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Caso practico 8. "CONTRATO DE PRECIO MAXIMO GARANTIZADO (GMP) EN CONSTRUCCION: LIBRO
ABIERTO, CONTINGENCIA, AHORRO COMPARTIDO Y AUDITORIA." Uso indebido de la contingencia

contractual para cubrir errores de ejecucion y retrasos imputables al contratista................... 1086
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Soluciones Propuestas

1. Auditoria extraordinaria del consumo de CONtINGENCIA......c..eeeeiiiiiieeiiiee e 1088
2. Reclasificacion de las partidas imputadas @ CONtiNGENCIa ...ccc.veveeevieeeeiiiieeecieee e 1089
3. Restablecimiento del registro de contingencia y bloqueo de usos no aprobados .............ccccee..... 1091
4. Revision del coste previsto a terminacion y del ahorro potencial .........ccceeeeviieiiecieeiicciee e 1092
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5. Aplicacién de medidas correctoras al contratista y a sus subcontratistas..........ccceeveeevierieieniennnee. 1093
6. Revision de la cldusula operativa de contingencia mediante acta interpretativa ........cccccceeeveennnee. 1093
CONSECUBNCIAS PreViSTaS. ...eiiiiieiiieiicee ettt e et e e e s e s e e e s e s n e e e e e e e saannnreeeeesesennnneee 1094
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(=Y ol oY g TT Y o = g Vo Lo F= T3PS 1097

Caso practico 9. "CONTRATO DE PRECIO MAXIMO GARANTIZADO (GMP) EN CONSTRUCCION: LIBRO
ABIERTO, CONTINGENCIA, AHORRO COMPARTIDO Y AUDITORIA." Célculo discutido del ahorro

compartido por descuentos de proveedores y costes pendientes de cierre.......ccc.ccerveenunnnnee.. 1099
(O TV L o L= B o] o1 1=T o - PSR PP PN 1099
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1. Suspension parcial del pago del incentivo hasta la auditoria final completa ......cccoccvvvvvviieeininennn. 1101
2. Auditoria de descuentos, bonificaciones y rappels de proveedores ..........ccceeeveeeveieniernieeneeennne. 1102
3. Constitucion de reservas por costes pendientes Y rePASOS .......ececcveeeeiiiiieeeiireeeeeiieeesirreeeenereeeseaneeas 1103
4. Tratamiento de reclamaciones de SUDCONTratiStas.......ccovviiriieiiiieeiie e 1103
5. Revision del value engineering para comprobar que no existe reduccion indebida de alcance ..... 1104
6. Calculo auditado del ahorro neto y liquidacidn escalonada ...........ccceeevevieiniiinienniieieee e, 1105
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...uiiiiieiiieiiiiteie ettt e ettt e e e e e sttt e e e s e st abe e e e e s e ssaabataeeeeessasnnbaeeeesssnsnsnraes 1106
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Caso practico 10. "CONTRATO DE PRECIO MAXIMO GARANTIZADO (GMP) EN CONSTRUCCION:
LIBRO ABIERTO, CONTINGENCIA, AHORRO COMPARTIDO Y AUDITORIA." Ejecucién de un cambio no

aprobado por instruccidn verbal durante una obra de rehabilitacion hotelera....................... 1110
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1. Reconstruccidon documental de los hechos y de la supuesta instruccion verbal ...........cccceceeeneennne 1112
2. Clasificacion juridica y contractual del cambio €jecutado ......c.ceeeeuieeiiiieeicciiec e, 1113
3. Auditoria del coste directo realmente incorporado a la 0bra .......cccccoecveeieiciiiiccee e, 1114
4. Rechazo parcial de costes indirectos y prolongacion de medios ........cccccvveeeeviieeieiieeecciiee e 1115
5. Regularizacién mediante orden de cambio excepcional con reserva de procedimiento ................ 1116
6. Implantacion de un protocolo reforzado de instrucciones del operador hotelero ......................... 1116
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Resultados de 1as Medidas AdOPtadas. ... ..ueiee i ciiiiiiiee et e e e e e e e eaarae e e e e s e e sasbaaaeeeeas 1118
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Caso practico 11. "CONTRATO DE PRECIO MAXIMO GARANTIZADO (GMP) EN CONSTRUCCION:
LIBRO ABIERTO, CONTINGENCIA, AHORRO COMPARTIDO Y AUDITORIA." Sobrecoste por inflacion de

