOS UNITARIOS

El célculo de los precios de las distintas unidades de obra es el resultado de
sumar los costes directos, los indirectos, los gastos generales y el beneficio

industrial
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Se consideraran costes directos:

a) La mano de obra, con sus pluses y cargas y seguros sociales, que

interviene directamente en la ejecucion de la unidad de obra.

b) Los materiales, a los precios resultantes a pie de obra, que queden
integrados en la unidad de que se trate o que sean necesarios para su

ejecucion.

c) Los equipos y sistemas técnicos de seguridad e higiene para la

prevencion y proteccion de accidentes y enfermedades profesionales.

d) Los gastos de personal, combustible, energia, etc., que tengan lugar por
el accionamiento o funcionamiento de la maquinaria e instalaciones

utilizadas en la ejecucién de la unidad de obra.

e) Los gastos de amortizacion y conservacion de la maquinaria,

instalaciones, sistemas y equipos anteriormente citados.

Se consideraran costes indirectos:

Los gastos de instalacion de oficinas a pie de obra, comunicaciones,
edificacibn de almacenes, talleres, pabellones temporales para obreros,
laboratorios, seguros, etc., los del personal técnico y administrativo adscrito
exclusivamente a la obra y los imprevistos. Todos estos gastos, se cifraran

en un porcentaje de los costes directos.

Se consideraran gastos generales:

Los gastos generales de empresa, gastos financieros, cargas fiscales y tasas
de la Administracion, legalmente establecidas. Se cifraran como un
porcentaje de la suma de los costes directos e indirectos (en los contratos
de obras de la Administracion publica este porcentaje se establece entre un
13 por 100 y un 16 por 100).
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Beneficio industrial

El beneficio industrial del Contratista se establece en el 6 por 100 sobre la

suma de las anteriores partidas en obras para la Administracion.

Precio de Ejecucién material

Se denominara Precio de Ejecucion material el resultado obtenido por la

suma de los anteriores conceptos a excepcion del Beneficio Industrial.

Precio de Contrata

El precio de Contrata es la suma de los costes directos, los Indirectos, los

Gastos Generales y el Beneficio Industrial.

El IVA se aplica sobre esta suma (precio de contrata), pero no integra el

precio.

PRECIOS DE CONTRATA IMPORTE DE CONTRATA

En el caso de que los trabajos a realizar en un edificio u obra aneja
cualquiera se contratasen a riesgo y ventura, se entiende por Precio de
Contrata el que importa el coste total de la unidad de obra, es decir, el
precio de Ejecucion Material, mas el tanto por ciento (%) sobre este ultimo
precio en concepto de Beneficio Industrial del Contratista. El beneficio se
estima normalmente, en 6 por 100, salvo que en las Condiciones

Particulares se establezca otro distinto.
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PRECIOS CONTRADICTORIOS

Se produciran precios contradictorios s6lo cuando la propiedad por medio
del Arquitecto decida introducir unidades o cambios de calidad en alguna de
las previstas, o cuando sea necesario afrontar alguna circunstancia

imprevista.

El Contratista estara obligado a efectuar los cambios.

A falta de acuerdo, el precio se resolvera contradictoriamente entre el
Arquitecto y el Contratista antes de comenzar la ejecucion de los trabajos y
en el plazo que determine el Pliego de Condiciones Particulares. Si subsiste
la diferencia se acudira, en primer lugar, al concepto mas analogo dentro
del cuadro de precios del proyecto, y en segundo lugar al banco de precios

de uso mas frecuente en la localidad.

Los contradictorios que hubiere se referiran siempre a los precios unitarios

de la fecha del contrato.

RECLAMACION DE AUMENTO DE PRECIOS

Si el Contratista, antes de la firma del contrato, no hubiese hecho la
reclamacién u observacién oportuna, no podra bajo ningun pretexto de
error u omisién reclamar aumento de los precios fijados en el cuadro
correspondiente del presupuesto, que sirva de base para la ejecucion de las

obras.

FORMAS TRADICIONALES DE MEDIR O DE APLICAR LOS PRECIOS

10
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En ningln caso podra alegar el Contratista los usos y costumbres del pais
respecto de la aplicacidon de los precios o de forma de medir las unidades de
obra ejecutadas, se estard a lo previsto en primer lugar, al Pliego General
de Condiciones Técnicas, y en segundo lugar, al Pliego de Condiciones

Particulares Técnicas.

DE LA REVISION DE LOS PRECIOS CONTRATADOS

Contratandose las obras a riesgo y ventura, no se admitira la revision de los
precios en tanto que el incremento no alcance, en la suma de las unidades
que falten por realizar de acuerdo con el calendario, un montante superior

al tres por 100 (3 por 100) del importe total del presupuesto de Contrato.

Caso de producirse variaciones en alza superior a este porcentaje, se
efectuard la correspondiente revision de acuerdo con la formula establecida
en el Pliego de Condiciones Particulares, percibiendo el Contratista la

diferencia en mas que resulte por la variacion del IPC superior al 3 por 100.

No habra revision de precios de las unidades que puedan quedar fuera de

los plazos fijados en el Calendario de la oferta.

ACOPIO DE MATERIALES

El Contratista queda obligado a ejecutar los acopios de materiales o

aparatos de obra que la Propiedad ordene por escrito.

