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a. Preparacion de muestras y respuestas
[TV (= oY We (=] Mo o - W go o) I VA oo 0 o] <1y R
c. Plan de estabilizacién: reduccion de queries, estandarizacion y KPIs de calidad documental............... 378

Capitulo 21: Casos prdcticos para cobrar del banco en un préstamo promotor: project
monitoring, certificaciones y dashboards ..............ccceeueeivvveeeiirreveiiiriensssssnsnnssesssennssnnens 380

Caso practico 1. "COMO COBRAR DEL BANCO EN UN PRESTAMO PROMOTOR: PROJECT
MONITORING, CERTIFICACIONES Y DASHBOARDS." Cobro mensual estandar con expediente

completo Yy CONLrol Previo. .......cceeciiieeiiiiiicieiiieceeeireneee s reneseeerenesssrenessssrenssssssenssssssenssssssennns 380
(O TV T o [Tl o] o] 1=1 o o - O OO O PP P PP PPPPPRROt 380
Yo [Wei o] o oI s o o JU =TS - [ U PUPTN 381

1. Definicién del “circuito de cobro” y calendario maestro de disposiciones (cut-off + pre-cierre)...... 381
2. Matriz RACI y segregacion de funciones para disposiciones y certificaciones........ccccccceevecveeercuneennn. 382
3. Data room “de disposicién” con nomenclatura estandar y control de versiones .........cccccccevevcuneenn. 382
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4. Certificacién “bancable”: coherencia entre medicidn, precios, retenciones, periodo y firmantes ... 383
5. Conciliacidn total: presupuesto—certificacion—contabilidad—banco (regla de “una partida, una evidencia,

(813 e 1Ty g T Y PR 383

6. Dashboard ejecutivo y dashboard operativo para acelerar el ciclo “solicitud — aprobacién — cobro”384
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ....eiiiiiii ittt ettt e et e e e e s e e e e e s e s nr e e e e e e s e s nnnnneeeeeeesannnneee 384
Resultados de [as Medidas AdOPLadas.........ueeecuiieieiiiieciieee e ceeree et e e e st e e e e ere e e snreeeesstaeeeensaaeesanseeeans 385
LECCIONES APIENAIAAS ...eeutieeitieritie ettt st e e st e e bt e st e et esab e e e bt e sabee e bt e sabeeeaseesabeeeneenane 386

Caso practico 2. "COMO COBRAR DEL BANCO EN UN PRESTAMO PROMOTOR: PROJECT
MONITORING, CERTIFICACIONES Y DASHBOARDS." Discrepancia en certificacion y “hold” parcial de

partidas por MediCioNes Y aCOPIOS. ..ccceueeerreeuiiriieuiereenneereeeniereeasesreeassserennssssennsssssennssssrennns 387
CauSa Al ProblemMa .. .o ittt sttt st b et e nat e e bbb e e bt e sneeenees 387
SOIUCIONES PrOPUESTAS. .. .eeeiiieeiieeittteete ettt ettt ettt et e sh bt e et e e st e e sbe e e sab e e sabeesabeesbb e e sabeeseeesnbeeneeesnnesnees 388

1. Activacién de un protocolo de “hold” con desglose por causa y plan de remediacion en 72 horas . 388
2. Re-medicidn y reconciliacidn técnica de partidas discrepantes (estructura) con acta de contraste. 388

3. Normalizacién “bancable” de acopios: propiedad, ubicacion, control y SegUro ............cccccveeeeunennn. 388
4. Conciliacion anti-duplicidad: anticipo vs certificacion vs facturas parciales.........cccocceeevieiniieniennnen. 389
5. Re-codificacion de costes a cost codes del presupuesto y alineacion con committed cost .............. 390
6. Gestion de tesoreria de contingencia y negociacidn operativa con proveedores durante el hold ... 390
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiieiiiiiteet ettt e ettt e e e s ettt et e e e s e et et et e e s sessaabateeeeeeesasbnbaeeeeessansnraes 390
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeeiuiieieciiicccieee e ctee et e e e e te e e e e are e e saaeeeesntaeeeeasaaeesasseeaans 391
(=Yool o] g T=T Y o] =T s To [ o F= TSRS 392

Caso practico 3. "COMO COBRAR DEL BANCO EN UN PRESTAMO PROMOTOR: PROJECT
MONITORING, CERTIFICACIONES Y DASHBOARDS." Retraso en ruta critica y plan de recuperacién

para mantener diSPOSICIONES. ...c.ciieereieuiiieierteniereniereeterenerenserenseerassernssersnssssnsessnssssnssssnssesnnnes 393
(0 TV LY o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PSPPSRt 393
Y] (8ol T o T=E g o] LU L= - R 394

1. Diagndstico de ruta critica y replanificacion con enfoque “hitos de cobro” .......ccccoviveviieencieeenns 394
2. Plan de recuperacién (recovery plan) con medidas de produccidn, turnos y logistica...........c.......... 394
3. Gestion de suministros criticos: sustitucidn parcial de proveedor y estrategia de dual sourcing...... 395
4. Ajuste del expediente de disposicion: evitar “sobreavance financiero” y proteger elegibilidad ...... 395
5. Actualizacién del cash flow y gestidn de tesoreria para sostener la recuperacion ..........ccccccouuee.. 396
6. Comunicacién al banco y al project monitor: narrativa de causa—impacto—medidas—evidencias .... 396
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .uuteieieiireeeiiiiet ettt e st ee sttt e e ettt e st e s sree e e e sm b e e seannee s snneesesnreeesannneeesanneeeesnreeesannne 397
Resultados de [as Medidas AdOPLadas.......c.ueeeiuiieieriiieicieeeeciiee et et e e e st e e e s ere e e saaeeeesnteeeesnsneeesnnreeaens 397
(Yol o] g TT Y o1 =Y g Vo [To 1= 13PN 398

Caso practico 4. "COMO COBRAR DEL BANCO EN UN PRESTAMO PROMOTOR: PROJECT
MONITORING, CERTIFICACIONES Y DASHBOARDS." Sobrecoste por variaciones y claims con impacto

en disposiciones y necesidad de WaiVer..........c.cceeiiiiieeiiiiiieiiiiiiiiiiienie e ssenesssssenesssssenens 400
(O TV T o [Tl o] o] 1=1 o o - (O OO PP P PP OPPPPRROt 400
o] [¥ei o] o oI ad o o TV =TS - [ U PUPRN 401

1. Implantacién de un Control de Cambios formal con “change log” trazable a coste, plazo y cobro .. 401
2. Auditoria de claims y estrategia de negociacion: separar “legitimo” de “inflado” ..........cccceeevnnenn. 401
3. Plan de mitigacion del sobrecoste: value engineering, re-pricing y optimizacién de compras......... 402
4. Reforecast de coste (EAC) y caja (cash flow) con escenarios y materialidad.........ccccccecveeieiiereennneen. 402

5. Estrategia de financiacion del gap: contingencia + equity adicional + waiver/enmienda si procede 403
6. Ajuste del expediente de disposicion: separar partidas aprobadas de partidas en disputa y gestionar

holds de fOrma CONTIOlAa........ooociiiieeee ettt e e et e e et e e e e ba e e e e abaeeeenaeeeeareeaens 403
(000 a1 To U= g Tol I T LV ] - 1N 404
Resultados de [as Medidas AdOPtadas.......c.ueeecuiieieiiiieciieeeree et e e e e st e e e saee e e saaeeeessteeeeennaeeesnnneeeans 404
(Yol o] g =T Y o1 g Vo [Te F= 13RS 405
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Caso practico 5. "COMO COBRAR DEL BANCO EN UN PRESTAMO PROMOTOR: PROJECT
MONITORING, CERTIFICACIONES Y DASHBOARDS." Insolvencia de subcontrata critica y continuidad
de obra para no bloquear diSpoSiCIONES. ........ccceeeuiiiiieeiiiiiiciiiireree e renee e e rene s e e ennseserennns 406
(O TV LS o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PSPPSRt
Soluciones Propuestas
1. Activacién inmediata del Plan de Continuidad de Obra (BCP) con gobernanza y registro de decisiones407

