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SEGUIMIENTO ECONÓMICO DE LA OBRA 
 
IDENTIFICACIÓN DE LA OBRA 

 
 

Edificio de 68 viviendas (en origen, el proyecto y el contrato de obra señalaban 76 
viviendas que se redujeron tras modificación del proyecto de obra) , locales, trasteros y 
aparcamientos en el término municipal de Mislata, a ejecutar sobre una parcela de 1.510,57  
metros cuadrados. 

 
 

1. INTRODUCCIÓN 

 
 La empresa promotora en que realizo las prácticas se denomina INICIATIVAS 
INMOBILIARIAS FERROBUS, S.A. , propietaria del solar, de la obra, la cual contrata su ejecución 
como contratista principal con la mercantil VANNIR INVERSIONES, S.A. , en virtud de un 
contrato de ejecución de obra suscrito entre ambas partes el 15 de octubre de 2009. 
 
 Cabe advertir que las dos sociedades mencionadas son dos sociedades vinculadas a 
través de un accionariado familiar mayoritariamente común, por lo que la sociedad promotora 
INICIATIVAS INMOBILIARIAS FERRROBUS (en adelante, FERROBUS) que, en el pasado contrató 
con empresas constructoras tales como Construcciones Estellés, Meta Urbana, UICESA, etc., 
suele ahora contratar como contratista principal a VANNIR OBRAS Y  SERVICIOS, S,A, (antes, 
VANNIR INVERSIONES, S.A.) (en adelante VANNIR). 
 
 La vinculación entre ambas sociedades me ha permitido acceder a información de una 
y otra empresa, dado que el personal técnico y administrativo de ambas tiene una importante 
colaboración. 
 
 Los trabajos se realizan con personal propio, técnico y administrativo de obra, 
fundamentalmente, y mediante la subcontratación con otras empresas para los diferentes 
trabajos en obra. 
 
 Como se ha indicado en la identificación de la obra, se trata de: 
 

- Obra privada. 
- Edificio residencial para viviendas de renta libre y de Viviendas de Protección Pública, 

ubicado en casco urbano. 
- Con plazas de aparcamiento y locales comerciales en planta baja. 
- Contratación directa libre: cabe destacar la preferencia de VANNIR, sociedad vinculada 

a la propiedad, cuyos medios materiales y humanos, pone a disposición de la sociedad 
promotora. 

 



Programación y Seguimiento Económico del proyecto de 68 viviendas de promoción mixta, locales 

y aparcamientos en c/San Antonio y otras en Mislata (Valencia) 

 --Iniciativas Inmobiliarias Ferrobús S.A.-- 

 

Iniciativas Inmobiliarias Ferrobús S.A.  y  U.P.V Estudio Económico 
2 2 

 
 La promoción se ubica en el término municipal de Mislata, en la calle San Antonio, 
sobre un solar de 1.510,57 metros cuadrados. El edificio consta de tres plantas de sótano, 
planta baja para locales comerciales, cinco plantas altas, 1 planta de áticos y otra de 
sobreáticos  Se construyen 68 viviendas, de las cuales 53 son de Protección Pública y 15 son de 
renta libre, 115 plazas de garaje, 92 trasteros, y una superficie total para locales comerciales 
de 1.190,94 metros cuadrados. 
 
 
Los datos de la obra objeto del seguimiento son los siguientes: 
 
 
Empresa promotora:                   INICIATIVAS INMOBILIARIAS FERROBUS, S.A. 
 C/ Poeta Querol, nº 10  (anteriormente, a la fecha de la firma del contrato,  nº 11)  
         VALENCIA 

A- 96.736.947 
 
Empresa constructora principal: VANNIR OBRAS Y CONSTRUCCIONES, S.A. 
   (anteriormente denominada VANNIR INVERSIONES, S.A. a la   
  fecha del contrato). 
        C/ Poeta Querol, nº 11 
         VALENCIA 

    A-97.552.749 
 
 
Proyecto básico y de ejecución:    D. Francisco Nebot Miralles 
  Colegiado  nº 2.807 del Colegio Oficial de Arquitectos de Valencia.. 
 
 
Dirección facultativa de la obra: 

 Arquitecto:       D. Francisco Nebot Miralles. 
 Arquitecto técnico:     D. Jose Somovilla Vicente 
 Colegiado  n 2.589 del Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de 
Valencia. 
 Ingeniero técnico de telecomunicaciones:   D. Francisco Trujillo del Moral. 
 
 
Organismo de Control Técnico:    Bureau Veritas 
       C/ Amadeo de Saboya, nº 32 bajo 
       VALENCIA 
 
 

Empresa laboratorio de Control de Calidad:     CIVITUM, Ingeniería y Control, S.A. 
                Parque Tecnológico “Mas Camarena” 
       C/ Juan de la Cierva, nº 8 
       PATERNA (Valencia) 
 
Firma del contrato:      15 de octubre de 2009 
 
Acta de replanteo:      15 de octubre de  2009 
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Plazo de ejecución previsto de las obras:    22 meses, salvo causas de  
      fuerza mayor especificadas en el contrato. 
 
 
Datos económicos relevantes del contrato para el estudio económico: 
 
 
Empresa para realizar seguimiento de la obra:     Empresa promotora y constructora. 
 
Presupuesto de ejecución material:    4.172.879,96 euros. 
 
Precio:  único, alzado e invariable para la total ejecución y terminación de las obras 
contratadas. 
 
  Se encuentra incluida cualquier revisión de precios, así como las obras que resulten 
necesarias por nuevas normativas, reglamentaciones o recomendaciones o cualquier trabajo 
que, aunque no venga definido en el proyecto, sea necesario para la ejecución de la obra 
global. 
 
 Son de cuenta del contratista los permisos, tasas e impuestos propios de la actividad 
de construcción, excepto las tasas y los impuestos correspondientes a las Licencias Municipales 
que son de cuenta de la propiedad (por ejemplo, el Impuesto sobre Construcciones). 
 
Certificaciones de obra:  

 
 Las certificaciones de obra son realizadas por la sociedad constructora, a través de su 
personal técnico. La Dirección Facultativa comprueba en la obra las unidades de obra 
ejecutadas, auxiliada por la CONTRATISTA dentro de ala primera decena del mes 
correspondiente. 
 
 Se certifica mensualmente el 95% del importe de obra realmente ejecutada. Si se ha 
ejecutado más de lo presupuestado en el plan de obra, existe un límite de certificación 
consistente en la cantidad del presupuesto a fecha determinada más un 20% de la previsión 
económica. 
 
 Las certificaciones de obra no suponen la Recepción parcial de las obras realizadas. 
  
Precios contradictorios:  

Las variaciones sobre el Proyecto ordenadas por la Propiedad o por la Dirección 
Facultativa serán objeto de Precio Contradictorio a valorar en función de la descomposición de 
las unidades de obra, según la publicación del Instituto de la Edificación de la Comunidad 
Autónoma del año en que se contrata la Obra. 
 
Retenciones por garantías y penalizaciones:     1% 
 
Plazo para pago de certificaciones:  100 días, desde la aprobación de la    
     certificación, mediante pagaré 
 
Período del seguimiento:    Marzo a Julio de 2011 
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2. DESCRIPCIÓN DEL MÉTODO 

 
 La empresa, durante el período del convenio, realiza el seguimiento económico de la 
obra. 
 
 El documento básico de trabajo es la planificación económica que se ha realizado antes 
de la firma del contrato con la propiedad. Esa planificación económica comprende el plan 
valorado y su secuencia temporal.  A continuación se detalla el Presupuesto incluido en el 
Contrato suscrito con la propiedad. 
 
 Se trata de un presupuesto de ingresos que asciende a 6.198.693,80 Euros. 
 
 Cabe indicar que se trata de un presupuesto de lo que la sociedad constructora 
computará como ingresos por la ejecución de sus trabajos.  
 
 Por otra parte, la constructora debe tener su presupuesto de costes que asciende a 
6.039.622,40 euros.   
 
  Ambos presupuestos se indican a continuación del siguiente apartado. 
 
La sociedad promotora 
  
 La sociedad promotora decide iniciar un proceso de edificación sobre un solar, analiza 
la edificabilidad del solar, las características de la normativa urbanística en el sector , y  
determina en base un proyecto de arquitectura  las características del edificio. La promotora 
conoce el coste del suelo,  los tributos, los honorarios técnicos del Arquitecto y del aparejador, 
y pide presupuesto a varias constructoras, facilitándoles el proyecto. Las sociedades 
constructoras analizan el proyecto y determinan el presupuesto de ejecución de la obra, en 
virtud del cual se cierra el contrato de ejecución de obra. Con este procedimiento la sociedad 
promotora conocerá sus costes y en base a los precios estimados de venta de los inmuebles a 
edificar, prevé un margen bruto de beneficio. En ese estudio de viabilidad realizado por la 
promotora, se decidirá realizar o no la promoción, para lo cual buscará la financiación 
adecuada y lanzará la promoción intentando conseguir ventas de inmuebles sobre plano que 
ayuden a mejorar la financiación de los costes en que se va a incurrir. 
 
 El método de seguimiento de la promotora que se va a llevar a cabo es relativamente 
simple, pues el contrato de ejecución de obra suscrito con la empresa constructora es a precio 
cerrado, alzado e invariable, por lo que las desviaciones de su margen consistirán en: 
 

- seguimiento de los ingresos: dependerá de las ventas a clientes que se vayan 
consiguiendo y que dichas ventas se consigan a los precios de venta pre-establecidos 
en  la tabla de precios del estudio de viabilidad de la promoción. 

- Seguimiento de los costes: 
o  se conoce el valor del suelo, 
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o se conoce  con bastante exactitud los costes por servicios de profesionales 
técnicos,  

o se hace el seguimiento del coste por tasas, tributos locales e impuestos a cargo 
del promotor que se producirán a lo largo de la obra, 

o se efectuará el control del grado de ejecución de la obra, y que las 
certificaciones de obra recibidas del constructor lo sean por obra realmente 
ejecutada, que dicha ejecución se adecue a lo establecido en el contrato y que 
la valoración de las unidades de obra ejecutada coinciden con las pactadas en 
el contrato. No deben producirse desviaciones en este coste si no existen 
modificaciones en el proyecto, dado que se pactó con el contratista un precio 
cierto, único, alzado e invariable. 

o Se hará un seguimiento de los costes financieros derivados del préstamo-
promotor concedido por la entidad financiera. 

o Se controlará los costes de personal y el resto de costes generales de 
funcionamiento de la sociedad. 