Los materiales acopiados, una vez abonados por el Propietario son, de la
exclusiva propiedad de este; de su guarda y conservacion sera responsable

el Contratista.

11
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2.4.- »0OBRAS POR ADMINISTRACION

ADMINISTRACION

Se denominan Obras por Administracion aquellas en las que las gestiones
que se precisan para su realizacion las lleva directamente el propietario,
bien por si o por un representante suyo o bien por mediaciobn de un

constructor.

Las obras por administracion se clasifican en las dos modalidades

siguientes.
a) Obras por administracion directa.

b) Obras por administracion delegada o indirecta.

A) Obras por administraciéon directa

Se denominan “Obras por Administracion Directa” aquellas en las que el
Propietario por si o por mediacién de un representante suyo, que puede ser
el propio Arquitecto-Director, expresamente autorizado a estos efectos,
lleve directamente las gestiones precisas para la ejecucion de la obra,
adquiriendo los materiales, contratando su transporte a la obra y, en suma
interviniendo directamente en todas las operaciones precisas para que el
personal y los obreros contratados por €l puedan realizarla; en estas obras
el constructor, si lo hubiese, o el encargado de su realizaciéon, es un mero
dependiente del propietario, ya sea como empleado suyo o0 como auténomo
contratado por él, que es quien reune en si, por tanto, la doble personalidad

de propietario y Contratista.

12



Escuela Técnica Superior de . .
Ingenieria de Edificacion GUION ESTUDIO ECONOMICO LUIS BURGOS ROMERO

UNIVERSITAT

IPJ(L] l\lT\[L(Ltl(clt PFG CONVENIO CON EMPRESAS, 41 VIVIENDAS VPO + 2 LIBRES EN JUAN XXIII

B) Obras por administracion delegada o indirecta

Se entiende por “Obra por Administracion delegada o indirecta” la que
convienen un Propietario y un Constructor para que éste, por cuenta de
aquel y como delegado suyo, realice las gestiones y los trabajos que se

precisen y se convengan.

Son por tanto, caracteristicas peculiares de las Obras por Administracion

delegada o indirecta las siguientes:

a) Por parte del Propietario, la obligaciobn de abonar directamente o por
mediacion del Constructor todos los gastos inherentes a la realizacion de los
trabajos convenidos, reservandose el Propietario la facultad de poder
ordenar, bien por si o por medio del Arquitecto-Director en su
representacion, el orden y la marcha de los trabajos, la elecciébn de los
materiales y aparatos que en los trabajos han de emplearse y, en suma,
todos los elementos que crea preciso para regular la realizacion de los

trabajos convenidos.

b) Por parte del Constructor, la obligacion de llevar la gestion practica de los
trabajos, aportando sus conocimientos constructivos, los medios auxiliares
precisos y, en suma, todo lo que, en armonia con su cometido, se
requiera para la ejecuciéon de los trabajos, percibiendo por ello del
Propietario un tanto por ciento (%) prefijado sobre el importe total de los

gastos efectuados y abonados por el Constructor.

LIQUIDACION DE OBRAS POR ADMINISTRACION

Para la liquidacion de los trabajos que se ejecuten por administracion
delegada o indirecta, regiran las normas que a tales fines se establezcan en
las Condiciones Particulares de indole econdmica vigentes en la obra; a falta

de ellas, las cuentas de administracion las presentara el Constructor al

13
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Propietario, en relacion valorada a la que debera acompafiarse y agrupados
en el orden que se expresan los documentos siguientes todos ellos

conformados por el Aparejador o Arquitecto Técnico:

a) Las facturas originales de los materiales adquiridos para los trabajos y el
documento adecuado que justifique el depdsito o el empleo de dichos

materiales en la obra.

b) Las ndminas de los jornales abonados, ajustadas a lo establecido en la
legislacion vigente, especificando el numero de horas trabajadas en la obra
por operarios de cada oficio y su categoria, acompafando a dichas néminas
una relacibn numérica de los encargados, capataces, jefes de equipo,
oficiales y ayudantes de cada oficio, peones especializados y sueltos,
listeros, guardas, etc., que hayan trabajado en la obra durante el plazo de

tiempo a que correspondan las ndminas que se presentan.

c) Las facturas originales de los transportes de materiales puestos en la

obra o de retirada de escombros.

d) Los recibos de licencias, impuestos y demas cargas inherentes a la obra
que haya pagado o en cuya gestion haya intervenido el Constructor, ya que

su abono es siempre de cuenta del Propietario.

A la suma de todos los gastos inherentes a la propia obra en cuya gestion o
pago haya intervenido el Constructor se le aplicara, a falta de convenio
especial, un quince por ciento (15 por 100), entendiéndose que en este
porcentaje estan incluidos los medios auxiliares y los de seguridad

preventivos de accidentes, los Gastos Generales que al Constructor originen

14
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los trabajos por administracibn que realiza y el Beneficio Industrial del

mismo.

ABONO AL CONSTRUCTOR DE LAS CUENTAS DE ADMINISTRACION
DELEGADA

Salvo pacto distinto, los abonos al Constructor de las cuentas de
Administracién delegada los realizara el Propietario mensualmente segun los
partes de trabajos realizados aprobados por el propietario o por su delegado

representante.

Independientemente, el Aparejador o Arquitecto Técnico redactara, con
igual periodicidad, la medicion de al obra realizada, valorandola con arreglo
al presupuesto aprobado. Estas valoraciones no tendran efectos para los
abonos al Constructor salvo que se hubiese pactado lo contrario

contractualmente.

NORMAS PARA LA ADQUISICION DE LOS MATERIALES Y APARATOS

No obstante las facultades que en estos trabajos por Administracion
delegada se reserva el Propietario para la adquisicion de los materiales y
aparatos, si al Constructor se le autoriza para gestionarlos y adquirirlos,
debera presentar al Propietario, o en su representaciéon al Arquitecto-
Director, los precios y las muestras de los materiales y aparatos ofrecidos,

necesitando su previa aprobacion antes de adquirirlos.

DEL CONSTRUCTOR EN EL BAJO RENDIMIENTO DE LOS OBREROS

Si de los partes mensuales de obra ejecutada que preceptivamente debe
presentar el Constructor al Arquitecto-Director, éste advirtiese que los

rendimientos de la mano de obra, en todas o en algunas de las unidades de

15
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obra ejecutada, fuesen notoriamente inferiores a los rendimientos normales
generalmente admitidos para unidades de obra iguales o similares, se lo
notificard por escrito al Constructor, con el fin de que éste haga las
gestiones precisas para aumentar la produccién en la cuantia sefialada por

el Arquitecto-Director.

Si hecha esta notificacion al Constructor, en los meses sucesivos, los
rendimientos no llegasen a los normales, el Propietario queda facultado
para resarcirse de la diferencia, rebajando su importe del quince por ciento
(15 por 100) que por los conceptos antes expresados corresponderia
abonarle al Constructor en las liguidaciones quincenales que
preceptivamente deben efectuarsele. En caso de no llegar ambas partes a
un acuerdo en cuanto a los rendimientos de la mano de obra, se sometera

el caso a arbitraje.

RESPONSABILIDADES DEL CONSTRUCTOR

En los trabajos de Obras por Administracién delegada, el Constructor sélo
serd responsable de los defectos constructivos que pudieran tener los
trabajos o unidades por el ejecutadas y también de los accidentes o
perjuicios que pudieran sobrevenir a los obreros o0 a terceras personas por
no haber tomado las medidas precisas que en las disposiciones legales
vigentes se establecen. En cambio, y salvo lo expresado en el articulo 64
precedente, no sera responsable del mal resultado que pudiesen dar los
materiales y aparatos elegidos con arreglo a las normas establecidas en

dicho articulo.

En virtud de lo anteriormente consignado, el Constructor esta obligado a
reparar por su cuenta los trabajos defectuosos y a responder también de los

accidentes o perjuicios expresados en el parrafo anterior.
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2.5.- VALORACION Y ABONO DE LOS TRABAJOS

FORMAS DE ABONO DE LAS OBRAS

Segun la modalidad elegida para la contratacion de las obras y salvo que en
Pliego Particular de Condiciones econdmicas se preceptue otra cosa, el

abono de los trabajos se efectuara asi:

1° Tipo fijo o tanto alzado total.

Se abonara la cifra previamente fijada como base de la adjudicacion,
disminuida en su caso en el importe de la baja efectuada por el

adjudicatario.

2° Tipo fijo o tanto alzado por unidad de obra.

Este precio por unidad de obra es invariable y se haya fijado de antemano,

pudiendo variar solamente el nimero de unidades ejecutadas.

Previa medicién y aplicando al total de las diversas unidades de obra
ejecutadas, del precio invariable estipulado de antemano para cada una de
ellas, se abonarad al Contratista el importe de las comprendidas en los
trabajos ejecutados y ultimados con arreglo y sujecidon a los documentos
que constituyen el Proyecto, los que servirdn de base para la medicion y

valoracion de las diversas unidades.

3° Tanto variable por unidad de obra.
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Segun las condiciones en que se realice y los materiales diversos
empleados en su ejecuciéon de acuerdo con las ordenes del Arquitecto-

Director.

Se abonara al Contratista en idénticas condiciones al caso anterior.

4° Por listas de jornales y recibos de materiales, autorizados en la forma

que el presente Pliego General de Condiciones Econdmicas determina.

5° Por horas de trabajo, ejecutado en las condiciones determinadas en el

contrato.

RELACIONES VALORADAS Y CERTIFICACIONES

En cada una de las épocas o fechas que se fijen en el contrato o en los
Pliegos de Condiciones Particulares que rijan en la obra, formara el
Contratista una relacién valorada de las obras ejecutadas durante los plazos

previstos, segun la medicién que habra practicado el Aparejador.

Lo ejecutado por el Contratista en las condiciones preestablecidas, se
valorard aplicando al resultado de la medicién general, cubica, superficial,
lineal, ponderal o numeral correspondiente para cada unidad de obra, los
precios sefalados en el presupuesto para cada una de ellas, teniendo
presente ademas lo establecido en el presente Pliego General de
Condiciones econdmicas respecto a mejoras o sustituciones de material y a

las obras accesorios y especiales, etc.
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Al Contratista, que podrad presenciar las mediciones necesarias para
extender dicha relacion, se le facilitaran por el Aparejador los datos
correspondientes de la relacion valorada, acompafandolos de una nota de
envio, al objeto de que, dentro del plazo de diez (10) dias a partir de la
fecha del recibo de dicha nota, pueda el Contratista examinarlos vy
devolverlos firmados con su conformidad o hacer, en caso contrario, las

observaciones o reclamaciones que considere oportunas.

