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E ]‘NA vez obtenida la licencia de
edificacion, el promotor se en-
cuentra habilitado paralapues-

{a en marcha del procesa de edifica-

cién, es decir, aguel procesa gue tiene

como ehjete 1a zecion y el resultado de
construir un edificio de cardcter per-
manegte, piiblico o privado, cuyo use
principal sea administrative, sanita-
rio, religioso, residencial en todas sus
formas, docente, cultural, industrial
en fodas sus formas y, en general, fo-
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§ das las demas edificaciones de cual
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quier uso, £n esta colaboracion vamos
aexaminar los aspectos que considera-
mos mas importantes del proceso de
construccidn det edificio desde lapers-
pectiva informativa que venimos si-
guiendo en anteriores articulos. Si
bien existen miltiples aspectos que no
podemos lratar por cuestiones de espa-
cio, vamos a centraremos en aspectos
tan importantes eomo ¢l replanteo, la
ejecucion material dela obra, las certi-
ficaciones de obra, la recepcion v 1a li-
quidacidn de la obra.

Ei repfanteo: Antes de comenzar
con la gjecucidn de 1a vbra, Ja Divec-
cion Facultativa (Director de Obra y
Director de Ejecucion ¢e la Obra), en
presencia del contratista y el promo-
tor, comprebardsobreelterreno el Pro-
yecto de obra, con el fin de verificar la
realidad geoméirica de-la misma y la
viabilidad del propic Proyecto, En di-
choacto, el premotor-debera asogurar-
s¢ de que la disponibilidad fisicadelos
terrenos de su propiedad para el desti-
noprevisto, 0 o U h

Es obligacién del Director de Obra
verificar el replanteo y la adecuacion
de la cimentacién y de la estrichira
proyectadas a las caracteristicas geo-
téenicas delterreno. Asimismo, esobili-
gacion de ‘diche divector suscribir el
Acta de Replanieo o de comienzo de
obra. Ignalmente, segin dispone et art.

i3.2apartados ¢)y e) dela LORE, el Direc:
tor de Ejecucién de ia Obra tiene tam-
bién la sbligacién de verificar el re-
planteo de aobray suseribirdicha Ac-
{a. Una vez realizado el replanteo, los
intervinientes, es decir, el promotor,
cenfratista ¥ -Direccién Facultativa
suscribirdn el wActa de Replanteos, do-
cumento que recoge las actuacicnes
realizadas en dicho aclo v que supone,
con su otorgamiento, el inicio format
de Jas obras.

Laejecucion de Ia obra: Las obras
habrén de realizarse, por parte det con-
tratisia, conestrictd sujecion al Proyec-
toyasuseventuaiesmodificaciones de-
bidamente formalizadas, y bajo las ér-
denes e instrucciones de la Direccion
Facultativa, Estas Ordenes ¢ Instrug:
ciones, dadas porla Direccion Faculta-
tivaen interpretacitn del Provecto, asi

como las incidencias’en la construe
cién que esta detecte se consignaran
porescrito en el Damado «Libro de Or
denes, Asistencias e Incidenciase,

En relacién con ia ejecucion de la
otra, hemos de destacar los siguientes
aspectos vinculados & los diversos
agentes de la edificacion: 1Y El Divector
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LA EJECUCION MATERIAL DE LA EDIFICACION

de Obra tiene la obligacian de resolver
las contingencias que se produzean en
Jamisma y de consignaren of Libra de
Ordenes ¥ Asistencias las instruccio-

* nesprecisas para la correcta inferpre-

tacion del Proyecto. 2} il Director de
Ejecuciéh de la Obra es el vesponsable
de dirigir la ejecucion malerial de ta
obra, comprobando, ademas de los re-
planteos, losmateriales, ja correctacje-

-cucion y disposicion de Jos elementos

constructivos y de las instalaciones, de
acuerdo con el proyecto y con as ins-
trucciones de Direclor de Obra. Igual-
nente, tiene la ebligacién de verificar
la recepeion en obra de jos productos
de cottslruceion, ordenandoe ja realiza-
citn de ensayos ¥ pruebas precisas a
1as Entidades y laboratorios de confrol
de calidad, asi como consignaren el Li-
brade Grdenes las instrucciones preci-
sasyparael contratista, )i conbratista
esizobligadoa ejecutarla obra consu

- jecidn al Proyeelo, a lalegislacion apli-

cable y alas instrucciones de 1a Diree-
cionFacultativa, afin de alcanzarla ca-
lidad exigida en el Provecto, 4 } £l Jefe
de Obra, designado por e contratista,
asumirala representacion téenica del
consiructor en Ja obra. Dicha figura,
de notable importancia en el proceso
edificatorio, aun sin disponer de una
titulaci6n legal, debe disponer de una
preparacién, formacion y conocimien-
to solvente en la técnica constructiva
paracumplir con Jas érdenes guelaDi-
reccion Facultativa imparte al contra-
tista. Planifica el desarrollo efectivode
laobra, previendocon la debida antela-
cidn lamanc de obrarequerida para Ia
correcta ejecucion de cada wnidad de
obra, asi como los materiales que se
van a ir necesitando en cada una delas
fase de la construccion.
Cerlificaciones de Obra: Amedida

quie se va gjecatindo las diversas uni;

dades de obra, suelen emitirse las co-
rrespondientes certificaciones parcia-

les de obra, documento gue con cariic- -
ter normalmente mnensual refieja las -
unidades de obra efectivamente ciecu-

fadas durante Ja mensualidad prece-
dente y gue, debidamente suserilas
poyr el Director <le Obra, justificardn
305 pagos poy parte del premotor al con-
tratista a cuenta de la Hguidacion fi-
nal. La Direccion Facultativa levard a
cabo la medicion de a obra efectiva:
menie realizada on el citado periodo,
valorandose los distinfos capialos se-
gin el presupuesto del Proyecto Téchi-
co. Tras dicha comprobactdn, la Dires
cibn Pacultativa suseribird la Certifi-
cacion, nactendo en ese momento la
obligacidén del promotor de su page,
siendo practica habitual que coinci-
diendo con el page de las misinas el
promotor retengd wn 5% de su impor-
te, en sustifucion del segure de dafios
materiales & que estd obligado suscri-

bir e} constinctor v que reintegrard a !

este, wia vez transcwmtido ¢l periodo
de garantia, a la recepeion definitiva
dela obra.

Recepcion dela Obra: Finalizada
iaobra, iaDireccion Facultativa emiti-
ra e] Bamado «Certificado Final de
Obra», documento gue acredita la fe-
cha.de la efectiva terminacion de esta.
Una vezemitido dicho certificado, lare-
cepcion de la obra, salvo pacto expreso
en contrario, tendrd lugar dentro de
los treinta dias siguientes alafecha de
su terminacion. La Recepeion de la
obra ¢s el acto por el cual el construc-
tor, una ver conclitida ésta, hace entre-
gadelamisma alpromotor y esacepta-
da por éste. Dicha recepeién podra ha-
cerse con 0 sinkeservas y deberd abay-
car Ia totalidad de 1a obra o fases com-

pletas y tevminadas de lamisma, cuan-
do asiseacucrde por Jas paries y seen-
tenglerd producida si transeurridos
treinta dins desde 1a fecha de termina-

sién delaobira, el promaotor nohubiera |

pueste de manifieste reservas o recha-
zomotivado por escrito. Aligual gue el
actadereplanteo, Ja recepeisn de Obra
fAebera consipnarse en ef «Acta de Re-
cepcién de Olras, que habra de estar
firmada al menvs por el conshuctor y
el promolor, 1Bl Promoter podrd recha-
zarla recepeion de laobra por conside-
rar que la misma no estd terminada o
que hoseadecuaa las condiciones con-
tractuales. Este rechazo deberasermo:
tivado y deberd canstar por escrilo en
el Acta, donde sefiiara también un nuee-
vo plazo para efectuar la recepeifn,
La liguidacion de la obra: Tras la
emision del ceréificado final de olwa v

. vealizada la recepeion de Ja obra a tra

vis del Actade Recepeidn sin reservas,
o una vez subsanadas si las hubiere, el
Director de Ejecucion de Chraelabora
ra la liguidacion final de las unidades
de obra gjecutadas por €l contratista.
Una vez confivmada Ja liquidacién por
ol Director de fa Cbra, nace la obtiga-
cién del promotor de satisfacer al con-
fratistaelimporte delas cantidadesde-
rivadas de digha lguidacién, cantida-
des que resultaran de detraer de la su-
ina del precio unitario de las unidades
deohraefectivamenterealizadas el im-
porte de las certificaciones obra ya sa.
tisfechas durante la ejecucién de la
obra y, en su caso, las penalizaciones
pactadas confracthaimente. Transcu-
yrido un aflo de la liquidacion «provi-
sional»realizada, et promotor devolve
té la garantia del § % retenids o, en su
caso, el aval aportado, o se ejecutard la
garantiaen caso de yue asi fuera nece-
sario.