2. “Freeze” de certificacidon y medicion del paquete afectado + verificacidn fisica extraordinaria....... 407

3. Estrategia contractual y operativa de sustitucion: subrogacion/cesion parcial o nuevo contrato por

(=TTt = (T o Lol I PP PSP PPRP PPN 408

4. Gestion de materiales y titularidad: inventario, custodia, pruebas de propiedad y aseguramiento 408

5. Reforecast de coste (EAC) y caja: impacto de sustitucién y medidas de mitigacion ...........ccecceuee.e. 409

6. Paquete de comunicacién al banco y al project monitor: “Incidence Memo” + anexos de continuidad409
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. ....ueiiiiii ittt e e e e sttt e e e s et e e e e e s e s nbe e e e e e e e esannbnneeeeeeesannnnnee 410
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeeiuiieieiiiiecieee ettt e e e s te e e e etre e e saveeeesstaeeseasaaeesasaeeaans 410
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= TSP 412

Caso practico 6. "COMO COBRAR DEL BANCO EN UN PRESTAMO PROMOTOR: PROJECT
MONITORING, CERTIFICACIONES Y DASHBOARDS." Auditoria bancaria intensiva con muestreo

ampliado y riesgo de bloqueo por calidad documental. .........ccoeeeeiiiiieeiiiiiicirrerecerecee e 413
(O TV LY o (=]l 2 o] o1 1=1 o o - USSPt 413
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeitieeitteitteeete ettt ettt e st e sat e st e e sa bt e s et esabeesseeesabeesateesabeesbeeesmbeesseeessneenneeesnneesees 414

1. Disefio de un “Audit Pack” estructurado: expediente navegable y defendible...........cccccevvrennennnen. 414
2. Remediacion exprés de control de versiones y “single source of truth” ............cccccoeeiiiieiiieecceenn. 414
3. Refuerzo de evidencias de acopios y bienes en obra: fichas bancables por acopio .........ccceeeeuuneen. 415
4. Conciliacion total reforzada para auditoria: cierres y reglas anti-duplicidad ...........cccccvveeeivinennnneen. 415
5. Protocolo de respuesta a auditoria: SLA, roles y “war room” documental ........ccccceevvieevecierencnnenenn. 416
6. Ajuste del circuito de cobro para mantener liquidez: disposicién parcial y pagos directos selectivos416
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .uutiieiiirieeiiiiee ettt e et ee sttt e e ettt e sttt e e s et e e e smr e e sansneeesneeesesnneeesannneeesanneeeesnreeesannne 417
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(=Yool o] g T=T Y oY =T o To [ o F= TP UPTRN 418

Caso practico 7. "COMO COBRAR DEL BANCO EN UN PRESTAMO PROMOTOR: PROJECT
MONITORING, CERTIFICACIONES Y DASHBOARDS." Condiciones precedentes caducadas y bloqueo

de disposicion por gestion deficiente de CP. ......ccccciiiieeiiiiieiiiiiieiiiireis e sreness s senesssssenens 420
(O TUL: o 1=l o] o] 1=1 o o - (O OO PP PP PP PPTPPPPPRROt 420
o] [V ol o] o T=E s oo TV =T - [ PUPTN 421