 
La sociedad constructora 
 
 Por su parte, la Dirección de la sociedad constructora y su Departamento comercial 
conoce la existencia de un proyecto de edificación a realizar por la sociedad promotora. 
Recibido el proyecto de edificación, analiza su contenido y valora los costes de ejecutar  la obra 
detallando dichos costes por capítulos de obra. Dentro del capítulo se detallan las unidades de 
obra a ejecutar. 
 
 La sociedad constructora, a su vez, pide presupuestos de materiales y de ejecución de 
obra a otras empresas subcontratistas, las cuales presentarán sus ofertas en sus áreas de 
suministro o de ejecución: derribo, cimentación, suministro de hormigón, suministro de 
mobiliario o de saneamientos, electricidad, fontanería, carpintería interior o exterior, pintura, 
etc.  
 
 La empresa constructora principal calcula las unidades de obra, y con los presupuestos 
recibidos, y con su experiencia, hace un  presupuesto de costes. 
 
 La constructora efectuará un seguimiento de los ingresos. Al finalizar la obra, no debe 
haberse producido desviación en los ingresos de la constructora, ya que se pactó un precio 
único, y tan solo se deberá controlar que las unidades de obra son las pactadas, que no se han 
solicitado modificaciones por el promotor, y que si se han solicitado, se han facturado 
adecuadamente. 
 
 El seguimiento debe considerar el grado de ejecución de la obra, según el programa 
previsto. 
 
 
 Se compara las unidades de obra previstas con las efectivamente ejecutadas. 
Se analizan las desviaciones y ello, dada la fijeza de los ingresos, da lugar al análisis de las 
desviaciones sobre el margen previsto. 
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Por tanto, el análisis económico del presente proyecto se realizará desde dos puntos de 
vista diferentes: 

- Punto de vista de la Promotora (INICIATIVAS INMOBILIARIAS FERROBÚS S.A.), en la que 
se analizarán las certificaciones recibidas y emitidas por parte de la constructora, que 
se intentarán adecuar en mayor o menor grado al programa de trabajo valorado, 
teniendo en este caso, un importante retraso. 
 

- Punto de vista de la Constructora (VANNIR. OBRAS Y CONSTRUCCIONES S.A.), desde la 
que analizaremos y se realizará un estudio de las desviaciones entre el presupuesto 
objetivo y los costes reales, las desviaciones por grado de ejecución real y previsto, 
desviación de costes de ejecución, y la situación general de los costes soportados por 
la constructora. 
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P-949 76 VIV. EN MISLATA, SECTOR E CONRESA (VALENCIA). 

  
            

 
RESUMEN GENERAL DE PRESUPUESTO 

             

 
CAPITULOS 

PRESUPUESTO 
TOTAL OBRA             

 
  P TOTAL             

                  
1 DEMOLICION 3.739,08             
2 MOVIMIENTO DE TIERRAS 138.243,68             
3 SANEAMIENTO 81.300,07             
4 CIMENTACION 637.829,68             
5 ESTRUCTURA 1.039.493,32             
6 ALBAÑILERIA 1.269.578,83             

7 
CUBIERTAS, IMPERMEABILIZACIONES Y 
AISLAMIENTOS 268.526,09             

8 CANTERIA, SOLADOS Y ALICATADOS 578.913,53             
9 FALSOS TECHOS 50.656,41             

10 CARPINTERIA INTERIOR 235.534,92             
10,1 MOBILIARIO DE COCINA 72.287,12             
11 CARPINTERIA EXTERIOR 159.720,64             
12 CERRAJERIA 213.589,02             
13 INSTALACION DE FONTANERIA 172.487,78             

13,1,1 INSTALACION ENERGIA SOLAR 217.863,88             
13,1,2 APARATOS SANITARIOS 44.609,50             

14 INSTALACION ELECTRICA 242.419,09             
14,1,1 BAJA TENSION GARAJE 146.457,79             

15 INSTALACIONES ESPECIALES 59.461,06             
15,2,1 TELECOMUNICACIONES 44.107,48             
15,2,2 CLIMATIZACION               
15,2,3 VENTILACION EN VIVIENDAS 182.498,04             

16 INSTALACION PROTECCION INCENDIOS 55.788,18             
17 VIDRIERIA 29.242,92             
18 PINTURAS 154.359,20             
19 VARIOS 62.097,45             

19,1 ELECTRODOMESTICOS 37.889,04             
20 CONTROL DE CALIDAD                
21 SEGURIDAD Y SALUD               
22 VALORACIONES ADICIONALES               

22,1 TRABAJOS ELECNOR (107383,29) 107.383,29             
                  
                  
    6.198.693,80             
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CONTROL PRESUPUESTARIO DE COSTES DE LA CONSTRUCTORA
 

NÚMERO CAPÍTULOS PRESUPUESTO

INICIAL

DE COSTES

COSTES DIRECTOS

CAP.1 DEMOLICIÓN 3.000,00

CAP.2 MOVIMIENTO DE TIERRAS 110.940,05

CAP.3 RED DE SANEAMIENTO 65.230,00

CAP.4 CIMENTACIÓN 511.751,05

CAP.5 ESTRUCTURA 834.055,58

CAP.6 ALBAÑILERÍA 1.018.622,26

CAP.7 CUBIERTAS, IMPERMEABILIZACIONES Y AISLAMIENTOS 215.449,43

CAP.8 CANTERÍA, SOLADOS Y ALICATADOS 464.482,70

CAP.9 FALSOS TECHOS 40.645,95

CAP.10 CARPINTERÍA INTERIOR 246.976,04

CAP.11 CARPINTERÍA EXTERIOR 128.149,75

CAP.12 CERRAJERÍA 171.370,89

CAP.13 INSTALACIÓN DE FONTANERÍA 348.984,92

CAP.14 INSTALACIÓN ELÉCTRICA 312.009,90

CAP.15 INSTALACIONES ESPECIALES 229.522,06

CAP.16 INSTALACIÓN PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS 44.760,90

