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Resumen

Este proyecto final de grado pretende analizar y documentar, la
problematica que surge en pleno proceso de ejecuciéon de una obra,

como consecuencia de una ampliacién y modificacion del Proyecto.

Asi mismo se reflejan las incidencias que influyen en el presupuesto de

la obray que se producen en una situacion compleja de ejecucion.

La obra sobre la que se desarrolla este trabajo es un instituto de

ensefianza secundaria situado en la localidad de Rafal, Alicante.

El retraso en el comienzo, asi como circunstancias necesidades diversas,
originan una serie de incidencias y retrasos que repercuten en los

plazos de ejecucidon y por consiguiente en el presupuesto final.
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Abstract

This final degree project aims to analyze and document all monitoring
to formalize the study and appreciation that arises in the process of
execution of work as a result of an extension and modification of the
project.

Likewise reflected incidents influencing the budget and the work
produced in a complex situation of implementation.

The work on which this work is done is a secondary school located in
the town of Rafal, Alicante.

The delayed onset and diverse needs circumstances, cause a number of
incidents and delays affecting execution times and therefore in the final
budget.
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Palabras clave:

Analisis de ejecucién, Errores en planificacion de obra, Estrategia
econdmica de obra, Expedientes ejecuciéon de obra, Modificado en
transcurso de obra,

Key words:

Analysis of execution, errors in work planning, economic strategy work,
Records work execution, Modified in course of work.
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Acronimos utilizados

A.P.A.: Asociacién de Padres de Alumnos

C.l.: Costes Indirectos

D.F.: Direccion Facultativa

E.S.O.: Ensefianza Secundaria Obligatoria
F.A.D.: Fomento de las Artes y del Disefio
I.E.S.:Instituto de Ensefianza Secundaria
.V.A.:Impuesto de Valor afiadido

P.E.C.: Presupuesto de Ejecucion por Contrata
P.E.M.:Presupuesto de Ejecucién Material

S.E.S.:Seccion de Educacion Secundaria
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Capitulol

Introduccion y antecedentes

En este trabajo se pretende analizar y documentar la ejecucion de las
incidencias y repercusiones que surgen en la ejecucion de una obra real
asi como en la gestion y tramitacidn de las mismas.

La construccion elegida para ello es el Instituto de Ensefianza
Secundaria de Rafal en la provincia de Alicante, proyecto de la
administracién publica, de caracteristicas singulares.

El proyecto original contratado, corresponde a un instituto, a un nivel
Educativo de Educacién Secundaria Obligatoria, con un numero de

unidades docentes de 8 + cafeteria + vivienda.

El plazo de ejecucién considerado en el proyecto de ejecucion es de
doce meses aunque en la oferta realizada se ha reducido el plazo en un
mes. Luego el plazo contractual de la obra es de once meses.

La adjudicacion de la realizacién de este proyecto a la empresa
constructora se produce con fecha 14 de octubre de 2005

El primer problema que se plantea es la existencia de ciertos elementos
ajenos a la parcela que impiden el normal comienzo de las obras lo que
conlleva un largo tiempo de espera para el mismo, y dado que el
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comienzo se considera inmediato se mantiene a pie de obra un equipo
técnico y una minima infraestructura.

Durante este tiempo se procede a llevar a cabo un completo analisis del
proyecto de ejecucién observando la falta de correspondencia entre los
documentos del proyecto, existiendo discrepancias entre los mismos
que reflejan una falta de presupuesto para poder llevar a cabo la obra
prevista

Este hecho se comunica a la empresa publica adjudicataria.

Transcurridosl3 meses desde la firma del contrato, la empresa
adjudicataria comunica su intencién de modificar el perfil previsto para
el Instituto llevando a cabo una ampliacién del mismo, para lo cual se
realizard el correspondiente proyecto modificado y de ampliacién, aun
no ha sido posible el comienzo de las obras.

Un mes mdas tarde se confirma por parte de la propiedad que
definitivamente se llevara a cabo la ampliacidn, por lo que se pide a la
empresa constructora la colaboracion con el equipo redactor del
proyecto para la elaboracién del mismo, especialmente desde el punto
de vista econdmico con la finalidad de poder ejecutar las obras dentro
del presupuesto del que se dispone.

El 29 de marzo de 2007 se firma el acta de comienzo de obra, dieciséis
meses después de la firma del contrato, lo que implica un gran retraso
en la ejecucién, durante este tiempo y dado que continuamente se
habia pretendido iniciar las obras habiéndose anulado el acta de
comienzo de obra una vez y firmado como no valida otra, la empresa
constructora mantuvo durante todo este tiempo, una minima
estructura con el consiguiente coste de medios y personal.
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Se comienzan inmediatamente los trabajos, estando ya preparandose la
redaccion del proyecto modificado y de ampliacion.

Se reciben multitud de planos y cambios, se sugieren modificaciones y
distintas posibilidades de ejecucién de forma que se pueda optimizar la
ejecucion en tiempo y coste pero no son aceptadas

El proyecto sigue realizandose siguiendo el mismo disefio y pautas
establecidos en el proyecto contratado, lo que hace que no solamente
no se optimice el coste del mismo si no que se agrave notablemente.

La gran cantidad de planos entregados provisionalmente a la empresa
constructora, con modificaciones constantes, sin haber llegado a
redactarse el proyecto modificado y de ampliacién definitivo, crea un
clima de incertidumbre y preocupacién en todas las partes. Llegando a
considerarse y comprobarse que la ejecucion llevada a cabo en siete
meses de obra en realidad se corresponde con la que deberia de
haberse ejecutado en dos meses en circunstancias normales.

No es hasta noviembre de 2008 cuando se aprueba la ejecucion del
proyecto modificado, mientras tanto los trabajos de ejecucidn se han
llevado a cabo dentro de lo posible, pero de una forma ralentizada por
la falta de documentacion.

Tras muchas incidencias y tomas de decisiones practicamente sobre la
marcha, la obra se encuentra terminada en septiembre de 2009. Han
transcurrido practicamente cuatro afios desde la firma del contrato del
proyecto original.

Durante todos estos afios las comunicaciones entre las partes
intervinientes fueron constantes y fluidas, pero no fue posible
conseguir el objetivo inicial de encajar ejecucién de la obra en el coste
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previsto estimado, por lo que en algin momento durante la ejecucion,
se considerd que la obra que se estaba realizando debia contemplarse
como una obra singular, merecedora de un margen de coste debido a
sus caracteristicas.

Justa consideracién ya que la construccién obtuvo el premio FAD 2010
de arquitectura.
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Capitulo 2

Estudio del proyecto original adjudicado e
incidencias hasta aprobacion del acta de
comienzo de obra

2.1 Contexto del proyecto

Dentro del objetivo de creacién, ampliacién y remodelacién de centros
educativos, establecido por la Conselleria de Educacién de Ia
Comunidad Valenciana y a través de la empresa publica se
encarga la redaccidn del proyecto de ejecucidn del IES RAFAL al equipo
de arquitectos “ | [’

La obra resulta adjudicada a la empresa constructora. Con fecha 20 de
septiembre de 2005.

La estructura de funcionamiento de esta empresa es una organizacion
matricial, cada proyecto es gestionado de forma auténoma por un
equipo propio dirigido por un jefe de obra, cada equipo se crea para
una Unica obra en funcidn de las caracteristicas de esta, disolviéndose
al terminar e integrando al personal en otros proyectos.

La colaboracidn de este equipo con el resto de partes integrantes del
proyecto, Redactores, Direccidén de obra, propiedad etc.asi como con el
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usuario final, es de total colaboracion y compromiso, facilitando al
maximo la ejecucién de los trabajos.

El Instituto se encuentra situado en el municipio de Rafal que cuenta
con 4.170 habitantes, aunque el I.E.S. recoge alumnos de otras
poblaciones cercanas.

Este municipio estd situado a 54 Km al sur de Alicante, en la
denominada Vega baja, estando enteramente rodeado por el municipio
de Orihuela.

2.2Descripcion del proyecto de ejecucion

El I.LE.S. se compone de dos piezas en forma de L claramente
diferenciadas que se unen con un gran porche que permite el acceso
cubierto a ambas piezas

Estas dos piezas se corresponden con el edificio docente y el edificio
administrativo-deportivo.

Se asientan las edificaciones sobre una parcela de 6.238 m? siendo la
superficie de ocupacién de las edificaciones 3.547 m’ siendo la
superficie construida total de 4.124 m®.

De la superficie de parcela se separa, quedando fuera del recinto
ocupado por las edificaciones, una superficie de 904 m? destinada a
aparcamiento y parada del bus escolar, asi como para la mejora de los
accesos al instituto mediante una amplia acera.
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La primera pieza, cuyas fachadas dan al noroeste vy al suroeste, es un
edificio de dos alturas, destinado principalmente a los usos docentes.
En este edificio se situan también la cafeteria, la biblioteca y dos piezas
deportivas. La disposicion de las aulas en forma de piezas
independientes que surgen de un pasillo, va generando una serie de
patios exteriores e interiores de diferentes tamafios que guardan una
estrecha relacién con las aulas.

La planta baja se articula mediante un largo pasillo en L que en
ocasiones se transforma en porche. A este espacio de comunicacion
que abraza al patio pinchan las dependencias que albergan las
diferentes aulas y demas espacios docentes.

En el porche de entrada podemos encontrar un ascensor exterior que
permite la subida a la segunda planta del edificio. Ya dentro del ala
noroeste del edificio aparece una antesala de la que se puede acceder a
conserjeria y reprografia, al laboratorio y seminario de ciencias, al
laboratorio de fisica y quimica, y a unos aseos. Desde este punto se
puede, o bien subir las escaleras que nos llevaran al segundo piso, o
bien continuar el pasillo que da acceso a la sala A.A, al aula/taller de
plastica, al seminario de plastica, a la cafeteria y a la biblioteca.
Llegando al final del pasillo y antes de la pieza destinada a cafeteria,
existe una segunda escalera de acceso al segundo piso. El pasillo
termina en un patio exterior ajardinado como final de perspectiva al
gue mira la cafeteria y por el que se accede a la sala de calderas. En el
ala este del edificio el pasillo se transforma en un porche al que vuelcan
el aula de musica, unos aseos, la galocheta y el frontdn, también en
forma de piezas independientes que miran hacia el interior del patio. En
este tramo existe una escalera exterior a la que se accede directamente
desde el patio, que nos lleva a la segunda planta. El porche se vuelve a
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cerrar convirtiéndose en un pasillo en doble altura del que surgen el
taller y seminario de tecnologia, la sala y almacén de usos multiples y el
almacén general. Una cuarta escalera situada al final de este pasillo,
permite subir a la segunda planta.

La adicién de aulas independientes da lugar a un irregular patio lleno de
rincones diferentes que da vida al centro. Casi todas las aulas existentes
en planta baja tienen salida directa a este patio.

Llegando a la segunda planta por la primera escalera encontramos un
largo pasillo central que va dando lugar a una serie de aulas alternadas
a ambos lados. Nos encontramos al principio del pasillo la sala de
profesores y los aseos de profesores, y siguiendo por el pasillo se
accede a seis aulas de ESO y a sus respectivos aseos. Al final del pasillo
del ala noroeste, éste gira convirtiéndose en terraza cubierta, que da
acceso al resto del programa situado en esta parte del edificio. Existe,
como ya se ha dicho anteriormente una escalera desde el patio que
sube directamente a la terraza. El programa que se encuentra en la
parte de paso exterior es un aula de ESO, un almacén de recursos
docentes y una pieza de aseos. Finalmente, la terraza se vuelve a cerrar
dando lugar a una pasillo interior, conectado a través de la doble altura
con el pasillo inferior, del que surge la octava aula de ESO, el aula de
apoyo a la integracion, dos seminarios y el aula de informatica.

Las aulas se articulan en forma de peine conectandose visualmente a
los patios que tienen anexos pero sin mirarse unas a otras, permitiendo
también la ventilacién cruzada mediante perforaciones en el lado
opuesto a la apertura. La iluminacion estd garantizada lateralmente.

La edificacién se plantea con un acabado exterior en hormigén visto,
acondicionando interiormente con tabiques y falsos techos de placas de
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yeso alli donde son necesarios y, asi se especifica en planos, y dejando
hormigén visto en el resto de los paramentos interiores. Las
instalaciones se plantean siempre ocultas bajo las placas de yeso, salvo
excepciones puntuales donde los tubos quedan vistos.

El segundo edificio, situado en los limites noroeste y suroeste de la
parcela se concibe como una pastilla alargada, construida en hormigén,
siguiendo las mismas indicaciones que en el primer edificio. Este edificio
se remata con la pista de trinquete, también de hormigén, y al cambiar
de direccidon da lugar al gimnasio-sala polideportiva, construido con
estructura metdlica y chapa de acero galvanizado de 0,6 mm. de
espesor con perfil mini-onda en cubierta y lateral.

Se trata de un edificio de seccién variable que empieza siendo de una
sola altura hasta llegar a un punto en el que aparece una nueva planta,
coincidiendo con la vivienda del conserje. El programa se distribuye en
peine con acceso a cada dependencia a través de un pasillo acristalado
volcado al patio. Las estancias se iluminan a través de la fachada
exterior.

Junto a la vivienda del conserje, se encuentra toda la zona
administrativa del centro: sala A.P.A., despacho de direccidn, jefatura
de estudios, despacho servicio orientacidn, sala de visitas, aseos,
despacho secretario, secretaria y archivo.

Junto al pabellén destinado a deportes, aparece una pieza
independiente que surge del suelo y se introduce bajo la estructura
metadlica. Esta pieza, ademdas de configurar unas gradas y un talud
ajardinado que miran hacia la pista deportiva en el centro del patio,
alberga en su interior los servicios vinculados al pabelldon: el cuarto de
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calderas, el cuarto de limpieza, un almacén, el seminario y vestuario del
profesor de gimnasia y, aseos y vestuarios, masculinos y femeninos.

Toda la zona deportiva se concibe como un espacio abierto.

Al actuar los edificios como limites perimetrales de la parcela, aparece
un gran espacio central donde se ubica la pista polideportiva. Las zonas
construidas recortan la parcela dando lugar a una gran diversidad de
patios y espacios.
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Figura 1. Planta general, Afio 2005, Fuente proyecto de Ejecucion
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Figura 2. Alzados, Afio 2005, Fuente proyecto de Ejecucion
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Figura 3. Secciones, Afio 2005, Fuente proyecto de Ejecucion
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2.2.1 Datos mas significativos del proyecto de ejecucién

Designacion: IES Nuevo en Rafal ¢/8 o +cafeteria+vivienda

Objeto: Construccidon de ocho unidades docentes, cafeteria y vivienda
de conserje, zonas de uso administrativo y deportivo, asi como
tratamiento integral de la parcela, aparcamientos, aceras, acometidas y

servicios.

Anuncio de licitacion del proyecto 11/07/2005
Fecha de adjudicacién 20/09/2005
Fecha prevista de inicio 06/11/2005
Fecha prevista de terminacion 16/10/2006
Plazo de ejecucion contractual 11 meses
Presupuesto de licitacion 4.299.313,15 €
Presupuesto de adjudicacion 3.611.423,05 €
Fianza definitiva 4%
Superficie de parcela 7.142 m2
Superficie de ocupacion de las edificaciones 3.547 m2
Superficie construida 4.124 m2
Superficie aparcamientos accesos exteriores 904 m2
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2.3 Fase inicial de obra, estudio de la misma y desarrollo de
incidencias

Tras la adjudicacidn de las obras el 14 de octubre de 2005 la empresa
constructora comienza la implantacion de medios materiales y
humanos en la parcela sobre la que se va a llevar a cabo la edificacion.
Proponiéndose la firma del acta de comienzo de obra el dia 16 de
noviembre de 2005.

Efectuada la primera toma de contacto con la parcela, se observa que
se estan llevando a cabo obras de urbanizacion en el entorno, estando
vallada parte de la parcela y ocupada, asi mismo se observa la
existencia de torres y de un tendido eléctrico dentro de la superficie
sobre la que se han de ubicar los edificios.

La empresa constructora transmite verbalmente estas incidencias a la
propiedad, poniéndose ambas partes en contacto con el ayuntamiento
manifestandole los problemas existentes para que sean resueltos a la
mayor brevedad.

Trabajo Fin de Grado Clemente Cabafias Piorno
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valéncia



Formalizaciéon documental y administrativa de la ampliacidon y modificacidon del Proyecto
durante proceso de ejecucién de una obra. Costes y plazos 22/127

Figura 5. Estado de parcela. Noviembre 2005. Fuente propia
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En reunidn mantenida por todas las partes interesadas se nos comunica
gue se procederd inmediatamente a la retirada de los acopios,
materiales y vallado existentes en la parcela y se procederd
inmediatamente a llevar las gestiones necesarias con la compaiiia
eléctrica para la retirada del tendido.

Todo lo anterior conlleva que la firma del acta de comienzo de obra

prevista para el dia 16 de noviembre de 2005 sea anulada. (Documento
n? 1 Anulacidn firma comienzo obra. Anexo documentacion)

RCH NIE 24

C/ Pntoe Sorclla, 0@ 5-5°
46002 VALENCIA .
TEL ‘96/31080 85  FAX:94/352 11 7 .
Envio de Fax

A LA ATENCION DE: CLEMENTE CABANAS PIORNO de | N© FAX:
ORI T AT CA. mov 646.147.155. _ |963.789.947

Of : U E—2 FECHA: PAGINAS:1
ARQUITECTO DEPARTAMENTO OF OBRAS. 08/31/05. _ | (incluidaésta)

ASUNTO: SES NUEVA EN RAFAL, DOCUMENTACION INICIO DE OEI!A?

Por la prasente se comunica Gue e miércoles 16 de noviembre de 2005 a las
12:00h. se_anulg la convocgloria para asistir, al Acta de Comprobacion ue
Replonteo de la obra: SES NUEVA EN RAFAL. Los motivos sen que & s:;m &s1a
valado y con ccoplos para o unanizacién que se esld ejecutando .—:»_-w.:ne»
aparece una linea de media lensién que se cebe ratrar Se va o sehichar ol
Ayuniamiento gue finalice todot estos trobajos fo antes posibdle. para proceder o
ricio de |as obras.

En cuanto sea posible se les convocard para asistly a la irma del ACTA DE INICIO
DE OBRAS.

Sin mas, reciban un cordial saludo. Atentamentea.

U

Figura 6. Anulacion de convocatoria acta comienzo de obra. Noviembre 2005.
Fuente propia
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Dado que el acta de comienzo de obra ha sido anulada a instancias de la
empresa constructora, La propiedad solicita un informe con los motivos
gue alega la empresa constructora para que no procediese la firma del
acta.

La empresa constructora alega en escrito presentado con fecha 9 de
noviembre de 2005 los siguientes motivos. (Documento n? 2 Informe
motivos no inicio. Anexo documentacion)

No haber firmado el correspondiente contrato por no haber sido
aun facilitado por la propiedad para proceder a su firma por
ambas partes.

La parcela se encuentra ubicada, de acuerdo con los planos del
proyecto de ejecucion, en la Avda. Rafael Alberti a la altura de la
C/ Agustin Parrés Villaescusa y junto al Colegio Trinitario Seva.
En estos momentos toda la zona se encuentra en fase de obras
de urbanizacion para lo que serd una zona residencial, segun los
carteles existentes, rodeada de un vallado en todo el perimetro
de obra incluida nuestra parcela.

También hay que destacar que se estd utilizando como zona de
acopio de los materiales de construccion, bordillos, tuberias,
etc., y para el depésito de escombros procedentes de las obras
que se estan llevando a cabo.

La existencia de lineas en servicio de teléfono y electricidad que
pasan por encima de la parcela, existiendo incluso una torre de
electricidad y un poste telefénico situados ambos dentro del
perimetro afectado.
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El estudio mas detallado que el que se realiza para el concurso de
contratacién que se estd llevando a cabo desde la misma obra empieza
a reflejar la existencia de unidades que no han sido presupuestadas, asi
como unidades mal consideradas en su coste en la oferta presentada al
concurso. Por lo que se estima que va a existir un importante
incremento de coste en la obra, asi como una posible perdida por parte
de la empresa constructora.

Los datos obtenidos en el estudio hasta este momento se resumen en:
Defectos de medicion y presupuesto: 242.383,26 € PEM

Unidades necesarias para la ejecucion no contempladas en
proyecto e incidencias detectadas con posible repercusion
econdémica

Relacion de unidades

- El movimiento de tierras no se corresponde con el de proyecto, en
este se considera que hay que hacer un vaciado completo de la
parcela en la zona de la losa de cimentacion, en la realidad la
parcela se encuentra por debajo del nivel de la calle, siendo
necesario vaciar unos 30-40 cm. en su totalidad, para luego
ejecutar la losa de cimentacion, rellenando el resto de la parcela
con zahorras, en proyecto no se considera tal relleno asi como el
encofrado necesario para ejecutar la losa.

- En Proyecto de ejecucion no se contempla red de evacuacion de
pluviales interiores, tampoco red de recogida de exteriores

- Las acometidas de saneamiento dejadas por el Ayuntamiento se
encuentran ubicadas en distinta calle a la que vierte en proyecto
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- No se consideran pozos de ningun tipo en la red de fecales,
Unicamente existen arquetas de pequefia dimension.

- No se contempla en ninguna unidad ni descompuesta el relleno
para la ejecucion de zanjas de instalaciones.

- En general faltan en medicion grandes cantidades de acero para
armatr.

e En cimentacion 88.000 Kg.
e En estructura 193.000 Kg.

- No se han considerado en el presupuesto, descompuestos etc. Los
sopandados de encofrados de losas, asi como los
apuntalamientos de encofrados de muros.

- Faltan 8000 kg. de acero A-42-B para la estructura metdlica.

No se encuentran juntas de dilatacion para la estructura en ningun
punto del presupuesto.

- Id. los Gujon Cret.

- Id. Las cajas HBT para los encuentros entre losas horizontales y
muros.

- La estructura de la cubierta del gimnasio presenta problemas de
estabilidad, por lo que de acuerdo con la Direccion Facultativa
estamos recalculdndola.

- La estructura gimnasio se encuentra revestida por su interior y
exterior, no se encuentra la unidad correspondiente a la
estructura metdlica auxiliar necesaria para la colocacion de los
revestimientos.

- En las cubiertas, se considera que las aguas pluviales vierten al
exterior mediante gdrgolas, si esto no fuera asi faltaria toda la
recogida de pluviales.
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- Los vierteaguas son de chapa de aluminio de 1,5 mm. Se
considera recibirlos con mortero de cemento, esto no es posible,
serd necesario colocar bajo ellos algun elemento que los rigidice y
pueda recibirse al soporte.

- Las carpinterias de aluminio se considera que tienen una seccion
insuficiente para el uso al que se destinan.

- Faltan todas las unidades de recibidos en general.

- Falta la pintura al esmalte para los elementos de cerrajeria que
puedan existir.

- No se aprecian puertas cortafuegos.

- Faltan gran parte de las ayudas de albaiileria a distintos oficios.

- No se encuentran los pavimentos de cuartos humedos, asi como
sus impermeabilizaciones si fueran necesarias.

- Las aulas, etc. se encuentran chapadas con terrazo rebajado de 1
cm. de espesor, consideramos que se refiere a algun otro tipo de

material.

- Las alfombras de pavimento exterior son de terrazo normal, no
antideslizante.

- Falta una gran cantidad de pintura para ignifugacion de la
estructura.

- Faltan gran parte de los elementos necesarios para la ejecucion
de la instalacion contra incendios

- Las pistas deportivas se considera ejecutarlas con un pavimento
de aglomerado en caliente con acabado en slurry.  No
encontramos la Ud. de marcado de pistas.

- No se ha considerado la obra de albaiileria para el apoyo de las
gradas exteriores si fuera necesario.

- No existen rotulaciones de dependencias.
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Estos datos son transmitidos a la propiedad asi como a la Direccion
Facultativa de las obras, facilitandoles el listado anterior asi como el
comparativo de mediciones realizado hasta el momento. (Documento
n? 3 Unidades no contempladas en proyecto. Anexo documentacion).

Manifestando la preocupacidon existente por parte de la empresa
constructora, ya que se estima que globalmente el incremento del
presupuesto de ejecucidn material puede superar los 500.000 € antes
de haber comenzado los trabajos.

Con fecha 21-11-2005 se procede a la firma definitiva del contrato de
obra. (Documento n® 4 Contrato. Anexo documentacion).

Por parte de la empresa constructora se ha llegado a plantear no firmar
el contrato dado los problemas existentes, pero mas tarde se lleva a
cabo, ya que la pretensidn de las partes es llevar a cabo los cambios
necesarios para poder absorber las deficiencias existentes.

Con fecha de 21 de febrero de 2006 se procede a la firma de un Acta de
Comprobacién de Replanteo negativa, debido a que no se ha retirado la
linea de media tensidn, asi como la de telefonia. (Documento n2 5 Acta
Replanteo no vdlida. Anexo documentacion).
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ACTA DE COMPROBACION DE REPLANTEO
AUTORIZACION DEL INICIO DE OBRA

PROYECTO: EXPEDIENTE: A97105
CONSTRUCCION DE 850 +
e G S R PPTO. ADJUDICACION: 361142305 €
S.E.S.NUEVA | PPTO. LICITACION: 429031315 €
PLAZO DE EJECUCION: 11 MESES
LOCALIDAD: RAFAL (ALICANTE)
| FECHA: 21 DE FEBRERO DE 2006
ASISTENTES

Reunidos en el dia de lo fecha, los asistentes relocionados ol
margen. en cumpimiento de lo preceptucdo en el ort. 142 del
Texto Refundido ds Io Ley de Contralos o
PUbicas, aprobado por el Real Decrsto Le
de junic ¥ en cuanto se halla vigente el ar, 127 de
| Generol de Contratocion del Estodo y &l Pl
| Administratives porficulores de los obras de
formakzocién del confrato de obras s de fecha 2
de 2005, feniendo lo framitocion cel
ordinario, dentro dei plozo previsto segun
a hon a &
las cbras y G la vista del mismo proceden a le
ccta pora hacer constor:
1. La conformidad el replanteo con los documentos contractuales del
proyecto.
2. Que las obras definidas en el proyecio son viables y que 1o existen
o aparentes no en el mismo

que puedan afectartas.
3.Que ol proyecto o5
[ visste. por 1o que of Arquitacto-Direcior de la obra autoriza of
comienza de 1a misma, comenzando 2 contar al piazo
de ejecucion desde el dia sigulente al de 1a fecha.

DO viaie. sin ombargo, o Contratista formula fas siguientes
RESERVAS:

52 1o VIABLE por tas siguientes razones:
Bufen v Llakn o tuedin tusidhn ot telefiiuica
= snposibilitam & Gustrcedn del koo Lot o

$2 vetiem .

. por 1o que queda suspendida 1 iniciacién de tas obras hasta
que se dicte Ia resolucion oportuna.
Todos los ssstantas. d8 COMON acuBrso, frman el Acts por quintuplcado ejemplar

Pinor Sorolta, $-58° 36002 Valencia_ tina: 961 106 095 (ax: 961 527 175

Figura 7. Acta de replanteo negativa. Febrero 2006. Fuente Documentacion de
obra

La empresa mantiene medios materiales y humanos a pie de obra a la
espera de un comienzo inmediato, que se ve alargado de mes a mes,
con constantes comunicaciones verbales de que podran comenzarse
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inmediatamente los trabajos ya que es inminente la retirada de la torre
eléctrica y el tendido de telefonia existentes.

El tiempo sigue transcurriendo, sin firmarse el acta de comienzo de
obra, y el dia 4 de octubre de 2006, en una reunién de las partes, se
comunica a la empresa contratista que, por el momento, no se firmara
el Acta de Comprobacion de Replanteo, ya que, se pretende llevar a
cabo una ampliacién del colegio y, por tanto, un Proyecto Modificado
gue se adecue a la disposicidn econdmica existente y en el que se
corrijan los errores contemplados en el proyecto de ejecucién
contratado.

En este momento, se solicita de empresa constructora y esta se ofrece a
colaborar con los Arquitectos redactores para todo aquello que les sea
necesario o pueda servirles de ayuda, con la finalidad de agilizar en lo
posible el comienzo de los trabajos.

Durante un tiempo se permanece a la espera de recibir documentacién
del nuevo proyecto con la finalidad de aportar soluciones constructivas
gue puedan ayudar a optimizar la ejecucidn asi como el coste global de
las obras, asi como a que se nos autorice al comienzo de las mismas.

El dia 20 de noviembre de 2006 se celebra una nueva reunién con
representantes de la propiedad y Direccion Facultativa, comunicandose
que definitivamente se llevara a cabo una ampliacién del colegio, y que
se estd llevando a cabo la redaccion de un nuevo proyecto, debiendo
ajustarse este econdmicamente a una cantidad determinada, para lo
cual deberdn de efectuarse en el nuevo proyecto las modificaciones que
sean necesarias.
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Ha transcurrido un afo desde la firma del acta de comienzo de obra
negativa, mientras tanto la empresa constructora ha mantenido sus
medios a pie de obra, en espera del comienzo, lo que ha generado un
coste econdmico afiadido muy importante, motivado por causas ajenas
gue sera reclamado mas adelante.