materiales y discusion sobre la revision del Precio Maximo Garantizado. .........cccccccceveeennnnnnee 1122
CaUSa Al ProbIEMA .. .ci ettt sttt sa e st e st e et e st e e bt e s beeebeesbeeenee et 1122
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1. Auditoria extraordinaria de la reclamacion por inflacion ...........cccooeeiiiiiiie e, 1124
2. Revision del plan de compras y determinacion de responsabilidades por adjudicacién tardia ...... 1125
3. Aplicacién diferenciada de contingencia contractual, ajuste del GMP y rechazo de partidas ........ 1126
4. Implantacidén urgente de un plan de mitigacidn de inflacién y compras criticas..........ccccceevvveeenns 1128
5. Revision de value engineering sin reduccidn de prestaciones esenciales .........ccccceevcvveeeevveresennen. 1129
6. Actualizacién del GMP, del coste previsto a terminacion y de la financiacion .........cccceeeeveeenneen. 1130
CONSECUBNCIAS PreVISTAS . .ouutiieieirieeiiieeeeittee ettt e st ee e ettt e s sttt e s e e e e s s bt e e s enr et e snnneessaneeesenneeesannneeesaraeenns 1131
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Caso practico 12. "CONTRATO DE PRECIO MAXIMO GARANTIZADO (GMP) EN CONSTRUCCION:
LIBRO ABIERTO, CONTINGENCIA, AHORRO COMPARTIDO Y AUDITORIA." Cierre econémico con
multiples reclamaciones cruzadas y auditoria integral del GIMIP. ........cccccceiiimnieieiencereennneenees 1135
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1. Apertura de una auditoria integral de cierre eCoONOMICO ......cccevcuieeieiiiieeiiiee e e e 1137
2. Reconstruccion del GIMP @jUSTAdO .......eeeiiiiieeeiiii e ceieee sttt eeee e st e e e sete e e e aae e e sara e e e enreeeennneas 1138
3. Verificacion del coste final auditado y rechazo de costes no reembolsables...........ccccceeeecvvrennenn. 1139
4. Analisis de costes prolongados Y FELrASOS ......ccccviieieciiieriieeeesireeeeteeesrreeeestreeseeaeeessaseeeesnsaeeeeanes 1140
5. Tratamiento de reclamaciones de subcontratistas........cccceevveiiiiiiiiie i 1141
6. Conciliacidn de contingencia CONtractual ........c.eeevueiiiiiiiiiiiieiie e 1142
7. Mediacion técnica y acuerdo de liquidacion final.........coccoiieiiiiiiiiiiiiee e 1143
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Caso practico 13. "CONTRATO DE PRECIO MAXIMO GARANTIZADO (GMP) EN CONSTRUCCION:
LIBRO ABIERTO, CONTINGENCIA, AHORRO COMPARTIDO Y AUDITORIA." Implantacién del modelo

GMP en una promotora con varios proyectos €n JECUCION. ........cceeuereenerrenrrnencrennerenserenseeenns 1148
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SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ uvieeutieeiieeiteeette ettt et e ettt et e ettt e s bte ettt e subeesateesabe e st e e sabeesaseesabeesaseesmbeesnseesabeennneens 1149