CAP.17 VIDRIERÍA 23.464,00

CAP.18 PINTURAS 123.830,32

CAP.19 VARIOS 80.180,00

ADICIONALES

REPASOS VARIOS

URBANIZACIÓN 87.000,00

COSTES INDIRECTOS

  

 GASTOS INICIALES 3.947,95

 SEGUROS OBRA 12.397,40

ACOMETIDA DE AGUA 1.075,50

ACOMETIDA DE LUZ 3.000,00

ACOMETIDA DE TELEFONO 600,00

RED DE AGUA 8.000,00

RED ELECTRICA DE OBRA 18.052,10

RETIRADA DE INSTALACIONES 2.000,00

MONTAJE Y DESMONTAJE DE GRUAS 14.000,00

OTROS MONTAJES 1.500,00

VALLADO PERIMETRAL DE OBRA 2.500,00

GASTOS PERIODO GARANTIA 30.993,40

COSTES INDIRECTOS CORRIENTES

MANTENIMIENTO EQUIPOS INFORMATICOS 1.000,00

SUELDO JEFE DE OBRA 96.000,00

SEGURIDAD SOCIAL JEFE DE OBRA 0,00

DIETAS JEFE DE OBRA 1.800,00

SUELDO ENCARGADO 90.000,00

SEGURIDAD SOCIAL ENCARGADO 0,00

RESTO GASTOS PERSONAL 8.852,00

TOPÓGRAFO 10.000,00

MOVIMIENTO DE MATERIALES 18.000,00

GASTOS EXTERNOS 83.600,00

MAQUINAS Y MEDIOS AUXILIARES 210.949,95

VIGILANCIA DE OBRA 20.000,00

SEGURIDAD Y SALUD OBRA 30.993,40

TASAS ESTRUCTURA 309.934,60

TOTALES 6.039.622,10  
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La constructora controla o hace el seguimiento del grado de cumplimiento tanto de la 
producción como de los costes. Para ello, hace el control de la producción y, por otro lado, 
controla el presupuesto de costes. Asimismo se controla el tiempo de la ejecución que en el 
presente caso lleva un importante retraso arrastrado desde antes del inicio del período de mi 
seguimiento que se inició en marzo de 2011. 
 
 La planificación económica se hizo considerando que el precio de adjudicación del 
contrato debía ser un precio único, cerrado e invariable. Este precio, ya indicado en el punto 
anterior y contenido en el contrato firmado con la propiedad, debe prever los costes directos, 
los gastos generales de la empresa que deban ser imputados a esta obra, y un beneficio 
industrial.  
 

Debe considerarse la dificultad de las empresas constructoras para conocer la parte de 
los gastos generales de la empresa que pueden o deben imputarse a una obra determinada, 
por cuanto los criterios de imputación de esos costes generales son subjetivos pero deben 
ajustarse a un determinado criterio. 
 
 Asimismo las empresas constructoras, cuando se pactan precios cerrados, asumen el 
riesgo de que su margen bruto se vea deteriorado por las fluctuaciones en los precios de los 
materiales y de las empresas subcontratistas, su disponibilidad, así como el avance de las 
obras 
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3.  ESTUDIO ECONÓMICO 

 
 El seguimiento económico de la ejecución del proyecto se descompone en dos áreas: 

 

1ª.    Producción a certificar 
 
 La empresa constructora ha pactado con el promotor un precio único que se 
contempla en el presente caso en el Anexo 8 del contrato entre la constructora y la sociedad 
promotora. Se ha adjuntado en las páginas anteriores y suma 6.198.693,80 euros 
 
 Esta producción a certificar es el presupuesto de ingresos, el cual no deberá 
experimentar desviaciones en el cómputo temporal total. Es decir, la producción a certificar (o 
ingresos) puede tener desviaciones temporales si se certifica producción a distinto ritmo del 
previsto, pero, en ausencia de penalizaciones o circunstancias excepcionales que permitan una 
variación de los precios, la producción efectivamente certificada coincidirá con la facturación a 
realizar.  
 
 La producción a certificar es fijada por el contratista, y aceptada, en su caso, por la 
sociedad promotora. El contratista ha analizado la obra a realizar, ha delimitado las unidades 
de obra, las ha valorado unitariamente, clasificándolas por capítulos. La valoración realizada 
por el contratista consiste en su experiencia previa y en precios solicitados a su vez a 
subcontratistas. La obra valorada es incrementada en un porcentaje para cobertura de gastos 
generales y para obtener un beneficio. En la obra analizada, se ha establecido un 16,63% de 
incremento para cobertura de gastos generales y un 5,87% de beneficio industrial. 
 