A cierre del mes de diciembre de 2006, este coste asciende a
142.457,66 €, segun datos internos. (Documento n2 6. Rafal Coste
Diciempre-06. Anexo documentacion).
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DELEGACION VALENCIA 2006 DICIEMBRE
OBRA: NUEVO S.E.S. RAFAL, ALICANTE CODIGO OBRA: 0578

| EN EL MES AORIGEN |

PERSONAL 6.790.69| 109.692.43'
FACTURAS RECIBIDAS 10.936,66 21.153.36

FACTURAS PENDIENTES -138,85| 7.657.08|
GASTOS OBRA (CAJA DE OBRA) 562,21 3.954.79
GASTOS DELEGACION (3%) 0,00 0.00
GASTOS CENTRAL (7%) 0,00 0,00
|Intereses descuento certificaciones 0,00 0.00]
COSTES FINANCIEROS 0.00 0.00
TOTAL GASTOS 18.150.71 142 457 66|
PRODUCCION 0,00 0.00
Oftros Ingresos 0,00
CERTIFICACION 0.00 0.00
Ofros Ingresos 0,00
DIFERENCIA O.Certif - O.Eject. 0.00 0.00)
RESULTADO SOBRE O.CERTIFICADA -18.150,71 -142.457 66|

GASTOS DE CENTRAL Y DELEGACION SOBRE OBRA CERTIFICADA.

EN EL MES A ORIGEN

PERSONAL 6.790.69 109.692.43
FACTURAS RECIBIDAS 10.936,66 21.153.36
|FACTURAS PENDIENTES -138.85 7.657.08
GASTOS OBRA (CAJA DE OBRA) 562.21 3.954.79
GASTOS DELEGACION (3%) 0,00 0,00
GASTOS CENTRAL (7%) 0.00 0.00
|Intereses descuento certificaciones 0,00 0.00
COSTES FINANCIEROS 0.00 0.00
TOTAL GASTOS 18.150.71 142.457.66
PRODUCCION 0,00 0.00
Otros Ingresos 0,00 0.00
CERTIFICACION 0.00 0.00
Ofros Ingresos 0,00 0.00
DIFERENCIA O.Certif - O.Eject. 0.00 0.00
[ RESULTADO SOBRE O.EJECUTADA -18.150,71 -142.457 66

| GASTOS DE CENTRAL Y DELEGACION SOBRE OBRA PRODUCIDA.

Figura 8. Resumen de costes. Diciembre 2006. Fuente Documentacion de obra

En febrero de 2007 se plantea un inmediato comienzo de los trabajos
de edificacion, durante este tiempo transcurrido desde la reunién
celebrada el 20 de noviembre de 2006, se han estado sugiriendo por
parte de la empresa constructora tanto a los redactores del proyecto
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modificado como a la propiedad, posibles soluciones, optimizaciones
estructurales y de disefio con la finalidad de ajustar el nuevo proyecto a
la cantidad determinada por la propiedad.

El acta de replanteo en vigor se firma el 29 de marzo de 2007, fecha en
la cual adn se reciben planos de replanteo de la cimentacidon
modificados pero no definitivos, aun asi se autoriza el comienzo de la
obra, aceptandose por parte de la empresa constructora.

La pretensidn es que se lleven a cabo todos los trabajos posibles, que
estén comprendidos dentro del proyecto contratado inicialmente
mientras se redacta y se aprueba el de ampliacidén, ya que gran parte
del primero se encuentra contenido en el segundo.

El plan de obra previsto para una ejecucidn de 11 meses se traslada
simplemente en el tiempo, hasta la nueva fecha de comienzo de los
trabajos.

El 14 de febrero de 2007 se autoriza por la propiedad la redaccién del
proyecto modificado (Documento n2 8. Acta Replanteo Viable. Anexo
documentacidn).

Con un PEM de 1.309.950 € y un presupuesto de ejecucidon contrata
estimado de 1.869.037 €, lo que supone un incremento del 43,47 % y
con un incremento de plazo de 6 meses.

Han transcurrido 15 meses desde el acta de comienzo negativa, tiempo
en el que el coste de medios en obra empieza a considerarse
practicamente irrecuperable, ascendiendo a 165.211,37€ (Documento
n? 7. Rafal Coste-Marzo-07. Anexo documentacion).
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DELEGACION VALENCIA
OBRA: NUEVO S.E.S. RAFAL, ALICANTE

2007

MARZO

CODIGO OBRA: 0578

ENELMES | AORIGEN |

PERSONAL 7.559.20 134.395.43
FACTURAS RECIBIDAS 2.500,15 24.705,86|
FACTURAS PENDIENTES -1.913.65 550.63]
GASTOS OBRA (CAJA DE OBRA) 608.41 5.559.45]
GASTOS DELEGACION (3%) 0,00 0.00]
GASTOS CENTRAL (7%) 0.00 0.00}
|intereses descuento certificaciones 0,00 0.00}
COSTES FINANCIEROS 0.00 0.00}
TOTAL GASTOS 8.754.11 165.211.37
PRODUCCION 0,00 0.00
Otros Ingresos 0,00
CERTIFICACION 0.00 0.00}
Ofros Ingresos 0,00
DIFERENCIA O.Certif - O.Eject. 0,00 0.00}
RESULTADO SOBRE O.CERTIFICADA -8.754,11 -165.211,37]

GASTOS DE CENTRAL Y DELEGACION SOBRE OBRA CERTIFICADA. ]
EN EL MES A ORIGEN I

PERSONAL 7.559.20 134.39543

FACTURAS RECIBIDAS 2.500,15 24.705.86

|FACTURAS PENDIENTES -1.913,65| 550,63
GASTOS OBRA (CAJA DE OBRA) 608.41 5.559.45

GASTOS DELEGACION (3%) 0,00 0.00

GASTOS CENTRAL (7%) 0.00 0.00

|Intereses descuento certificaciones 0,00 0,00
COSTES FINANCIEROS 0,00 0.00

TOTAL GASTOS 8.754.11 165.211.37

PRODUCCION 0,00 0.00

Otros Ingresos 0,00 0.00

CERTIFICACION 0.00 0.00

Ofros Ingresos 0,00 0,00

DIFERENCIA O.Certif.- O.Eject. 0.00 0.00

RESULTADO SOBRE O.EJECUTADA -8.754,11 -165.211,37

GASTOS DE CENTRAL Y DELEGACION SOBRE OBRA PRODUCIDA.

Figura 9. Resumen de costes. Marzo 2007. Fuente Documentacion de obra
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ACTA DE COMPROBACION DE REPLANTEO
AUTORIZACION DEL INICIO DE OBRA

'PROYECTO: | ' EXPEDIENTE: A971105 |
[
CONSTRUCCION DE 850 + PPTO. ADJUDICACION: 3611.42305€ |

CAF + GIM + JPV + VIV PPTO. LICITACION: 4299313,15€

S.ES.NUEVA

PLAZO DE EJECUCION: 11 MESES

LOCALIDAD: RAFAL (ALICANTE)  |FECHA: 29 DE MARZO DE 2007
Ammms‘ Reunidos en el dia de la fecha. los asistentes relacionados al

margen, en cumplimiento de lo preceptuado en el art, 142 del
Texto Retundido de la Ley de Conhales de ks Administraciones
PUbkcos, aprobado por el Real Decreto Legsiative 2/2000, ce 16
de jurio y en cuanto se haya vigente el ort. 127 del Reglomento
Generol de Conlratocién del Estado y ef Plego de Cldusulas
Adminisirativas  porficulares de los obras de referencia, cuyo
formalizacién del controto de cbras es de fecho 2) de noviembre
de 2005 feniendo o Yomitacion del expediente cordeter
ordinario, dentro del plozo previsto segun Plliego de Clausulas
Administrativas han efeciuado la comprobacion del replantec de
las obras y @ a vista del mismo proceden ¢ levantar la presenie
acia para hocer constar

1. Lo conformigod del replontec con los  documentos

confractuales del proyecto.

2. Que los otyos definidas en el proyecio son viables y gque no
existen impedimenios © servidumbres oporentes no
consideradas en el mismo que puedan afeclorias,

3. Que elproyecio es

mVIABI.E. por lo que el Arquitecto-Director de ko obra
outoriza el Comienzo de i mismo, comenzendo @
contar &l plozo de ejecucidn desde ol dio
sigulente ol de lo lecha,

D VIABLE, sin embargo. el Controtista formuto los siguientes
RESERVAS:

— NO VIABLE, por los sigulentes razones

Figura 10. Acta inicio de obra viable. Marzo 2007. Fuente Documentacion de
obra
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Capitulo3

Planificacion y ejecucion de obra. Proyecto
modificado.

3.1 Planificacion

Una vez adjudicada la obra e incorporado el equipo de trabajo, la
empresa llevo a cabo el estudio del proyecto asi como la planificacién
del mismo.

Habria que distinguir claramente dentro de la planificacion la ejecucion
de un plan de proyecto y de un plan fase de ejecucién.

El plan de proyecto abarca desde que se adjudica el proyecto, se asigna
el equipo correspondiente y se pone a trabajar en el mismo, hasta que
se cierra el Proyecto, es decir se liquida a los proveedores, se recibe la
obra, se presenta la liquidacién de la misma asi como se resuelven las
posibles deficiencias o remates que puedan existir.

En este caso el plan se iniciaba con la adjudicacién el dia 14 de octubre
de 2005 y se tenia previsto terminara en 15 meses, aproximadamente 3
meses después de haber terminado los trabajos de ejecucidn.
(Documento n2 9. Plan de proyecto. Anexo documentacion).

Los retrasos sufridos hasta la firma del acta de comienzo de obra hacen
gue el plan de proyecto pase de 15 meses a 31 meses (Documento n®
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10. Plan de Proyecto a la firma de acta de comienzo de obra. Anexo
documentacion).

Considerando Unicamente la obra contratada, ya que se desconoce aun
en toda su extension el alcance del proyecto de ejecucidn asi como el
incremento de plazo necesario para su realizacion.

Plan Fase de Ejecucion, es lo que denominamos “plan de obra”, que
suele acotarse mediante el plazo de ejecucidon que especifica en los
contratos, licitaciones, etc., tanto privados como publicos. Abarca
desde el Acta de replanteo hasta que se finalizan los trabajos y se emite
el certificado final de obra. (Documento n? 11. Plan de Ejecucidn de
Obra. Anexo documentacion).

En nuestro caso el plan fase de ejecucion o plan de obra tiene un plazo
previsto de 11 meses de acuerdo a lo ofertado por la empresa
constructora. Este no se ve modificado hasta que no se conozca el
incremento de plazo que acompafia a la aprobacidon del proyecto
modificado y de ampliacidon, Unicamente se ve desplazado en el tiempo.
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PROGRAMA DE TRABAJO
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Figura 11. Plan de proyecto. Noviembre 2005. Fuente Documentacion de obra
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PROGRAMA DE TRABAJO
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Figura 12. Plan de proyecto. Abril 2007. Fuente propia
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PROGRAMA DE TRABAJO
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Figura 13. Plan de ejecucion de obra. Abril 2007. Fuente proyecto de ejecucion
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Dadas las circunstancias existentes, y ya expuestas, este plan es
meramente orientativo y temporal ya que se vera modificado con el
incremento de plazo que se refleje en el proyecto modificado.

Sin embargo la comparacién entre el plan de proyecto a fecha
noviembre de 2005 y el realizado a fecha abril de 2007, reflejan el gran
incremento de plazo y consiguientemente econémico que ha supuesto
el retraso en el comienzo de las obras.

La obra se comienza con un saldo negativo para la empresa
constructora de 165.211,37 € correspondientes a costes indirectos de
obra.

En este momento La situacién econdmica y la estimacién de coste por
parte de la empresa constructora de acuerdo con la planificacion
econdmica prevista (Documento n2 12. Planificacion Econémica. Anexo
documentacion), arroja los siguientes datos.

Presupuesto de adjudicacion 3.611.423,05 €
Presupuesto sin impuestos 3.113.295,73 €
Pérdida Neta actual 165.211,37 €
Coste estimado total incluidas tasas 4.311.000,00 €
Pérdida estimada 1.198.295,73 €
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Figura 14. Planificacion econémica. Mayo 2007. Fuente Documentacion de
obra
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Por todo ello la empresa considera una serie de hipdtesis y objetivos
posibles a conseguir para poder evitar la pérdida econdmica en una
hipdtesis considerada posible (P), serd necesaria la aprobacién del
proyecto modificado, Una revisiéon de precios justificada en base al
tiempo transcurrido y una liquidacién de obra como minimo.

El claro objetivo sera la consecucion de estos expedientes asi como la
reduccidn de costes directos de ejecucion planteando todos los cambios
gue sean posibles, optimizando la contratacion al maximo y reduciendo
el plazo de ejecucidn si ello es posible para reducir el coste de personal
en obra.
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3.2 Ejecucion de obra, influencia del proyecto
modificado.

La ampliacion que va a contemplar el nuevo proyecto modificado,
consiste bdsicamente en la elevacion en una planta de las piezas
necesarias, dejando otras estratégicamente situadas con la altura que
tenian anteriormente y que sirven como terrazas dada la escasez de
espacios exteriores.

En el proyecto anterior el bloque docente se configuraba como una
pieza en L de dos alturas y el bloque administracidon+usos deportivos
cerraba la parcela con una sola altura. Con la ampliaciéon el bloque
docente pasa a tener tres alturas y la pieza administrativa tiene una
altura mas, ocupada por aulas que se conectan con el bloque docente a
nivel de planta primera.

No obstante, se modifica sustancialmente gran parte del proyecto,
esencialmente en lo que se refiere a cimentacidn, estructura,
instalaciones, distribucion interior y reubicacién de parte de los
espacios docentes.

Esto en principio permite llevar a cabo gran parte de la obra originaria
contratada con algunas modificaciones para adaptarla al nuevo
proyecto.

Desde abril de 2007, se comienza a recibir un sin fin de planos,
comprobando los posibles errores que existian entre unos y otros y
comunicandolo a los redactores del proyecto. Al mismo tiempo se
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comprueba si estos planos se correspondian con la realidad de la
parcela, instalaciones existentes, etc... asi como la viabilidad de su
ejecucion. Se solicitan y reciben varios planos de plantas, secciones y
replanteos de estructura incompletos, con los que la empresa
constructora comienza a gestionar la contratacion de los movimientos
de tierray estructura.

Segln se van analizando los planos del nuevo proyecto que se reciben,
comienzan a surgir las ldgicas discrepancias y errores propios de una
ejecucion rapida y sin poder revisar convenientemente.

