inmolgx.com

[ SISTEMA EDUCATIVO inmoley.com DE FORMACION CONTINUA PARA PROFESIONALES INMOBILIARIOS. © ]

CURSO/GUIA PRACTICA
CONTRATOS PUENTE DE
PRECONSTRUCCION

SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS (PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)

681 pags.

—— el A
& mmimes—
T

= o
s s et
PR g sy \

e e

e B
—

S | e

Wil B i

>Para aprender, practicar ﬂ

>Para ensefiar, dar soluciones
>Para progresar, luchar
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Todos los derechos reservados. No esta permitida la reproduccion total o parcial
de este libro, por ningun medio, ya sea informatico, electrénico, mecanico,
fotocopia, grabacion, o cualquier otro, asi como su préstamo, alquiler o cualquier
otra forma de cesion de uso, sin previa autorizacién por escrito de los titulares de
los derechos de propiedad intelectual.

Esta obra se ha elaborado con fines didacticos, por lo que el editor, autor, o
cualquier persona relacionada con la misma se exoneran de toda responsabilidad
resultante de las actuaciones de cualquier clase realizadas en base a esta obra,
asi como de cualquier error u omisién que pudiese contener.

Copyright © inmoley.com

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

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Indice
EQUE APRENDERAR?........ccueeveeerrseeressesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 24
INEFOAUCCION. .....ueeaeeieeeaeiiiiieiiiiiiiiiiisieiiiieesseneeessseensssssssnsssssssnsssssssssssssssssnsssssssnsssssssnns 25
PARTE PRIMERAL. .......oeeeieiiiiiiiiiiiiiiiaiinissississssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 27
FUNDAMENTOS DE LOS CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS
PRECONSTRUCTIVOS (PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)....ccuuceereemneerrennneereennneereennncenenns 27
Capitulo 1. Naturaleza, funcion y utilidad profesional de los contratos puente de
preconstruccion: Servicios preconstructivos (PCSA) y Obras previas (Early Works)............ 27
1. Concepto de contrato puente de PreconStruCCiON......c.ccceveerereenirrencireenerenerennerenseerescerenserenne 27
IR TaF:] e ETo I =Yelo] g Yo g a1 or: IV A ol a1 r=Yot { U F- 1 HS SR 27
b. Diferencia entre fase preconstructiva y fase de ejecucidon principal .......ccccovveeeiiieiiiiiiee e, 28
c. Utilidad para promotores, inversores, contratistas ¥ tECNICOS ......cccuvieeeiieeeiiiiieeeciee e et ceee e e e 29
2. Razones por las que surgen los contratos puente de preconstruccion..........c.cccceeeeereeeneernenane. 30
a. Necesidad de avanzar sin contrato prinCipal Cerrado ......cuuiiiiiiiiiiiiie i e 30
b. Presion de plazos, licencias y fiNaNCIation .........cooviiiiiciiei e saae e 31
c. Necesidad de reducir incertidumbres t&cnicas Y @CONOMICAS ....evivvuiiiiiriiieeiiiie et ceree e seee et 32
3. Funcidn del acuerdo de servicios preconstructivos (PCSA)......ccceeerreenreerreenneereeeneeeerenseeeeeennees 33
a. Definicion temPrana d@ alCANCE ......ccc.uiiii et e e e e e e e sate e e e e aaa e e e s ba e e e e ntaeeeennaeas 33
b. Analisis de constructibilidad, planifiCacion ¥ COSEE .....cccuiiiiiiiieieiee e e e 34
c. Preparacion de la contratacion prinCipal.........co.eeeeeiiei et et 35
4. Funcidn del contrato de obras previas (Early WOrks) ........cccueeeceiiieeciiiienceirieencenneenncesseennens 36
a. Arranque fisico limitado de actuaciones PrepParatorias .....cccccueeeeeieeeeeiiee e e e eeee e s e e esree e eseeeas 36
b. Reduccion de riesgos de CalENario ........cc.uiieiiiieieiiie e e e s ee e e st e e e sateeeeenaeeesnraeeens 37
c. Preparacion material de 1a 0bra prinCipal ......oooueeeeeiii e 38
5. Ventajas e inconvenientes de los contratos puente de preconstruccion.........cccccceeveeennirrenenn. 38
a. Ventajas en gestion, coordinacion y antiCipacion ...........cceeeeiiiieeeiiie e et e et eetee e et e e e re e e e 38
b. Riesgos de solapamiento, indefinicion y reclamaciones ...........ccocveiiiiiiiecciiiie e e 39
c. Impacto en la estrategia del ProMOTOr........coiiii i e e e e e s rbarr e e e e e snaraaeee s 40
6. Ambitos de aplicacion internacional en Espafia y Latin0ameérica..........ccoveeuerreeereseesneeseessnens 41
I e o] g qTeToiTe oW T aa o] o 11T o - IS 41
b. Edificacion singular Y COMPIEJA ....ceeecuiiiiiiiee et e e e e e e e s ba e e e sate e e senaeeesnreeeens 42
c. Ingenieria, infraestructuras y proyectos induStriales .........ccovcuieeieiiiie e 43

Capitulo 2. Diferenciacion de los contratos puente de preconstruccion frente a otras formulas

contractuales del Mercado..................coveeuueiiieeeniiiiieeniiiisienniissssiniisssssnsssssssnsssssssssssssssens 45
1. Diferencias entre PCSA y contrato principal de obra..........cceeciiimiiiiiiciirrccrreec e, 45

TR o =X o S 45

T AT o I U] 0| o [o R PP 46

(ol T U1 L - o [o Y] o 1] =T Lo TR PP 47

2. Diferencias entre Early Works y contrato principal de obra .........ccceeeiiiiiiiiiiieiiiireeccceeenen, 49

I (or- [ Tl 1 411 - o [ R OO PO PSPPSR 49

b. Temporalidad y conexidn con el coNtrato POSLEIION .......ueiieiiiieeeiee et see e e e e ereeeens 50



inmolgx.com

c. Riesgo de ampliacion indebida del 0hJEtO.......oocuiiiiiiiiiic e 51

3. Diferencias con diseiio y construccion (Design and Build) .......cc..covveeeniiirieiiiirincciireecceeeenee, 52

I Oe T oY Y - [ (o] TN =T = - o - PP P 52

b. Responsabilidad de AiSEMO .......c.uuiiecciiiie et e et e e e e e e s e e e e srte e e saaeeeenntbeeeenaeeesnsaeeans 53

C. Precio y transicion CONTraCtUA .......ceecuiiii et eeee e s e e et e e e enea e e e s atr e e e eneaeeennnaeas 54

4. Diferencias con gestion de construccion, CMAR y férmulas colaborativas.........ccccccueviecinnnnns 55

I Oo T [ AW [l To T oI\ T o F=FoL=] o =T o | OO OROON 55

b. Construction Manager @t RISK .......ccecuuiiiiiiieiiiiiee ettt ettt e e et e e s stee e e sbaeeeesabeeesssaeeesnseeenns 56

C. Project delivery Colaborativo .........ei i st e e 56

5. Diferencias con EPC, EPCM y contratos llave en Mmano......cc.ccceeeeuiirieenciireeenccenecenecsnenenesnenenes 57

X F={ - ol o] g e [l g T=T <o 1 PP P 57

b. Definicion del resultado FINGI .........ooo i e e et e e e e e e et aa e e e e e e e e naraaeeeens 58

c. Rango de responsabilidad del CONtratista .........cceeeeiiiiiiciiie e e et e e are e e e 59

6. Cuando conviene optar por PCSA, por Early Works 0 por ambos ........c.cccceeeeeireencreencerencrennnnnes 60

a. Proyectos con diSefio iNCOMPIELO ...ccccuiiiiiiiiie ettt e e tee e e et e e e e sate e e e araeeeeabaeeeenssaeeennneeas 60

b. Proyectos con Urgencia d& arfanQUE...........eeecueeeeeiuieeeeiieeeeeitieeeeiteeeestaeeeesteeeeesseeesnsseeaanssseesessseesnssesaans 60

c. Proyectos con financiacidn o licencias en fase de CIeITe ......ooicuueeieciiie i 61

PARTE SEGUNDA L. ..........eeeeeeeeeeeeeeeneuseeeesenseesessnseesessmssesessnssssassassssnssassssnsssssssnssasessassannsses 62

DISENO CONTRACTUAL DEL ACUERDO DE SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS (PCSA) ........ceeuenee. 62
Capitulo 3. Estructura del acuerdo de servicios preconstructivos (PCSA): objeto, alcance y

LT = