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¢ QUE APRENDERA?

Lo que aprenderd con la Guia Practica de CONTRATACION ANTICIPADA DEL
CONSTRUCTOR EN PROMOCION INIV[OBILIARIA (EARLY CONTRACTOR
INVOLVEMENT, ECI): PRECONSTRUCCION, CONSTRUCTIBILIDAD, PRECIO
OBJETIVO, COSTE, PLAZO Y RIESGO DE OBRA en 12 puntos:

1. Cudndo conviene incorporar anticipadamente al constructor en una promocion
inmobiliaria y cudndo es preferible mantener una licitacion tradicional.

2. Como utilizar el Early Contractor Involvement, ECI, para mejorar la
preconstruccién, la constructibilidad y la toma de decisiones del promotor.

3. Cémo diferenciar el contrato de preconstruccidon del contrato de obra para
evitar adjudicaciones automaticas, conflictos de interés y pérdida de
competencia.

4. Como seleccionar al constructor adecuado valorando experiencia comparable,
equipo asignado, solvencia, transparencia, metodologia open-book y referencias
profesionales.

5. Cébmo revisar el disefo arquitectonico, estructural y de instalaciones para
detectar errores, interferencias, omisiones y riesgos antes de cerrar el precio de
obra.

6. COmo aplicar ingenieria de valor sin reducir calidad, prestaciones,
mantenimiento, valor comercial ni seguridad del activo inmobiliario.

7. Cédmo construir un presupuesto open-book fiable, separando costes directos,
costes indirectos, gastos generales, beneficio industrial, contingencias e
impuestos aplicables.

8. Cémo definir un precio objetivo, un precio maximo garantizado o un
mecanismo pain/gain share que alinee los intereses del promotor, constructor,
financiador e inversor.

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

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados
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9. Cémo gestionar contingencias, inflacién, variacién de precios, compras
tempranas, anticipos, garantias, titularidad de materiales y riesgos de
suministro.

10. Como planificar el plazo de obra, la ruta critica, los hitos contractuales, las
compras criticas, las licencias y el impacto del retraso en la financiaciéon y el tipo
de interés.

11. Como asignar riesgos técnicos, econdémicos, juridicos, de plazo, entorno
urbano, seguros, garantias, covenants, reporting y control independiente.

12. Cémo utilizar checklists, formularios, actas, matrices, informes econémicos y
casos practicos para implantar un sistema ECI completo, documentado y
aplicable en Espafia y Latinoamérica.

>Para aprender, practicar é.‘ﬂ
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados
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Introduccion.

EL CONSTRUCTOR QUE LLEGA A TIEMPO PUEDE SALVAR LA
PROMOCION

La promociéon inmobiliaria ya no puede gestionarse como una sucesion rigida de
fases aisladas: primero el suelo, después el proyecto, mas tarde la licencia, luego
la licitacion y, finalmente, la obra. En un mercado condicionado por el coste de
construccién, la volatilidad de materiales, la dificultad de cerrar precios fiables,
los plazos administrativos, la financiacién bancaria, el tipo de interés y la presion
comercial de las preventas, esperar a que el proyecto esté completamente
terminado para incorporar al constructor puede ser demasiado tarde.

La contratacion anticipada del constructor, conocida internacionalmente como
Early Contractor Involvement, ECI, responde precisamente a esta necesidad. No
se trata de adjudicar la obra antes de tiempo ni de renunciar a la competencia,
sino de incorporar conocimiento constructivo, econdmico y de planificacién en la
fase en la que todavia es posible corregir el disefio, ajustar el presupuesto,
reducir riesgos y mejorar la viabilidad de la promocidn.

Esta guia practica aborda la contratacion anticipada del constructor en promocion
inmobiliaria como una herramienta profesional de gestion del riesgo. Su objetivo
es explicar cdmo puede utilizarse el ECI para mejorar la preconstruccién, validar
la constructibilidad, definir un precio objetivo realista, controlar el coste,
anticipar compras criticas, coordinar el plazo de obra, proteger la financiacion vy
preparar una transicion ordenada al contrato definitivo de ejecucidn.

A lo largo de la guia se analizan los fundamentos del ECI, su encaje juridico y
contractual, la seleccién del constructor, la fase de preconstruccion, la revision
del disefo, la ingenieria de valor, el presupuesto open-book, las contingencias,
los mecanismos de incentivo, la programacion de obra, la estrategia de compras,
la asignacion de riesgos, los seguros, las garantias, el reporting al financiador y
la gobernanza interna del promotor.

R
i

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados
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La guia presta especial atencién a una cuestion decisiva: el ECI solo aporta valor
cuando estd bien documentado. Por eso se incluyen checklists, formularios,
matrices, actas, modelos de informes, criterios de aprobacion, registros de
decisiones y herramientas de control documental. No basta con sentar al
constructor en la mesa; hay que definir qué debe revisar, qué debe entregar,
como se audita el coste, quién aprueba las decisiones, qué riesgos se transfieren,
cudles retiene el promotor y qué ocurre si finalmente no se adjudica la obra.

Para el profesional inmobiliario, dominar esta materia supone una ventaja clara.
El promotor que sabe utilizar el ECI puede evitar errores que aparecen
demasiado tarde en la obra: mediciones incompletas, instalaciones mal
coordinadas, fachadas dificiles de ejecutar, compras criticas no planificadas,
contingencias insuficientes, sobrecostes no financiables, retrasos que elevan el
coste financiero y contratos que no reflejan adecuadamente los riesgos reales.

También permite negociar mejor con constructores, financiadores e inversores.
Un presupuesto open-book bien estructurado, una matriz de riesgos clara, un
precio objetivo documentado y un programa de obra técnicamente validado
transmiten solvencia profesional. Frente a una promocidn basada en
estimaciones débiles, el ECI ofrece una forma mas rigurosa de justificar el
importe de obra, las contingencias, la financiacién necesaria y el calendario de
ejecucion.

Esta guia esta concebida para promotores, constructores, project managers,
técnicos de coste, asesores juridicos, consultores financieros, arquitectos,
ingenieros, responsables de compras, inversores y entidades financiadoras que
intervienen en promociones inmobiliarias en Espafa y Latinoamérica. Su enfoque
es internacional, practico y adaptable, evitando depender de una Unica normativa
local y centrandose en la légica profesional del contrato, la gestidén del riesgo y la
toma de decisiones.

Adquirir conocimientos avanzados sobre contratacién anticipada del constructor
no es una cuestidn tedrica. Es una forma de proteger el margen promotor,
mejorar la calidad de las decisiones, reducir incertidumbre, anticipar conflictos,
reforzar la financiacion y aumentar la probabilidad de que la promocién llegue a
buen término. En un entorno donde una desviacién de coste del 5 % o un retraso
de 3 meses pueden cambiar por completo la rentabilidad del proyecto, la
preconstruccion deja de ser una fase secundaria y se convierte en una
herramienta estratégica.

La inversidn en conocimiento técnico, contractual y econdmico es hoy una de las
mejores defensas del profesional inmobiliario. Esta guia practica ofrece un
método para pasar de la intuicidn a la gestién documentada, del presupuesto
preliminar al precio objetivo, de la licitacién tardia a la colaboracidon temprana
controlada, y de la incertidumbre de obra a una matriz de riesgos comprensible y
negociable.
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Quien domina el ECI no elimina todos los riesgos de la promocion, pero los
identifica antes, los mide mejor, los asigna con mayor precision y los convierte
en decisiones profesionales. Ese es el verdadero valor de esta guia: ayudar al
lector a incorporar al constructor en el momento adecuado, con el contrato
adecuado, con los controles adecuados y con una visidn clara del coste, el plazo,
la financiacién y el riesgo de obra.

En promocién inmobiliaria, llegar tarde suele salir caro. Esta guia invita al
profesional a dar un paso adelante: anticiparse, documentar, contrastar,
negociar y decidir con informacion suficiente antes de comprometer el importe
principal de la obra. Porque la excelencia en la gestién de una promocién no
empieza cuando entran las maquinas en la parcela, sino mucho antes, cuando el
promotor decide cobmo quiere controlar su proyecto.

>Para aprender, practicar Q.L{L
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados



