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¿QUÉ APRENDERÁ? 
  

  
 
Lo que Aprenderá con la Guía Práctica de "Contrato de Precio Máximo 

Garantizado (GMP) en Construcción: Libro Abierto, Contingencia, Ahorro 
Compartido y Auditoría" en 12 puntos: 

 
1. Comprender el concepto, función económica y utilidad profesional del contrato 
de Precio Máximo Garantizado (GMP) en construcción. 

 
2. Diferenciar el GMP de otros modelos contractuales como precio alzado, coste 

más honorarios, EPC, EPCM y contratos colaborativos. 
 
3. Definir correctamente el alcance incluido, las exclusiones, los supuestos 

condicionados y el perímetro contractual del GMP. 
 

4. Preparar, negociar y fijar el importe máximo garantizado con criterios 
técnicos, económicos, jurídicos y financieros. 
 

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

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

 
7. Diseñar mecanismos de ahorro compartido, incentivos gain/pain share y 

fórmulas de reparto entre promotor y contratista. 
 

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

9. Controlar cambios de alcance, órdenes de cambio, riesgos técnicos, riesgos 
económicos, plazo, calidad, recepción y garantías. 

 
10. Aplicar auditorías GMP, compliance, control documental, BIM, analítica de 
datos y herramientas tecnológicas de seguimiento. 
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11. Integrar el GMP en operaciones con financiación, inversores, project finance, 

contratación internacional, España y Latinoamérica. 
 

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

  
 
CONTRATO GMP EN CONSTRUCCIÓN: CONTROLAR EL COSTE SIN RENUNCIAR A 

LA FLEXIBILIDAD 
 

En los proyectos de construcción actuales, especialmente en edificación 
compleja, infraestructuras privadas, rehabilitación, hoteles, centros sanitarios, 
logística e inversiones con financiación externa, el control del coste se ha 

convertido en una cuestión estratégica. El promotor necesita certidumbre sobre 
el importe máximo de la obra; el contratista necesita reconocer costes reales y 

protegerse frente a riesgos no asumidos; el inversor exige previsibilidad del 
CAPEX; y el financiador requiere trazabilidad, auditoría y control documental. En 
ese contexto, el contrato de Precio Máximo Garantizado, conocido 

internacionalmente como GMP, ofrece una solución contractual cada vez más 
relevante. 

 
Sin embargo, el GMP no es una simple cláusula de precio ni una variante menor 
del contrato a precio alzado. Es un sistema completo de gestión contractual, 

económica y documental. Exige definir con precisión el alcance incluido, las 
exclusiones, los costes reembolsables, la contingencia, el ahorro compartido, el 

libro abierto, la auditoría, las órdenes de cambio y la liquidación final. Cuando se 
aplica correctamente, permite combinar límite máximo 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 guía práctica nace para ofrecer una visión completa, profesional y aplicable 
del contrato GMP en construcción, con especial atención a España y 

Latinoamérica. A lo largo de sus capítulos se analizan los fundamentos del GMP, 
su comparación con otros modelos contractuales, la estructura jurídica y 
documental, la formación del precio máximo garantizado, los costes 

reembolsables y no reembolsables, la contingencia contractual, los mecanismos 
de ahorro compartido, el régimen de libro abierto, las compras, la 

subcontratación, las certificaciones, los pagos, los cambios de alcance, los 
riesgos, el plazo, la calidad, la recepción, la auditoría, el compliance, el uso de 
BIM, la financiación, la contratación internacional y la resolución de 

controversias. 
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Además, la guía incorpora una parte especialmente práctica dedicada a 

formularios, checklists, actas, informes y comunicaciones. Estos modelos 
permiten al profesional trasladar la teoría a la gestión diaria del proyecto: 

preparar un contrato GMP, revisar su idoneidad, controlar el presupuesto base, 
documentar inclusiones y exclusiones, registrar contingencia, tramitar órdenes 
de cambio, auditar el libro abierto, controlar compras, cerrar el coste final y 

calcular el ahorro compartido. La obra se completa con casos prácticos diseñados 
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 máximo garantizado, mejorar la relación entre 

promotor y contratista, facilitar la financiación, reforzar la confianza del inversor 
y evitar disputas innecesarias. También ayuda a implantar una cultura de 

transparencia, trazabilidad y control económico que resulta imprescindible en 
proyectos complejos. 
 

Esta guía no está pensada como un estudio teórico aislado, sino como una 
herramienta de trabajo. Está dirigida a promotores, constructoras, project 

managers, cost consultants, quantity surveyors, arquitectos, ingenieros, 
responsables de contratación, asesores jurídicos, inversores, financiadores y 
profesionales que intervienen en operaciones de construcción donde el coste, el 

plazo, el riesgo y la documentación son factores decisivos. 
 

Adquirir conocimientos avanzados sobre el GMP es invertir en seguridad 
contractual, rigor económico y capacidad de gestión. En un mercado donde los 
materiales fluctúan, los tipos de interés condicionan la financiación, los 

inversores exigen mayor control y los proyectos son cada vez más técnicos, 
disponer de una metodología clara puede marcar la diferencia entre una obra 

bien gestionada y un conflicto prolongado. 
 
El contrato GMP ofrece oportunidades, pero exige método. Esta guía práctica le 

ayudará a entenderlo, negociarlo, implantarlo, auditarlo y cerrarlo con criterios 
profesionales. El siguiente paso es convertir el conocimiento en una herramienta 

real de gestión para sus proyectos. 