1. Implantacién de un Checklist Maestro de CP/CR como “activo vivo” con caducidades y responsables421
2. Remediacidn inmediata del bloqueo: paquete “CP Cure” en 72 horas .......ccccceecveeeevcieeeeecneeecsneeenn, 421
3. Integracidn del circuito CP/CR con el pre-cierre mensual del expediente de disposicion................. 422
4. Gobernanza de documentacién y permisos: carpeta CP/CR con version FINAL y accesos controlados422
5. KPl de “Cumplimiento CP” y mecanismos de mejora CONtiNUa .........ccccuveeeeeiieeeciieeeeiieeeeceee e 422
6. Estrategia de tesoreria durante el bloqueo: pagos criticos, escalado y disposicidn parcial si el banco lo
o [ 011 IO PP OO PPPRPPUON 423
CONSECUBNCIAS PreVISTAS . .cuuttieieireeeiiiiee ettt e sttt e e st ee e ettt e e s br e e sseeeeesnbeeesansneeesanaeee e s reeesannneeesannnesesnreeesannne 423
Resultados de [as Medidas AdOPLadas.......c.ueeecuiieieiiiieccieee et eete e s e e e st e e e seee e e snaeeeesnteeeesnnaeeesnnseeeans 424
(Yol o] g T=T Y o1 g Vo [Te F= 13N 425

Caso practico 8. "COMO COBRAR DEL BANCO EN UN PRESTAMO PROMOTOR: PROJECT
MONITORING, CERTIFICACIONES Y DASHBOARDS." Incumplimiento de covenant (LTC/LTV) y

reequilibrio de financiacidn para mantener el plan de disposiciones. ........cccccceereeeiiiieneniinenen. 426
(O TV L o 1=l o] o] 1=1 o o - O TSP P TP SR OPPPPROt 426
Yo (Ve {o] o oI ad oo TV =TS - [P PUPTN 427

1. Preparacién de un “Covenant Pack” con trazabilidad total y explicacion de drivers (no solo cifras) 427
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2. Medidas de cura financiera: aportacion adicional de equity y/o preamortizacidn parcial para volver a
CUMPIIMIENTO ..ttt ettt e s e ht e e st esat e e sab e e sab e e sabeesabeesabeesnbeesabeesnneesabeenaneess 427
3. Re-baselining controlado: actualizacion del presupuesto y del planning con criterios de materialidad y
F= o] o¥= el o oo a1 = | PR N 428
4. Ajuste del plan de disposiciones (drawdown schedule): reequilibrio de tramos y priorizacion de gastos
L= eq 1 o] T ol ol 1PN 428
5. Refuerzo del dashboard: covenants, caja y “early warnings” con semaforos por materialidad ....... 429
6. Negociacion con el banco: waiver/enmienda condicionada con compromisos operativos (no solo
LT T ol 1T e 1] IR 429
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiiiieititee ettt ettt e e sttt e e e e s et b et e e e e s e s snbebeeeeeeesanbnbeeeeeeesannnnraes 429
Resultados de [as Medidas AdOPLadas.........ueeeiuiieieiiieeccieee et e et e e e st e e e sere e e saaeeeesstaeeeensaeeesnnseeaans 430
(=Y ol o] g VT Y o =Y g o [To F= 13 RSN 431

Caso practico 9. "cOMO COBRAR DEL BANCO EN UN PRESTAMO PROMOTOR: PROJECT
MONITORING, CERTIFICACIONES Y DASHBOARDS." Doble financiacion detectada por el banco y

saneamiento del circuito de elegibilidad. .....cc.ccceuiiimiiimiiriiiiiiireiierereeereeereeerenerennerennes 432
(0 TV LY o (=]l o] o1 1=1 o o - PSPPSRt 432
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .veeitieiieeiiteeet ettt ettt e et e st e st esa bt e s it e e sabeesaeeesabeesateesabeesbbeesabeeseeessneenneeesnneenees 433
1. Protocolo de crisis: “Double Financing Response Pack” con correccidn inmediata y trazabilidad completa
............................................................................................................................................................... 433
2. Auditoria interna “linea a linea” del expediente de disposicion (100% de revisidn en el mes)......... 433
3. Normalizacién del tratamiento de anticipos y pagos a cuenta: amortizacion obligatoria en certificacion
............................................................................................................................................................... 433
4. Implantacion de un identificador Unico “factura-ID” como llave de control y validaciones automaticas de
Lo [U] o] [TeiTo - Tc FO PP P OO P RO PP PP 434