Dentro de los diez (10) dias siguientes a su recibo, el Arquitecto-Director
aceptara o rechazard las reclamaciones del Contratista si las hubiere, dando
cuenta al mismo de su resolucion, pudiendo éste, en el segundo caso acudir
ante el Propietario contra la resolucién del Arquitecto-Director en la forma

prevenida en los Pliegos Generales de Condiciones Facultativas y Legales.

Tomando como base la relaciéon valorada indicada en el parrafo anterior,
expedird el Arquitecto-Director la certificacion de las obras ejecutadas. De
su importe se deducirda tanto por ciento que para la construcciéon de la

fianza se haya preestablecido.

El material acopiado a pie de obra por indicacion expresa y por escrito del
Propietario, podra certificarse hasta el noventa por ciento (90 por 100) de
su importe, a los precios que figuren en los documentos del Proyecto, sin

afectarlos del tanto por ciento de contrata.

Las certificaciones se remitirdn al Propietario, dentro del mes siguiente al
periodo a que se refieren, y tendran el caracter de documento y entregas a
buena cuenta, sujetas a las rectificaciones y variaciones que se deriven de
la liquidaciéon final, no suponiendo tampoco dichas certificaciones

aprobacion, ni recepcion de las obras que comprenden.
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Las relaciones valoradas contendran solamente la obra ejecutada en el
plazo a que la valoracion se refiere.En el caso de que el Arquitecto-Director

lo exigiera, las certificaciones se extenderan al origen.

MEJORAS DE OBRAS LIBREMENTE EJECUTADAS

Cuando el Contratista, incluso con autorizaciéon del Arquitecto-Director,
empléase materiales de mas esmerada preparacion o de mayor tamafio que
el sefialado en el Proyecto o sustituyese una clase de fabrica con otra que
tuviese asignado mayor precio, 0 ejecutase con mayores dimensiones
cualquiera parte de la obra, o, en general, introdujese en esta y sin
pedirsela, cualquier otra modificacion que sea beneficiosa a juicio del
Arquitecto-Director, no tendra derecho, sin embargo, mas que al abono de
lo que pudiera corresponderle en el caso de que hubiese construido la obra

en estricta sujecion a la proyectada y contratada o adjudicada.

ABONO DE TRABAJOS PRESUPUESTADOS CON PARTIDA ALZADA

Salvo a lo preceptuado en el “Pliego de Condiciones Particulares de indole
econdmica” vigente en la obra, el abono de los trabajos presupuestados en
partida alzada, se efectuardn de acuerdo con el procedimiento que

corresponda entre los que a continuacién se expresan:

a) Si existen precios contratados para unidades de obra iguales, las
presupuestadas mediante partida alzada, se abonaradn previa medicion y

aplicacion del precio establecido.

b) Si existen precios contratados para unidades de obras similares, se
estableceran precios contradictorios para las unidades con partida alzada,

deducidos de los similares contratados.
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c) Si no existen precios contratados para unidades de obras iguales o
similares, la partida alzada se abonara integramente al Contratista, salvo el
caso de que en el Presupuesto de la obra se exprese que el importe de
dicha partida debe justificarse, en cuyo caso, el Arquitecto Director indicara
al Contratista y con anterioridad a su ejecucion, el procedimiento que ha de
seguirse para llevar dicha cuenta, que en realidad sera de Administracion
valorandose los materiales y los jornales a los precios que figuren en el
Presupuesto aprobado o, en su defecto, a los que con anterioridad a la
ejecucion convengan las dos partes, incrementandose su importe total con
el porcentaje que se fije en el Pliego de Condiciones Particulares en

concepto de Gastos Generales y Beneficio Industrial del Contratista.

ABONO DE AGOTAMIENTOS Y OTROS TRABAJOS ESPECIALES NO
CONTRATADOS.

Cuando fuese preciso efectuar agotamientos, inyecciones u otra clase de
trabajos de cualquier indole especial u ordinaria, que por no estar
contratados no sean de cuenta del Contratista, y si no se contratasen con
tercera persona, tendra el Contratista la obligacibn de realizarlos y de
satisfacer los gastos de toda clase que ocasionen, los cuales le seran

abonados por el Propietario por separado de la Contrata.

Ademas de reintegrar mensualmente estos gastos al Contratista, se le
abonara juntamente con ellos el tanto por ciento del importe total que, en

su caso, se especifique en el Pliego de Condiciones Particulares.

PAGOS

Los pagos se efectuardn por el Propietario en los plazos previamente
establecidos, y su importe correspondera precisamente al de las
certificaciones de la obra conformadas por el Arquitecto-Director, en virtud

de las cuales se verifican aquéllos.
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ABONO DE TRABAJOS EJECUTADOS DURANTE EL PLAZO DE
GARANTIA

Efectuada la recepcion provisional y si durante el plazo de garantia se

hubieran ejecutados trabajos cualesquiera, para su abono se procedera asi:

1° Si los trabajos que se realicen estuvieran especificados en el Proyecto,
y sin causa justificada no se hubieran realizado por el Contratista a su
debido tiempo, y el Arquitecto-Director exigiera su realizacion durante el
plazo de garantia, seran valorados a los precios que figuren en el
Presupuesto y abonados de acuerdo con lo establecido en los “Pliegos
Particulares” o en su defecto en los Generales, en el caso de que dichos
precios fuesen inferiores a los que rijan en la época de su realizacion; en

caso contrario, se aplicaran estos ultimos.

2° Si se han ejecutado trabajos precisos para la reparacion de
desperfectos ocasionados por el uso del edificio, por haber sido este
utilizado durante dicho plazo por el Propietario, se valoraran y abonaran a

los precios del dia, previamente acordados.

3° Si se han ejecutado trabajos para la reparacion de desperfectos
ocasionados por deficiencia de la construccion o de la calidad de los

materiales, nada se abonara por ellos al Contratista.

2.6.- INDEMNIZACIONES MUTUAS

INDEMNIZACION POR RETRASO DEL PLAZO DE TERMINACION DE
LAS OBRAS
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La indemnizacion por retraso en la terminacién se establecera en un tanto
por mil del importe total de los trabajos contratados, por cada dia natural
de retraso, contados a partir del dia de terminacion fijado en el Calendario

de obra, salvo lo dispuesto en el Pliego Particular del presente proyecto.

Las sumas resultantes se descontaran y retendran con cargo de la fianza.

DEMORA DE LOS PAGOS POR PARTE DEL PROPIETARIO

Si el Propietario no efectuase el pago de las obras ejecutadas, dentro del
mes siguiente al que corresponde el plazo convenido, el Contratista tendra
ademas el derecho de percibir el abono de un cinco por ciento (5 %) anual
(o el que se defina en el Pliego Particular), en concepto de intereses de
demora, durante el espacio de tiempo del retraso y sobre el importe de la

mencionada certificacion.

Si aun transcurrieran dos meses a partir del término de dicho pago, tendra
derecho el Contratista a la resoluciébn del contrato, procediéndose a la
liguidacién correspondiente de las obras ejecutadas y de los materiales
acopiados, siempre que estos rednan las condiciones preestablecidas y que
su cantidad no exceda de la necesaria para la terminacion de la obra

contratada o adjudicada.

No obstante lo anteriormente expuesto, se rechazara toda solicitud del
contrato fundada en dicha demora de pagos, cuando el Contratista no
justifique que en la fecha de dicha solicitud ha invertido en obra o en
materiales acopiados admisibles la parte de presupuesto correspondiente al

plazo de ejecucidén gque tenga sefialado en el contrato.
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2.7.- VARIOS

MEJORAS, AUMENTOS Y/O REDUCCIONES DE OBRA.

No se admitiran mejoras de obra, mas que en el caso en que el
Arquitecto-Director haya ordenado por escrito la ejecucién de trabajos
nuevos o que mejoren la calidad de los contratados, asi como la de los
materiales y aparatos previstos en el contrato. Tampoco se admitiran
aumentos de obra en las unidades contratadas, salvo caso de error en las
mediciones del Proyecto, a menos que el Arquitecto-Director ordene,

también por escrito, la ampliacion de las contratadas.

En todos estos casos sera condicién indispensable que ambas partes
contratantes, antes de su ejecucion o empleo, convengan por escrito los
importes totales de las unidades mejoradas, los precios de los nuevos
materiales o aparatos ordenados emplear y los aumentos que todas estas
mejoras o aumentos de obra supongan sobre el importe de las unidades

contratadas.

Se seguirdn el mismo criterio y procedimiento, cuando el Arquitecto-
Director introduzca innovaciones que supongan una reduccidon apreciable

en los importes de las unidades de obra contratadas.

UNIDADES DE OBRA DEFECTUOSAS, PERO ACEPTABLES

Cuando por cualquier causa fuera menester valorar obra defectuosa, pero
aceptable a juicio del Arquitecto-Director de las obras, éste determinara el
precio o partida de abono después de oir al Contratista, el cual debera
conformarse con dicha resolucion, salvo el caso en que, estando dentro del
plazo de ejecucidén, prefiera demoler la obra y rehacerla con arreglo a

condiciones, sin exceder de dicho plazo.
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SEGURO DE LAS OBRAS

El Contratista estara obligado a asegurar la obra contratada durante todo el
tiempo que dure su ejecucion hasta la recepciéon definitiva; la cuantia del
seguro coincidira en cada momento con el valor que tengan por contrata los

objetos asegurados.

El importe abonado por la sociedad aseguradora, en el caso de siniestro, se
ingresara en cuenta a nombre del propietario, para que con cargo a ella se

abone la obra que se construya, y a medida que esta se vaya realizando.

El reintegro de dicha cantidad al Contratista se efectuar& por certificaciones,
como el resto de los trabajos de la Construccion. En ningun caso, salvo
conformidad expresa de Contratista, hecha en documento publico, el
Propietario podra disponer de dicho importe para menesteres distintos del

de reconstruccion de la parte siniestrada.

La infraccion de lo anteriormente expuesto sera motivo suficiente para que
el Contratista pueda resolver el contrato, con devolucién de fianza, abono
completo de gastos, materiales acopiados, etc., y una indemnizaciéon
equivalente al importe de los dafios causados al Contratista por el siniestro
y que no se le hubiesen abonado, pero sélo en proporcion equivalente a lo
que suponga la indemnizacién abonada por la Compafila Aseguradora,
respecto al importe de los dafios causados por el siniestro, que seran

tasados a estos efectos por el Arquitecto-Director.

En las obras de reforma o reparacion, se fijaran previamente la porcion de
edificio que debe ser asegurada y su cuantia, y si nada se prevé, se
entenderd que el seguro ha de comprender toda la parte del edificio

afectada por la obra.
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Los riesgos asegurados y las condiciones que figuren en la pdliza o pdlizas
de Seguros, los pondra el Contratista, antes de contratarlos, en
conocimiento del Propietario, al objeto de recavar de éste su previa

conformidad o reparos.

CONSERVACION DE LA OBRA

Si el Contratista, siendo su obligacién, no atiende a la conservacion de la
obra durante el plazo de garantia, en el caso de que el edificio no haya sido
ocupado por el Propietario, antes de la recepcion definitiva, el Arquitecto-
Director, en representacion de Propietario, podra disponer todo lo que sea
preciso para que se atienda a la guarderia, limpieza y todo lo que fuese
menester para su buena conservacion, abonandose todo ello por cuenta de

la Contrata.

Al abandonar el Contratista el edificio, tanto por buena terminacién de las
obras, como en el caso de resolucion del contrato, esta obligado a dejarlo

desocupado y limpio en el plazo que el Arquitecto-Director fije.

Después de la recepcion provisional del edificio y en el caso de que la
conservacion del edificio corra a cargo del Contratista, no debera haber en
él mas herramientas, Utiles, materiales, muebles, etc., que los
indispensables para su guarderia y limpieza y para los trabajos que fuese

preciso ejecutar.

En todo caso, ocupado o no el edificio, esta obligado el contratista a revisar
y reparar la obra, durante el plazo expresado, procediendo en la forma

prevista en el presente Pliego de Condiciones Econdmicas.
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USO POR EL CONTRATISTA DE EDIFICIO O BIENES DEL
PROPIETARIO

Cuando durante la ejecucidon de las obras ocupe el Contratista, con la
necesaria y previa autoridad del Propietario, edificios o haga uso de
materiales o utiles pertenecientes al mismo, tendra obligacién de repararlos
y conservarlos para hacer entrega de ellos a la terminacion del contrato, en
perfecto estado de conservacion, reponiendo los que se hubiesen
inutilizado, sin derecho a indemnizacién por esta reposiciéon, ni por las

mejoras hechas en el edificio, propiedades o materiales que haya utilizado.

En el caso de que al terminar el contrato y hacer entrega del material,
propiedades o edificaciones, no hubiese cumplido el Contratista con lo
previsto en el parrafo anterior, lo realizara el propietario a costa de aquél y

con cargo a la fianza.

PAGO DE ARBITRIOS

El pago de impuestos y arbitrios en general, municipales o de otro origen,
sobre vallas, alumbrado, etc., cuyo abono debe hacerse durante el tiempo
de ejecucion de las obras y por conceptos inherentes a los propios trabajos
que se realizan, correran a cargo de la contrata, siempre que en las

condiciones particulares del Proyecto no se estipule lo contrario.
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3 PRESUPUESTOS Y MEDICIONES

La empresa en la que he estado realizando las practicas por convenio entre
la UPV y dicha empresa es un despacho de arquitectura en el que
desempefian trabajos de redaccibn de proyectos, direccibn de obras,
tasaciones y peritaciones, estudios de urbanizacion, etc... En el caso de la
obra sobre la que estoy realizando el seguimiento la empresa se ha
encargado de la redaccion del proyecto basico, del proyecto de ejecucion, la
redaccion del Estudio de Seguridad y Salud de la obra y la direccién de la
obra entre otras cosas. En cada proyecto (basico y de ejecucion) han
redactado distintos presupuestos segun las necesidades y condiciones que
ha tenido la obra.

En el proyecto basico se realiz6 un avance del presupuesto en el que se
cogerian las necesidades y condiciones mas importantes para el célculo de
los precios. Este Presupuesto de Ejecucion Material ascendia de forma
estimada y global a la cantidad de TRES MILLONES CIENTO VEINTISEIS
MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y OCHO con cincuenta euros.
3.126.990,50 €

Este presupuesto se ofrecié a efectos administrativos, ya que no coincidio
con el presupuesto real de la obra a ejecutar.

Una vez aceptado el proyecto basico y programado el inicio de las obras se
procedié a la redacciéon del proyecto de ejecucion en el que el presupuesto
se hizo segun muchas mas variantes y necesidades. De este presupuesto se
hicieron 4 revisiones en las que se cambiaban ciertas cosas que iban a
realizarse en la obra para que coincidiera con el presupuesto real de la obra
a ejecutar lo maximo posible. De estas 4 revisiones nos centraremos en la
ultima, con fecha de Julio de 2010, en la que el Presupuesto de Ejecucidon
Material asciende a la expresada cantidad de TRES MILLONES
SETECIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL NOVECIENTOS SESENTA
EUROS con CUARENTA CENTIMOS. 3.746.960,40 €
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4 PLANIFICACION DE LA OBRA

Para realizar la planificaciéon de la obra por medio de un diagrama de Gantt
se analiz6 a partir del presupuesto mas actualizado de la obra la medicion
de esta, intentado aproximarse lo maximo posible a los plazos que tardaria
en realizarse cada capitulo. Una vez calculado el tiempo previsto que
tardara la obra se procede a la realizacion del diagrama de Gantt por
semanas. Cuando sabemos los tiempos le aplicamos los precios de cada
capitulo estimando un porcentaje a cada mes dependiendo de varios
factores: Dificultad de los trabajos a realizar, nimero de trabajadores en
ese mes, dias laborables, probabilidad de paralizaciéon de las obras por
climatologia,... Los precios solo se han aplicado en los meses en los que se

han realizado las practicas en la empresa.

5 PRECIOS CONTRADICTORIOS

Antes de la realizaciéon de las relaciones valoradas hay que hallar los precios
contradictorios que hemos tenido en la obra, es decir, las unidades de obra
realmente ejecutadas que cambian con respecto a las previstas en el
presupuesto del proyecto base del contrato. Estos precios contradictorios
pueden aparecer por varias causas entre las que se encuentran la omisién
en el presupuesto, una mala medicién, un cambio del tipo de unidad de
obra, etc... En las tablas de precios contradictorios esta especificada la razén
concreta por la que se forma esa contradiccion, junto a la descomposicion
del precio. Las nuevas unidades de obra que puedan sustituir o agregarse a
las antiguas seran consultadas en la Base de Datos del IVE o en el

Generador de precios del CYPE.

29



Escuela T?cnica Superior de . .
' Ingenieria de Edificacion GUION ESTUDIO ECONOMICO LUIS BURGOS ROMERO
UNIVERSITAT

POLITECNICA PFG CONVENIO CON EMPRESAS, 41 VIVIENDAS VPO + 2 LIBRES EN JUAN XXIII

DE VALENCIA
6 CERTIFICACIONES/RELACIONES VALORADAS

Las certificaciones realizadas son de los meses de duracion de las précticas
en la empresa, una por cada mes. La primera certificacion es a origen desde
el inicio de la obra hasta el inicio del mes de Febrero, las unidades de obra
ejecutadas han sido medidas visualmente, es decir, lo que habia construido
hasta el primer dia de practicas, ademas de alguna informacion que nos ha
facilitado la empresa, como por ejemplo que en los muros no se ejecutaron
anclajes. A partir de aqui las unidades de obra ejecutadas han sido medidas
a partir del seguimiento diario que se lleva, reflejado en el Diario de obra.
Todas las certificacion son por el método “A origen”, aplicandole los
porcentajes de 18 % de IVA, 6 % Beneficio Industrial y 13 % de Gastos
Generales al Presupuesto de Ejecucion Material. No se han podido realizar
las certificaciones con acopios ya que no se ha facilitado informaciéon

suficiente para ello.
6.1 ANALISIS DE LOS RESULTADOS

Una vez hechas las certificaciones se analizaron con lo que teniamos
previsto segun el diagrama de Gantt, obteniendo en cuanto se esta
diferenciando la obra segun lo previsto desde el inicio de la obra y
mensualmente. Con ello sacamos dos gréaficas, una mensual de barras y

otra total.
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Como comprobamos en las graficas la obra lleva un retraso econdémico
importante con respecto a lo previsto inicialmente. Analizando mes a mes
vemos porque se ha producido esta diferencia de mas de 200.000 € entre lo

certificado y lo previsto.

FEBRERO

En la primera certificacion, que se realiz6 a fecha del 02 de Febrero de
2011, se tuvieron en cuenta todas las unidades de obra ejecutadas hasta el
momento de inicio de las préacticas en la empresa, cogiendo unos 5 meses
de certificacion si contamos el inicio de las obras en Septiembre de 2010.
Segun nuestro diagrama de Gantt previsto hasta el inicio del mes de

Febrero deberiamos de haber realizado:
92 % Excavaciones

100 % Cimentaciones

55 % Soleras

33,5 % Estructura

Los porcentajes hasta este mes han sido bastante acertados, lo que hace la
diferencia de 21915,60 € mas previstos que lo realmente ejecutado es
principalmente el no haber ejecutado los muros de s6tano con anclajes

como venia previsto en el presupuesto.

MARZO

En la certificacion con fecha 02 de Marzo de 2011 los porcentajes aplicados

a los capitulos que se prevén ejecutar son los siguientes:

92 % Excavaciones
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100 % Cimentaciones
55 % Soleras
54.2 % Estructura

50 % Impermeabilizaciones en muros

En este mes hay una diferencia de 39.482,21 € mas previstos que los que
realmente se han certificado. Esta vez la diferencia se basa principalmente
en la estructura, ya que se ha ejecutado alrededor de un 49.2 % de esta en
vez de un 54,2 % como estaba previsto, este 5 % de los 807.113,85 € que

cuesta el capitulo de la estructura hacen esos 40.000 € de diferencia.

