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PROMOTOR INMOBILIARIO

QUE APRENDERA CON LA GUIA PRACTICA DE "CERTIFICACIONES Y PAGOS DE
OBRA DEL PROMOTOR INMOBILIARIO: MEDICIONES, ACOPIOS, ANTICIPOS,
MODIFICADOS, RETENCIONES Y CONTROL DEL SOBRECOSTE"

1. Revisar una certificacion de obra antes de autorizar su pago.

2. Comprobar mediciones, cantidades ejecutadas y acumulados para detectar
errores, duplicidades y sobre-certificaciones.

3. Conciliar el avance fisico real de la obra con el avance econdmico certificado
por el constructor.

4. Valorar correctamente unidades parcialmente ejecutadas, partidas ocultas y
trabajos defectuosos o no conformes.

5. Controlar la certificacién y el pago de materiales acopiados en obra, fuera de
obra y todavia no incorporados.

6. Gestionar anticipos al constructor, sus garantias, amortizaciones periddicas vy
saldos pendientes.

7. Tramitar modificados de obra, cambios de alcance y trabajos ejecutados antes
de disponer de una valoracion definitiva.

8. Construir, negociar y aprobar precios contradictorios y nuevas unidades
utilizando referencias contractuales y de mercado.

9. Aplicar correctamente retenciones, garantias, penalizaciones, reservas y otras
deducciones contractuales.

10. Organizar el expediente documental, las aprobaciones internas, Ila
facturacidén, la autorizacion del pago y la conciliacion posterior.

>Para aprender, practicar 20
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados
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11. Utilizar las certificaciones mensuales para detectar sobrecostes, actualizar
contingencias y calcular el coste final previsto de la construccion.

12. Relacionar certificaciones, tesoreria y préstamo promotor para anticipar
disposiciones de financiacién, necesidades de fondos propios y posibles déficits
de financiacién.

>Para aprender, practicar 21
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados
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Introduccion.
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. CERTIFICACIONES Y
PAGOS DE OBRA DEL
PROMOTOR INMOBILIARIO

CERTIFICAR BIEN PARA PAGAR BIEN: EL CONTROL ECONOMICO DE LA OBRA
DESDE LA PERSPECTIVA DEL PROMOTOR

En una promocidon inmobiliaria, la certificacion mensual de obra es mucho mas
que un tramite previo al pago del constructor. Es uno de los principales
instrumentos de control técnico, contractual, econdmico y financiero del
promotor.

Cada mes deben revisarse mediciones, porcentajes de avance, acopios,
anticipos, modificados, precios contradictorios, retenciones y posibles
deducciones. Una certificacion incorrectamente revisada puede provocar sobre-
certificacién, pagos anticipados injustificados, duplicidades, reconocimiento de
trabajos incompletos o pérdida de control sobre el coste final de la promocidn.

El problema es que estos errores rara vez aparecen de forma aislada. Lo habitual
es que se acumulen progresivamente. Una pequefia mayor mediciéon, un
modificado todavia sin cerrar, un acopio mal conciliado o una unidad certificada
por encima de su avance real pueden parecer poco relevantes individualmente.
Sin embargo, la suma de estas desviaciones puede terminar consumiendo la
contingencia y generando un sobrecoste importante.

La Guia Practica de CERTIFICACIONES Y PAGOS DE OBRA DEL PROMOTOR
INMOBILIARIO: MEDICIONES, ACOPIOS, ANTICIPOS, MODIFICADOS,
RETENCIONES Y CONTROL DEL SOBRECOSTE ofrece una metodologia practica
para revisar cada certificacion antes de autorizar su pago y utilizarla, al mismo
tiempo, como herramienta de control del coste futuro.

La primera cuestion que debe dominar el profesional es la diferencia entre
conceptos que frecuentemente se confunden.

Medir no es certificar.

Certificar no es facturar.

>Para aprender, practicar 22
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados
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Facturar no es pagar.

Y pagar menos en un determinado mes no significa necesariamente haber
reducido el coste de la obra.

Una retencién disminuye temporalmente el pago, pero normalmente constituye
una obligacion futura. La amortizacién de un anticipo reduce la transferencia
porque parte del dinero ya fue entregado anteriormente, pero no disminuye el
coste de la produccidon ejecutada. Un acopio permite reconocer materiales
todavia no incorporados, pero debe controlarse después para evitar una doble
certificacién cuando se instalen.

La guia desarrolla paso a paso como revisar correctamente estos conceptos.

Se analiza cdmo comprobar las mediciones presentadas por el constructor,
conciliar cantidades acumuladas, detectar duplicidades, revisar mayores
mediciones y comparar el avance fisico con el avance econdmico certificado.