5. Reconciliacién reforzada banco—contabilidad—certificacion y “declaracién de no doble financiacion”434
6. Ajuste de la relacion con el project monitor: muestreo conjunto y validacion previa del expediente435

CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. ...eeiiiieii ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e s et e e e e e s e s anbeeeeeeeeesannbnneeeeeeesannnneee 435
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......eeui i iiiieei et e e e e e s earre e e e e e s esanraaeeeeeeeenes 436
(=Yool o] g T=T Y oY =T o To [ o F= TP UPTRN 437

Caso practico 10. "COMO COBRAR DEL BANCO EN UN PRESTAMO PROMOTOR: PROJECT
MONITORING, CERTIFICACIONES Y DASHBOARDS." Desalineacion presupuesto—certificacion—

contabilidad y bloqueo por falta de “single source of truth”. ..o, 438
(6 TV L e (=]l o] o1 (=T - OO PO PP PP PPTPPPPP 438
Y] (8ol T Yo T=E g o] LU L=y - SR 439

1. Definir el “modelo Unico de codificacion” (cost code master) y forzar el mapeo presupuesto—
certificacion—Ccontabilidad.........ccocuiiiiiiiie e sbeesree s 439
2. Alinear el cut-off mensual y establecer un “calendario maestro” con pre-cierre y cierre ................ 440
3. Implantar la conciliacidn 4-vias: presupuesto—certificacion—contabilidad—banco (extractos/pagos)440
4. Normalizar el control de committed cost y su vinculo con facturas y certificaciones........................ 440
5. Establecer un “Data Room Index” por mes y un paquete FINAL de disposicion con control de versiones
............................................................................................................................................................... 441
6. Plan de transicidn: “saneamiento” en 2 ciclos sin parar el cobro........ccocvvvvviiiiciee e, 441
CONSECUBNCIAS PreVISTAS . .cuuttieieireeeiiiiee ettt e sttt e e st ee e ettt e e s br e e sseeeeesnbeeesansneeesanaeee e s reeesannneeesannnesesnreeesannne 442
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......ceiiiciiiiieeieeccieeee et e et e e e e e e e eara e e e e e e s esaaraeeeaeeeennes 442
(=Yool o)  T=T Y oY =T o To [ 1o F= 1 UPTRN 443

Caso practico 11. "COMO COBRAR DEL BANCO EN UN PRESTAMO PROMOTOR: PROJECT
MONITORING, CERTIFICACIONES Y DASHBOARDS." Disposicion rechazada por “use of proceeds”

incorrecto y reasignacion de gastos a tramos del préstamo........cccccceveeeniiiieeeiiiieneiiiineneieeeenen 444
(6 TV L= e (=]l o] o1 (=T - PRSP PTPPPRP 444
Yo (8ol oY o T o] LU =T - S 445

1. Construccion de una Matriz de Elegibilidad “gasto—tramo—evidencia—aprobador” como regla Unica de
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T =TTl o] o S P PP P RO PPP PP 445
2. Correccidn inmediata del expediente: “Reallocation Pack” y drawdown request rectificado .......... 445
3. Ajuste del control de sub-limites: validacidn previa de saldo y regla “no se mueve gasto a otro tramo por
oo a1V =T o 11= o T - I PSPPSR 446
4. Tratamiento correcto de intereses y comisiones: calculo, conciliacién y soporte bancario.............. 446
5. Ajuste de plantillas y dashboards: campos obligatorios y validaciones automaticas por tramo....... 447
6. Comunicacion al banco y al project monitor: reconocimiento del fallo, correccidn y compromisos de
(oo} o1l o) IR 447
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiii ettt ettt e ettt e e e ettt et e e e e e s et bttt e e e sessnbebteeeeeesanbnbeeeeeeesenannraes 447
Resultados de l1as Medidas AdOPTadas.......ceuveeeiieiiieeiieiiie ettt st et e e s e enee e 448
(Yol o] g VT Y o =Y g o [To F= 13RS 449

Caso practico 12. "COMO COBRAR DEL BANCO EN UN PRESTAMO PROMOTOR: PROJECT
MONITORING, CERTIFICACIONES Y DASHBOARDS." Disposicion en riesgo por incoherencia entre

avance fisico y avance financiero (sobre-certificacion). ......ccccceeeveeeeiiieenieiieenrieeieenneereennneeeeennes 450
(0 TU LY e 1= [ 2 o] o1 (=T - T OO PP 450
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeiiieeitteiitteete ettt ettt st e st e sit e st e esa bt e s et esabeessteesabeesateesabeesbbeesabeesseeessseenneeesnneenees 451

1. Recalibrar criterios de certificacién “bancable”: definicién de “done” por paquete y por hito......... 451
2. Revision extraordinaria de mediciones y certificacion rectificada (vFinal) con trazabilidad ............. 451
3. Politica de “hold interno” y liberacidn escalonada por evidencias........cccceeeveerieenieenieeeiiecsieeeneenn 452
4. Refuerzo de evidencias: fotografia fechada, georreferenciacion operativa y checklists QA/QC por zona
............................................................................................................................................................... 452
5. Dashboard de coherencia fisico—financiero: “Physical vs Financial Progress” con semaforos.......... 452
6. Reequilibrio de caja sin forzar certificacion: plan de pagos y medidas de tesoreria .........cccccceuuneee.. 453
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiieiiiieeee ettt ettt et e e e s ettt et e e e s e sa bt et e e e sessababeeeeeessassbnbaeeeeessanasnraes 453
Resultados de 1as Medidas AdOPLadas.......ceuueirieriieeiie ittt ettt e s e e b e s e e nee e 454
LECCIONES APIENAIAAS ...eeutieeiiieeitteeiee ettt ettt et sb e et e st e et e st e e et esabeeebeesabeeeneesabeeeseesabeeeneenane 454

Caso practico 13. "COMO COBRAR DEL BANCO EN UN PRESTAMO PROMOTOR: PROJECT
MONITORING, CERTIFICACIONES Y DASHBOARDS." Pago directo a contratistas con error de
beneficiario y riesgo de fraude operativo. .........cceiiiiieiiiiiiiiiii e enen 455
(O TV L o (=]l o] o] 1=1 o o - (OO OO SO SO P PO UPPPTPPPPPRROt
Soluciones Propuestas
1. Implantacién de un “Vendor Master” y procedimiento de alta/modificacion de beneficiarios con doble

(V=L g i Tor- ol o o T OO P PRSP PRSPPI 456
2. Paquete de remediacion para el banco: “Beneficiary Validation Pack” por proveedor afectado ..... 456
3. Ajuste de plantillas de pago directo: campos obligatorios y validaciones automaticas .................... 457
4. Protocolo de “pay-safe” en el cierre mensual: pre-cierre de beneficiarios antes de enviar al banco457
5. Plan de continuidad de caja: priorizacion y pago alternativo temporal (si el marco lo permite) ...... 457
6. Dashboard operativo de riesgos de pago: “Payment Risk Dashboard” y KPI de validacion .............. 458
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ....eiiiiiei ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e s e et e e e e e s e s anbe et e e e e e e s nbnbeeeeeeesannnnreee 458
Resultados de [as Medidas AdOPTadas......cc.ueeecuiieieiiiiecciieeesee et e e e e st e e e e aae e e sneeeeesntaeeesnnaeeesnnneeeans 459
(Yol o] g =T Y o1 g Vo [Te F= 13RS 460

Caso practico 14. "COMO COBRAR DEL BANCO EN UN PRESTAMO PROMOTOR: PROJECT
MONITORING, CERTIFICACIONES Y DASHBOARDS." Cambio de alcance (change order) sin

aprobacion previa y bloqueo de partidas por falta de trazabilidad. ..........ccccecerreenrirrennnnnnnnee.. 461
(6 TV L= e (=]l o o] o1 (=T - IO PP PP PPPPPP 461
Yo [¥ei o] o oI ad o o U =TS - [ U PUPTN 462

1. Implantacidn inmediata de un “Change Control System” (CCS) con Change Log Unico y reglas de

(0 1 E=T A1 [T - o [ O PP PRSP PPPPUPPON 462
2. Paquete de regularizacion: “Change Regularisation Pack” para cambios ya ejecutados .................. 462
3. Separacién de partidas: “cambios” como bloque independiente en la certificacion y en el drawdown
[E=To LU =1 PP PSP PTPTPPPPPTPPPTTTRE 463
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4. Alineacién con contrato de obra: procedimiento de érdenes de cambio y prevencion de claims.... 463
5. Dashboard de cambios y contingencias: visibilidad para banca y gestion interna .........cccccccooveeneeen. 464
6. Negociacion con el banco: liberacion escalonada de holds y reglas para cambios futuros............... 464
CONSECUBNCIAS PreViISTaS. ...eeiiiiiii ittt e st e e e s e et e e e s e s e r e e e e e s e s nnnneeeeeeesannnnnee 464
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeeiuiieieiiiieccieeecctee et e et e e e st e e s eere e e snaeeeesntaeeeensaeeesanseeeans 465
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Caso practico 15. "COMO COBRAR DEL BANCO EN UN PRESTAMO PROMOTOR: PROJECT
MONITORING, CERTIFICACIONES Y DASHBOARDS." Insolvencia de subcontrata critica y continuidad

de obra para no perder el derecho de diSpPoSiCiON.......cccoeveeeeiiiieeiiiiiicicirrer e enees 467
(O TV LY o L=l 2 o] o] 1=1 o o - PSPPSRt 467
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeitieiieeittteete ettt et et e et e sh bt e st e e st e e sbt e e sabeesabeesab e e bt e e sabeenneeessbeeneeesnneenees 468
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> Controlar el circuito completo de cobro del banco en un préstamo
promotor: disposiciones, hitos, evidencias y roles.

> Diseflar un calendario de cobro con cut-off, pre-cierre y fecha valor para
reducir fricciéon y proteger la tesoreria.

> Diferenciar y gestionar disposicidon, pago directo, reembolso, conciliacion y
cierre formal del expediente.

> Estructurar el préstamo promotor por tramos y condiciones para evitar
bloqueos y asegurar elegibilidad del gasto.

» Administrar condiciones precedentes y condiciones recurrentes como
checklist vivo con caducidades y responsables.

» Medir y reportar covenants (DSCR, LTV, LTC, ICR) con trazabilidad,
tolerancias y gestion practica de waivers.

» Montar un data room de disposiciones con nomenclatura, permisos, control
de versiones y carpeta SUBMITTED inmutable.

> Construir un paquete documental bancable: certificacién, conciliaciones,
evidencias, segmentacion nucleo/condicionado/hold y anexos.

» Coordinar project monitoring para validar avance, coste, plazo, riesgos y
elegibilidad con muestreo y materialidad.

> Implantar control de plazo orientado a cobro: hitos gating, ruta critica,
SPI/CPI, forecast y planes de recuperaciéon defendibles.

» Implantar control de coste orientado a disposiciones: presupuesto, actuals,
committed cost, EAC, contingencias, claims y materialidad.

» Utilizar dashboards y plantillas operativas (ejecutivo y de promotor) para
acelerar aprobaciones, reducir queries y mejorar el time to cash.