1. Aprobacién de una politica interna de contratacion GMP .........ccoovieeiiiiiieniiieieee e 1149
2. Creacion de una plantilla contractual corporativa de GMP ..........ooueiiiiiiiiiiiieieceeee e, 1150
3. Implantacion de un sistema corporativo de libro abierto y codificacion de costes...............c......... 1152
4. Creacion de un comité interno de CoNtrol GIMP ........cccueiiiiiriiiniiieeiee st sbae e 1153
5. Formacion interna y homologacion de contratistas GIMP ...........cccoueeeiiiiieeeiiiie e 1154
6. Sistema de lecciones aprendidas y Mejora CONtINUA ......c.ueeeeciiieicciieeeciiee et e e e e 1155
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Caso practico 14. "CONTRATO DE PRECIO MAXIMO GARANTIZADO (GMP) EN CONSTRUCCION:
LIBRO ABIERTO, CONTINGENCIA, AHORRO COMPARTIDO Y AUDITORIA." Implantacion del modelo
GMP en una constructora que debe adaptar su contabilidad, compras y cultura de transparencia.

........................................................................................................................................... 1160
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1. Creacidn de una politica interna de aceptacion de contratos GMP .........cccccevvciieeeeiiiiececieee e, 1162
2. Implantacion de una contabilidad de proyecto adaptada al libro abierto.........cccceeevcieeieciinenneen. 1163
3. Manual interno de costes reembolsables y no reembolsables.........cccccoeeveiiiiiiiiieiiiieeecee e, 1164
4. Procedimiento de gestion de contingencia contractual ..........cceeeeviieiiiiieeeniiee e 1165
5. Reforma del sistema de compras y subcontratacidn para contratos GMP .........c.ccccccveeeecreeeennneen. 1167
6. Formacion de equipos de obra, compras, administracion y direccion .........c..ccoceeeeeecieeeecieee e, 1168
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Caso practico 15. "CONTRATO DE PRECIO MAXIMO GARANTIZADO (GMP) EN CONSTRUCCION:
LIBRO ABIERTO, CONTINGENCIA, AHORRO COMPARTIDO Y AUDITORIA." Implantacién del control

GMP por un inversor institucional en una cartera de proyectos inmobiliarios........................ 1174
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1. Creacidn de un protocolo de due diligence contractual GMP antes de invertir...........cccceveeeevneennn. 1176
2. Implantacion de un cuadro de mando homogéneo para toda la cartera.........cccceeeevieeeecneeecnneen. 1177
3. Derecho de auditoria reforzado o auditoria de confianza del iNVersor.......ccccceceevcivevcieenieesveennne, 1179
4. Reglas internas para aprobar cambios, contingencia y desviaciones relevantes ..........c.ccccccvveeennes 1180

5. Metodologia de andlisis del ahorro compartido desde la perspectiva del inversor ........................ 1181
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6. Creacion de un comité de seguimiento de cartera GIMP ........cccuieiieiiiieiieniiieeeee e 1182
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Caso practico 16. "CONTRATO DE PRECIO MAXIMO GARANTIZADO (GMP) EN CONSTRUCCION:
LIBRO ABIERTO, CONTINGENCIA, AHORRO COMPARTIDO Y AUDITORIA." Adaptacion internacional
del GMP en un proyecto multijurisdiccional con promotor, contratista e inversores de distintos
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1. Redaccidn de un contrato GMP bilinglie con glosario contractual prevalente...........cccccceeieeeneenne 1190
2. Regulacion de moneda contractual, tipo de cambio e inflacion...........coeeeeiiiiiieiiiiineeeeeee, 1191
3. Matriz internacional de costes incluidos, excluidos y fiscalidad local .........ccccccoeeieeeiiiieeeciieeenee. 1192
4. Adaptacion del libro abierto a la cadena local de sUMINIStro........ccccveeiciieeecciee e 1193
5. Comité de seguimiento internacional con reglas de gobierno y escalado...........ccccccecvvveeecrineennenn. 1195
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Caso préctico 17. "CONTRATO DE PRECIO MAXIMO GARANTIZADO (GMP) EN CONSTRUCCION:
LIBRO ABIERTO, CONTINGENCIA, AHORRO COMPARTIDO Y AUDITORIA." Control de financiacién,

disposiciones bancarias y covenants en un proyecto con GIVIP. ........cccceeevenieeencrenncrennerenncenns 1201
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1. Integracion del informe mensual GMP con el informe financiero para banco e inversor............... 1203
2. Auditoria especifica de anticipos a proveedores y compras Criticas .......cccecevveveveeeeriieeeeseneeesnnn. 1204
3. Revision de contingencia y creacidn de una alerta financiera por consumo acelerado .................. 1205
4. Actualizacion de covenants y escenarios de financiacion .........c..eeeecveeiiciieeecciee e 1206
5. Creacion de una reserva financiera vinculada a riesgos GMP ..........ooovcieeeeciieecciiee e 1208
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Caso practico 18. "CONTRATO DE PRECIO MAXIMO GARANTIZADO (GMP) EN CONSTRUCCION:
LIBRO ABIERTO, CONTINGENCIA, AHORRO COMPARTIDO Y AUDITORIA." Aplicacién del GMP en un

proyecto concesional con project finance, garantias y control de cambios financiables.......... 1214
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1. Integracion del contrato GMP con el cierre financiero y los documentos de financiacion ............. 1216
2. Clasificacion de cambios financiables, no financiables y condicionados ...........ccccceeeciieecciieeenneen. 1217
3. Revision de las modificaciones exigidas por la autoridad concedente ...........c.coccveeeeiieeeeciieecnneen. 1219
4. Tratamiento de cambios solicitados por el OPErador ...........coccvieeeecieie i 1219
5. Gestion de interferencias con redes existentes y uso de contingencia .......cccceeeeeveeevcveeeecieee e, 1220
6. Refuerzo de garantias, retenciones y step-in rights........cccceveiiiiicciie i 1221
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Caso practico 19. "CONTRATO DE PRECIO MAXIMO GARANTIZADO (GMP) EN CONSTRUCCION:
LIBRO ABIERTO, CONTINGENCIA, AHORRO COMPARTIDO Y AUDITORIA." Tratamiento de moneda,

31
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fiscalidad local, aranceles y retenciones en un contrato GMP internacional........................... 1228
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1. Elaboracidon urgente de una matriz fiscal, aduanera y monetaria del GMP ..........cccccvveeeveeevnnennn. 1230
2. Fijacion de un tipo de cambio contractual y bandas de variacion ..........cccoeecveeeciieeecciiee e, 1231
3. Auditoria partida por partida de la reclamacion fiscal y monetaria ........ccccccvveeecieeecciee e, 1232
4. Creacion de un procedimiento de validacion previa para importaciones y pagos internacionales 1234
5. Separacidn entre contingencia contractual y reserva fiscal del promotor ..........ccccceevieiiiiiniennnne. 1235
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Caso practico 20. "CONTRATO DE PRECIO MAXIMO GARANTIZADO (GMP) EN CONSTRUCCION:
LIBRO ABIERTO, CONTINGENCIA, AHORRO COMPARTIDO Y AUDITORIA." Gestién de reclamaciones,

dispute board y arbitraje preventivo en un contrato GMP internacional. ......ccccceeeuirvencreennnnen. 1241
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1. Activacién formal del procedimiento de reclamaciones y cierre de la ventana de reclamaciones
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2. Auditoria extraordinaria de las reclamaciones econémicas

3. Elevacion de las cuestiones principales al dispute board ...........cccooeiiiiiieecciiic e,

4. Regularizacién del GMP ajustado y actualizacidon del modelo financiero..........cccccceeevcvieeeciieeeenns 1247

5. Acuerdo de continuidad de obra y reserva limitada de derechos ........ccccceeccviveeeiiee e, 1248

6. Refuerzo del procedimiento de reclamaciones para el resto de la obra ........ccocceeeviiiiieiiiienieennen. 1249
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Caso practico 21. "CONTRATO DE PRECIO MAXIMO GARANTIZADO (GMP) EN CONSTRUCCION:
LIBRO ABIERTO, CONTINGENCIA, AHORRO COMPARTIDO Y AUDITORIA." Integracién de BIM 5D,

gemelo digital y plataforma colaborativa para controlar coste, cambios y auditoria. ............. 1254
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1. Aprobacion de un protocolo BIM-GMP con valor contractual definido ........c.ccceeveeiiiiiecieeecieen. 1256

2. Creacion de una codificacidn Unica entre modelo BIM, presupuesto GMP y contabilidad de proyecto1257

3. Clasificacion de interferencias BIM segun responsabilidad y tratamiento econédmico ................... 1258

4. Implantacién de BIM 5D para control de coste previsto a terminacion ..........cccceeceveeeviieeeerciieeeennns 1259

5. Plataforma colaborativa y trazabilidad de deciSioNes .........ccccviieeieeiciiie e 1260

6. Requisitos del gemelo digital y separacion entre coste de construccion y coste de explotacion ... 1261
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Caso practico 22. "CONTRATO DE PRECIO MAXIMO GARANTIZADO (GMP) EN CONSTRUCCION:
LIBRO ABIERTO, CONTINGENCIA, AHORRO COMPARTIDO Y AUDITORIA." Auditoria de compras,

conflicto de interés y descuentos ocultos en subcontratacion internacionail. ......................... 1267
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1. Activacidn de una auditoria extraordinaria de compras y compliance..........ccccoeeeeeiiiiieciieeeccneennn. 1269
2. Revision especifica del paquete de fachadas y cerramientos........ccceeecieeeeciiiceciiee e 1270
3. Investigacion de conflicto de interés en el paquete de climatizacion .........ccccceeeeeeeiiieeeciiee e, 1272
4. Regularizacién de descuentos, rappels y bonificaciones oCultas........ccccccueeeerciieeiecee e e 1273
5. Revision de adjudicaciones directas y de modificaciones posteriores de subcontratos ................. 1274
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¢ QUE APRENDERA?

Lo que Aprenderd con la Guia Practica de "Contrato de Precio Maximo
Garantizado (GMP) en Construccidon: Libro Abierto, Contingencia, Ahorro
Compartido y Auditoria" en 12 puntos:

1. Comprender el concepto, funcidon econémica y utilidad profesional del contrato
de Precio Maximo Garantizado (GMP) en construccion.

2. Diferenciar el GMP de otros modelos contractuales como precio alzado, coste
mas honorarios, EPC, EPCM y contratos colaborativos.

3. Definir correctamente el alcance incluido, las exclusiones, los supuestos
condicionados y el perimetro contractual del GMP.

4. Preparar, negociar y fijar el importe maximo garantizado con criterios
técnicos, econdmicos, juridicos y financieros.

5. Identificar costes reembolsables, costes no reembolsables, honorarios, gastos
generales, beneficio industrial y reglas de imputacién.

6. Gestionar la contingencia contractual, su importe, finalidad, procedimiento de
uso, prohibiciones y tratamiento del saldo no utilizado.

7. Diseflar mecanismos de ahorro compartido, incentivos gain/pain share y
formulas de reparto entre promotor y contratista.

8. Implantar un sistema de libro abierto con trazabilidad documental, control de
compras, subcontratacion, certificaciones y pagos.

9. Controlar cambios de alcance, érdenes de cambio, riesgos técnicos, riesgos
econdmicos, plazo, calidad, recepcion y garantias.

10. Aplicar auditorias GMP, compliance, control documental, BIM, analitica de
datos y herramientas tecnoldgicas de seguimiento.

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

11. Integrar el GMP en operaciones con financiaciéon, inversores, project finance,
contratacién internacional, Espafia y Latinoameérica.

12. Utilizar checklists, formularios, actas, informes, comunicaciones y casos
practicos para aplicar profesionalmente el contrato GMP en proyectos reales.

>Para aprender, practicar

>Para ensefar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Introduccion.

CONTRATO DE

pRECIO MAXATO o,
GARANTIZADO (ST
£ CONSTRUCCIOT

CONTRATO GMP EN CONSTRUCCION: CONTROLAR EL COSTE SIN RENUNCIAR A
LA FLEXIBILIDAD

En los proyectos de construccién actuales, especialmente en edificacion
compleja, infraestructuras privadas, rehabilitacién, hoteles, centros sanitarios,
logistica e inversiones con financiacion externa, el control del coste se ha
convertido en una cuestion estratégica. El promotor necesita certidumbre sobre
el importe maximo de la obra; el contratista necesita reconocer costes reales y
protegerse frente a riesgos no asumidos; el inversor exige previsibilidad del
CAPEX; v el financiador requiere trazabilidad, auditoria y control documental. En
ese contexto, el contrato de Precio Maximo Garantizado, conocido
internacionalmente como GMP, ofrece una solucidn contractual cada vez mas
relevante.

Sin embargo, el GMP no es una simple clausula de precio ni una variante menor
del contrato a precio alzado. Es un sistema completo de gestion contractual,
econdmica y documental. Exige definir con precision el alcance incluido, las
exclusiones, los costes reembolsables, la contingencia, el ahorro compartido, el
libro abierto, la auditoria, las érdenes de cambio y la liquidaciéon final. Cuando se
aplica correctamente, permite combinar limite maximo de importe, transparencia
de costes y flexibilidad controlada. Cuando se aplica mal, puede convertirse en
una fuente de conflictos, reclamaciones y pérdida de confianza entre las partes.

Esta guia practica nace para ofrecer una vision completa, profesional y aplicable
del contrato GMP en construccidn, con especial atencion a Espafia vy
Latinoamérica. A lo largo de sus capitulos se analizan los fundamentos del GMP,
su comparacién con otros modelos contractuales, la estructura juridica y
documental, la formacidon del precio maximo garantizado, los costes
reembolsables y no reembolsables, la contingencia contractual, los mecanismos
de ahorro compartido, el régimen de libro abierto, las compras, la
subcontratacién, las certificaciones, los pagos, los cambios de alcance, los
riesgos, el plazo, la calidad, la recepcion, la auditoria, el compliance, el uso de
BIM, la financiacién, la contratacion internacional y la resolucién de
controversias.

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Ademads, la guia incorpora una parte especialmente practica dedicada a
formularios, checklists, actas, informes y comunicaciones. Estos modelos
permiten al profesional trasladar la teoria a la gestiéon diaria del proyecto:
preparar un contrato GMP, revisar su idoneidad, controlar el presupuesto base,
documentar inclusiones y exclusiones, registrar contingencia, tramitar 6rdenes
de cambio, auditar el libro abierto, controlar compras, cerrar el coste final y
calcular el ahorro compartido. La obra se completa con casos practicos disefiados
para mostrar problemas habituales y soluciones profesionales en situaciones
reales de mercado.

Para el profesional del sector, dominar el contrato GMP supone una ventaja
competitiva evidente. Permite negociar mejor, reducir incertidumbres, anticipar
desviaciones, proteger el importe maximo garantizado, mejorar la relacidon entre
promotor y contratista, facilitar la financiacidn, reforzar la confianza del inversor
y evitar disputas innecesarias. También ayuda a implantar una cultura de
transparencia, trazabilidad y control econdmico que resulta imprescindible en
proyectos complejos.

Esta guia no estd pensada como un estudio tedrico aislado, sino como una
herramienta de trabajo. Esta dirigida a promotores, constructoras, project
managers, cost consultants, quantity surveyors, arquitectos, ingenieros,
responsables de contratacién, asesores juridicos, inversores, financiadores vy
profesionales que intervienen en operaciones de construccion donde el coste, el
plazo, el riesgo y la documentacién son factores decisivos.

Adquirir conocimientos avanzados sobre el GMP es invertir en seguridad
contractual, rigor econdmico y capacidad de gestidon. En un mercado donde los
materiales fluctian, los tipos de interés condicionan la financiacion, los
inversores exigen mayor control y los proyectos son cada vez mas técnicos,
disponer de una metodologia clara puede marcar la diferencia entre una obra
bien gestionada y un conflicto prolongado.

El contrato GMP ofrece oportunidades, pero exige método. Esta guia practica le
ayudara a entenderlo, negociarlo, implantarlo, auditarlo y cerrarlo con criterios
profesionales. El siguiente paso es convertir el conocimiento en una herramienta
real de gestidén para sus proyectos.



