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Resumen 

Este proyecto final de grado pretende analizar y documentar, la 

problemática que surge en pleno proceso de ejecución de una obra, 

como consecuencia de una ampliación y modificación del Proyecto. 

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

la obra y  que se producen en una situación compleja de ejecución. 

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

enseñanza secundaria situado en la localidad de Rafal, Alicante. 

El retraso en el comienzo, así como circunstancias necesidades diversas, 

originan una serie de incidencias y retrasos que repercuten en los 

plazos de ejecución 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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Acrónimos utilizados 

A.P.A.: Asociación de Padres de Alumnos 

C.I.: Costes Indirectos 

D.F.: Dirección Facultativa 

E.S.O.: Enseñanza Secundaria Obligatoria 

F.A.D.:  Fomento de las Artes y del Diseño 

I.E.S.:Instituto de Enseñanza Secundaria 

I.V.A.:Impuesto de Valor añadido 

P.E.C.: Presupuesto de Ejecución por Contrata 

P.E.M.:Presupuesto de Ejecución Material 

S.E.S.:Sección de Educación Secundaria  
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Capítulo1 

Introducción y antecedentes 

 

En este trabajo se pretende analizar y documentar la ejecución de las 

incidencias y repercusiones que surgen en la ejecución de una obra real 

así como en  la gestión y tramitación de las mismas. 

La construcción elegida para ello es el Instituto de Enseñanza 

Secundaria de Rafal en la provincia de Alicante, proyecto de la 

administración pública, de características singulares. 

El proyecto original contratado, corresponde a  un instituto, a un nivel 

Educativo de Educación Secundaria Obligatoria, con un número de 

unidades docentes de 8 + cafetería + vivienda. 

El plazo de ejecución considerado en el proyecto de ejecución 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 adjudicación de la realización 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 mínima infraestructura. 

Durante este tiempo se procede a llevar a cabo un completo análisis del 

proyecto de ejecución 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 pública adjudicataria. 

Transcurridos13 meses desde la firma del contrato, la empresa 

adjudicataria comunica su intención de modificar el perfil previsto para 

el Instituto llevando a cabo una ampliación del mismo, para lo cual se 

realizará el correspondiente proyecto modificado y de ampliación, aún 

no ha sido posible el comienzo de las obras. 

Un mes más tarde se confirma por parte de la propiedad que 

definitivamente se llevará a cabo la ampliación, por lo que se pide a la 

empresa constructora la colaboración con el equipo redactor del 

proyecto para la elaboración del mismo, especialmente desde el punto 

de vista económico 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 ejecución, durante este tiempo y dado que continuamente se 

había 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 mínima 

estructura con el consiguiente coste de medios y personal. 
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Se comienzan inmediatamente los trabajos, estando ya preparándose la 

redacción del proyecto modificado y de ampliación.  

Se reciben multitud de planos y cambios, se sugieren modificaciones y 

distintas posibilidades de ejecución de forma que se pueda optimizar la 

ejecución en tiempo y coste pero no son aceptadas 

El proyecto sigue realizándose siguiendo el mismo diseño 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 ampliación definitivo, crea un 

clima de incertidumbre y preocupación en todas las partes. Llegando a 

considerarse y comprobarse que la ejecución llevada a cabo en siete 

meses de obra en realidad se corresponde con la que debería de 

haberse ejecutado en dos meses en circunstancias normales. 

No es hasta noviembre de 2008 cuando se aprueba la ejecución del 

proyecto modificado, mientras tanto los trabajos de ejecución se han 

llevado a cabo dentro de lo posible, pero de una forma ralentizada por 

la falta de documentación. 

Tras muchas incidencias y tomas de decisiones prácticamente sobre la 

marcha, la obra se encuentra terminada en septiembre de 2009. Han 

transcurrido prácticamente cuatro años desde la firma del contrato del 

proyecto original. 

Durante todos estos años las comunicaciones entre las partes 

intervinientes fueron constantes y fluidas, pero no fue posible 

conseguir el objetivo inicial de encajar ejecución de la obra en el coste 
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previsto estimado, por lo que en algún momento durante la ejecución, 

se consideró que la obra que se estaba realizando debía contemplarse 

como una obra singular, merecedora de un margen de coste debido a 

sus características. 

Justa consideración ya que la construcción obtuvo el premio FAD 2010 

de arquitectura. 
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Capítulo 2 

Estudio del proyecto original adjudicado e 

incidencias hasta aprobación del acta de 

comienzo de obra 

 

2.1 Contexto del proyecto 

 

Dentro del objetivo de creación, ampliación y remodelación de centros 

educativos, establecido por la Consellería de Educación de la 

Comunidad Valenciana y a través de la empresa pública CIEGSA se 

encarga la redacción del proyecto de ejecución del IES RAFAL al equipo 

de arquitectos “ Grupo Aranea” 

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

septiembre de 2005.  

La estructura de funcionamiento de esta empresa es una organización 

matricial, cada proyecto es gestionado de forma autónoma por un 

equipo propio dirigido por un jefe de obra, cada equipo se crea para 

una única obra en función de las características de esta, disolviéndose 

al terminar e integrando al personal en otros proyectos. 

La colaboración de este equipo con el resto de partes integrantes del 

proyecto, Redactores, Dirección de obra, propiedad etc.así como con el 
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usuario final, es de total colaboración y compromiso, facilitando al 

máximo la ejecución 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 está situado a 54 Km al sur de Alicante, en la 

denominada Vega baja, estando enteramente rodeado por el municipio 

de Orihuela. 

 

 

2.2Descripción del proyecto de ejecución 

 

El I.E.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 m2 siendo la 

superficie de ocupación de las edificaciones 3.547 m2 siendo la 

superficie construida total de 4.124 m2. 

De la superficie de parcela se separa, quedando fuera del recinto 

ocupado por las edificaciones, una superficie de 904 m2 destinada a 

aparcamiento y parada del bus escolar, así 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  y al suroeste, es un 

edificio de dos alturas, destinado principalmente a los usos docentes. 

En este edificio se sitúan también la cafetería, la biblioteca y dos piezas 

deportivas. La disposición de las aulas en forma de piezas 

independientes que surgen de un pasillo, va generando una serie de 

patios exteriores e interiores de diferentes tamaños que guardan una 

estrecha relación 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 comunicación 

que abraza al patio pinchan las dependencias que albergan las 

diferentes aulas y demás 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 

conserjería y reprografía, al laboratorio y seminario de ciencias, al 

laboratorio de física y química, y a unos aseos. Desde este punto se 

puede, o bien subir las escaleras que nos llevarán al segundo piso, o 

bien continuar el pasillo que da acceso a la sala A.A, al aula/taller de 

plástica, al seminario de plástica, a la cafetería y a la biblioteca. 

Llegando al final del pasillo y antes de la pieza destinada a cafetería, 

existe una segunda escalera de acceso al segundo piso. El pasillo 

termina en un patio exterior ajardinado como final de perspectiva al 

que mira la cafetería 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 música, unos aseos, la galocheta y el frontón, 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 tecnología, la sala y almacén de usos múltiples y el 

almacén general. Una cuarta escalera situada al final de este pasillo, 

permite subir a la segunda planta. 

La adición 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 integración, dos seminarios y el aula de informática.  

Las aulas se articulan en forma de peine conectándose visualmente a 

los patios que tienen anexos pero sin mirarse unas a otras, permitiendo 

también la ventilación cruzada mediante perforaciones en el lado 

opuesto a la apertura. La iluminación está garantizada lateralmente. 

La edificación se plantea con un acabado exterior en hormigón visto, 

acondicionando interiormente con tabiques y falsos techos de placas de 
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yeso allí donde son necesarios y, así se especifica en planos, y dejando 

hormigón 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 límites noroeste y suroeste de la 

parcela se concibe como una pastilla alargada, construida en hormigón, 

siguiendo las mismas indicaciones que en el primer edificio. Este edificio 

se remata con la pista de trinquete, también de hormigón, y al cambiar 

de dirección da lugar al gimnasio-sala polideportiva, construido con 

estructura metálica 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 sección 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 dirección, jefatura 

de estudios, despacho servicio orientación, sala de visitas, aseos,  

despacho secretario, secretaría y archivo. 

Junto al pabellón destinado a deportes, aparece una pieza 

independiente que surge del suelo y se introduce bajo la estructura 

metálica. Esta pieza, además 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 pabellón: 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 límites 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, Año 2005, Fuente proyecto de Ejecución 
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Figura 2. Alzados, Año 2005, Fuente proyecto de Ejecución 
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Figura 3. Secciones, Año 2005, Fuente proyecto de Ejecución 
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2.2.1 Datos más significativos del proyecto de ejecución 

Designación: IES Nuevo en Rafal c/8 o +cafetería+vivienda 

Objeto: Construcción de ocho unidades docentes, cafetería y vivienda 

de conserje, zonas de uso administrativo y deportivo, así como 

tratamiento integral de la parcela, aparcamientos, aceras, acometidas y 

servicios. 

 

Anuncio de licitación del proyecto 11/07/2005 
Fecha de adjudicación 20/09/2005 
Fecha prevista de inicio 06/11/2005 
Fecha prevista de terminación 16/10/2006 
Plazo de ejecución contractual 11 meses 
Presupuesto de licitación 4.299.313,15 € 
Presupuesto de adjudicación 3.611.423,05 €   
Fianza definitiva 4%  
Superficie de parcela 7.142 m2 
Superficie de ocupación 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 adjudicación de las obras el 14 de octubre de 2005 la empresa 

constructora comienza la implantación de medios materiales y 

humanos en la parcela sobre la que se va a llevar a cabo la edificación. 

Proponiéndose la firma del acta de comienzo de obra el día 16 de 

noviembre de 2005.  

Efectuada la primera toma de contacto con la parcela, se observa que 

se están llevando a cabo obras de urbanización en el entorno, estando 

vallada parte de la parcela y ocupada, así 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 

manifestándole los problemas existentes para que sean resueltos a la 

mayor brevedad. 
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Figura 4. Estado de parcela, Noviembre 2005, Fuente propia 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 5. Estado de parcela. Noviembre 2005. Fuente propia 

 



 

Trabajo Fin de Grado Clemente Cabañas Piorno 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

Formalización documental y administrativa de la ampliación y modificación del Proyecto 

durante proceso de ejecución de una obra. Costes y plazos                             23/127 

En reunión mantenida por todas las partes interesadas se nos comunica 

que se procederá inmediatamente a la retirada de los acopios, 

materiales y vallado existentes en la parcela y se procederá 

inmediatamente a llevar las gestiones necesarias con la compañía 

eléctrica para la retirada del tendido.     

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

prevista para el día 16 de noviembre de 2005 sea anulada. (Documento 

nº 1 Anulación firma comienzo obra. Anexo documentación) 

 

Figura 6. Anulación de convocatoria acta comienzo de obra. Noviembre 2005. 
Fuente propia 

Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%201%20Anulación%20firma%20comienzo%20obra..pdf
Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%201%20Anulación%20firma%20comienzo%20obra..pdf
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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 

que 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 nº 2 Informe 

motivos no inicio. Anexo documentación) 

No haber firmado el correspondiente contrato por no haber sido 

aún 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 ejecución, en la Avda. Rafael Alberti a la altura de la 

C/ Agustín Parrés Villaescusa y junto al Colegio Trinitario Seva. 

En estos momentos toda la zona se encuentra en fase de obras 

de urbanización para lo que será una zona residencial, según los 

carteles existentes, rodeada de un vallado en todo el perímetro 

de obra incluida nuestra parcela. 

También hay que destacar que se está utilizando como zona de 

acopio de los materiales de construcción, bordillos, tuberías, 

etc., y para el depósito de escombros procedentes de las obras 

que se están llevando a cabo. 

La existencia de líneas en servicio de teléfono y electricidad que 

pasan por encima de la parcela, existiendo incluso una torre de 

electricidad y un poste telefónico situados ambos dentro del 

perímetro afectado. 

 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%202%20Informe%20motivos%20no%20inicio.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%202%20Informe%20motivos%20no%20inicio.pdf
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El estudio más detallado que el que se realiza para el concurso de 

contratación que se está llevando a cabo desde la misma obra empieza 

a reflejar la existencia de unidades que no han sido presupuestadas, así 

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, así como una posible perdida por parte 

de la empresa constructora. 

Los datos obtenidos en el estudio hasta este momento se resumen en: 

Defectos de medición y presupuesto: 242.383,26 € PEM 

Unidades necesarias para la ejecución no contempladas en 

proyecto e incidencias detectadas con posible repercusión 

económica 

 

Relación 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 cimentación, 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 cimentación, rellenando el resto de la parcela 

con zahorras, en proyecto no se considera tal relleno así como el 

encofrado necesario para ejecutar la losa.  

- En Proyecto de ejecución no se contempla red de evacuación 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 ningún tipo en la red de fecales, 

únicamente existen arquetas de pequeña dimensión. 

- No se contempla en ninguna unidad ni descompuesta el relleno 

para la ejecución de zanjas de instalaciones. 

- En general faltan en medición grandes cantidades de acero para     

armar.                             

  En cimentación 88.000 Kg. 

 En estructura    193.000 Kg. 

- No se han considerado en el presupuesto, descompuestos etc. Los 

sopandados de encofrados de losas, así como los 

apuntalamientos de encofrados de muros. 

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

No se encuentran juntas de dilatación para la estructura en ningún 
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 Dirección Facultativa 

estamos recalculándola. 

- La estructura gimnasio se encuentra revestida por su interior y 

exterior, no se encuentra la unidad correspondiente a la 

estructura metálica auxiliar necesaria para la colocación de los 

revestimientos. 

- En las cubiertas, se considera que las aguas pluviales vierten al 

exterior mediante gárgolas, si esto no fuera así faltaría 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, 

será necesario colocar bajo ellos algún elemento que los rigidice y 

pueda recibirse al soporte. 

- Las carpinterías de aluminio se considera que tienen una sección 

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 cerrajería que 

puedan existir. 

- No se aprecian puertas cortafuegos. 

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

- No se encuentran los pavimentos de cuartos húmedos, así 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 algún otro tipo de 

material. 

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

antideslizante. 

- Falta una gran cantidad de pintura para ignifugación de la 

estructura. 

- Faltan gran parte de los  elementos necesarios para la ejecución 

de la instalación 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 albañilería 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 así como a la Dirección 

Facultativa de las obras, facilitándoles el listado anterior así como el 

comparativo de mediciones realizado hasta el momento. (Documento 

nº 3 Unidades no contempladas en proyecto.  Anexo documentación). 

Manifestando la preocupación existente por parte de la empresa 

constructora, ya que se estima que globalmente el incremento del 

presupuesto de ejecución 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 nº 4 Contrato. Anexo documentación). 

Por parte de la empresa constructora se ha llegado a plantear no firmar 

el contrato dado los problemas existentes, pero más tarde se lleva a 

cabo, ya que la pretensión 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 

Comprobación de Replanteo negativa, debido a que no se ha retirado la 

línea de media tensión, así como la de telefonía. (Documento nº 5 Acta 

Replanteo no válida. Anexo documentación). 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%203%20Unidades%20no%20contempladas%20en%20proyecto.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%203%20Unidades%20no%20contempladas%20en%20proyecto.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%204%20Contrato%20Proyecto.pdf
Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%205%20Acta%20replanteo%20no%20válida.pdf
Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%205%20Acta%20replanteo%20no%20válida.pdf
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Figura 7. Acta de replanteo negativa. Febrero 2006. Fuente Documentación 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 podrán comenzarse 
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inmediatamente los trabajos ya que es inminente la retirada de la torre 

eléctrica y el tendido de telefonía existentes. 

El tiempo sigue transcurriendo, sin firmarse el acta de comienzo de 

obra, y el día 4 de octubre de 2006, en una reunión de las partes, se 

comunica a la empresa contratista que, por el momento, no se firmará 

el Acta de Comprobación de Replanteo, ya que, se pretende llevar a 

cabo una ampliación del colegio y, por tanto, un Proyecto Modificado 

que se adecue a la disposición económica existente y en el que se 

corrijan los errores contemplados en el proyecto de ejecución 

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 documentación 

del nuevo proyecto con la finalidad de aportar soluciones constructivas 

que puedan ayudar a optimizar la ejecución así como el coste global de 

las obras, así como a que se nos autorice al comienzo de las mismas. 

El día 20 de noviembre de 2006 se celebra una nueva reunión con 

representantes de la propiedad y Dirección Facultativa, comunicándose 

que definitivamente se llevará a cabo una ampliación del colegio, y que 

se está llevando a cabo la redacción de un nuevo proyecto, debiendo 

ajustarse este económicamente a una cantidad determinada, para lo 

cual deberán de efectuarse en el nuevo proyecto las modificaciones que 

sean necesarias. 
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Ha transcurrido un año 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 económico añadido muy importante, motivado por causas ajenas 

que será reclamado más adelante. 

A cierre del mes de diciembre de 2006, este coste asciende a 

142.457,66 €, según datos internos. (Documento nº 6. Rafal Coste 

Diciempre-06. Anexo documentación). 

 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%206%20Rafal%20coste-diciembre-06.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%206%20Rafal%20coste-diciembre-06.pdf
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Figura 8. Resumen de costes. Diciembre 2006. Fuente Documentación de obra 

En febrero de 2007 se plantea un inmediato comienzo de los trabajos 

de edificación, durante este tiempo transcurrido desde la reunión 

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 diseño 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 aún se reciben planos de replanteo de la cimentación 

modificados pero no definitivos, aun así se autoriza el comienzo de la 

obra, aceptándose por parte de la empresa constructora. 

La pretensión 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 ampliación, ya que gran parte 

del primero se encuentra contenido en el segundo. 

El plan de obra previsto para una ejecución 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 redacción del 

proyecto modificado (Documento nº 8. Acta Replanteo Viable. Anexo 

documentación). 

Con un PEM de 1.309.950 € y un presupuesto de ejecución 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 

prácticamente irrecuperable, ascendiendo a 165.211,37€ (Documento 

nº 7. Rafal Coste-Marzo-07. Anexo documentación). 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%208%20Acta%20Replanteo%20Viable%2029.03.2007.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%208%20Acta%20Replanteo%20Viable%2029.03.2007.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%207%20Rafal%20coste-Marzo-07.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%207%20Rafal%20coste-Marzo-07.pdf
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Figura 9. Resumen de costes. Marzo 2007. Fuente Documentación de obra 
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Figura 10. Acta inicio de obra viable. Marzo 2007. Fuente Documentación de 
obra 
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Capítulo3 

Planificación y ejecución de obra. Proyecto 

modificado. 

 

3.1 Planificación 

Una vez adjudicada la obra e incorporado el equipo de trabajo, la 

empresa llevo a cabo el estudio del proyecto así como la  planificación  

del mismo. 

Habría que distinguir claramente dentro de la planificación la ejecución 

de un plan de proyecto y de un plan fase de ejecución. 

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 liquidación de la misma así como se resuelven las 

posibles deficiencias o remates que puedan existir. 

En este caso el plan se iniciaba con la adjudicación el día 14 de octubre 

de 2005 y se tenía previsto terminara en 15 meses, aproximadamente 3 

meses después de haber terminado los trabajos de ejecución. 

(Documento nº 9. Plan de proyecto. Anexo documentación). 

Los retrasos sufridos hasta la firma del acta de comienzo de obra hacen 

que el plan de proyecto pase de 15 meses a 31 meses (Documento nº 

Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%209%20Plan%20de%20proyecto%20adjudicación.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2010%20Plan%20de%20proyecto%20Abril%202007%20.pdf
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10. Plan de Proyecto a la firma de acta de comienzo de obra. Anexo 

documentación). 

Considerando únicamente la obra contratada, ya que se desconoce aún 

en toda su extensión el alcance del proyecto de ejecución así como el 

incremento de plazo necesario para su realización. 

Plan Fase de Ejecución, es lo que denominamos “plan de obra”, que 

suele acotarse mediante el plazo de ejecución que especifica en los 

contratos, licitaciones, etc., tanto privados como públicos. Abarca 

desde el Acta de replanteo hasta que se finalizan los trabajos y se emite 

el certificado final de obra. (Documento nº 11. Plan de Ejecución de 

Obra. Anexo documentación). 

En nuestro caso el plan fase de ejecución 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 acompaña a la aprobación del proyecto 

modificado y de ampliación, únicamente se ve desplazado en el tiempo. 

 

 

 

 

 

 

 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2010%20Plan%20de%20proyecto%20Abril%202007%20.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2010%20Plan%20de%20proyecto%20Abril%202007%20.pdf
Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2011%20Plan%20de%20ejecución%20de%20obra%2011%20Meses.pdf
Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2011%20Plan%20de%20ejecución%20de%20obra%2011%20Meses.pdf
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Figura 11. Plan de proyecto. Noviembre 2005. Fuente Documentación de obra 
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Figura 12. Plan de proyecto. Abril 2007. Fuente propia 

 



 

Trabajo Fin de Grado Clemente Cabañas Piorno 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

Formalización documental y administrativa de la ampliación y modificación del Proyecto 

durante proceso de ejecución de una obra. Costes y plazos                             40/127 

 

 

Figura 13. Plan de ejecución de obra. Abril 2007. Fuente proyecto de ejecución 
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Dadas las circunstancias existentes, y ya expuestas, este plan es 

meramente orientativo y temporal ya que se verá modificado con el 

incremento de plazo que se refleje en el proyecto modificado. 

Sin embargo la comparación 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 económico 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 situación económica y la estimación de coste por 

parte de la empresa constructora de acuerdo con la planificación 

económica prevista (Documento nº 12. Planificación Económica. Anexo 

documentación), arroja los siguientes datos. 

 

Presupuesto de adjudicación 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 € 

 

 

 

 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2012%20Planificacion%20economica%20Mayo%202007.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2012%20Planificacion%20economica%20Mayo%202007.pdf
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Figura 14. Planificación económica. Mayo 2007. Fuente Documentación de 
obra 
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Por todo ello la empresa considera una serie de hipótesis y objetivos 

posibles a conseguir para poder evitar la pérdida económica en una 

hipótesis considerada posible (P), será necesaria la aprobación del 

proyecto modificado, Una revisión de precios justificada en base al 

tiempo transcurrido y una liquidación de obra como mínimo. 

El claro objetivo será la consecución de estos expedientes así como la 

reducción de costes directos de ejecución planteando todos los cambios 

que sean posibles, optimizando la contratación al máximo y reduciendo 

el plazo de ejecución si ello es posible para reducir el coste de personal 

en obra. 
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3.2 Ejecución de obra, influencia del proyecto 

modificado. 

 

La ampliación que va a contemplar el nuevo proyecto modificado, 

consiste básicamente en la elevación en una planta de las piezas 

necesarias, dejando otras estratégicamente situadas con la altura que 

tenían 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 administración+usos deportivos 

cerraba la parcela con una sola altura. Con la ampliación el bloque 

docente pasa a tener tres alturas y la pieza administrativa tiene una 

altura más, 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 cimentación, estructura, 

instalaciones, distribución interior y reubicación 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 existían entre unos y otros y 

comunicándolo a los redactores del proyecto. Al mismo tiempo se 
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comprueba si estos planos se correspondían con la realidad de la 

parcela, instalaciones existentes, etc… así como la viabilidad de su 

ejecución. Se solicitan y reciben varios planos de plantas, secciones y 

replanteos de estructura incompletos, con los que la empresa 

constructora comienza a gestionar la contratación de los movimientos 

de tierra y estructura. 

Según se van analizando los planos del nuevo proyecto que se reciben, 

comienzan a surgir las lógicas discrepancias y errores propios de una 

ejecución rápida y sin poder revisar convenientemente. 

Esto lleva a una intensa comunicación 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 

definición en la documentación que se recibe, se va a producir un 

importante retraso en los trabajos, así 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 está 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 económico, sino que dado el diseño 

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, así 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 ejecución 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 ejecución muy superior a la normal para este tipo de estructuras, ya 

que el acabado que se pretende no es el de una estructura de hormigón 

visto sino de un acabado del denominado hormigón arquitectónico. 

Que finalmente será sustituido por tabla. 

En agosto de 2008 obra en poder de la empresa constructora una 

colección de planos enviados sucesivamente, comprobados y 

modificados, que se supone serán que son los que conforman el 

proyecto de ejecución definitivo. 

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

proyectos de instalaciones.  

La situación 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 económico que este 

hecho conlleva tanto para la empresa contratista como para las 

subcontratas que están llevando a cabo la estructura. 

En octubre de 2007únicamente se ha podido realizar la cimentación de 

los edificios, ya que la nueva definición del acabado de los muros de 

hormigón 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 modulación 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 

solución original. 
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(La estrategia para conseguir salvar económicamente la obra incluyen 

este momento a la justificación de retrasos y tiempos muertos de 

ejecución para la justificación de costes indirectos y posibles 

reclamaciones.) 

Esta situación en obra lleva a la empresa constructora a emitir sendos 

informes en septiembre y octubre de 2007, sobre el estado de la obra y 

solicitar una reunión con la propiedad para exponer sus quejas e 

inquietudes. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 15. Estado de la obra. Agosto 2007. Fuente propia 
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Figura 16. Estado de la obra. Agosto 2007. Fuente propia 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 17. Estado de la obra. Agosto 2007. Fuente propia 
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Este escrito se acompaña de un listado de comunicaciones y peticiones 

al equipo redactor del proyecto modificado entre agosto de 2006 y 

septiembre de 2007. (Documento nº 13. Informe sobre el estado de la 

obra a septiembre de 2007. Anexo documentación). (Documento nº 13-

bis. Informe sobre el estado de la obra a octubre de 2007. Anexo 

documentación) 

 

En estos documentos así como en la reunión mantenida al respecto se 

hace un refundido de las incidencias habidas hasta el momento, se 

comunica que se ha producido una paralización total de la obra por 

corte de los accesos a la misma y por motivos ajenos a la empresa, ya 

que empresa que anteriormente había llevado a cabo la urbanización 

ha cerrado los accesos debido a que la obra aún no había 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 así que todas las valoraciones y estudios realizados hasta 

la fecha, de la documentación adelantada, son correctos y pudiendo 

llevar a cabo la contratación y la planificación 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 definición, y se 

transmite a la propiedad que el problema económico existente en el 

proyecto de ejecución contratado, no solamente, no se resuelve en el 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2013%20informe%20Rafal%2028.09.2007.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2013%20informe%20Rafal%2028.09.2007.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2013%20bis%20informe%20de%20Rafal%203%2010%202007.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2013%20bis%20informe%20de%20Rafal%203%2010%202007.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2013%20bis%20informe%20de%20Rafal%203%2010%202007.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2013%20bis%20informe%20de%20Rafal%203%2010%202007.pdf
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proyecto modificado o nuevo proyecto de ejecución, sino que se va se 

va a ver agravado notablemente debido a los sistemas y diseños que se 

prevén. 

La finalidad de esto último 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. 

 

Párrafo 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 más de 6 millones de euros, 

que supone aproximadamente un 100% de incremento frente al 

presupuesto original. Aunque todo esto se basa en la documentación 

que disponemos hasta ahora, puesto que no se puede especificar más 

hasta no disponer del proyecto completo y proceder a su análisis y 

valoración. 

Tras las peticiones de la empresa constructora, inmediatamente se 

determina el acabado de los muros de hormigón, quedando estos 

definidos en noviembre de 2007 y evitando la paralización de la obra. 
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La solución adoptada es similar a la prevista en el proyecto contratado, 

en este se definía 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 económica de la unidad lo requería 

para poder disminuir la perdida. Hay 13.500 m2 de encofrado de este 

tipo en la obra. 

Se continúan los trabajos de ejecución de muros y resto de estructura 

con la documentación disponible, recibiendo documentación 

actualizada según se va calculando la nueva estructura correspondiente 

al proyecto modificado. 

Esto origina un sinfín de problemas y retrasos, dudas de ejecución 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 están 

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 aún el proyecto 

modificado y de ampliación se ordena la paralización 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 día 7 de mayo de 2008 (Acta de reunión) 

PARALIZACION DE LOS TRABAJOS EN LA PLANTA 2ª 

- Se presenta la visita de la Concejala de Educación de Rafal (Alicante), 

lo cual precipita la toma de decisión por parte de la D.F. de la paralización de 

los trabajos en la planta 2ª ya que se encuentra fuera del proyecto y a día de 

hoy el proyecto modificado presentado no está aprobado. La Concejala se 

compromete a ponerse en contacto con la propiedad para intentar acelerar los 

trámites. 

- Hasta que el citado Modificado no se encuentre aprobado, no se 

procederá a levantar la orden de detención de los trabajos. 

 

Texto de orden recibida el día 14 de mayo de 2008 (Acta de reunión) 

PARALIZACION DE LOS TRABAJOS EN LA PLANTA 2ª 

- Convocada visita de DF, Propiedad y Concejala de Educación de Rafal 

(Alicante) se intentan agilizar todos los trámites necesarios para la aprobación 

del modificado de obra, pues sin esta aprobación, y de su correspondiente 

anexo de Seguridad y Salud, continua la orden de paralización de los trabajos 

en planta 2ª por encontrarse ésta fuera del proyecto inicial. Por parte de la 

propiedad, se va a intentar tener la aprobación de este modificado en un plazo 

entre una y dos semanas e intentando así evitar paralizaciones en obra.  

- Aun así, hasta que el citado Modificado no se encuentre aprobado, no 

se procederá a levantar la orden de detención de los trabajos en planta 2ª por 

parte de la D.F. 

- La constructora comunica a DF y Propiedad, que debido a esta decisión 

de paralización de los trabajos en planta 2ª, se necesita más 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 2ª. 

Este hecho favorece de alguna forma a la constructora ya que la 

paralización implica una reclamación o un arma de negociación, 

mientras que puede continuar en otras zonas con los mismos trabajos 

sin coste añadido. 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 



 

Trabajo Fin de Grado Clemente Cabañas Piorno 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

Formalización documental y administrativa de la ampliación y modificación del Proyecto 

durante proceso de ejecución de una obra. Costes y plazos                             55/127 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 ejecución para la obra 

adjudicada era de 11 meses, en este momento se considera que el 

retraso mínimo desde la firma del acta es de cinco meses. 

 

El estado económico de la obra en este momento es el siguiente, según 

datos de la última planificación económica de obra realizada. 

(Documento nº 14. Planificación económica.  Anexo documentación). 

 

 

 

 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2014%20%20Planificacion%20economica%20Mayo%202008.pdf
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En este momento este sería el objetivo mínimo a conseguir para 

poder salvar económicamente la obra 

Todos los datos se obtienen con un estudio de cada uno de los posibles 

expedientes. 

 

 

 

Producción  contrato inicial     1.440.000 € 

Producción a cuente proyecto modificado     828.000 € 

Producción total    2.208.000 € 

Coste de obra incluidas tasas   2.478.000 € 

Perdida                     -210.000 € 

 

Sin embargo una estimación 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 € 

Revisión de precios        250.000 € 

Liquidación        585.000 € 

Producción final total                  6.693.000 € 

Coste estimado para la producción F.T.               6.518.000 € 

Saldo Final                  + 175.000 € 
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Ejemplo:  

El proyecto modificado y de ampliación tiene un importe de 1.800.000 € 

pero sin embargo se está 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 cimentación y estructura y que 

afectan económicamente tanto al proyecto original como al 

modificado. 

Estas unidades posteriormente serán objeto de reclamación, antes de la 

aceptación del proyecto modificado para incrementar el importe del 

mismo. 

En el caso de la revisión de precios se lleva a cabo un cálculo completo 

estimando una fecha de final de obra y utilizando los últimos índices 

publicados. 

La estimación de coste final, se lleva a cabo en este caso con un estudio 

lo más aproximado posible del proyecto modificado con los datos de los 

que ya se dispone, estimando el resto en función 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 planificación económica. 
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Figura 22 Planificación Económica. Mayo 2008. Fuente Doc. Obra 
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Durante el todo este tiempo transcurrido desde la orden de ejecución 

del proyecto modificado y de ampliación se han recibido planos, 

detalles, mediciones, memorias parciales, cálculos etc. 

Todos estos datos son analizados por el equipo de obra comprobando 

su correspondencia o no con las unidades del proyecto contratado, 

posibilidad de ejecución, problemas posibles, alternativas, mediciones, 

pidiendo ofertas para su valoración 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 están 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 

traducirán más adelante en costes indirectos o arma de negociación a 

una serie de precios contradictorios que surgirán en ejecuciones 

posteriores debidos a elementos o ejecuciones previstas en el 

proyecto modificado pero no debidamente definidos o estudiados. 

Se realiza la medición de toda la información gráfica que se recibe, una 

y otra vez, tantas veces como es algo modificado para adaptarlo a la 

ejecución, 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 ejecución que 

pueda suponer un quebranto económico para la empresa constructora.  
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Si no es posible se busca una optimización en base a cualquier 

problema posible que pueda surgir con ese elemento, en este caso hay 

que conseguir generar un precio nuevo con materiales etc. que no 

estén en el contrato inicial. 

Se intenta conseguir altos precios en Ud. de pequeña medición, en 

principio poco representativas, que se intuya o prevea pueda verse 

incrementada su medición posteriormente. 

Se trata de conseguir la optimización de coste, la justificación de precios 

y una posición de conocimiento total antes de la futura firma del 

proyecto modificado. 

 

En junio de 2008 el proyecto ya ha sido entregado para su supervisión 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 ejecución y que son 

comunes al proyecto contratado como al proyecto modificado. 

Aunque se prevén más unidades contradictorias e incluso incrementos 

de medición, únicamente se plantean las unidades correspondientes a 

cimentación y estructura, dada la magnitud económica de la petición. 

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

de presupuesto del proyecto modificado. 

 

Figura 23  Unidades cimentación mayo 2008. Fuente Doc. Obra 

Este listado se encuentra respaldado por el consiguiente estado de 

mediciones, justificación de precios etc. 

Tras las normales negociaciones, discusiones y negociaciones, dado que 

las unidades presentadas se encuentran ejecutadas o en ejecución, así 
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como a la completa justificación de la realidad de esta petición por 

parte de la empresa constructora y la Dirección facultativa de las obras, 

se acepta por parte de la propiedad prácticamente la totalidad de este 

incremento. 

La situación en este momento es la siguiente. 

 

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

 

 

 

Para ello únicamente ha sido necesario utilizar un análisis completo de 

los precios unitarios y descompuestos de cimentación y estructura, que 

figuran en el proyecto contratado, y justificar claramente la carencia de 

algunas unidades y elementos de obra necesarios para la ejecución que 

no fueron considerados en proyecto. 

Dado que el proyecto modificado se encuentra presentado, negociado y 

listo para su aprobación la Dirección Facultativa de las obras de 

El objetivo inmediato que se había planteado la empresa constructora  

es conseguir un proyecto modificado no inferior a 2.194.000 € cifra 

muy aproximada a la conseguida 2.181.054 €. 
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acuerdo con la propiedad deciden levantar la paralización parcial 

existente. En acta de obra de fecha 14-08-2008. 

El 23 de septiembre de 2008 se aprueba el proyecto modificado, 

notificándose a la empresa constructora el día 27 de noviembre, para 

que proceda al depósito de la fianza adicional para formalizar la 

ampliación del contrato. (Documento nº 15. Notificación ejecución 

proyecto modificado nº1. Anexo documentación). 

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 estimación básica de 

fechas de terminación de Ud. para poder cumplir el plazo, la gran 

cantidad de indefiniciones impide planificar correctamente, se puede 

decir que solo existe una fecha de terminación que ha de ser ocho 

meses después de la firma del contrato. 

Teniendo en cuenta los plazos de ejecución del contrato inicial más el 

modificado, 11 + 8 meses. En condiciones normales de ejecución la obra 

habría sido totalmente ejecutada y entregada. 

 

 

 

 

 

 

Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2015%20Notificación%20ejecución%20proyecto%20modificado%202008_12_02.pdf
Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2015%20Notificación%20ejecución%20proyecto%20modificado%202008_12_02.pdf
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Datos principales del contrato 

 

Figura 24.Datos principales contrato. Enero 2009. Fuente Documentación de 
obra 
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Producción contrato inicial     2.078.000 € 

Producción a cuenta proyecto modificado           1.783 .000 € 

Otras producciones        116.000 € 

Producción total     4.226.000 € 

Coste de obra incluidas tasas    4.301.000 € 

Perdida            75.000 € 

Sin embargo una estimación de resultado posible (P) al término de la 

 

La situación económica y planificación de obra a enero de 2009 es la 

siguiente. (Documento nº 16. Planificación económica. Enero 2009. 

Anexo documentación). 

obra, considerando: 

Proyecto inicial      3.113.000 € 

Proyecto modificado 1                  2.181.000 € 

Revisión de precios         850.000 € 

Liquidación         529.000 € 

Otros expedientes        100.000 € 

Producción final total                  6.873.000 € 

Coste estimado para la producción F.T.               6.561.000 € 

Saldo Final                  + 312.000 € 

Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2016%20Planificación%20Económica%20Enero%202009%20.pdf
Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2016%20Planificación%20Económica%20Enero%202009%20.pdf
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Figura 25. Estado de la obra. Enero 2009. Fuente Documentación de obra 

 



 

Trabajo Fin de Grado Clemente Cabañas Piorno 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

Formalización documental y administrativa de la ampliación y modificación del Proyecto 

durante proceso de ejecución de una obra. Costes y plazos                             67/127 

El nuevo planing de obra fue aprobado por las partes antes de la firma 

del contrato en octubre de 2008, inmediatamente después de la 

aprobación del modificado, pensando que la firma del contrato sería 

inmediata. (Documento nº 17. Planing de obra. Octubre 2008. Anexo 

documentación). 

 

 

Figura 26. Plan de obra. Octubre 2008. Fuente Documentación de obra 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2017%20Planing%20proyecto%20modificadoaprobado.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2017%20Planing%20proyecto%20modificadoaprobado.pdf
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Figura 27.Plan de obra. Octubre 2008. Fuente Documentación de obra 

 

En este planing se contempla la totalidad de la obra desde la firma del 

acta de comienzo, con la actualización y previsión de certificaciones, y 

una duración de obra de 27 meses.  

Al haber sido firmado la ampliación del contrato correspondiente al 

modificado, el mes de diciembre, este planing no se ajusta a la realidad, 

ya que debería de ser de 29 meses, hasta agosto de 2009. 
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3.3 Proyecto modificado. 

 

Descripción del proyecto 

PROYECTO MODIFICADO NUEVA SECCIÓN DE ENSEÑANZA SECUNDARIA Y 

BACHILLERATO 12 O + 4 B (C+H) + cafetería + vivienda conserje.  

RAFAL, ALICANTE 

En un primer encargo se desarrolla un Proyecto de construcción para un 

programa de educación secundaria obligatoria de 8 unidades. 

Previamente al inicio de las obras se encarga la ampliación del centro 

con 4 aulas más de Enseñanza Secundaria Obligatoria y un programa de 

4 unidades de Bachillerato. La ampliación  se realiza sobre la parcela 

propuesta para el programa anterior sin ninguna posibilidad de 

aumentar el terreno disponible.  

El programa de necesidades de la Consellería de Cultura, Educació i 

Esports propone la construcción de este instituto, con nivel Educativo 

de Educación Secundaria Obligatoria, con un número de unidades 

docentes de 8 + cafetería + vivienda.  La ampliación de programa 

solicitada comprende 4 unidades más del mismo nivel educativo y la 

introducción de 4 unidades de Bachillerato con sus correspondientes 

aulas específicas. 

 

La edificación se desarrolla dando respuesta a varios condicionantes 

impuestos para aprovechar al máximo las posibilidades del lugar y el 

programa: 



 

Trabajo Fin de Grado Clemente Cabañas Piorno 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

Formalización documental y administrativa de la ampliación y modificación del Proyecto 

durante proceso de ejecución de una obra. Costes y plazos                             70/127 

 

A. Utilización del edificio como elemento de cierre perimetral 

aumentando los espacios libres interiores. 

B. Potenciación del patio como zona de comunicación y acceso a 

las aulas y demás usos del centro. 

C. Creación de un espacio exterior de gran riqueza que permite 

que cada aula se apropie de una porción de patio particular, creando de 

este modo una relación directa entre el alumno y el espacio ajardinado. 

D. Utilización de un único material que sirve tanto de estructura 

como de acabado, como es el hormigón, y que minimiza el 

mantenimiento del centro a largo plazo. 

E. Potenciar la diversidad de recorridos tanto horizontales como 

verticales para adaptación a normativa de Accesibilidad y Contra 

Incendios. 

F. Zona de secretaría y administración, 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 ampliación de una manera óptima. 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 ampliación consiste básicamente en la elevación en una planta de las 

piezas necesarias, dejando otras estratégicamente situadas con la altura 

que tenían 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 administración+usos deportivos 

cerraba la parcela con una sola altura. Con la ampliación el bloque 

docente pasa a tener tres alturas y la pieza administrativa tiene una 

altura más, ocupada por aulas que se conectan con el bloque docente a 

nivel de planta primera. 

La solución elegida modifica sustancialmente gran parte del proyecto, 

esencialmente en lo que se refiere a cimentación, estructura, 

instalaciones y distribución interior y reubicación de parte de los 

espacios docentes.  

Para que algunas de las piezas existentes, en concreto las aulas 

específicas que modifican su superficie, se puedan adaptar al aumento 

de plazas junto con la aparición de nuevas aulas de Secundaria y 

Bachillerato, con el consiguiente incremento de espacios comunes y de 

servicio, se ha hecho necesaria una redistribución de espacios que 

obliga a pensar el proyecto globalmente para replantear gran parte del 

mismo.  

 

La idea inicial del proyecto consiste en la creación de un edificio en L 

que alberga la parte docente y otra parte casi simétrica, con la parte 

administrativa y deportiva, que abrazan la parcela enfrentándose entre 

sí. 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 sitúan también la 

cafetería, la biblioteca y la sala de usos múltiples. La disposición de las 

aulas en forma de piezas independientes que surgen de una circulación 

lineal, va generando una serie de patios exteriores e interiores de 

diferentes tamaños que guardan una estrecha relación con las aulas.  

La planta baja se configura mediante una rica circulación en L que en 

ocasiones se transforma en porche. A este espacio de comunicación 

que abraza al patio se articulan las dependencias que albergan las 

diferentes aulas y demás espacios docentes. La adición 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 configuración 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 

administración, se sitúan cuatro aulas con acceso directo desde un 

amplio porche que vuelca al patio central. La circulación por toda la 

planta primera se cierra al llegar a la terraza-mirador sobre los 

vestuarios. Esto permite que este espacio sea accesible a minusválidos 
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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 ampliación de programa 

requería. Al no ocupar toda la superficie quedan terrazas que amplían el 

escaso espacio libre disponible, además de configurar un perfil 

escalonado mucho más rico y amable. 

 

La sección 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 iluminación está garantizada 

lateralmente a través grandes cerramientos abiertos al patio 

permitiendo también la ventilación cruzada mediante perforaciones en 

el lado opuesto a la apertura. 

 

La edificación se plantea con un acabado exterior en hormigón visto, 

acondicionando interiormente con tabiques y falsos techos de placas de 

yeso allí donde son necesarios y, así se especifica en planos, y dejando 

hormigón 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 ángulo opuesto al bloque docente. La configuración de 

esta pieza, mucho más sencilla responde a un funcionamiento más 

básico y autónomo, donde todas las dependencias administrativas se 

concentran en un bloque 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 pabellón: 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 pabellón, el elemento más 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 metálica para alojar los servicios propios del gimnasio. Esta 

pieza, además 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 día y un dormitorio y baño accesibles en 

planta baja y dos dormitorios más con otro baño en la planta alta.  

  

 Al actuar los edificios como límites 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 árboles y tiras vegetales 

que 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 rectángulos que hacen de pequeñas terrazas. El resto 

del patio está 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 múltiples y almacenes. En la calle posterior existe un 

acceso de servicio para vehículos de mantenimiento y camión de 

bomberos. En la zona adyacente a la fachada este se ha planteado una 

zona de aparcamiento vallado para automóviles con acceso peatonal 

directo al colegio. Existe, además, un segundo acceso en la fachada este 

que 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 ejecución 
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Figura 29. Alzados P. Modificado. Enero 2009. Fuente proyecto de ejecución 
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. 

 

Figura 30. Secciones P. Modificado. Enero 2009. Fuente proyecto de ejecución 
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Capítulo4 

Final de obra, ejecución final de obra y 

expedientes. 

 

4.1 Proyecto modificado. 

 

El levantamiento de la paralización 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 año, esto unido a que todas las 

unidades se encontraban ya contratadas y con los oficios a la espera de 

comenzar, así como la disposición de las edificaciones, que permite el 

avance de la misma unidad de obra por varios puntos al mismo tiempo 

e incluso con distintas subcontratas, permitió que en los primeros 

meses del año la obra se encontrase notablemente avanzada. 

Los problemas debidos a indefiniciones y cambios, son constantes 

durante este periodo y hasta la finalización de los trabajos, lo que hace 

que se estén generando constantemente fichas de precios 

contradictorios, existiendo retrasos debido a la negociación y gestión 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 

generación del máximo posible de unidades e importes para la 

liquidación, se ha abandonado la idea de un posible segundo 

modificado dado el incremento del primero, el retraso existente en las 

obras, así como las peticiones constantes de terminación. 

No obstante, como ya se ha dicho no se ejecuta una Ud.  si previamente 

no ha sido aceptada económicamente por la Dirección Facultativa y 

comunicada a la propiedad. 

Se trata de afianzar en lo posible el cobro de todas las unidades de 

liquidación evitando que a posteriori se discutan precios de unidades 

por parte del departamento de obras de la propiedad, si los precios 

están 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 podrán 

luego alegar desconocimiento de la misma. 

 

A continuación 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 37. Estado de las obras. Mayo de 2009. Fuente propia 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 



 

Trabajo Fin de Grado Clemente Cabañas Piorno 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

Formalización documental y administrativa de la ampliación y modificación del Proyecto 

durante proceso de ejecución de una obra. Costes y plazos                             86/127 

 

La planificación económica 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 nº 

18.  Planificación de obra mayo 2009. Anexo Documentación). 

 

En este momento de obra y ya alcanzando el final de la misma, 

económicamente se llega a un punto estable, en el que ya 

prácticamente no es posible mejorar.  

La obra ha de ser terminada cuanto antes, ya que se conoce con 

bastante aproximación el resultado posible y las estimaciones de costes 

indirectos para el cierre de la obra, reparaciones, ejecución de 

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

 

Proyecto inicial      3.113.000 € 

Proyecto modificado 1                  2.181.000 € 

Revisión de precios         593.000 € 

Liquidación         800.000 € 

Otros expedientes         200.000 € 

Producción final total                   6.887.000 € 

 Coste estimado para la producción F.T.               6.662.000 € 

Saldo Final                   + 225.000 € 

 

 

Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2018%20Planificación%20Económica%20Mayo%20%202009.pdf
Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2018%20Planificación%20Económica%20Mayo%20%202009.pdf
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liquidación y expedientes etc., se han realizado hasta enero de 2010, 

con el mínimo nº 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 cubrirán 

el coste directo de ejecución pero no llegan a cubrir el coste del equipo 

de obra dedicado, por lo que se entraría rápidamente en números 

negativos. 

 

Los objetivos que se habían fijado hasta este momento eran: 

- Entregar la obra en plazo o en la fecha más próxima 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 definición, 

desacuerdo en el precio de alguna unidad etc. Cualquier retraso 

por parte de la constructora supondrá penalización por parte 

de la propiedad. 

- Conseguir que la propiedad inspeccione la obra con suficiente 

antelación 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. 

- Rápida ejecución y aprobación por la D.F. de fichas de precios 

contradictorios e incrementos de medición para su 

presentación inmediata a la propiedad con la salvedad de 

existencia de retraso en la entrega de obra ( En cuyo caso habrá 

que provocar retraso en la aceptación ) 
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- Aceptación de precios contradictorios presentados, por parte 

de la propiedad 

- Preparación 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 

reclamándole respuesta a la aceptación de una serie de precios 

contradictorios presentados anteriormente. Y avisando de que su no 

aceptación urgente puede provocar el retraso en la fecha de 

finalización. (Documento nº 19.  Reclamación de aceptación de precios 

junio 2009. Anexo Documentación). 

 

Los trabajos de ejecución en estas fecha se encuentran muy avanzados, 

pero no será posible terminar en la fecha prevista, estimándose que 

podría 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 Dirección Facultativa o 

simplemente necesarias para la ejecución,  que han generado sus 

correspondientes precios contradictorios y que a lo largo de estos 

últimos meses se han ido presentando a la propiedad para su 

aprobación, la optimización en la contratación de estas unidades, la 

localización y realización de elementos y materiales un tanto singulares, 

así como la existencia de ejecuciones solicitadas por parte del director 

de obra que implican un seguro e inmediato problema, han provocado 

Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2019%20Reclamación%20de%20aceptación%20de%20precios%20nuevos%209%2006%202009.pdf
Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2019%20Reclamación%20de%20aceptación%20de%20precios%20nuevos%209%2006%202009.pdf
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un retraso en el plazo de ejecución, 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 límite 

posible del plazo de ejecución (considerando la fecha de firma del 

contrato) presenta un informe de estado de la obra y justificación de 

motivos por los que existen algunas unidades de obra aún por ejecutar. 

(Documento nº 20.  Solicitud de recepción 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 según se refleja en la última certificación de obra. Se solicita 

la recepción parcial de la obra ya que el centro se encuentra terminado 

y listo para su uso y la suspensión temporal parcial de las unidades 

pendientes de ejecutar, hasta su definición y aprobación. 

 

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 todavía sin resolver, a 

pesar de haber sido expuestas a Dirección y a la Propiedad con la 

suficiente antelación a través de informes, visitas, actas o correos 

electrónicos, también señalar la aparición y muy especialmente  

durante los últimos meses, de un gran número de unidades de obra 

realizadas mediante informes emitidos por la propiedad o bien la D.F. a 

través de órdenes, detalles y correos, todas ellas no previstas y que 

consumen los correspondientes plazos, medios y recursos. 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2020%20Solicitud%20de%20recepción%20parcial%20de%20obra%20Agosto%202009.pdf
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Estas unidades solicitadas son completamente nuevas o bien modifican, 

sustituyen, incrementan medición 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 valoración económica y en las ocasiones que 

disponemos de estos detalles se hace imprescindible la aprobación y 

visto bueno de los mismos por la propiedad con la aprobación de la 

correspondiente ficha de precio contradictorio, en caso necesario. 

Atendiendo a esta petición la propiedad considera llevar a cabo la 

recepción de la obra emitiéndose un informe de deficiencias. 

 

El día 4 de septiembre se firma el acta de ocupación de a efectos de 

almacenamiento de mobiliario y material didáctico. (Documento nº 21.  

Acta de ocupación de mobiliario. Septiembre 2009). 

 

El día 8 de septiembre se presenta el certificado final de las obras 

emitido por la Dirección facultativa de las mismas. (Documento nº 22. 

Certificado final de obra. Septiembre 2009). 

 

El día 11 de septiembre se firma el acta de recepción de las obras 

(Documento nº 23.  Acta de Recepción de las obras. Septiembre 2009). 

acompañada y supeditada al cumplimiento y ejecución del informe de 

terminación de trabajos que se adjunta al mismo. (Documento nº 24.  

Informe final de obra. Septiembre 2009). 

Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2021%20Acta%20de%20ocupación%20de%20mobiliario%20Septiembre%202009.pdf
Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2021%20Acta%20de%20ocupación%20de%20mobiliario%20Septiembre%202009.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2022%20Certificado%20final%20de%20obra%20Septiembre%202009%20.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2022%20Certificado%20final%20de%20obra%20Septiembre%202009%20.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2023%20%20Acta%20recepción%20de%20la%20obra%20Septiembre%202009.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2024%20Informe%20final%20de%20obra%20Septiembre%202009.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2024%20Informe%20final%20de%20obra%20Septiembre%202009.pdf
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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 acompañaba 

al final de obra, estarán terminadas el día 25-10-2009 con excepción de 

aquellas que impliquen la aprobación de un nuevo precio contradictorio 

por no estar contemplada la unidad en el proyecto. (Documento nº 25.  

Respuesta al Informe final de obra. Octubre 2009). 

Así mismo se acompañan las posibles incidencias a cada una de las 

ejecuciones solicitadas. 

En estas fechas aún se están recibiendo peticiones de nuevas 

ejecuciones, especialmente por parte de la propiedad. Unidades que se 

incorporan al expediente de liquidación en su caso, y se irán realizando 

en los siguientes dos meses. (Documento nº 26.  Informe visita previa. 

Octubre 2009). 

Desde este momento y mientras se liquida con subcontratas etc. Se 

comienza a refundir toda la información necesaria para realizar los 

diversos expedientes de reclamación, especialmente la liquidación de la 

obra. 

Los objetivos económicos hasta el momento se han cumplido, la obra se 

encuentra (hipotéticamente equilibrada) arrojando un posible 

beneficio. Es necesario en este momento que la liquidación supere la 

cifra de 1.000.000 € y la revisión de precios sea la prevista, 500.000 €, 

aunque existe la posibilidad de reclamación de costes indirectos 

originados por causas ajenas a la empresa constructora. 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2025%20Respuesta%20al%20informe%20final%20de%20obra%20Octubre%202009.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2025%20Respuesta%20al%20informe%20final%20de%20obra%20Octubre%202009.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2026%20Informe%20visita%20previa%20Octubre%202009.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2026%20Informe%20visita%20previa%20Octubre%202009.pdf


 

Trabajo Fin de Grado Clemente Cabañas Piorno 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

Formalización documental y administrativa de la ampliación y modificación del Proyecto 

durante proceso de ejecución de una obra. Costes y plazos                             92/127 

El equipo de obra se disuelve en diciembre de 2009, la obra se encuentra 

terminada a falta de alguna petición reciente y preparada la 

documentación necesaria para montar los expedientes de reclamación. 

Han transcurrido cuatro años desde la fecha en la que se pretendía 

haber comenzado los trabajos de edificación, el plan de proyecto que 

un principio se consideró para 15 meses se ha alargado hasta cuarenta 

y nueve meses, Con el consiguiente coste económico en medios 

materiales y humanos. 

 

Fotografías de obra terminada. Se adjunta dosier fotográfico en anexo y 

en soporte informático. 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 43.Obra terminada. Septiembre de 2010. Fuente propia 
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Figura 44. Obra terminada. Septiembre de 2010. Fuente Malagamba 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 45. Obra terminada. Septiembre de 2010. Fuente Malagamba 
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Figura 46. Obra terminada. Septiembre de 2010. Fuente Malagamba 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 47. Obra terminada. Septiembre de 2010. Fuente propia 
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Figura 48.Obra terminada. Septiembre de 2010. Fuente propia 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 49.Obra terminada. Septiembre de 2010. Fuente propia 
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4.2 Expedientes: Liquidación de las obras, Revisión de 

precios y Reclamación de costes indirectos. 

 

En la planificación económica considerada por la empresa constructora 

se han tenido en cuenta que para conseguir no tener pérdidas era 

necesario conseguir la aprobación de una serie de expedientes que 

complementasen los importes del presupuesto de ejecución por 

contrata (PEC) 

Sin ellos no es posible equilibrar económicamente la obra, por lo que es 

necesario justificar debidamente cualquier reclamación que sea 

presentada, alegando todos los motivos y circunstancias posibles que 

puedan favorecer la aprobación de dichos expedientes. 

 

4.2.1 Expedientes: Liquidación de las obras. 

 

Esta liquidación se desarrolla a lo largo de toda la ejecución de las obras 

del proyecto modificado, todas las unidades se encuentran aprobadas 

por la D.F. así como los incrementos de medición existentes en las 

distintas unidades. 

El montaje del mismo se realiza rápidamente con la finalidad de 

conseguir la supervisión y aprobación del mismo cuanto antes. No se 

esperan problemas ya que está debidamente justificada. 
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La liquidación 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 últimos meses de obra.  

 

Con fecha 30 de noviembre de 2009 se presenta un expediente de 

liquidación aceptado por la D.F. por un importe de P.E.C. de 

1.393.920,27 € para su supervisión por la propiedad. (Documento nº 27.  

Liquidación de obra 1. Noviembre 2009). 

 

Después de las lógicas reuniones, comprobaciones y justificaciones, se 

llega a un consenso por todas las partes, retirándose la liquidación 

presentada y emitiendo con fecha 17 de mayo de 2010 una liquidación 

final por importe de 1.125.672,80 € (P.E.C) (Documento nº 28.  

Liquidación definitiva de obra. Mayo 2010). 

 

 

 

Figura 50. Liquidación obra. Mayo de 2010. Fuente propia 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2027%20Liquidación%20de%20obra%20presentada%20Noviembre%202009.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2027%20Liquidación%20de%20obra%20presentada%20Noviembre%202009.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2028%20Liquidación%20de%20obra%20definitiva%20Mayo%202010.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2028%20Liquidación%20de%20obra%20definitiva%20Mayo%202010.pdf
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Hasta el momento se están cumpliendo los objetivos económicos 

planteados, el estado de la obra en este momento refleja: 

Estimación de resultado posible (P) terminada la obra: (Datos obtenidos 
de Documento nº 29. Planificación de obra mayo 2010). 

 

Se adjunta hoja de cálculo de uso por el equipo de obra, en la que se 

refleja la totalidad del seguimiento de producción y costes durante la 

ejecución y hasta esta fecha, así como aquellos expedientes que 

dependen directamente de estos conceptos. Como respaldo y 

justificación de los datos económicos y estimaciones efectuadas. 

(Documento nº 30.   Producción y coste de obra. Mayo 2010). 

 

 

 

Proyecto inicial      3.113.000 € 

Proyecto modificado 1                  2.181.000 € 

Revisión de precios         499.000 € 

Liquidación     1.126.000 € 

Otros expedientes        280.000 € 

Producción final total                  7.199.000 € 

Coste estimado final                -7.079.000 € 

Otros ingresos y gastos de explotación  + 188.000 € 

Saldo Final                  + 308.000 € 

 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2029%20Planificación%20Economica%20Mayo%202010.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2029%20Planificación%20Economica%20Mayo%202010.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2030%20Producción%20y%20coste%20obra%20Mayo%202010.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2030%20Producción%20y%20coste%20obra%20Mayo%202010.pdf


 

Trabajo Fin de Grado Clemente Cabañas Piorno 
Grado en Arquitectura Técnica – ETS de Ingeniería de Edificación – Universitat Politècnica de València 

Formalización documental y administrativa de la ampliación y modificación del Proyecto 

durante proceso de ejecución de una obra. Costes y plazos                             100/127 

Dada la extensión de este documento, solo se incluye en soporte 

informático. 

En estos momentos para la consecución de objetivos únicamente queda 

justificar y presentar la posible revisión de precios y las posibles 

reclamaciones de costes indirectos originados por los retrasos 

acaecidos. 

Las presentaciones son sucesivas, se trata de afianzar la aprobación de 

un expediente si ello es posible, antes de la presentación del siguiente. 

En el mes de julio de 2010 se procede a la aceptación y aprobación de 

la liquidación presentada por importe de 1.305.760 €  
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4.3 Expedientes: Revisión de precios 

Con la liquidación de obra cerrada y aprobada técnicamente, se 

procede a la ejecución de la certificación de revisión de precios. 

Previamente se han mantenido correos y entrega de borradores para 

consensuar formulas, índices etc. 

El día 20 de abril de 2010 se recibe un email del técnico de supervisión 

de la propiedad en el que se indica lo siguiente. 

 

 

Figura 51 Mail Revisión de precio. Abril 2010. Fuente Doc. Obra 
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Con estas aclaraciones y efectuando las consiguientes correcciones en 

el borrador, el día 14 de junio de 2010 se hace entrega de la 

certificación correspondiente a la revisión de precios por un importe de 

587.114,95 €. (Documento nº 31.   Revisión de precios. Junio 2010). 

 

Aparentemente el nuevo objetivo ha sido conseguido, pero el día 27 de 

septiembre se recibe desde el departamento de contratación 

económica la devolución de la citada certificación por no conforme. No 

se especifica nada más. (Documento nº 32.  Devolución de la Revisión 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 pública 

contratante, así como la legislación correspondiente, se llega a la 

conclusión es que el orden jurisdiccional competente si se llega 

demandar por la revisión de precios es el civil (salvo en materia de 

licitación y adjudicación que nada tiene que ver con esa revisión de 

precios). 

Por tanto, una vez se tenga claro que la carta de negación de la revisión 

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 podría ser: 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2031%20Revisión%20de%20precios%20Junio%202010.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2032%20Devolución%20revisión%20de%20precios%20Septiembre%202010.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2032%20Devolución%20revisión%20de%20precios%20Septiembre%202010.pdf
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     - Demandar directamente a la propiedad (empresa pública) en 

reclamación de la revisión de previos (previo estudio jurídico de su 

viabilidad). 

     - Esperar a que se solventen todos los problemas aceptación y cobro 

de otros expedientes correspondientes a otras obras.  Sin firmar nunca 

una liquidación u otro documento que nos impida reclamar la revisión 

de precios, es decir, siempre salvando esa reclamación. 

 En cualquier caso y posteriormente es posible reclamar la revisión de 

precios por la vía contenciosa y si esta es desestimada quedará la vía 

civil que son 15 años. 

 

Finalmente se propone mandar un escrito de contestación (antes de 

que cumplan los dos meses) basado en: 

 - El contrato firmado el 21-11-2005 específica “este contrato si tendrá 

revisión de precios " (estipulación quinta) “aunque nos remite al cuadro 

de características (apartado 6), si nos vamos a este nos dice que no 

procede la revisión de precios por ser el plazo de ejecución 12 meses.  

 

Dado que el plazo de ejecución real, modificado incluido (teniendo en 

cuenta que el término real es ampliación de perfil, del orden de un 

30%) se acerca a cuatro años, justificados, e incluso existe una 

paralización parcial por no poder continuar ciertas zonas por no 

disponer del modificado.  

Está demostrado que el plazo de obra es superior a 12 meses (por 

causas ajenas a la constructora), causa por la cual no procedía la 
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revisión de precios. Luego existen argumentos justificativos para poder 

argumentar un escrito de contestación y dejar la vía ejecutiva como 

reserva. 

El día 20 de diciembre de 2010 se presenta nuevamente la certificación 

de Revisión de precios acompañada de un escrito de alegaciones. 

(Documento nº 33. Contestación a la Devolución de la Revisión de 

precios. Diciembre 2010). 

 

Desde este momento no se recibirá contestación alguna a estas 

alegaciones, quedando el expediente en una situación de suspenso, las 

vías siguientes serán la negociación o la demanda.  

Pueden pasar años hasta que se le dé una solución al expediente, existe 

causa justificada para el cobro del mismo, existiendo incluso multitud 

de precedentes idénticos en la empresa pública contratante, resueltos a 

favor de la empresa constructora. El problema no es en ese momento la 

razón, es la falta de fondos para hacer frente a estos expedientes. 

 

 

 

 

 

 

Revisión de precios 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2033%20Contestacion%20a%20devolución%20de%20Revision%20de%20precios.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2033%20Contestacion%20a%20devolución%20de%20Revision%20de%20precios.pdf
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Figura 52.Revisión de precio. Abril 2010. Fuente Doc. Obra 

La situación 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 mínimo que impida la pérdida económica en la obra 

aunque ello conlleve años de espera, posibles demandas y multitud de 

negociaciones. 

 

Por ello se plantea una reclamación de costes indirectos, prevista en un 

principio pero que existía la posibilidad de no llevarse a cabo si la 

revisión de precios hubiera sido aceptada. 

 

4.4 Expedientes: Reclamación de costes indirectos. 

 

Para la determinación de los costes indirectos reclamables, se obtendrá 

el importe total de los C.I. correspondientes a la totalidad de la obra 

que dividido por el número de meses de ejecución nos dará un importe 

medio mensual de C.I.  

Se determinarán los plazos de ejecución de acuerdo con el contrato 

inicial más la ampliación correspondiente al modificado. 

De la totalidad meses de ejecución real de la obras, desde la firma del 

contrato hasta la firma del certificado final de obra, se deducirá el plazo 

de ejecución según contrato. 

Este planteamiento sencillo es el considerado más adecuado en un caso 

como este en el que con la salvedad de periodos de paralización, 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 justificación de que existen multitud de 

tiempos muertos en la ejecución de numerosas unidades de obra 

debidos a causas ajenas, ya que si la definición de las obras fuera la 

correcta estos tiempos muertos no hubieran existido, yse hubiera 

podido llevar una planificación correcta de los trabajos y un 

rendimiento muy superior al obtenido.  

Primeramente se procede a la determinación del periodo reclamable. 

Calculando con este periodo el importe posible de la reclamación en 

base al desglose y cálculo de los C.I. considerados en el presupuesto del 

proyecto (Documento nº 34. Determinación del periodo reclamable y 

cálculo según Proyecto. Diciembre 2010). 

 

En este documento, nos encontramos con un incremento de periodo de 

23 meses con respecto al plazo de ejecución 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. 

 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2034%20Justificación%20de%20la%20reclamación%20e%20importe%20de%20CI.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2034%20Justificación%20de%20la%20reclamación%20e%20importe%20de%20CI.pdf
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Figura 53. Reclamación C.I. enero 2010 Fuente. Doc. Obra 

Para ello se procede a la recopilación de: 

Coste de personal a lo largo de toda la obra. 

Coste de alquileres, casetas, grúas, vehículos, alquiler de oficinas etc. 

Coste de ampliaciones de seguro de obra.  

Esta sería considerada como la cantidad mínima a reclamar, pero se 

considera la posibilidad de efectuar la reclamación sobre el coste real. 

(Documento nº 35. Importe de reclamación de C.I. sobre coste real. 

Diciembre 2010). 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2035%20Justificación%20de%20la%20reclamación%20e%20importe%20de%20CI.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2035%20Justificación%20de%20la%20reclamación%20e%20importe%20de%20CI.pdf
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Figura 54 Reclamación de C.I. coste real. Enero 2010. Fuente Doc. Obra 

Obtenido el importe de costes indirecto objeto de la reclamación se 

procede a acompañarlo del escrito justificativo. (Documento nº 36. 

Reclamación de C.I. diciembre 2010). 

file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2036%20Reclamación%20costes%20indirectos%20totales.pdf
file:///L:/Ficheros%20anexos/ANEXO%201.%20DOCUMENTOS/Doc%2036%20Reclamación%20costes%20indirectos%20totales.pdf
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Así como de todos aquellos documentos que respaldan dicho escrito y 

la reclamación correspondiente. 

El desglose del importe de C.I. así como su justificación y cálculo se 

encuentra en los archivos adjuntos en soporte informático. 

Terminada la reclamación de C.I. con un importe de 560.762,83 €, se 

procederá a su presentación en el momento que se considere 

oportuno, la táctica de empresa obliga a esperar el tiempo necesario 

para la aprobación de expedientes anteriores o pertenecientes a otras 

obras o contratos con la misma empresa pública, ya que la presentación 

inmediata puede influir en los resultados de dichos expedientes. 
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4.5 Análisis 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 construcción 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 día 8 de febrero de 2006 se vuelve a convocar al Acta de Replanteo 

para el día 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 

ampliándose el perfil del centro pasándose a Instituto de Educación 

Secundaria. 

Con fecha 12 de febrero de 2007, se presenta la “solicitud para 

autorización de redacción del proyecto modificado”, documento 

donde se recogen una serie de modificaciones del contrato de obras. 

El día 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 válido, 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 

finalización de la obra, que es el 29/02/2008, se está trabajando en la 

obra, y en esa fecha la ejecución se encuentra al 33,87 %, según 

certificación. 

No pude ejecutarse una gran parte de las unidades de obra pues estas 

quedan afectadas por el proyecto modificado nº 1 que aún no se había 

autorizado, lo que obliga a ralentizar los trabajos durante estos 11 

meses a la espera de disponer del proyecto de ejecución. 

Con fecha 23/09/2008 se autoriza la “APROBACIÓN PARA LA EJECUCIÓN 

DE PROYECTO MODIFICADO Nº 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 %, según 

certificación ordinaria de obra sobrepasando el plazo establecido para 

la ejecución de la obra en 7 meses, por causas ajenas a la Constructora. 

El día 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 

cláusula de incremento de plazo de 8 meses a partir de la firma del 

contrato, con lo que la fecha de finalización de obra pasa a ser el 

15/08/2009. 

Desde la fecha de 29-02-2008, que es la finalización de contrato inicial, 

hasta la fecha de firma del contrato modificado, 15/12/2008, 

transcurren 9 meses y medio, a la espera de la aprobación 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 finalización de obra 

prevista, 15/08/2009, Se lleva ejecutado un 97,57% de la obra 

acreditada, y el 110,08% de obra ejecutada, según certificación 

ordinaria. Solicitándose una recepción parcial de la obra. 

Definitivamente, el 8/09/2009, se firma el Certificado final de obra, 

quedando varias unidades pendientes de definición y aprobación. 

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

Desde la fecha de finalización prevista de obra, 15-08-2009, hasta la 

firma del Certificado Final de Obra, 8-09-2009, transcurren 24 días. 

Como se aprecia en este informe histórico de la obra, nos encontramos 

con un incremento de periodo de 23 meses con respecto al plazo de 

ejecución de obra. 
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4.5.2 Resultados económicos. 

 

Estimación de resultado posible (P) terminada la obra y con el 

supuesto de aprobación de los expedientes de reclamación: 

Proyecto inicial     3.113.000 € 

Proyecto modificado 1                 2.181.000 € 

Liquidación     1.126.000 € 

Revisión de precios        587.000 € 

Reclamación de costes indirectos     203.000 €  

Producción final total                  7.210.000 € 

Coste estimado final               -7.094.000 € 

Otros ingresos y gastos de explotación               + 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 € 

Liquidación      1.126.000 € 

Producción final total                   6.420.000 € 
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tasas en concepto de coste de estructura de empresa. 

Puede considerarse en el caso más 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 pretendía conseguir. 

Las empresas constructoras consideran dentro del coste de obra una 

tasa sobre el importe de producción 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 lógico entender que en función de que la contratación 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 podría decir que el departamento de contratación 

de la empresa constructora “se había 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 existían más que dos 

opciones, proceder a la rescisión del contrato o hacer crecer la obra 

Coste estimado final               -7.094.000 € 

Otros ingresos y gastos de explotación              + 231.000 € 

Saldo Final real a diciembre de 2010              - 443.000 € 

 

Se incluyen en el coste de este resultado 642.000 € correspondientes a 
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generando multitud de unidades contradictorias. Como ya se ha 

indicado fue esta opción la adoptada ya que el estudio exhaustivo del 

proyecto reflejó posibilidades para ello. 

Si partimos de que el contrato inicial era de 3.113.000 € la tasa sería de 

313.000 € cantidad que la empresa iba a ingresar en principio más algún 

beneficio si era posible. 

Dado que la producción de la obra se ha incrementado hasta el 

momento más 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 económicamente la 

obra, la realidad sería 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 contratación inicial.  

Por ello podemos estimar lógicamente que para obtener un beneficio 

cero en la obra sería necesario conseguir únicamente que la propiedad 

admitiese una reclamación por importe de 114.000 €, desde esta cifra 

podría considerarse beneficio. 
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Capítulo 5 

Conclusiones 

 

5.1 Desafíos encontrados. 

El mayor desafío al que nos enfrentamos en esta obra fue ejecutarla 

salvándola económicamente. 

En el primer momento nos encontramos con una obra muy costosa con 

grandes carencias en el proyecto de ejecución, con un tiempo escaso 

para poder llevarla a cabo. 

Cuando se pudieron comenzar los trabajos de edificación nos 

encontramos con que todas esas carencias se unían a las necesarias y 

continuas modificaciones, tanto por lo que era necesario definir en el 

proyecto original, como por la adaptación de este al proyecto de 

ampliación y modificado que se estaba desarrollando. Teniendo en 

cuenta que todas estas modificaciones afectaban a unidades de obra de 

la ruta crítica. Estructura, ya que era la unidad por excelencia de la 

obra. 

También supuso un desafío la definición, la tramitación burocrática de 

los cambios y la aceptación formal de ellos por parte de todos las partes 

involucradas, a tiempo para poder terminar la edificación 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 difícil. 

Otro desafío importante fue la llegada de la crisis económica, afectando 

a muchas empresas contratadas por nosotros, creando situaciones muy 

difíciles y delicadas que resolver, y penalizando notablemente cualquier 

negociación económica con la propiedad. 

 

 

5.2 Análisis de los fallos cometidos. 

 

En Concurso. 

En fase de contratación, 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 ejecución como en otro tipo de 

obras. No se había estudiado bien, no se conocía la obra, ni su 

problemática.  

 

En Proyecto de ejecución 

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 solución que más 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 Supervisión del proyecto  

Claramente se cometieron fallos en supervisión, ya que nadie detecto 

las carencias del proyecto. 

Tampoco se comprobó que en el solar cedido por el ayuntamiento no 

se podían comenzar las obras. 

Nadie se percató de la singularidad de la obra y de que era imposible 

que el presupuesto entrase en los módulos por m2 de ejecución 

establecidos para este tipo de obras. 

 

En Proyecto modificado 

No se modificó el diseño cuya ejecución implicaba un elevado coste 

añadido, por lo cual era imposible encajar la obra en el presupuesto 

previsto.  

Se cometieron los mismos errores que en el proyecto de ejecución en 

cuanto a mediciones, carencias e indefiniciones. 
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En Supervisión del proyecto modificado 

No se comprobaron adecuadamente las mediciones ni las unidades de 

obra, no se detectaron los errores o carencias. 

 

En Ejecución de obra 

Excesivos plazos de tiempo para la definición de dudas o acabados, 

cambios de criterio en la ejecución de unidades, falta de experiencia en 

este tipo de obras, acabados inadecuados, que originaron problemas 

posteriores, lentitud en la aprobación económica de unidades nuevas, 

gestión 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 características 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 podría evitarse. 

De todos es conocido que la planificación técnica y económica para el 

desarrollo de cualquier ejecución es fundamental para la obtención 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 planificación de los trabajos 

debido a los constantes cambios y a la multitud de indefiniciones. 

Que nos queda entonces, la improvisación y por consiguiente el 

desastre. 

¿Cómo evitarlo? 

El estudio y planificación de la ejecución un proyecto debe de llevarse a 

cabo bajo una situación 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 indecisión y falta de conocimiento suficiente del entorno y la 

circunstancias  provoca retrasos continuados que se traducen en coste 

económico, 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 

cuáles son los verdaderos objetivos de cada parte, a tiempo, reviste 

gran importancia en el desarrollo de la ejecución. 

En el desarrollo de una obra la empresa constructora utilizara todos los 

medios a su alcance para obtener un mínimo 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 

función del resultado que se puede obtener. 
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Nadie debe de pensar en ningún momento que una ejecución puede 

llevarse a cabo con cargo a la empresa constructora, como último 

recurso esta provocará la ruptura, abandonando la obra, buscando 

cualquier motivo para ello. Este hecho retrasará encarecerá aún más la 

ejecución. Este hecho conocido por la mayoría implica que el coste 

justificado de ejecución real, en la mayoría de los casos, será admitido. 

Por lo que al final los errores serán asumidos por el promotor o 

empresa pública. 

Evitar este “juego” mediante un análisis previo del proyecto, solucionar 

problemas e indefiniciones antes del comienzo de la obra entre todas 

las partes implicadas puede llevar tiempo, pero ahorra aún más tiempo 

y sobre todo mucho dinero. 
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