Esto lleva a una intensa comunicacidén entre las partes intervinientes a
través fundamentalmente de actas de obra en las que se refleje todas
y cada una de las incidencias, ya que se prevé que debido a falta de
definicion en la documentacion que se recibe, se va a producir un
importante retraso en los trabajos, asi mismo en estas actas se
pretende documentar los posibles cambios y peticiones a lo largo de la
obra.

Se comprueba que el proyecto modificado no esta cumpliendo con una
de las premisas exigidas por La propiedad, encajar el presupuesto en
una determinada cantidad.

Este hecho se comunica en diversas reuniones, ya que no solamente no
ha sido corregido el problema econdmico, sino que dado el disefio
estructural que se plantea en el nuevo proyecto, este problema se ve
agravado notablemente, debido por ejemplo a la necesidad de utilizar
multitud de cimbras para poder llevar a cabo los muros estructurales de
las plantas superiores, asi como a los despieces y tipos de acabado de
los muros y losas de forjado vistas, que los redactores de proyecto
pretenden llevar a cabo.
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Los sistemas de ejecucidn necesarios para conseguir las pretensiones de
los Arquitectos redactores, no solamente implican un coste muy
elevado, sino que al mismo tiempo conllevan una necesidad de tiempo
de ejecucién muy superior a la normal para este tipo de estructuras, ya
gue el acabado que se pretende no es el de una estructura de hormigén
visto sino de un acabado del denominado hormigén arquitectdnico.
Que finalmente sera sustituido por tabla.

En agosto de 2008 obra en poder de la empresa constructora una
coleccion de planos enviados sucesivamente, comprobados vy
modificados, que se supone serdan que son los que conforman el
proyecto de ejecucidn definitivo.

Con fecha de 25 de septiembre de 2007, se recibe una copia de los
proyectos de instalaciones.

La situacidon de trabajo es precaria ya que las rectificaciones en los
planos de estructura e instalaciones que le afectan, se iban recibiendo y
corrigiendo sobre la marcha de la obra, provocando todo ello un
continuo retraso, con el consiguiente perjuicio econdmico que este
hecho conlleva tanto para la empresa contratista como para las
subcontratas que estan llevando a cabo la estructura.

En octubre de 2007Unicamente se ha podido realizar la cimentacion de
los edificios, ya que la nueva definicidon del acabado de los muros de
hormigdn que componen todos los cerramientos no es la prevista en el
proyecto primitivo, siendo imposible llevarla a cabo debido a su elevado
coste debido a la modulacidon de se exige para los paneles, por lo que se
decide por parte de la empresa constructora no ejecutar muros hasta
incluir el precio correspondiente en el Proyecto modificado o volver a la
solucion original.
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(La estrategia para conseguir salvar econédmicamente la obra incluyen
este momento a la justificacion de retrasos y tiempos muertos de
ejecucion para la justificacion de costes indirectos y posibles
reclamaciones.)

Esta situacion en obra lleva a la empresa constructora a emitir sendos
informes en septiembre y octubre de 2007, sobre el estado de la obray
solicitar una reunidn con la propiedad para exponer sus quejas e
inquietudes.

B3} 08200

Figura 15. Estado de la obra. Agosto 2007. Fuente propia
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Figura 17. Estado de la obra. Agosto 2007. Fuente propia
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Este escrito se acompafia de un listado de comunicaciones y peticiones
al equipo redactor del proyecto modificado entre agosto de 2006 y
septiembre de 2007. (Documento n2 13. Informe sobre el estado de la
obra a septiembre de 2007. Anexo documentacidn). (Documento n2 13-
bis. Informe sobre el estado de la obra a octubre de 2007. Anexo
documentacion)

En estos documentos asi como en la reunidon mantenida al respecto se
hace un refundido de las incidencias habidas hasta el momento, se
comunica que se ha producido una paralizacion total de la obra por
corte de los accesos a la misma y por motivos ajenos a la empresa, ya
gue empresa que anteriormente habia llevado a cabo la urbanizacién
ha cerrado los accesos debido a que la obra adn no habia sido recibida.

Se exige también por parte de la empresa constructora se le facilite un
refundido de todos los planos y memoria del proyecto modificado, que
se puedan considerar definitivos, para proceder a su estudio,
comprobando asi que todas las valoraciones y estudios realizados hasta
la fecha, de la documentacién adelantada, son correctos y pudiendo
llevar a cabo la contratacion y la planificacion de toda la obra.

Se comunica también, que es necesario que sean definidos los acabados
definitivos de los muros y losas de forjados, para poder continuar los
trabajos de estructura actualmente parados por falta de definicion, y se
transmite a la propiedad que el problema econdmico existente en el
proyecto de ejecucién contratado, no solamente, no se resuelve en el
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proyecto modificado o nuevo proyecto de ejecucion, sino que se va se
va a ver agravado notablemente debido a los sistemas y diseiios que se
prevén.

La finalidad de esto ultimo claramente es mentalizar de que el
proyecto modificado va a tener que ser de mayor importe que el
previsto si se desea continuar la obra.

Por ello en septiembre de 2007 la empresa constructora hace llegar a la
propiedad un informe en el que entre otros puntos refleja que el
presupuesto de la misma puede llegar a duplicarse.

Pdrrafo del mencionado informe

Aunque el incremento de la superficie construida del proyecto original al
modificado es de aproximadamente un 50% (6279 m2 frente a 4197
m2), hay que aclarar, que en caso de que no se rebajen calidades o
acabados propuestos por los Arquitectos, hemos estimado que el
presupuesto de la obra puede ascender a mds de 6 millones de euros,
que supone aproximadamente un 100% de incremento frente al
presupuesto original. Aunque todo esto se basa en la documentacion
que disponemos hasta ahora, puesto que no se puede especificar mds
hasta no disponer del proyecto completo y proceder a su andlisis y
valoracion.

Tras las peticiones de la empresa constructora, inmediatamente se
determina el acabado de los muros de hormigdén, quedando estos
definidos en noviembre de 2007 y evitando la paralizacién de la obra.
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La solucion adoptada es similar a la prevista en el proyecto contratado,
en este se definia un encofrado con tabla machihembrada y se opta por
tabla normal para darle un acabado rustico a la superficie de los muros.
Hecho que favorece a la empresa constructora por su menor coste.

Han sido necesarios varios meses de presiones y negociaciones para
conseguirlo, ya que la magnitud econdmica de la unidad lo requeria
para poder disminuir la perdida. Hay 13.500 m2 de encofrado de este
tipo en la obra.

Se contindan los trabajos de ejecucién de muros y resto de estructura
con la documentacion disponible, recibiendo documentacidn
actualizada segun se va calculando la nueva estructura correspondiente
al proyecto modificado.

Esto origina un sinfin de problemas y retrasos, dudas de ejecucion y
diversos conflictos y situaciones tensas en la obra, como puede verse en
los archivos que se adjuntan a este trabajo. (Actas de obra) Se estan
produciendo constantemente cambios que generan y generaran en su
momento los consiguientes precios contradictorios.

En mayo de 2008 en algunos puntos ya se ha alcanzado la parte de obra
contratada originariamente, por lo que al no tener aun el proyecto
modificado y de ampliacidon se ordena la paralizaciéon de parte de los
trabajos, para no superar en volumen la obra contratada hasta el
momento.
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Texto de orden recibida el dia 7 de mayo de 2008 (Acta de reunion)
PARALIZACION DE LOS TRABAJOS EN LA PLANTA 2¢

- Se presenta la visita de la Concejala de Educacion de Rafal (Alicante),
lo cual precipita la toma de decision por parte de la D.F. de la paralizacion de
los trabajos en la planta 29 ya que se encuentra fuera del proyecto y a dia de
hoy el proyecto modificado presentado no estd aprobado. La Concejala se
compromete a ponerse en contacto con la propiedad para intentar acelerar los
tramites.

- Hasta que el citado Modificado no se encuentre aprobado, no se
procederd a levantar la orden de detencion de los trabajos.

Texto de orden recibida el dia 14 de mayo de 2008 (Acta de reunion)
PARALIZACION DE LOS TRABAJOS EN LA PLANTA 2¢

- Convocada visita de DF, Propiedad y Concejala de Educacion de Rafal
(Alicante) se intentan agilizar todos los trdmites necesarios para la aprobacion
del modificado de obra, pues sin esta aprobacion, y de su correspondiente
anexo de Seguridad y Salud, continua la orden de paralizacion de los trabajos
en planta 22 por encontrarse ésta fuera del proyecto inicial. Por parte de la
propiedad, se va a intentar tener la aprobacion de este modificado en un plazo
entre una y dos semanas e intentando asi evitar paralizaciones en obra.

- Aun asi, hasta que el citado Modificado no se encuentre aprobado, no
se procederd a levantar la orden de detencién de los trabajos en planta 22 por
parte de la D.F.

- La constructora comunica a DF y Propiedad, que debido a esta decision
de paralizacion de los trabajos en planta 29, se necesita mds material de
encofrado para la continuidad de los trabajos en el resto de edificios, puesto
que el material que se encuentra en los tajos parados, no se puede recuperar
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de estos hasta que no se terminen completamente los trabajos de estructura,
incluidos en ellos la planta 29.

Este hecho favorece de alguna forma a la constructora ya que la
paralizacion implica una reclamacidn o un arma de negociacion,
mientras que puede continuar en otras zonas con los mismos trabajos
sin coste afiadido. Siempre y cuando no se demore excesivamente en el
tiempo.

Los trabajos siguen avanzando exceptuando las zonas de estructura
afectadas por el proyecto modificado, aunque la obra ejecutada si se
adapta a las necesidades del mismo.

Figura 18. Estado de la obra. Mayo 2008. Fuente propia
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Figura 19. Estado de la obra. Mayo 2008. Fuente propia

Figura 20. Estado de la obra. Mayo 2008. Fuente propia
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[T

Figura 21. Estado de la obra. Mayo 2008. Fuente propia

Han transcurrido catorce meses desde la firma del acta de comienzo de
obra, teniendo en cuenta que el plazo de ejecucion para la obra
adjudicada era de 11 meses, en este momento se considera que el
retraso minimo desde la firma del acta es de cinco meses.

El estado econdmico de la obra en este momento es el siguiente, seguin
datos de la dultima planificacion econdémica de obra realizada.
(Documento n? 14. Planificacion econdmica. Anexo documentacion).
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Produccion contrato inicial 1.440.000 €
Produccion a cuente proyecto modificado 828.000 €
Produccion total 2.208.000 €
Coste de obra incluidas tasas 2.478.000 €
Perdida -210.000 €

Sin embargo una estimacion de resultado posible (P) al término de la
obra, considerando:

Proyecto inicial 3.113.000 €
Proyecto modificado 1 2.194.000 €
Proyecto modificado 2 551.000 €
Revisidn de precios 250.000 €
Liquidacion 585.000 €
Produccion final total 6.693.000 €
Coste estimado para la produccion F.T. 6.518.000 €
Saldo Final +175.000 €

En este momento este seria el objetivo minimo a conseguir para
poder salvar econdmicamente la obra

Todos los datos se obtienen con un estudio de cada uno de los posibles
expedientes.
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Ejemplo:

El proyecto modificado y de ampliaciéon tiene un importe de 1.800.000 €
pero sin embargo se esta considerando la posibilidad de que ascienda a
2.194.000 €

Esto se debe a la existencia de una serie de unidades no reflejadas en el
proyecto original correspondientes a cimentacidn y estructura y que
afectan econdémicamente tanto al proyecto original como al
modificado.

Estas unidades posteriormente serdn objeto de reclamacién, antes de la
aceptacion del proyecto modificado para incrementar el importe del
mismo.

En el caso de la revision de precios se lleva a cabo un calculo completo
estimando una fecha de final de obra y utilizando los Ultimos indices
publicados.

La estimacidn de coste final, se lleva a cabo en este caso con un estudio
lo mds aproximado posible del proyecto modificado con los datos de los
gue ya se dispone, estimando el resto en funcién del tipo de obra y de
los costes en los que se ha incurrido hasta el momento, coste directo,
personal, coste indirecto, coste financiero y otros costes
extraordinarios.

El objetivo inmediato a conseguir es que el proyecto modificado no
sea inferior al considerado en la planificacién econémica.
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Figura 22 Planificacion Econémica. Mayo 2008. Fuente Doc. Obra

Trabajo Fin de Grado Clemente Cabafas Piorno
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valéncia



Formalizacién documental y administrativa de la ampliacion y modificaciéon del Proyecto

durante proceso de ejecucion de una obra. Costes vy plazos 59/127

Durante el todo este tiempo transcurrido desde la orden de ejecucién
del proyecto modificado y de ampliacion se han recibido planos,
detalles, mediciones, memorias parciales, calculos etc.

Todos estos datos son analizados por el equipo de obra comprobando
su correspondencia o no con las unidades del proyecto contratado,
posibilidad de ejecucidn, problemas posibles, alternativas, mediciones,
pidiendo ofertas para su valoracion etc.

Se trata de conocer el proyecto mejor que los propios redactores para
conseguir optimizar el coste y determinar todas las posibles
desviaciones.

Al mismo tiempo se estdn reflejando en las actas de obra todas las
peticiones, aclaraciones, incidencias etc. de la obra.

Se sigue la pauta de poder justificar absolutamente todo, desde los
tiempos muertos por causas ajenas a la empresa constructora que se
traducirdn mas adelante en costes indirectos o arma de negociacion a
una serie de precios contradictorios que surgirdn en ejecuciones
posteriores debidos a elementos o ejecuciones previstas en el
proyecto modificado pero no debidamente definidos o estudiados.

Se realiza la medicion de toda la informacidn grafica que se recibe, una
y otra vez, tantas veces como es algo modificado para adaptarlo a la
ejecucion, o por necesidades o requerimientos de la propiedad.

Se discute, se buscan inconvenientes, se negocia, se presentan posibles
alternativas, ante cualquier unidad de obra, material o ejecucién que
pueda suponer un quebranto econémico para la empresa constructora.
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Si no es posible se busca una optimizacién en base a cualquier
problema posible que pueda surgir con ese elemento, en este caso hay
gque conseguir generar un precio nuevo con materiales etc. que no
estén en el contrato inicial.

Se intenta conseguir altos precios en Ud. de pequeia medicién, en
principio poco representativas, que se intuya o prevea pueda verse
incrementada su medicién posteriormente.

Se trata de conseguir la optimizacion de coste, la justificacion de precios
y una posicién de conocimiento total antes de la futura firma del
proyecto modificado.

En junio de 2008 el proyecto ya ha sido entregado para su supervisién a
la propiedad.

La empresa constructora ha planteado la necesidad de incrementar el
presupuesto para absorber los importes de unidades nuevas y precios
contradictorios que han surgido a lo largo de la ejecucion y que son
comunes al proyecto contratado como al proyecto modificado.

Aunque se prevén mas unidades contradictorias e incluso incrementos
de medicidn, Unicamente se plantean las unidades correspondientes a
cimentacién y estructura, dada la magnitud econdmica de la peticidn.

El resto se considera pueden ir a un segundo modificado o a liquidacion.
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Listado de unidades y coste de las mismas que justifican el incremento
de presupuesto del proyecto modificado.

Relacion de partidas que afecta a cimentacion y estructura que afectan al presupuesto
modificado y que no estan contempladas, o faltan en descompuesto, de presupuesto original

DESCRIPCION DE PARTIDA Medicion Precio unitario PEM

Falta de acero para armar B500 S.

(incremento de acero, que faltaba en presupuesto inicial y que
|se traslada proporcionalmente al presupuesto modificado) 333200 0,73 243236.,00
Suplemento de hormigén de cimentaciéon
(incremento precio hormigén por utilizacion de cemento sr
|bombeabie) 1.674.76 29.89 50058.43
q de de frado para losas de forjado
(En el contrato inicial no se encontraba en los descompuestos
de estructura los sistemas de encofrado) 6.429.45 15 96441.80
q de de frado para muros
(En el contrato inicial no se encontraba en los descompuestos
de estructura los sistemas de encofrado) 14.145,58 18.36 259712,85
Alquiler de sistema de trepa para muros
(En el contrato inicial no se encontraba en los descompuestos
de estructura este sistema necesario para la ejecucion de
muros de planta 1° y 2%) 1,00 24.524.30 24524 30

Alquiler de sistema de trepa para muros

(En el contrato inicial no se encontraba en los descompuestos

de estructura este sistema necesario para la ejecucion de

|muros de planta 1° y 2%) 1.00 24.524.30 24524.30
q de de

(Sistema de cimbrado necesaria para la ejecucion de muros ,

|motivado por el disefio de la estructura) 5.338,50 8,74 46658.49

Suplemento de hormigén de estructura
(incremento precio hormigén por utilizacion de arido del 12 y
bombeable) 4.218,60 21,69 91501.43

I TOTAL 836657,59

Figura 23 Unidades cimentacion mayo 2008. Fuente Doc. Obra

Este listado se encuentra respaldado por el consiguiente estado de
mediciones, justificacién de precios etc.

Tras las normales negociaciones, discusiones y negociaciones, dado que

las unidades presentadas se encuentran ejecutadas o en ejecucion, asi
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como a la completa justificacion de la realidad de esta peticidon por
parte de la empresa constructora y la Direccidn facultativa de las obras,
se acepta por parte de la propiedad practicamente la totalidad de este
incremento.

La situacién en este momento es la siguiente.

Presupuesto de adjudicacidn inicial con IVA 3.611.423,04 €
Presupuesto proyecto. modificado con IVA 2.530.023,58 €
Incremento de adjudicacion 70,06%
Plazo de ejecucion contrato primitivo 11 meses
Incremento de plazo p. reformado 8 meses
Presupuesto de contrata p. modificado 2.181.054 €

El objetivo inmediato que se habia planteado la empresa constructora
es conseguir un proyecto modificado no inferior a 2.194.000 € cifra
muy aproximada a la conseguida 2.181.054 €.

Para ello Unicamente ha sido necesario utilizar un andlisis completo de
los precios unitarios y descompuestos de cimentacion y estructura, que
figuran en el proyecto contratado, y justificar claramente la carencia de
algunas unidades y elementos de obra necesarios para la ejecucién que
no fueron considerados en proyecto.

Dado que el proyecto modificado se encuentra presentado, negociado y
listo para su aprobacién la Direccion Facultativa de las obras de
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acuerdo con la propiedad deciden levantar la paralizacién parcial
existente. En acta de obra de fecha 14-08-2008.

El 23 de septiembre de 2008 se aprueba el proyecto modificado,
notificdndose a la empresa constructora el dia 27 de noviembre, para
que proceda al depédsito de la fianza adicional para formalizar la
ampliaciéon del contrato. (Documento n? 15. Notificacion ejecucion
proyecto modificado n21. Anexo documentacion).

El 15 de diciembre de 2008 se procede a la firma del contrato del
proyecto modificado, han pasado 38 meses desde la firma del contrato
inicial y 23 meses desde el inicio de obra.

El Plan de obra es inexistente, solo existe una estimacion basica de
fechas de terminaciéon de Ud. para poder cumplir el plazo, la gran
cantidad de indefiniciones impide planificar correctamente, se puede
decir que solo existe una fecha de terminacién que ha de ser ocho
meses después de la firma del contrato.

Teniendo en cuenta los plazos de ejecucion del contrato inicial mas el
modificado, 11 + 8 meses. En condiciones normales de ejecucidn la obra
habria sido totalmente ejecutada y entregada.
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Datos principales del contrato

V.- Que por Resolucion del Consejero Delegado de ! , de fecha 23 de octubre de 2008, se
acordé autorizar la contratacién de la ejecucion del Proyecto Modificado N° 1 correspondiente a la
obra del [ES NUEVO en Rafal (Alicante), expediente A-97/105.

Y en base a esfos antecedentes ACUERDAN

PRIMERO.- Adjudicar la ejecucion de la obra recogida en el Proyecto Modificado N° 1 a
"CONSTRUCTORA [777 777", en fanto que adjudicataria de la obra principal.

SEGUNDO.- El presupuesto de Adjudicacion del Proyecto Modificado asciende a la cantidad de
2.530.023,60 € (dos millones quinientos treinta mil veintitrés euros con sesenta céntimos de euro),
.V.A. incluido.

TERCERQ.- En garantia del cumplimiento de este contrato, el adjudicatario ha constituido a favor
de una fianza definitiva adicional por importe de 4% del presupuesto indicado en el
apartado anterior. El documento a presentar sera el resguardo de transferencia en metélico a la
cuenta que esfablezca para este concepto, talon banceario. conformado, confrato de
seguro de caucion o aval prestado por Instituciones Financieras Oficiales, Compafiias de Seguros
o Reaseguros, Bancos o Cajas de Ahorros. De no cumplirse este requisito, declarara
resuelto €l contrato.

CUARTO.- E| Proyecto Modificado incrementa el plazo de ejecucion de las obras en ocho meses
con respecto al establecido en el Proyecto Inicial.

Figura 24.Datos principales contrato. Enero 2009. Fuente Documentacion de
obra
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La situacion econdmica y planificacion de obra a enero de 2009 es la
siguiente. (Documento n2 16. Planificacion econdmica. Enero 2009.

Anexo documentacion).

Produccion contrato inicial 2.078.000 €
Produccion a cuenta proyecto modificado 1.783.000 €
Otras producciones 116.000 €
Produccion total 4.226.000 €
Coste de obra incluidas tasas 4.301.000 €
Perdida 75.000 €

Sin embargo una estimacion de resultado posible (P) al término de la
obra, considerando:

Proyecto inicial 3.113.000 €
Proyecto modificado 1 2.181.000 €
Revisidn de precios 850.000 €
Liquidacion 529.000 €
Otros expedientes 100.000 €
Produccion final total 6.873.000 €
Coste estimado para la produccion F.T. 6.561.000 €
Saldo Final +312.000 €
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Figura 25. Estado de la obra. Enero 2009. Fuente Documentacion de obra
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El nuevo planing de obra fue aprobado por las partes antes de la firma
del contrato en octubre de 2008, inmediatamente después de la
aprobacion del modificado, pensando que la firma del contrato seria
inmediata._(Documento n2 17. Planing de obra. Octubre 2008. Anexo
documentacion).
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Figura 26. Plan de obra. Octubre 2008. Fuente Documentacion de obra
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Figura 27.Plan de obra. Octubre 2008. Fuente Documentacion de obra

En este planing se contempla la totalidad de la obra desde la firma del
acta de comienzo, con la actualizacidn y previsidon de certificaciones, y
una duracion de obra de 27 meses.

Al haber sido firmado la ampliacion del contrato correspondiente al
modificado, el mes de diciembre, este planing no se ajusta a la realidad,
ya que deberia de ser de 29 meses, hasta agosto de 2009.
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3.3 Proyecto modificado.

Descripcidn del proyecto

PROYECTO MODIFICADO NUEVA SECCION DE ENSENANZA SECUNDARIA Y
BACHILLERATO 12 O + 4 B (C+H) + cafeteria + vivienda conserje.

RAFAL, ALICANTE

En un primer encargo se desarrolla un Proyecto de construccién para un
programa de educacidn secundaria obligatoria de 8 unidades.
Previamente al inicio de las obras se encarga la ampliacién del centro
con 4 aulas mas de Ensefianza Secundaria Obligatoria y un programa de
4 unidades de Bachillerato. La ampliacién se realiza sobre la parcela
propuesta para el programa anterior sin ninguna posibilidad de
aumentar el terreno disponible.

El programa de necesidades de la Conselleria de Cultura, Educacid i
Esports propone la construccién de este instituto, con nivel Educativo
de Educaciéon Secundaria Obligatoria, con un numero de unidades
docentes de 8 + cafeteria + vivienda. La ampliacién de programa
solicitada comprende 4 unidades mas del mismo nivel educativo y la
introduccion de 4 unidades de Bachillerato con sus correspondientes
aulas especificas.

La edificaciéon se desarrolla dando respuesta a varios condicionantes
impuestos para aprovechar al maximo las posibilidades del lugar y el
programa:
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A. Utilizacién del edificio como elemento de cierre perimetral
aumentando los espacios libres interiores.

B. Potenciacion del patio como zona de comunicacién y acceso a
las aulas y demas usos del centro.

C. Creacion de un espacio exterior de gran riqueza que permite
gue cada aula se apropie de una porcidn de patio particular, creando de
este modo una relacion directa entre el alumno y el espacio ajardinado.

D. Utilizacién de un dnico material que sirve tanto de estructura
como de acabado, como es el hormigdén, y que minimiza el
mantenimiento del centro a largo plazo.

E. Potenciar la diversidad de recorridos tanto horizontales como
verticales para adaptacion a normativa de Accesibilidad y Contra
Incendios.

F. Zona de secretaria y administracién, claramente diferenciadas y
con accesos inmediatos desde la entrada principal del centro.

Puesto que la parcela disponible de 6.238m2 ya era reducida para
construir un centro de 8 unidades es obvio que resulta muy escasa para
asumir la ampliacién de una manera Optima. Este hecho pone de
manifiesto la imposibilidad de cumplir con la totalidad del programa
con lo que se ha optado por suprimir parte de los usos deportivos (una
pista exterior y parte de los juegos de pelota).
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La ampliacién consiste basicamente en la elevacion en una planta de las
piezas necesarias, dejando otras estratégicamente situadas con la altura
gue tenian anteriormente y que sirven como terrazas dada la escasez
de espacios exteriores.

En el proyecto anterior el bloque docente se configuraba como una
pieza en L de dos alturas y el bloque administracidon+usos deportivos
cerraba la parcela con una sola altura. Con la ampliacion el bloque
docente pasa a tener tres alturas y la pieza administrativa tiene una
altura mas, ocupada por aulas que se conectan con el bloque docente a
nivel de planta primera.

La solucion elegida modifica sustancialmente gran parte del proyecto,
esencialmente en lo que se refiere a cimentacidn, estructura,
instalaciones y distribucion interior y reubicacion de parte de los
espacios docentes.

Para que algunas de las piezas existentes, en concreto las aulas
especificas que modifican su superficie, se puedan adaptar al aumento
de plazas junto con la aparicidn de nuevas aulas de Secundaria y
Bachillerato, con el consiguiente incremento de espacios comunes y de
servicio, se ha hecho necesaria una redistribucion de espacios que
obliga a pensar el proyecto globalmente para replantear gran parte del
mismo.

La idea inicial del proyecto consiste en la creacién de un edificio en L
qgue alberga la parte docente y otra parte casi simétrica, con la parte
administrativa y deportiva, que abrazan la parcela enfrentandose entre
si. El acceso principal a la parcela se realiza desde la Avenida Rafael
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Alberti, a través de un gran porche que une los dos edificios y que
permite el acceso cubierto a ambas piezas.

El bloque docente, cuyas fachadas dan al noroeste (Avenida Rafael
Alberti) y al suroeste, es un edificio de tres alturas, destinado
principalmente a los usos docentes. En este edificio se sitian también la
cafeteria, la biblioteca y la sala de usos multiples. La disposicion de las
aulas en forma de piezas independientes que surgen de una circulacion
lineal, va generando una serie de patios exteriores e interiores de
diferentes tamafios que guardan una estrecha relacién con las aulas.

La planta baja se configura mediante una rica circulacion en L que en
ocasiones se transforma en porche. A este espacio de comunicacién
gue abraza al patio se articulan las dependencias que albergan las
diferentes aulas y demadas espacios docentes. La adicion de aulas
independientes da lugar a un irregular patio lleno de rincones
diferentes que da vida al centro. Casi todas las aulas existentes en
planta baja tienen salida directa a este patio.

En el porche de entrada se encuentra un ascensor exterior que permite
la subida a las plantas superiores del edificio.

La configuracién de la planta primera sigue el esquema de la planta baja
con aulas que vuelcan a ambos lados del pasillo central dejando entre
ellas patios de diferentes dimensiones. Sobre la pieza de
administracidn, se sitlan cuatro aulas con acceso directo desde un
amplio porche que vuelca al patio central. La circulaciéon por toda la
planta primera se cierra al llegar a la terraza-mirador sobre los
vestuarios. Esto permite que este espacio sea accesible a minusvalidos
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a la vez que se convierte en una salida directa al espacio exterior desde
la planta primera.

La planta segunda no ocupa toda la superficie de la planta inferior sino
que crece solamente en la parte que la ampliacion de programa
requeria. Al no ocupar toda la superficie quedan terrazas que amplian el
escaso espacio libre disponible, ademdas de configurar un perfil
escalonado mucho mds rico y amable.

La seccion tipo del proyecto permite que las aulas se conecten
visualmente a los patios que tienen anexos pero sin mirarse unas a
otras, puesto que en cada planta las aulas se orientan alternativamente
en un sentido y el contrario. La iluminacién estd garantizada
lateralmente a través grandes cerramientos abiertos al patio
permitiendo también la ventilacién cruzada mediante perforaciones en
el lado opuesto a la apertura.

La edificacién se plantea con un acabado exterior en hormigdn visto,
acondicionando interiormente con tabiques y falsos techos de placas de
yeso alli donde son necesarios y, asi se especifica en planos, y dejando
hormigén visto en el resto de los paramentos interiores. Las
instalaciones se plantean siempre ocultas bajo las placas de yeso, salvo
excepciones puntuales donde los tubos quedan vistos. Estos casos
vienen especificados en planos.
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La parte que alberga el bloque administrativo y deportivo cierra la
parcela en el angulo opuesto al bloque docente. La configuracion de
esta pieza, mucho mas sencilla responde a un funcionamiento mas
basico y autbnomo, donde todas las dependencias administrativas se
concentran en un blogue con su acceso y su patio independiente.

Toda la zona deportiva se concibe como un espacio abierto. El gimnasio
consiste en una gran cubierta que cobija la pista polideportiva y los
servicios vinculados al pabellén: almacén de material deportivo, aseos y
vestuarios, seminario y vestuario del profesor de gimnasia, cuarto de
calderas, grupo de incendios y aljibe.

La pieza que consigue relacionar el pabelldon, el elemento mas singular
del proyecto, con el espacio exterior y con el resto del colegio es una
pieza independiente que surge del suelo y se introduce bajo la
estructura metalica para alojar los servicios propios del gimnasio. Esta
pieza, ademas de configurar unas gradas y un talud ajardinado que
miran hacia la pista deportiva en el centro del patio, da lugar a una
terraza sobre la pista polideportiva cubierta.

La vivienda del conserje tiene acceso tanto desde el interior del centro
a través de un patio como desde la calle. La vivienda se desarrolla en
dos niveles con la zona de dia y un dormitorio y bafio accesibles en
planta baja y dos dormitorios mas con otro bafio en la planta alta.

Al actuar los edificios como limites perimetrales de la parcela,
aparece un gran espacio central donde se ubica la pista polideportiva.
Las zonas construidas recortan la parcela dando lugar a una gran
diversidad de patios y espacios.
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El ajardinamiento sigue el mismo esquema de apéndices que miran
hacia el exterior del patio. Se forman hileras de arboles y tiras vegetales
gue van jugando con los entrantes y salientes del edificio. Estos ritmos
se potencian con el pavimento interior de las aulas, que continua en el
exterior creando rectangulos que hacen de pequeiias terrazas. El resto
del patio esta formado por zahorra compactada.

El principal acceso al centro se realiza desde la Avenida Rafael Alberti.
En la fachada oeste hay un acceso de servicio con entrada directa a la
zona de usos multiples y almacenes. En la calle posterior existe un
acceso de servicio para vehiculos de mantenimiento y camion de
bomberos. En la zona adyacente a la fachada este se ha planteado una
zona de aparcamiento vallado para automdéviles con acceso peatonal
directo al colegio. Existe, ademas, un segundo acceso en la fachada este
gue permite el uso independiente de las instalaciones deportivas.
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Planta baja, alzados y secciones proyecto modificado

Figura 28.Planta baja P. Modificado. Enero 2009. Fuente proyecto de ejecucion
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Figura 29. Alzados P. Modificado. Enero 2009. Fuente proyecto de ejecucion
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Figura 30. Secciones P. Modlificado. Enero 2009. Fuente proyecto de ejecucion
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Capitulo4

Final de obra, ejecucion final de obra y
expedientes.

4.1 Proyecto modificado.

El levantamiento de la paralizacidn de la segunda planta en los edificios
en agosto de 2008, y mucho antes de la firma del contrato modificado,
ha permitido avanzar la obra con rapidez, teniendo terminada toda la
estructura en los primeros meses del afio, esto unido a que todas las
unidades se encontraban ya contratadas y con los oficios a la espera de
comenzar, asi como la disposicion de las edificaciones, que permite el
avance de la misma unidad de obra por varios puntos al mismo tiempo
e incluso con distintas subcontratas, permitid6 que en los primeros
meses del afio la obra se encontrase notablemente avanzada.

Los problemas debidos a indefiniciones y cambios, son constantes
durante este periodo y hasta la finalizacidn de los trabajos, lo que hace
que se estén generando constantemente fichas de precios
contradictorios, existiendo retrasos debido a la negociacidn y gestion de
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los mismos, ya que no se realiza ninguna Ud. de obra si esta no ha sido
aceptada por la D.F. y comunicada a la propiedad.

El planteamiento de la empresa constructora es en este momento la
generacién del maximo posible de unidades e importes para la
liguidaciéon, se ha abandonado la idea de un posible segundo
modificado dado el incremento del primero, el retraso existente en las
obras, asi como las peticiones constantes de terminacion.

No obstante, como ya se ha dicho no se ejecuta una Ud. si previamente
no ha sido aceptada econémicamente por la Direccidon Facultativa y
comunicada a la propiedad.

Se trata de afianzar en lo posible el cobro de todas las unidades de
liguidacion evitando que a posteriori se discutan precios de unidades
por parte del departamento de obras de la propiedad, si los precios
estdn en su poder desde hace meses aunque el contrato especifique
que la Ud. no puede ejecutarse en tanto no esté aprobada por la
propiedad, si se ha registrado con suficiente anterioridad, no podran
luego alegar desconocimiento de la misma.

A continuacidn se refleja el estado de la obra en mayo de 2009
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Figura 31.Estado de las obras. Mayo de 2009. Fuente propia

Figura 32.Estado de las obras. Mayo de 2009. Fuente propia
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Figura 33. Estado de las obras. Mayo de 2009. Fuente propia

Figura 34. Estado de las obras. Mayo de 2009. Fuente propia
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Figura 35. Estado de las obras. Mayo de 2009. Fuente propia

Figura 36. Estado de las obras. Mayo de 2009. Fuente propia
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Figura 38. Estado de las obras. Mayo de 2009. Fuente propia
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Figura 39. Estado de las obras. Mayo de 2009. Fuente propia

Figura 40.Estado de las obras. Mayo de 2009. Fuente propia
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La planificacién econdmica de obra a mayo de 2009 pretende conseguir
en base a las unidades contradictorias ya presentadas y que se
consideran ejecutar antes del fin de obra es la siguiente. (Documento n®
18. Planificacion de obra mayo 2009. Anexo Documentacion).

Estimacion de resultado posible (P) al término de la obra:

Proyecto inicial 3.113.000 €
Proyecto modificado 1 2.181.000 €
Revision de precios 593.000 €
Liquidacion 800.000 €
Otros expedientes 200.000 €
Produccion final total 6.887.000 €
Coste estimado para la produccion F.T. 6.662.000 €
Saldo Final +225.000 €

En este momento de obra y ya alcanzando el final de la misma,
econdmicamente se llega a un punto estable, en el que vya
practicamente no es posible mejorar.

La obra ha de ser terminada cuanto antes, ya que se conoce con
bastante aproximacion el resultado posible y las estimaciones de costes
indirectos para el cierre de la obra, reparaciones, ejecucién de
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liquidacion y expedientes etc., se han realizado hasta enero de 2010,
con el minimo n2 de personas necesarias en el equipo de obra.

Transcurrido este plazo, aunque suceda que se sigan pidiendo por parte
de la propiedad nuevas unidades de obra, normalmente estas cubriran
el coste directo de ejecucién pero no llegan a cubrir el coste del equipo
de obra dedicado, por lo que se entraria rdpidamente en numeros
negativos.

Los objetivos que se habian fijado hasta este momento eran:

- Entregar la obra en plazo o en la fecha mas préxima posible, en
este caso ha de ser el retraso motivado por causas ajenas.

- Si el retraso en la entrega fuese por causa propia de la
constructora, forzar con anterioridad motivos de retraso por
causas ajenas, como pueden ser retrasos en alguna definicion,
desacuerdo en el precio de alguna unidad etc. Cualquier retraso
por parte de la constructora supondra penalizaciéon por parte
de la propiedad.

- Conseguir que la propiedad inspeccione la obra con suficiente
antelacion para que sus posibles peticiones pueden conocerse
cuanto antes. Es decir que sus técnicos visiten la obra y emitan
sus informes de deficiencias o necesidades.

- Rdapida ejecucidn y aprobacién por la D.F. de fichas de precios
contradictorios e incrementos de medicién para su
presentacion inmediata a la propiedad con la salvedad de
existencia de retraso en la entrega de obra ( En cuyo caso habra
gue provocar retraso en la aceptacion )
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- Aceptacion de precios contradictorios presentados, por parte
de la propiedad

- Preparacidon y entrega de informe justificativo de posible
incumplimiento del plazo reflejado en el planing de obra
aprobado.

Con fecha 9 de junio de 2009 se presenta un escrito a la propiedad
reclamandole respuesta a la aceptacion de una serie de precios
contradictorios presentados anteriormente. Y avisando de que su no
aceptacidon urgente puede provocar el retraso en la fecha de
finalizacion. (Documento n? 19. Reclamacion de aceptacion de precios
junio 2009. Anexo Documentacion).

Los trabajos de ejecucidn en estas fecha se encuentran muy avanzados,
pero no sera posible terminar en la fecha prevista, estimandose que
podria estar totalmente terminada a finales del mes de agosto, justo
para el comienzo del nuevo curso escolar, este retraso es debido
fundamentalmente a la existencia de numerosas unidades de obra
nuevas solicitadas por la propiedad, por la Direcciéon Facultativa o
simplemente necesarias para la ejecucidén, que han generado sus
correspondientes precios contradictorios y que a lo largo de estos
ultimos meses se han ido presentando a la propiedad para su
aprobacion, la optimizaciéon en la contratacion de estas unidades, la
localizacidn y realizacién de elementos y materiales un tanto singulares,
asi como la existencia de ejecuciones solicitadas por parte del director
de obra que implican un seguro e inmediato problema, han provocado
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un retraso en el plazo de ejecucién, retraso no deseado por ninguna de
las partes.

En cualquier caso el instituto debe de estar en funcionamiento en
septiembre para el comienzo del nuevo curso escolar.

Con fecha 14 de agosto de 2009 la empresa constructora en el limite
posible del plazo de ejecucidon (considerando la fecha de firma del
contrato) presenta un informe de estado de la obra y justificacién de
motivos por los que existen algunas unidades de obra aun por ejecutar.
(Documento n2 20. Solicitud de recepcion parcial. Agosto 2009).

En este informe que la obra se encuentra terminada al 97,57 % sobre
obra acreditada, mientras que se ha ejecutado un 110 % de obra sin
acreditar segun se refleja en la ultima certificacidn de obra. Se solicita
la recepcidn parcial de la obra ya que el centro se encuentra terminado
y listo para su uso y la suspension temporal parcial de las unidades
pendientes de ejecutar, hasta su definicion y aprobacion.

Los motivos de este retraso y la imposibilidad de ejecutar el 100% del
proyecto en el plazo establecido se pueden destacar en primer lugar
por la existencia de indefiniciones de proyecto todavia sin resolver, a
pesar de haber sido expuestas a Direcciéon y a la Propiedad con la
suficiente antelacion a través de informes, visitas, actas o correos
electrénicos, también sefalar la aparicion y muy especialmente
durante los ultimos meses, de un gran numero de unidades de obra
realizadas mediante informes emitidos por la propiedad o bien la D.F. a
través de drdenes, detalles y correos, todas ellas no previstas y que
consumen los correspondientes plazos, medios y recursos.
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Estas unidades solicitadas son completamente nuevas o bien modifican,
sustituyen, incrementan medicidon o cubren carencias de las unidades
existentes en el proyecto y algunas de ellas se han ejecutado pero otras
no por falta de detalles, planos o aclaraciones en obra, imprescindibles
para su estudio y valoracién econdmica y en las ocasiones que
disponemos de estos detalles se hace imprescindible la aprobacién y
visto bueno de los mismos por la propiedad con la aprobacién de la
correspondiente ficha de precio contradictorio, en caso necesario.

Atendiendo a esta peticién la propiedad considera llevar a cabo la
recepcion de la obra emitiéndose un informe de deficiencias.

El dia 4 de septiembre se firma el acta de ocupacién de a efectos de
almacenamiento de mobiliario y material didactico. (Documento n® 21.
Acta de ocupacion de mobiliario. Septiembre 2009).

El dia 8 de septiembre se presenta el certificado final de las obras
emitido por la Direccién facultativa de las mismas. (Documento n2 22.
Certificado final de obra. Septiembre 2009).

El dia 11 de septiembre se firma el acta de recepcion de las obras
(Documento n2 23. Acta de Recepcion de las obras. Septiembre 2009).
acompafiada y supeditada al cumplimiento y ejecucion del informe de
terminacion de trabajos que se adjunta al mismo. (Documento n2 24.
Informe final de obra. Septiembre 2009).
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Con fecha 22 de octubre de 2009 se informa a la propiedad y D.F que
las deficiencias y ejecuciones indicadas en el informe que acompafiaba
al final de obra, estaran terminadas el dia 25-10-2009 con excepcién de
aquellas que impliquen la aprobacién de un nuevo precio contradictorio
por no estar contemplada la unidad en el proyecto. (Documento n2 25.
Respuesta al Informe final de obra. Octubre 2009).

Asi mismo se acompanan las posibles incidencias a cada una de las
ejecuciones solicitadas.

En estas fechas aun se estdn recibiendo peticiones de nuevas
ejecuciones, especialmente por parte de la propiedad. Unidades que se
incorporan al expediente de liquidacion en su caso, y se irdn realizando
en los siguientes dos meses. (Documento n2 26. Informe visita previa.

Octubre 2009).

Desde este momento y mientras se liquida con subcontratas etc. Se
comienza a refundir toda la informacién necesaria para realizar los
diversos expedientes de reclamacidn, especialmente la liquidacién de la
obra.

Los objetivos econdmicos hasta el momento se han cumplido, la obra se
encuentra (hipotéticamente equilibrada) arrojando un posible
beneficio. Es necesario en este momento que la liquidacién supere la
cifra de 1.000.000 € y la revisién de precios sea la prevista, 500.000 €,
aunque existe la posibilidad de reclamaciéon de costes indirectos
originados por causas ajenas a la empresa constructora.
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El equipo de obra se disuelve en diciembre de 2009, la obra se encuentra
terminada a falta de alguna peticion reciente y preparada la
documentacion necesaria para montar los expedientes de reclamacion.

Han transcurrido cuatro afios desde la fecha en la que se pretendia
haber comenzado los trabajos de edificacion, el plan de proyecto que
un principio se consideré para 15 meses se ha alargado hasta cuarenta
y nueve meses, Con el consiguiente coste econémico en medios
materiales y humanos.

Fotografias de obra terminada. Se adjunta dosier fotografico en anexo y
en soporte informatico.

PRI
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Figura 41. Obra terminada. Septiembre de 2010. Fuente Malagamba
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Figura 42. Obra terminada. Septiembre de 2010. Fuente Malagamba

Figura 43.0bra terminada. Septiembre de 2010. Fuente propia
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Figura 45. Obra terminada. Septiembre de 2010. Fuente Malagamba
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Figura 47. Obra terminada. Septiembre de 2010. Fuente propia
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Figura 48.0bra terminada. Septiembre de 2010. Fuente propia
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Figura 49.0bra terminada. Septiembre de 2010. Fuente propia
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4.2 Expedientes: Liquidacion de las obras, Revision de
precios y Reclamacidn de costes indirectos.

En la planificacion econdmica considerada por la empresa constructora
se han tenido en cuenta que para conseguir no tener pérdidas era
necesario conseguir la aprobacién de una serie de expedientes que
complementasen los importes del presupuesto de ejecucidn por
contrata (PEC)

Sin ellos no es posible equilibrar econdmicamente la obra, por lo que es
necesario justificar debidamente cualquier reclamacién que sea
presentada, alegando todos los motivos y circunstancias posibles que
puedan favorecer la aprobacion de dichos expedientes.

4.2.1 Expedientes: Liquidacion de las obras.

Esta liquidacion se desarrolla a lo largo de toda la ejecucidon de las obras
del proyecto modificado, todas las unidades se encuentran aprobadas
por la D.F. asi como los incrementos de medicién existentes en las
distintas unidades.

El montaje del mismo se realiza rapidamente con la finalidad de
conseguir la supervision y aprobacion del mismo cuanto antes. No se
esperan problemas ya que esta debidamente justificada.
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La liquidacién se ha visto incrementada notablemente respecto a las
previsiones, motivada por cambios y peticiones de la propiedad y de la
D.F. especialmente en los Ultimos meses de obra.

Con fecha 30 de noviembre de 2009 se presenta un expediente de
liguidacion aceptado por la D.F. por un importe de P.E.C. de
1.393.920,27 € para su supervision por la propiedad. (Documento n2 27.
Liquidacion de obra 1. Noviembre 2009).

Después de las légicas reuniones, comprobaciones vy justificaciones, se
llega a un consenso por todas las partes, retirandose la liquidacion
presentada y emitiendo con fecha 17 de mayo de 2010 una liquidacion
final por importe de 1.125.672,80 € (P.E.C) (Documento n2 28.
Liquidacion definitiva de obra. Mayo 2010).

DESGLOSE DEL PRESUPUESTO DE CERTIFICACION

[PEM. A ORIGEN 6.213.727.80 €|
[P.EM. CERTIFICACIONES ANTERIORES (A DEDUCK ] 5.124.206,24 €
P.E.M CERTIFICACION PARCIAL 1.089.501,36 €
GASTOS GENERALES 17,00%] 185.215.23 €
BENEFICIO INDUSTRIAL 6,00%] 85.370,08 €
[SUMA 1.340.086,67 €]
[COEFICIENTE DE ADJUDICACION ~16,00%] 214.413.87 €|
[CERTIFICACION PARCIAL S/IVA 1.125.672.80 €]
[V-A- DEVENGABLE 16,00%] 180.107.65 €|
TOTAL LIQUIDACION 1.305.780,45 €

Figura 50. Liquidacién obra. Mayo de 2010. Fuente propia
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Hasta el momento se estan cumpliendo los objetivos econdmicos
planteados, el estado de la obra en este momento refleja:

Estimacion de resultado posible (P) terminada la obra: (Datos obtenidos
de Documento n® 29. Planificacion de obra mayo 2010).

Proyecto inicial 3.113.000 €
Proyecto modificado 1 2.181.000 €
Revision de precios 499.000 €
Liquidacion 1.126.000 €
Otros expedientes 280.000 €
Produccion final total 7.199.000 €
Coste estimado final -7.079.000 €
Otros ingresos y gastos de explotacion +188.000 €
Saldo Final +308.000 €

Se adjunta hoja de calculo de uso por el equipo de obra, en la que se
refleja la totalidad del seguimiento de produccion y costes durante la
ejecucion y hasta esta fecha, asi como aquellos expedientes que
dependen directamente de estos conceptos. Como respaldo y
justificacion de los datos econdmicos y estimaciones efectuadas.
(Documento n? 30. Produccidn y coste de obra. Mayo 2010).
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Dada la extensién de este documento, solo se incluye en soporte
informatico.

En estos momentos para la consecucion de objetivos Unicamente queda
justificar y presentar la posible revision de precios y las posibles
reclamaciones de costes indirectos originados por los retrasos
acaecidos.

Las presentaciones son sucesivas, se trata de afianzar la aprobacién de
un expediente si ello es posible, antes de la presentacién del siguiente.

En el mes de julio de 2010 se procede a la aceptacion y aprobacion de
la liquidacién presentada por importe de 1.305.760 €
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4.3 Expedientes: Revision de precios

Con la liquidacién de obra cerrada y aprobada técnicamente, se
procede a la ejecucidn de la certificacion de revisién de precios.
Previamente se han mantenido correos y entrega de borradores para
consensuar formulas, indices etc.

El dia 20 de abril de 2010 se recibe un email del técnico de supervision
de la propiedad en el que se indica lo siguiente.

De: ]

A: joaquin beldag : Carlos Alcazar
Tovar:

Cec:

Asunto: Revisién de precios de Rafal

Fecha: martes. 20 de abril de 2010 14:34:25

Archivos adjuntos:

Buenos dias,

Después de diversas aclaraciones con respecto al tipo de contrato, si tenia o no
derecho. etc. Las conclusiones son las siguientes:

debido a la ampliacion de contrato procede la revisiéon de precios

esta revision no es aplicable al primer ano de obra por lo que las certificaciones
con derecho a revision son de la 13 a la final.

la féormula a aplicar es la 18 y no la 19 por tratarse de edificio con estructura de
hormigén y donde el precio de las instalaciones no supera el 20 % del
presupuesto.

Haciendo estos dos cambios la revision se puede aprobar.

Os llegara por escrito pero os lo adelanto para que lo tengais.

Un saludo.

—

Figura 51 Mail Revision de precio. Abril 2010. Fuente Doc. Obra
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Con estas aclaraciones y efectuando las consiguientes correcciones en
el borrador, el dia 14 de junio de 2010 se hace entrega de la
certificacidn correspondiente a la revisidon de precios por un importe de
587.114,95 €. (Documento n2 31. Revision de precios. Junio 2010).

Aparentemente el nuevo objetivo ha sido conseguido, pero el dia 27 de
septiembre se recibe desde el departamento de contratacidn
econdmica la devolucién de la citada certificacidon por no conforme. No
se especifica nada mas. (Documento n2 32. Devolucion de la Revision de
precios. Septiembre 2010).

Este hecho causa alarma en la empresa constructora por lo que se
plantea la estrategia a seguir y acciones a llevar a cabo.

Comprobados el contrato, pliego, y estatutos de la empresa publica
contratante, asi como la legislacion correspondiente, se llega a la
conclusion es que el orden jurisdiccional competente si se llega
demandar por la revision de precios es el civil (salvo en materia de
licitacion y adjudicacion que nada tiene que ver con esa revision de
precios).

Por tanto, una vez se tenga claro que la carta de negacion de la revision
de precios no supone un acto administrativo y, por tanto, que el
transcurso de 2 meses sin recurrir no supone que sea firme, la estrategia
seguir podria ser:
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- Demandar directamente a la propiedad (empresa publica) en
reclamacion de la revision de previos (previo estudio juridico de su
viabilidad).

- Esperar a que se solventen todos los problemas aceptacion y cobro
de otros expedientes correspondientes a otras obras. Sin firmar nunca
una liquidacion u otro documento que nos impida reclamar la revision
de precios, es decir, siempre salvando esa reclamacion.

En cualquier caso y posteriormente es posible reclamar la revision de
precios por la via contenciosa y si esta es desestimada quedard la via
civil que son 15 afos.

Finalmente se propone mandar un escrito de contestacién (antes de
gue cumplan los dos meses) basado en:

- El contrato firmado el 21-11-2005 especifica “este contrato si tendrd
revision de precios " (estipulacion quinta) “aunque nos remite al cuadro
de caracteristicas (apartado 6), si nos vamos a este nos dice que no
procede la revision de precios por ser el plazo de ejecucion 12 meses.

Dado que el plazo de ejecucion real, modificado incluido (teniendo en
cuenta que el término real es ampliacion de perfil, del orden de un
30%) se acerca a cuatro afios, justificados, e incluso existe una
paralizaciéon parcial por no poder continuar ciertas zonas por no
disponer del modificado.

Estd demostrado que el plazo de obra es superior a 12 meses (por
causas ajenas a la constructora), causa por la cual no procedia la
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revisién de precios. Luego existen argumentos justificativos para poder
argumentar un escrito de contestacion y dejar la via ejecutiva como
reserva.

El dia 20 de diciembre de 2010 se presenta nuevamente la certificacién
de Revision de precios acompanada de un escrito de alegaciones.
(Documento n2 33. Contestacion a la _Devolucion de la Revision de
precios. Diciembre 2010).

Desde este momento no se recibird contestacidon alguna a estas
alegaciones, quedando el expediente en una situacidn de suspenso, las
vias siguientes seran la negociacion o la demanda.

Pueden pasar afios hasta que se le dé una solucidn al expediente, existe
causa justificada para el cobro del mismo, existiendo incluso multitud
de precedentes idénticos en la empresa publica contratante, resueltos a
favor de la empresa constructora. El problema no es en ese momento la
razon, es la falta de fondos para hacer frente a estos expedientes.

Revision de precios
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Figura 52.Revision de precio. Abril 2010. Fuente Doc. Obra

La situacion de inseguridad provocada por el expediente anterior lleva a
la empresa constructora a utilizar todos los medios a su alcance para
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asegurar un cobro minimo que impida la pérdida econdmica en la obra
aunque ello conlleve afios de espera, posibles demandas y multitud de
negociaciones.

Por ello se plantea una reclamacion de costes indirectos, prevista en un
principio pero que existia la posibilidad de no llevarse a cabo si la
revisién de precios hubiera sido aceptada.

4.4 Expedientes: Reclamacidn de costes indirectos.

Para la determinacidn de los costes indirectos reclamables, se obtendra
el importe total de los C.I. correspondientes a la totalidad de la obra
gue dividido por el nimero de meses de ejecucién nos dara un importe
medio mensual de C.I.

Se determinaran los plazos de ejecucién de acuerdo con el contrato
inicial mas la ampliacion correspondiente al modificado.

De la totalidad meses de ejecucion real de la obras, desde la firma del
contrato hasta la firma del certificado final de obra, se deducira el plazo
de ejecucion segln contrato.

Este planteamiento sencillo es el considerado mds adecuado en un caso
como este en el que con la salvedad de periodos de paralizacién, no es
posible determinar con exactitud el incremento de C.I. debidos a los
retrasos por indefiniciones etc.
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La multitud de manifestaciones y reclamaciones de la empresa
constructora reflejadas en las actas de obra, mails, informes registrados
etc. sirven en este caso como justificacion de que existen multitud de
tiempos muertos en la ejecucion de numerosas unidades de obra
debidos a causas ajenas, ya que si la definicion de las obras fuera la
correcta estos tiempos muertos no hubieran existido, yse hubiera
podido llevar una planificacion correcta de los trabajos y un
rendimiento muy superior al obtenido.

Primeramente se procede a la determinacion del periodo reclamable.
Calculando con este periodo el importe posible de la reclamacion en
base al desglose y calculo de los C.I. considerados en el presupuesto del
proyecto (Documento n2 34. Determinacion del periodo reclamable y
cdlculo sequn Proyecto. Diciembre 2010).

En este documento, nos encontramos con un incremento de periodo de
23 meses con respecto al plazo de ejecucion de obra. Durante este
exceso de plazo de obra, ajeno a esta Constructora, siempre se ha
permanecido a pie de obra a la espera de las resoluciones
correspondientes para la continuidad de los trabajos.
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CALCULO RECLAMACION DE COSTES INDIRECTOS (EN BASE A “CALCULO
DE COSTES INDIRECTOS DE MEMORIA DE PROYECTO")
il
- Calculo segin Ordén 12 de Junio de 1.968 (B.O.E. 25/7/68)
COSTES INDIRECTOS

COSTES PREVISTOS (K1)

COSTES VARIABLES PRECIO PARTICIP.  PLAZO IMPORTE
PERSONAL
Jefe de Obra 283360€ 100% 23 65.172,80€
Encargado 2816,00€  100% 23 64.768,00€
Administrativo de Obra 2.464,00€ 14% 23 7.934,08€
Jefede Instalaciones 327888¢€ 10% 23 754142¢€
Pedn trasiegos obra 241120€ 0% 23 0,00€
INSTALACION DE CASETAS
Caseta oficina obra (Tipo 1) 34174€ 1 23 7.860,02€
Caseta oficina obra (Tipo 2) 54872€ o 23 0,00€
Caseta almacén (Tipo 1) 190,99€ 1 23 439277€
Caseta almacén (Tipo 2) 256,68€ 0 23 000€
CONSUMOS
Consumo agua, luz, teléfono 600,00€ 1 23 13.800,00€
Varios (medios de elevacion,...) 1.000,00€ 1 23 23.000,00€
IMPORTE C.1.
VARIABLES - 194.469,09€
COSTES FWOS PRECIO PARTICIP. NUMERO  IMPORTE
Montaje grua automontante 1.98334€ 100% 0 000€
GRUA: Mont., desm., cim., leg. 5400,00€  100% 0 0,00€
Altas luz, aguateléfono 601,00€  100% 0 0,00€
Acometidas provisionales 192324€  100% 0 0,00€
IMPORTE C.I. FWOS.- 0,00€
TOTAL COSTES PREVISTOS (K1) 194.469,09€

COSTES IMPREVISTOS (K2)
Para obraterrestre 1% de los Costes Directos (los  TOTAL COSTES IMPREVISTOS (K2) 9.161,94€
quefaltan hata Ia liquidacion)

Total % COSTES INDIRECTOS
TOTAL COSTES PREVISTOS (K1) 194.469,09€
TOTAL COSTES IMPREVISTOS (K2) 9.161.94€
TOTAL COSTES INDIRECTOS (K1+K2) 203.631,04€

Figura 53. Reclamacion C.I. enero 2010 Fuente. Doc. Obra

Esta seria considerada como la cantidad minima a reclamar, pero se
considera la posibilidad de efectuar la reclamacién sobre el coste real.
(Documento n2 35. Importe de reclamacion de C.I. sobre coste real.
Diciembre 2010).

Para ello se procede a la recopilacidn de:
Coste de personal a lo largo de toda la obra.
Coste de alquileres, casetas, gruas, vehiculos, alquiler de oficinas etc.

Coste de ampliaciones de seguro de obra.
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ICOSTES INDIRECTOS TOTALES 21/02/2006 AL 08/09/2009

[ TOTAL €| 101370001 €]

2233 TOTAL € COSTES MDIRECTOS (42,52 MESES) 1.013.760,01 €|
1 [REPERCUSION COSTES INDIRECTOS X MES 2354190 €
2352 TOTAL € COSTES MDIRECTOS (23.02 MESES] 500.702.03 €]

Figura 54 Reclamacion de C.I. coste real. Enero 2010. Fuente Doc. Obra

Obtenido el importe de costes indirecto objeto de la reclamacion se
procede a acompaiiarlo del escrito justificativo. (Documento n2 36.
Reclamacidn de C.I. diciembre 2010).
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Asi como de todos aquellos documentos que respaldan dicho escrito y
la reclamacidén correspondiente.

El desglose del importe de C.I. asi como su justificacion y cdlculo se
encuentra en los archivos adjuntos en soporte informdtico.

Terminada la reclamacion de C.I. con un importe de 560.762,83 €, se
procederd a su presentacion en el momento que se considere
oportuno, la tactica de empresa obliga a esperar el tiempo necesario
para la aprobacion de expedientes anteriores o pertenecientes a otras
obras o contratos con la misma empresa publica, ya que la presentacién
inmediata puede influir en los resultados de dichos expedientes.
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4.5 Analisis de resultados

4.5.1 Resumen de acontecimientos

Con fecha 20 de septiembre de 2005, se adjudican a la empresa
constructora las obras relativas a la construcciéon del nuevo Centro
Docente “S.E.S. NOVA DE RAFAL”.

Con fecha 21 de noviembre de 2005 se suscribe el oportuno contrato
administrativo. En el cual se estipula el plazo de la obra en 11 meses.

Con fecha 8 de noviembre de 2005 se recibe un escrito donde se anula
la convocatoria prevista para la firma del Acta de comienzo de obra.

El dia 8 de febrero de 2006 se vuelve a convocar al Acta de Replanteo
para el dia 21 de febrero de 2006, fecha en la que finalmente se firma
un “Acta de replanteo con resultado no viable”. Se prolonga durante
trece meses.

Con fecha 18 de julio de 2006 se modifica el programa de necesidades
amplidndose el perfil del centro pasdndose a Instituto de Educacion
Secundaria.

Con fecha 12 de febrero de 2007, se presenta la “solicitud para
autorizacion de redaccion del proyecto modificado”, documento
donde se recogen una serie de modificaciones del contrato de obras.

El dia 29 de marzo de 2007, Una vez solventados los problemas
existentes en la parcela se firma el “Acta de replanteo viable”.

Desde la fecha de firma de acta de replanteo con resultado no viable
hasta la firma del Acta de Replanteo vélido, transcurren 13 meses,
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periodo durante el cual la Empresa constructora permanece a la espera
del comienzo de la misma, con sus recursos a pie de obra.

Desde la firma del acta de comienzo de obra y hasta la fecha prevista de
finalizacion de la obra, que es el 29/02/2008, se esta trabajando en la
obra, y en esa fecha la ejecucién se encuentra al 33,87 %, segln
certificacion.

No pude ejecutarse una gran parte de las unidades de obra pues estas
guedan afectadas por el proyecto modificado n? 1 que aln no se habia
autorizado, lo que obliga a ralentizar los trabajos durante estos 11
meses a la espera de disponer del proyecto de ejecucion.

Con fecha 23/09/2008 se autoriza la “APROBACION PARA LA EJECUCION
DE PROYECTO MODIFICADO N2 1”.

Hasta esta fecha, han transcurrido 18 meses desde la firma del Acta de
Replanteo Viable, y la obra se encuentra ejecutada al 55,69 %, segun
certificacidon ordinaria de obra sobrepasando el plazo establecido para
la ejecucidn de la obra en 7 meses, por causas ajenas a la Constructora.

El dia 21/01/09, se notifica a la Constructora el “Aviso de recogida del
contrato modificado” que tiene fecha de 15/12/2008 y que incluye una
cldusula de incremento de plazo de 8 meses a partir de la firma del
contrato, con lo que la fecha de finalizacion de obra pasa a ser el
15/08/2009.

Desde la fecha de 29-02-2008, que es la finalizacién de contrato inicial,
hasta la fecha de firma del contrato modificado, 15/12/2008,
transcurren 9 meses y medio, a la espera de la aprobacion del contrato
modificado de obra para poder continuar con esta.
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Con fecha de 14/08/2009, se notifica a la propiedad, mediante Escrito
de Alegaciones Justificativo, la imposibilidad de que la empresa
constructora pueda cumplir con la fecha de finalizacién de obra
prevista, 15/08/2009, Se lleva ejecutado un 97,57% de la obra
acreditada, y el 110,08% de obra ejecutada, segun certificacion
ordinaria. Solicitdndose una recepcion parcial de la obra.

Definitivamente, el 8/09/2009, se firma el Certificado final de obra,
guedando varias unidades pendientes de definicidn y aprobacidn.

El Acta de Recepcidn de la Obra, se firma el 11/09/2009

Desde la fecha de finalizacion prevista de obra, 15-08-2009, hasta la
firma del Certificado Final de Obra, 8-09-2009, transcurren 24 dias.

Como se aprecia en este informe histdrico de la obra, nos encontramos
con un incremento de periodo de 23 meses con respecto al plazo de
ejecucion de obra.
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4.5.2 Resultados econémicos.

Estimacion de resultado posible (P) terminada la obra y con el
supuesto de aprobacion de los expedientes de reclamacion:

Proyecto inicial 3.113.000 €
Proyecto modificado 1 2.181.000 €
Liquidacion 1.126.000 €
Revision de precios 587.000 €
Reclamacidn de costes indirectos 203.000 €
Produccion final total 7.210.000 €
Coste estimado final -7.094.000 €
Otros ingresos y gastos de explotacion +231.000 €
Saldo Final (Posible) +347.000 €

Resultado real de la obra solamente con expedientes aprobados

Proyecto inicial 3.113.000 €
Proyecto modificado 1 2.181.000 €
Liquidacion 1.126.000 €
Produccion final total 6.420.000 €
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Coste estimado final -7.094.000 €
Otros ingresos y gastos de explotacion +231.000 €
Saldo Final real a diciembre de 2010 -443.000 €

Se incluyen en el coste de este resultado 642.000 € correspondientes a
tasas en concepto de coste de estructura de empresa.

Puede considerarse en el caso mas desfavorable que la obra ha sido
salvada? Todo depende de la objetividad del observador, ya que en el
resultado final se incluye una tasa de empresa muy superior a la que en
un principio se pretendia conseguir.

Las empresas constructoras consideran dentro del coste de obra una
tasa sobre el importe de produccién total facturada que se corresponde
con el presupuesto de contrata, en concepto de Costes de estructura de
empresa.

Esta tasa en esta caso en concreto era del 10% es decir 642.000 €. A
diciembre de 2010.

Es légico entender que en funcidn de que la contratacion de la empresa
sea mayor o menor, este ingreso a la empresa puede cubrir o no los
gastos de estructura o arrojar un importante beneficio.

En nuestro caso se podria decir que el departamento de contrataciéon
de la empresa constructora “se habia tirado a la piscina” ya que la
perdida inicial era de 1.198.295,73 € es decir el 32% respecto al P.E.C.
cantidad imposible de recuperar, luego no existian mas que dos
opciones, proceder a la rescisién del contrato o hacer crecer la obra
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generando multitud de unidades contradictorias. Como ya se ha
indicado fue esta opcidn la adoptada ya que el estudio exhaustivo del
proyecto reflejé posibilidades para ello.

Si partimos de que el contrato inicial era de 3.113.000 € |a tasa seria de
313.000 € cantidad que la empresa iba a ingresar en principio mas alguin
beneficio si era posible.

Dado que la produccion de la obra se ha incrementado hasta el
momento mas de un 100%, la empresa ha obtenido un beneficio no
esperado en concepto de tasa. 642.000 — 313.000 = 329.000 €,
motivado por el incremento de presupuesto de la obra, y debido en
gran parte a la estrategia seguida por el equipo de obra.

Si se considera estos factor y se trata de equilibrar econdmicamente la
obra, la realidad seria que la perdida a diciembre de 2010 no es de
443.000 € sino de 443.000 — 329.000 = 114.000 € ya que el resto la
empresa no lo consideraba en su contratacidn inicial.

Por ello podemos estimar légicamente que para obtener un beneficio
cero en la obra seria necesario conseguir Unicamente que la propiedad
admitiese una reclamacién por importe de 114.000 €, desde esta cifra
podria considerarse beneficio.
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Capitulo 5

Conclusiones

5.1 Desafios encontrados.

El mayor desafio al que nos enfrentamos en esta obra fue ejecutarla
salvandola econdmicamente.

En el primer momento nos encontramos con una obra muy costosa con
grandes carencias en el proyecto de ejecucién, con un tiempo escaso
para poder llevarla a cabo.

Cuando se pudieron comenzar los trabajos de edificacion nos
encontramos con que todas esas carencias se unian a las necesarias y
continuas modificaciones, tanto por lo que era necesario definir en el
proyecto original, como por la adaptacion de este al proyecto de
ampliacidon y modificado que se estaba desarrollando. Teniendo en
cuenta que todas estas modificaciones afectaban a unidades de obra de
la ruta critica. Estructura, ya que era la unidad por excelencia de la
obra.

También supuso un desafio la definicidn, la tramitacién burocratica de
los cambios y la aceptacién formal de ellos por parte de todos las partes
involucradas, a tiempo para poder terminar la edificacion para el
comienzo del curso 2010.
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Pese a lo que pueda parecer la experiencia fue muy enriquecedora,
aunque que fue ardua y dificil.

Otro desafio importante fue la llegada de la crisis econdmica, afectando
a muchas empresas contratadas por nosotros, creando situaciones muy
dificiles y delicadas que resolver, y penalizando notablemente cualquier
negociacién econdmica con la propiedad.

5.2 Analisis de los fallos cometidos.

En Concurso.

En fase de contratacién, el deficiente estudio del proyecto obviando
hechos tan evidentes como que esta obra era muy singular y no eran
aplicables precios por m2 de Ud. de ejecucion como en otro tipo de
obras. No se habia estudiado bien, no se conocia la obra, ni su
problematica.

En Proyecto de ejecucion

El proyecto contratado no se encontraba definido convenientemente,
con fallos y carencias en mediciones, falta de unidades de obra
completas por presupuestar, discrepancias entre los distintos
documentos etc.
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Estas carencias son la mejor arma para la empresa constructora, puede
optar por la solucién que mas le convenga, rescindir o continuar y
generar un importante incremento en el presupuesto, Le permite
generar un proyecto modificado de forma inmediata, incluso antes de
comenzar las obras.

En Supervision del proyecto

Claramente se cometieron fallos en supervisidén, ya que nadie detecto
las carencias del proyecto.

Tampoco se comprobd que en el solar cedido por el ayuntamiento no
se podian comenzar las obras.

Nadie se percatd de la singularidad de la obra y de que era imposible
que el presupuesto entrase en los mddulos por m2 de ejecucion
establecidos para este tipo de obras.

En Proyecto modificado

No se modificd el disefio cuya ejecucidon implicaba un elevado coste
afiadido, por lo cual era imposible encajar la obra en el presupuesto
previsto.

Se cometieron los mismos errores que en el proyecto de ejecucién en
cuanto a mediciones, carencias e indefiniciones.
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En Supervision del proyecto modificado

No se comprobaron adecuadamente las mediciones ni las unidades de
obra, no se detectaron los errores o carencias.

En Ejecucidn de obra

Excesivos plazos de tiempo para la definicidn de dudas o acabados,
cambios de criterio en la ejecucién de unidades, falta de experiencia en
este tipo de obras, acabados inadecuados, que originaron problemas
posteriores, lentitud en la aprobacidén econdmica de unidades nuevas,
gestiéon muy lenta en general por parte de la propiedad.

5.3 Experiencias adquiridas

Por ello al tener que plantear, desarrollar y sufrir la estrategia a seguir
en una obra de estas caracteristicas y con estos condicionantes, con el
planteamiento de que la obra debe de llevarse a cabo y la empresa
constructora no puede resultar perjudicada, se me plantea la pregunta
de quién resulta perjudicado y como podria evitarse.

De todos es conocido que la planificacién técnica y econémica para el
desarrollo de cualquier ejecucién es fundamental para la obtencion de
resultados.
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Pero nos encontramos con casos como el que nos ocupa en los que es
absolutamente imposible llevar a cabo una planificacion de los trabajos
debido a los constantes cambios y a la multitud de indefiniciones.

Que nos queda entonces, la improvisacidn y por consiguiente el
desastre.

¢Como evitarlo?

El estudio y planificacidn de la ejecucidn un proyecto debe de llevarse a
cabo bajo una situacidn de conocimiento del mismo y de su entorno no
puede presuponerse nada, debe de ser comprobado.

El desarrollo de un proyecto de esta magnitud ha de llevarse a cabo por
un equipo experimentado que lo desarrolle debidamente y lo defina lo
mejor posible, dejando pocas oportunidades a la empresa constructora
de utilizar los fallos del mismo para conseguir sus objetivos.

La indecision y falta de conocimiento suficiente del entorno y la
circunstancias provoca retrasos continuados que se traducen en coste
econdmico, deben de evitarse con un asesoramiento adecuado o
incorporando personas de experiencia al equipo.

Los objetivos de las partes implicadas no son siempre los mismos, saber
cuales son los verdaderos objetivos de cada parte, a tiempo, reviste
gran importancia en el desarrollo de la ejecucidn.

En el desarrollo de una obra la empresa constructora utilizara todos los
medios a su alcance para obtener un minimo resultado, las partes
implicadas deben de tener en cuenta que estos medios pueden ser muy
superiores a los suyos, ya que el coste de estos no es importante en
funcién del resultado que se puede obtener.
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Nadie debe de pensar en ningin momento que una ejecucion puede
llevarse a cabo con cargo a la empresa constructora, como ultimo
recurso esta provocara la ruptura, abandonando la obra, buscando
cualguier motivo para ello. Este hecho retrasara encarecera aun mas la
ejecucion. Este hecho conocido por la mayoria implica que el coste
justificado de ejecucion real, en la mayoria de los casos, sera admitido.
Por lo que al final los errores seran asumidos por el promotor o
empresa publica.

Evitar este “juego” mediante un andlisis previo del proyecto, solucionar
problemas e indefiniciones antes del comienzo de la obra entre todas
las partes implicadas puede llevar tiempo, pero ahorra aiin mds tiempo
y sobre todo mucho dinero.
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Anexos
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(En formato digital)
2. Fotografias

(En formato digital)
3. Planos

(En formato digital)
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