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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COBRAR DEL BANCO SIN FRICCION: EL METODO OPERATIVO QUE CONVIERTE
AVANCE EN TESORERIA

En el negocio promotor, no basta con construir bien: hay que convertir el avance
en caja a tiempo. Y ahi es donde muchos proyectos se atascan. Certificaciones
que no cuadran, conciliaciones incompletas, evidencias dispersas, cambios sin
trazabilidad, proveedores sin validar, rutas del data room que “se rompen”,
queries interminables y, como consecuencia, importes retenidos, fecha valor
comprometida y tensiones de tesoreria que encarecen el proyecto. El problema
no suele ser falta de trabajo; suele ser falta de sistema. Un sistema que traduzca
el progreso real de obra en un expediente “bancable”, defendible y estable,
capaz de pasar una revision con rapidez y sin reabrir el paquete.

Esta guia practica nace para resolver precisamente eso: cdmo cobrar del banco
en un préstamo promotor de forma consistente, predecible y profesional. No
desde la teoria, sino desde la operativa real: circuito de disposiciones
(drawdowns), hitos y evidencias, gobernanza del reporting, disciplina
documental, control de versiones, control de coste y plazo, y coordinacidon entre
promotor, banco, project monitor, direccion facultativa y constructora. Aqui
encontrard un mapa completo del proceso y, sobre todo, un método para
ejecutar mes a mes sin improvisaciones.

A lo largo de la guia se abordan, de forma estructurada y aplicable, los bloques
que determinan el cobro: cémo funciona el circuito de disposicion y sus puntos
de control; cdmo alinear la estructura del préstamo (tramos, condiciones,
covenants y control de cuentas) con el business plan; como disefiar un data
room de disposiciones con una carpeta SUBMITTED inmutable y reglas de
naming que eviten re-revisiones; cémo preparar un drawdown request con
segmentacioén clara entre nucleo aprobable, condicionado y hold; cémo organizar
la gobernanza del cobro con calendarios, comités y actas; y cémo aplicar project
monitoring para validar avance, riesgos y elegibilidad. Se profundiza también en
el control del plazo (ruta critica, curva S, SPI/CPI, planes de recuperacién), el
control de coste (EAC, contingencias, claims, materialidad) y la demostracion del

>Para aprender, practicar 2\0)
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar
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“use of proceeds”, con conciliacion banco-contabilidad-certificacién para cerrar
el mes con rigor.

El objetivo es directo: que usted pueda reducir friccién y acelerar decisiones.
Esta guia le ayuda a implantar un estadndar de trabajo que disminuye queries,
baja el hold rate, acorta el time to cash y protege la fecha valor, incluso cuando
aparecen incidencias. Le permitird reforzar la credibilidad del expediente con
evidencias trazables, mejorar la coordinacién interna mediante SLAs vy
propietarios claros del cobro, y tomar decisiones con datos consistentes en coste,
plazo, caja y documentacion. El beneficio tangible es evidente: mas estabilidad
financiera del proyecto, menos retrasos y menos coste indirecto por tensiones de
tesoreria. El beneficio intangible es igual de importante: control, previsibilidad y
reputacion profesional ante la banca y los socios.

Si su objetivo es profesionalizar el cobro, reducir el retrabajo y pasar de “apagar
fuegos” a operar con un sistema repetible, esta guia es para usted. No es una
lectura para “tener en la estanteria”; es un manual de ejecucién para aplicar en
cada ciclo mensual. Invertir en este conocimiento es invertir en capacidad de
cobro, en control del riesgo y en proteccién de su margen.

El sector ya no premia al que improvisa: premia al que demuestra trazabilidad,
disciplina y consistencia. Cuanto antes convierta su circuito de disposiciones en
una maquina de cobro, antes ganara tiempo, reducird friccion y reforzara su
posicion frente a la banca y el mercado. Este es el momento de dar el paso:
estudie el método, apliquelo y eleve su nivel de gestidén. La excelencia en una
promocion no se mide solo en obra terminada; también se mide en la capacidad
de cobrar con precision, rapidez y seguridad.
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