 En las páginas siguientes se efectúa el  estudio de la desviación en el presupuesto de 
ingresos o producción a certificar, tanto acumulado como por certificaciones mensuales. Se 
observa el retraso de la producción, de manera que, a medida que avanzan los meses, se 
reduce el diferencial de producción de manera que la producción real se aproxima a la 
producción presupuestada. 
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DESVIACIÓN PARCIAL 

MES - 2011 
CERTIFICACIÓN MENSUAL 

PREVISTA 
CERTIFICACIÓN 
MENSUAL REAL 

Marzo 402.622,76 201.133,36 

Abril 245.991,75 405.650,18 

Mayo 195.506,63 722.257,78 

Junio 153.791,59 366.528,18 

Julio 72.892,46 187.589,13 
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DESVIACIÓN ACUMULADA 

MES -2011 

CERTIFICACIÓN 
ACUMULADA PREVISTA 

CERTIFICACIÓN 
ACUMULADA REAL 

Marzo 5.530.511,37 4.053.811,29 

Abril 5.776.503,12 4.459.461,47 

Mayo 5.972.009,75 5.181.719,25 

Junio 6.125.801,34 5.548.247,43 

Julio 6.198.693,80 5.735.836,56 
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DESVIACIÓN  A ORIGEN  
 

Marzo Abril Mayo Junio Julio

4.053.811,29 4.459.461,47 5.181.719,25 5.548.247,43 5.735.836,56

5.530.511,37 5.776.503,12 5.972.009,75 6.125.801,34 6.198.693,80

CERTIFICACIÓN REAL A ORIGEN

CERTIFICACIÓN PREVISTA A ORIGEN  
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Existe un programa de ejecución de los trabajos con indicación de las semanas. Esa 
programación, capítulo a capítulo, se muestra en un diagrama y se encuentra valorado, por lo 
que se va analizando la desviación entre el presupuesto y la realidad. Se muestra dicho 
programa en la página siguiente. 
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 Las diferencias, salvo circunstancias excepcionales, son meramente temporales en 
función del grado de avance de la obra, ya que no hay diferencias por tratarse de un precio 
único, cerrado y a tanto alzado.  
 
 Los precios contradictorios  por variaciones en las mediciones por errores del proyecto 
y por reformas ordenadas por la propiedad son a cargo de la promotora.   
 

Se analiza el cumplimiento de los objetivos marcados y, en caso de no obtenerse tales 
objetivos, se analizan las causas de las diferencias. Los trabajos realizados son los que sirven 
para ser certificados a cargo de la propiedad. Las certificaciones de obra son siempre a origen 
descontando el importe de la anterior certificación. La certificación detalla en el anexo los 
capítulos, las unidades de obra ejecutadas y su valoración; el importe así obtenido se 
incrementa en los porcentajes para gastos generales y de beneficio industrial. 
 
 Se certifica lo realmente ejecutado La promotora no pagará por encima del 
presupuesto aun cuando las mediciones sean superiores. En las 5 páginas siguientes se 
detallan por capítulos del presupuesto las certificaciones de obra a origen, de las que se 
obtiene la certificación mensual realizada por la constructora a la promotora.  
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MARZO  2011     

 Cert. Real Cert. 
Prevista 

Cert. Origen Cert. 
Anterior 

Demolición 3.253,76 0,00 3.253,76 

SIN DATOS 

Movimiento de tierras 108.285,34 0,00 108.285,34 

Saneamiento 47.953,58 0,00 47.953,58 

Cimentación 507.148,27 0,00 507.148,27 

Estructura 827.579,37 0,00 827.579,37 

Albañilería  1.014.388,70 0,00 1.014.388,70 

Cubiertas, impermeabilizaciones y 
aislamientos 135.249,66 64.181,00 135.249,66 

Cantería, solados y alicatados 111.863,84 82.702,00 111.863,84 

Falsos techos 2.772,80 10.131,00 2.772,80 

Carpintería interior 30.917,16 47.107,00 30.917,16 

Mobiliario de cocina 4.965,36 24.096,00 4.965,36 

Carpintería exterior 46.297,05 0,00 46.297,05 

Cerrajería 40.498,66 53.397,00 40.498,66 

Instalación de fontanería 66.046,38 0,00 66.046,38 

Instalación energía solar 18.225,04 0,00 18.225,04 

Aparatos sanitarios 817,66 14.870,00 817,66 

Instalación eléctrica 52.917,05 0,00 52.917,05 

Baja tensión garaje 5.371,06 0,00 5.371,06 

Instalaciones especiales 1.452,75 8.494,00 1.452,75 

Telecomunicaciones 10.416,73 5.189,00 10.416,73 

Ventilación en viviendas 102.852,80 18.250,00 102.852,80 

Instalación protección incendios 25.116,12 4.291,00 25.116,12 

Vidriería 895,44 9.748,00 895,44 

Pinturas 432,00 30.872,00 432,00 

Electrodomésticos 867,64 18.945,00 867,64 

Perfil de calidad 42.500,00 0,00 42.500,00 

Control de calidad 26.525,21 0,00 26.525,21 

Seguridad y salud 73.624,28 0,00 73.624,28 

Urbanización exterior 0,00 0,00 0,00 

TOTAL EJECUCIÓN MATERIAL 3.309.233,71 392.273,00 3.309.233,71 0,00 

GASTOS GENERALES (16,63%) 550.325,57 65.235,00 550.325,57   

BENEFICIO INDUSTRIAL (5,87%) 194.252,02 23.026,43 194.252,02   

     TOTAL  4.053.811,29 480.534,43 4.053.811,29 3.852.677,93 
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ABRIL 2011     