También se presta especial atencion a las unidades parcialmente ejecutadas. Una
instalacién puede parecer practicamente terminada y, sin embargo, conservar
una parte importante de su valor en pruebas, puesta en marcha, equilibrado,
remates o documentacion final. Certificarla mediante porcentajes intuitivos
puede dejar al promotor sin saldo suficiente para exigir su correcta terminacién.

Los acopios y anticipos constituyen igualmente areas de especial riesgo. Pagar
materiales antes de incorporarlos a la obra o adelantar fondos al constructor
puede estar plenamente justificado, pero exige garantias, documentacion,
trazabilidad y un mecanismo posterior de amortizacidon o incorporacién.

Otro ambito esencial es el control de modificados y precios contradictorios. Las
obras evolucionan y aparecen cambios de alcance, nuevas unidades,
interferencias y decisiones técnicas que pueden alterar el precio contratado. El
promotor necesita saber qué puede certificarse, qué debe quedar pendiente vy
como incorporar esas desviaciones al forecast antes de que se conviertan en
hechos consumados.

La guia analiza igualmente retenciones, penalizaciones y deducciones, asi como
el expediente documental y el circuito interno de aprobacién. La segregacion de
funciones entre quien mide, quien valida, quien contabiliza y quien ordena el
pago constituye una proteccién esencial frente a errores y fraudes.

Cada transferencia deberia poder reconstruirse desde el banco hasta la partida
de obra que la origind.

Contrato.

Medicion.
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Certificacion.

Factura.

Pago.

Esta trazabilidad proporciona seguridad y facilita auditorias, reclamaciones y
conciliaciones posteriores.

Pero el verdadero salto cualitativo se produce cuando la certificacidon mensual
deja de utilizarse Unicamente para responder a la pregunta:

¢Cuanto debemos pagar este mes?

y empieza a utilizarse para responder a otra mucho mas importante:

¢Cuanto terminara costando la obra?

Una mayor medicion detectada hoy puede anticipar un sobrecoste que todavia
tardara meses en certificarse. Lo mismo sucede con un modificado pendiente, un
precio contradictorio, una reclamacién del constructor o un retraso que pueda

generar costes adicionales.

Por eso, la guia conecta las certificaciones con el control del sobrecoste y el
Estimate at Completion, el coste final previsto.

El presupuesto vigente refleja aquello que esta formalmente aprobado.

El forecast debe reflejar aquello que razonablemente se espera que ocurra.

Esta diferencia es fundamental para el promotor.

Detectar un sobrecoste cuando todavia queda una parte importante de la obra
permite buscar ahorros, renegociar, modificar soluciones o preparar financiacion
adicional. Detectarlo cuando la promocidén estd practicamente terminada deja
muchas menos alternativas.

La certificacion también esta directamente relacionada con la tesoreria y el
préstamo promotor. No todo lo aprobado por el promotor tiene necesariamente
que ser financiable por el banco. Determinados anticipos, acopios, sobrecostes o
precios provisionales pueden requerir fondos propios.

El profesional debe trabajar, por tanto, con tres dimensiones simultaneas.

Coste: cuanto terminara costando.

Tesoreria: cuando habra que pagarlo.

Financiacién: de donde procedera el dinero.
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La parte practica de esta guia incorpora checklists, formularios y casos completos
para trasladar estos principios a situaciones reales de trabajo.

El lector encontrard modelos para revisar certificaciones, conciliar mediciones,
controlar acopios y anticipos, tramitar modificados, aprobar precios
contradictorios, calcular retenciones, autorizar pagos y actualizar el coste final
previsto.

El objetivo no es generar burocracia.

Es disponer de un procedimiento claro, repetible y profesional que permita saber
qué revisar, qué documentacién exigir, quién debe aprobar cada fase y qué
riesgos permanecen abiertos.

Dominar estas técnicas permite al promotor pagar exactamente aquello que
corresponde, cuando corresponde, manteniendo al mismo tiempo la proteccion
econdmica necesaria frente a trabajos incompletos, defectos, anticipos, cambios
y reclamaciones.

Y, sobre todo, permite transformar cada certificacion mensual en una fuente de
informacidon anticipada sobre la rentabilidad y las necesidades financieras de la
promocion.

Porque el control del sobrecoste no empieza cuando llega una factura superior al
presupuesto.

Empieza cuando aparece la primera sefial de desviacion.
Esta Guia Practica proporciona las herramientas necesarias para detectar esas

sefales, interpretarlas correctamente y actuar antes de que el sobrecoste se
convierta en irreversible.