ABRIL

En la certificacion con fecha 02 de Abril de 2011 los porcentajes aplicados a

los capitulos que se prevén ejecutar son los siguientes:
92 % Excavaciones

100 % Cimentaciones

100 % Soleras

75 % Estructura

50 % Impermeabilizaciones en muros

Este es el mes con mayor diferencia entre lo que se habia previsto ejecutar
y lo realmente ejecutado, esta diferencia es de 67.668,98 € mas previstos
que los que realmente se han certificado. Esta vez la diferencia se basa
principalmente en la estructura, ya que se ha ejecutado alrededor de un 63
% de esta en vez de un 76 % como estaba previsto, este 8 % que se ha
vuelto a retrasar la estructura de los 807.113,85 € que cuesta el capitulo de

la estructura hacen la diferencia indicada. Este retraso en la estructura se
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debi6é a problemas climatologicos y de organizacidon que impidieron trabajar

gran parte del mes de Marzo.
MAYO

En la certificacién con fecha 02 de Mayo de 2011 los porcentajes aplicados a

los capitulos que se prevén ejecutar son los siguientes:
100 % Excavaciones

100 % Cimentaciones

100 % Soleras

88 % Estructura

100 % Impermeabilizaciones en muros

Este es el unico mes en el que la diferencia mensual entre lo previsto y lo
ejecutado es negativo, es decir, se ha ejecutado mas de lo que habia
previsto. Esta diferencia es de -20.190,15 € y se deben a que se ha
ejecutado un 82 % de estructura en vez del 88 % previsto hasta el
momento. Seguimos teniendo retraso en la estructura, pero se ha
disminuido la diferencia de 13 % menos ejecutado que teniamos en el mes

anterior a un 6 %o.

JUNIO

En la certificacion con fecha 02 de Junio de 2011 los porcentajes aplicados a

los capitulos que se prevén ejecutar son los siguientes:
100 % Excavaciones

100 % Cimentaciones

100 % Soleras

100 % Estructura

28.6 % Fachada
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15.4 % Particiones
50% Albaiiileria Varios
100 % Impermeabilizaciones en muros

En este mes hay una diferencia de 13.737,33 € mas previstos que los que
realmente se han certificado. La estructura deberia de estar finalizada en
esta certificacion, sin embargo en lo realmente ejecutado nunca llegara al
precio de 807.113,85 € previsto ya que se han hecho ciertas modificaciones
como la realizacion de los muretes de voladizos con ladrillo en vez de
hormigoén. Esta vez la diferencia se basa principalmente en el capitulo de
albanileria, ya que la fachada estaba previsto que se realizara sobre 28.9 %

siendo un 16 % lo ejecutado.

JULIO

En la certificaciéon con fecha 02 de Julio de 2011 los porcentajes aplicados a

los capitulos que se prevén ejecutar son los siguientes:
100 % Excavaciones

100 % Cimentaciones

100 % Soleras

100 % Estructura

57 % Fachada

46 % Particiones

12.5 % Tabiqueria

50% Albafiileria Varios

100 % Impermeabilizaciones en muros

En este mes hay una diferencia de 26.350,79 € mas previstos que los que

realmente se han certificado. Una vez finalizada la estructura ahora lors
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retrasos se basan en el capitulo de la albanilera. La fachada estaba previsto
que se realizara sobre 57 % siendo un 45 % lo ejecutado. Por otra parte en
particiones se ha ejecutado casi toda los tabiques en elementos comunes
faltando los de las plantas tipos y medianeras entre viviendas, no llegando
al 40 % ejecutado. Por otra parte se tenia previsto que los encargados de la
tabiqueria interior realizada con yeso laminado entraran este mes a
trabajar, pero por retrasos se ha decido que no es posible su entrada hasta

dentro de 2 semanas.

7 CONCLUSIONES

Analizadas todas las certificaciones mensualmente Illegamos a las
conclusiones finales sobre la obra. En esta obra ha habido abundantes
cambios en la ejecuciébn material por parte de la direccion facultativa,
alejdndose de lo inicialmente previsto en el proyecto de ejecucidn. Estos
cambios han propiciado una diferenciacion bastante grande entre los
presupuestos de ejecucidon material previsto en la obra a fecha de Julio de
2010 y el presupuesto que realmente se esta manejando en la obra. Todos
estos cambios de los que hemos hablado, incluidos en los precios
contradictorios, como son los anclajes de los muros o los muretes en los
voladizos han de sumarse a los importantes retrasos en los periodos
previstos para la ejecucion de las unidades de obra. Por todo ello, a la
finalizacion de las practicas en la empresa se realiza un balance de
148.964,77 € de diferencia entre lo que llevamos ejecutado a lo que estaba
previsto. Con tal abultada diferencia la solucion mas facil es, si los plazos lo
permiten, una reconsideracién en la redaccién del Planning de obra, para
que lo previsto se adapte a lo que realmente esta ejecutado hasta el
momento. Ademas de las oportunas modificaciones en el Presupuesto de
Ejecucion Material en el que se reflejen todos los cambios que se han

realizado y los que se puedan llegar a realizar.
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