     

  Cert. Real Cert. 
Prevista 

Cert. Origen Cert. 
Anterior 

Demolición 0,00 0,00 3.253,76 3.253,76 

Movimiento de tierras 742,84 0,00 109.028,18 108.285,34 

Saneamiento 5.244,34 0,00 53.197,92 47.953,58 

Cimentación 0,00 0,00 507.148,27 507.148,27 

Estructura 0,00 0,00 827.579,37 827.579,37 

Albañilería  39.713,06 0,00 1.054.101,76 1.014.388,70 

Cubiertas, impermeabilizaciones y 
aislamientos 

49.754,17 0,00 185.003,83 135.249,66 

Cantería, solados y alicatados 61.763,37 0,00 173.627,21 111.863,84 

Falsos techos 18.797,00 10.131,00 21.569,80 2.772,80 

Carpintería interior 417,68 47.107,00 31.334,84 30.917,16 

Mobiliario de cocina 0,00 24.096,00 4.965,36 4.965,36 

Carpintería exterior 3.799,94 53.397,00 50.096,99 46.297,05 

Cerrajería 298,34 0,00 40.797,00 40.498,66 

Instalación de fontanería 10.233,04 0,00 76.279,42 66.046,38 

Instalación energía solar 45.562,60 0,00 63.787,64 18.225,04 

Aparatos sanitarios 0,00 14.870,00 817,66 817,66 

Instalación eléctrica 31.027,89 0,00 83.944,94 52.917,05 

Baja tensión garaje 8.056,59 0,00 13.427,65 5.371,06 

Instalaciones especiales 29.904,85 8.494,00 31.357,60 1.452,75 

Telecomunicaciones 7.109,54 5.189,00 17.526,27 10.416,73 

Ventilación en viviendas 11.646,40 18.250,00 114.499,20 102.852,80 

Instalación protección incendios 0,00 4.291,00 25.116,12 25.116,12 

Vidriería 0,00 0,00 895,44 895,44 

Pinturas 0,00 30.872,00 432,00 432,00 

Electrodomésticos 0,00 18.945,00 867,64 867,64 

Perfil de calidad 0,00 0,00 42.500,00 42.500,00 

Control de calidad 0,00 0,00 26.525,21 26.525,21 

Seguridad y salud 7.253,00 0,00 80.877,28 73.624,28 

     

TOTAL EJECUCIÓN MATERIAL 331.324,65 235.642,00 3.640.558,36 3.309.233,71 

     

GASTOS GENERALES (16,63%) 55.099,29 39.187,26 605.276,21 550.325,57 

BENEFICIO INDUSTRIAL (5,87%) 19.448,76 13.832,19 213.626,90 194.252,02 

     

TOTAL 405.650,18 288.661,45 4.459.461,47 4.053.811,29 
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MAYO 2011     

     
  Cert. Real Cert. 

Prevista 
Cert. Origen Cert. 

Anterior 

Demolición 0,00 0,00 3.253,76 3.253,76 

Movimiento de tierras 297,13 0,00 109.325,31 109.028,18 

Saneamiento 3.029,40 0,00 56.227,32 53.197,92 

Cimentación 0,00 0,00 507.148,27 507.148,27 

Estructura 0,00 0,00 827.579,37 827.579,37 

Albañilería  11.934,47 0,00 1.066.036,23 1.054.101,76 

Cubiertas, impermeabilizaciones 
y aislamientos 

6.929,34 0,00 191.933,17 185.003,83 

Cantería, solados y alicatados 32.402,15 0,00 206.029,36 173.627,21 

Falsos techos 12.118,10 0,00 33.687,90 21.569,80 

Carpintería interior 4.748,00 47.107,00 36.082,84 31.334,84 

Mobiliario de cocina 49.653,60 24.096,00 54.618,96 4.965,36 

Carpintería exterior 15.862,03 0,00 65.959,02 50.096,99 

Cerrajería 11.102,47 0,00 51.899,47 40.797,00 

Instalación de fontanería 16.556,36 22.998,00 92.835,78 76.279,42 

Instalación energía solar 27.337,56 29.049,00 91.125,20 63.787,64 

Aparatos sanitarios 6.797,97 0,00 7.615,63 817,66 

Instalación eléctrica 119,54 0,00 84.064,48 83.944,94 

Baja tensión garaje 8.056,58 0,00 21.484,23 13.427,65 

Instalaciones especiales 18.356,08 8.494,00 49.713,68 31.357,60 

Telecomunicaciones 7.947,82 0,00 25.474,09 17.526,27 

Ventilación en viviendas 9.541,60 18.250,00 124.040,80 114.499,20 

Instalación protección incendios 0,00 4.291,00 25.116,12 25.116,12 

Vidriería 11.594,66 0,00 12.490,10 895,44 

Pinturas 3.456,00 30.872,00 3.888,00 432,00 

Electrodomésticos 0,00 0,00 867,64 867,64 

Perfil de calidad 0,00 0,00 42.500,00 42.500,00 

Control de calidad 0,00 0,00 26.525,21 26.525,21 

Seguridad y salud 0,00 0,00 80.877,28 80.877,28 

Urbanización exterior 101.611,24 0,00 101.611,24  

     
TOTAL EJECUCIÓN MATERIAL 359.452,10 185.157,00 4.000.010,46 3.640.558,36 

     
GASTOS GENERALES (16,63%) 665.038,41 30.791,61 665.038,41 605.276,21 

BENEFICIO INDUSTRIAL (5,87%) 234.719,44 10.868,72 234.719,44 213.626,90 

     
SUBTOTAL 440.306,84 226817,325 4.899.768,31 4.459.461,47 

     
VALORACIÓN ADICIONAL 281.950,94    

     
TOTAL 722.257,78 226817,325 4.899.768,31 4.459.461,47 
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JUNIO 2011 

  Cert. Real 
Cert. 
Prevista Cert. Origen Cert. Anterior 

Demolición 0,00 0,00 3.253,76 3.253,76 

Movimiento de tierras 148,57 0,00 109.473,88 109.325,31 

Saneamiento 1.817,59 0,00 58.044,91 56.227,32 

Cimentación 0,00 0,00 507.148,27 507.148,27 

Estructura 0,00 0,00 827.579,37 827.579,37 

Albañilería  11.152,33 0,00 1.077.188,56 1.066.036,23 

Cubiertas, impermeabilizaciones y aislamientos 1.097,96 0,00 193.031,13 191.933,17 

Cantería, solados y alicatados 29.997,06 0,00 236.026,42 206.029,36 

Falsos techos 4.096,13 0,00 37.784,03 33.687,90 

Carpintería interior 9.015,05 47.107,00 45.097,89 36.082,84 

Mobiliario de cocina 49.653,60 0,00 104.272,56 54.618,96 

Carpintería exterior 20.423,33 0,00 86.382,35 65.959,02 

Cerrajería 14.664,10 0,00 66.563,57 51.899,47 

Instalación de fontanería 16.280,45 22.998,00 109.116,23 92.835,78 

Instalación energía solar 22.781,30 29.049,00 113.906,50 91.125,20 

Aparatos sanitarios 0,00 0,00 7.615,63 7.615,63 

Instalación eléctrica 18.062,13 0,00 102.126,61 84.064,48 

Baja tensión garaje 4.028,30 0,00 25.512,53 21.484,23 

Instalaciones especiales 8.768,38 0,00 58.482,06 49.713,68 

Telecomunicaciones 6.172,25 0,00 31.646,34 25.474,09 

Ventilación en viviendas 0,00 9.125,00 124.040,80 124.040,80 

Instalación protección incendios 3.062,00 4.291,00 28.178,12 25.116,12 

Vidriería 6.497,60 0,00 18.987,70 12.490,10 

Pinturas 9.072,00 30.872,00 12.960,00 3.888,00 

Electrodomésticos 0,00 0,00 867,64 867,64 

Perfil de calidad 2.000,00 0,00 44.500,00 42.500,00 

Control de calidad 3.031,45 0,00 29.556,66 26.525,21 

Seguridad y salud 5.054,83 0,00 85.932,11 80.877,28 

Urbanización exterior 52.345,19 0,00 153.956,43 101.611,24 

TOTAL EJECUCIÓN MATERIAL 299.221,60 143.442,00 4.299.232,06 4.000.010,46 

GASTOS GENERALES (16,63%) 49.760,55 23.854,40 714.786,75 665.038,41 

BENEFICIO INDUSTRIAL (5,87%) 17.564,31 8.420,05 252.277,68 234.719,44 

 TOTAL 366.528,18 175716,45 5.266.296,49 4.899.768,31 
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JULIO 2011 

  Cert. Real 
Cert. 
Prevista Cert. Origen 

Cert. 
Anterior 

Demolición 0,00 0,00 3.253,76 3.253,76 

Movimiento de tierras 148,57 0,00 109.622,45 109.473,88 

Saneamiento 551,25 0,00 58.596,16 58.044,91 

Cimentación 0,00 0,00 507.148,27 507.148,27 

Estructura 0,00 0,00 827.579,37 827.579,37 

Albañilería  0,00 0,00 1.077.188,56 1.077.188,56 

Cubiertas, impermeabilizaciones y aislamientos 0,00 0,00 193.031,13 193.031,13 

Cantería, solados y alicatados 8.394,95 0,00 244.421,37 236.026,42 

Falsos techos 2.526,00 0,00 40.310,03 37.784,03 

Carpintería interior 0,00 47.107,00 45.097,89 45.097,89 

Mobiliario de cocina 0,00 0,00 104.272,56 104.272,56 

Carpintería exterior -100,00 0,00 86.282,35 86.382,35 

Cerrajería 20.718,74 0,00 87.282,31 66.563,57 

Instalación de fontanería 6.858,76 0,00 115.974,99 109.116,23 

Instalación energía solar 11.390,65 0,00 125.297,15 113.906,50 

Aparatos sanitarios 0,00 0,00 7.615,63 7.615,63 

Instalación eléctrica 7.055,59 0,00 109.182,20 102.126,61 

Baja tensión garaje 537,10 0,00 26.049,63 25.512,53 

Instalaciones especiales 3.551,87 0,00 62.033,93 58.482,06 

Telecomunicaciones 1.703,10 0,00 33.349,44 31.646,34 

Ventilación en viviendas 3.816,64 0,00 127.857,44 124.040,80 

Instalación protección incendios 3.587,43 0,00 31.765,55 28.178,12 

Vidriería 4.115,55 0,00 23.103,25 18.987,70 

Pinturas 15.245,00 15.436,00 28.205,00 12.960,00 

Electrodomésticos 0,00 0,00 867,64 867,64 

Perfil de calidad 500,00 0,00 45.000,00 44.500,00 

Control de calidad 757,86 0,00 30.314,52 29.556,66 

Seguridad y salud 0,00 0,00 85.932,11 85.932,11 

Urbanización exterior 61.782,57 0,00 215.739,00 153.956,43 

TOTAL EJECUCIÓN MATERIAL 153.141,63 62.543,00 4.452.373,69 4.299.232,06 

GASTOS GENERALES (16,63%) 25.467,45 10.400,90 740.247,95 714.786,75 

BENEFICIO INDUSTRIAL (5,87%) 8.989,41 3.671,27 261.263,98 252.277,68 

 TOTAL 187.589,13 76615,175 5.453.885,62 5.266.296,49 
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2ª.    Control de costes 

 
  Como se ha indicado en el párrafo anterior, la producción a certificar se ha 
presupuestado sólo después de que se haya realizado la valoración de los costes en los que el 
contratista prevé incurrir. 
 
 Los costes pactados con los subcontratistas y proveedores de material no pueden 
exceder de las valoraciones de las unidades de obra que se van a incluir en el contrato con el 
promotor. 
  
 Se hacen pedidos de material, se piden facturas pro forma o se firman contratos con 
los subcontratistas, sin que excedan los costes presupuestados. 
 
 En las 3 páginas siguientes se muestran comparativas de precios para las 
correspondientes ofertas presentadas por los proveedores. 
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 En el seguimiento económico de la obra, se controlan que las facturas recibidas no 
exceden los precios y unidades de obra contratadas. Se hace el documento “Seguimiento 
Presupuestario de Obra”. 
 
 He efectuado un Anexo de “Control Presupuestario de Obra” en el que se analiza, a 
partir del Presupuesto Inicial de Costes (6.039.622,10 euros, en total) , las desviaciones sobre 
el presupuesto, tanto debidas al grado de avance de la obra, como las producidas por 
desviaciones en los costes.  
 
 Se presenta adjunto el coste presupuestado a cada mes en función del programa de 
ejecución previsto y de los costes previstos. 
 
 Asimismo se calcula el coste presupuestado considerando el grado de ejecución real de 
la obra. Es decir, se ha incurrido en menos costes al mes de julio por 1.130.198,66 euros 
debido al retraso de la obra. 
 
 Por último en el tercer bloque de cada uno de los meses se calcula la desviación de los 
costes reales considerando el grado de ejecución real y los costes reales lo que supone que se 
están obteniendo ahorro en costes reales sobre los previstos por importe de 1.060.930,63 
euros. 
 
 Así, mientras que la obra ya debía haber estado concluida en el mes de julio con unos 
costes directos e indirectos totales de 6.039.622,10 euros, se obtiene que a esa misma fecha 
los costes reales eran de 3.848.492,81  

 
A continuación se presenta el resumen mensual del “Control Presupuestario de 

Costes” para el período de seguimiento, en base a los siguientes conceptos: 
 
Coste presupuestado:  importe de los costes acumulados que la contratista tiene 

previsto incurrir al final de cada uno de los meses señalados. Esos costes responden a un grado 
de ejecución igualmente previsto (grado de avance de la obra). 

 
Coste presupuestado a ejecución real:  dado el grado de avance real de la obra, se 

indica aquí el coste en que la contratista habría incurrido aplicando los costes presupuestados. 
Es decir, la obra va retrasada por lo que al final de cada mes se ha incurrido en menos costes 
de los presupuestados, pero no por desviación de costes sino por retraso en el ritmo de la obra 
ejecutada. 

 
Coste real:      es el importe de los costes efectivamente facturados por los provedores. 

Se trata de costes reales a ejecución real, mientras que el coste presupuesto a ejecución real 
es el coste presupuestado a ejecución real. 

 
Desviación por grado de ejecución: es el importe acumulado de menores costes 

incurridos por el contratista al final de cada período debido única y exclusivamente al retraso 
en la obra, pues se han valorado las unidades de obra a los costes presupuestados. 
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Desviación de costes:  es el importe acumulado de menores costes incurridos por el 
contratista al final de cada período, debido a menores precios o importes menores facturados 
por los proveedores y no por el hecho de que la sociedad vaya retrasada. 
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DESVIACIÓN POR GRADO DE EJECUCIÓN EN PORCENTAJE 
 

 
 

DESVIACIÓN DE COSTES EN PORCENTAJE 
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DESVIACIÓN POR GRADO DE EJECUCIÓN EN VALORES ABSOLUTOS 
 

 
 
 
 
 

DESVIACIÓN DE COSTES EN VALORES ABSOLUTOS 
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ANÁLISIS MARGEN BENEFICIO CONSTRUCTORA 
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5.  CONCLUSIONES 
 

 
1. El control y seguimiento de la obra muestra el grado de ejecución de la obra y las 

desviaciones. 
 
2. La producción, con retraso en el momento del inicio del período del seguimiento, 

se recupera durante los 5 meses analizados y reduce el diferencia. 
 

3. Se confirma mes a mes el ahorro en costes. 
 

4. El ahorro en costes respecto a los inicialmente presupuestados puede deberse a 
una buena negociación de precios con los proveedores de suministro de materiales 
y de ejecución de los trabajos. Así, por ejemplo, las desviaciones en costes al mes 
de julio de 2011 eran de 1.060.930 euros.  

 
  


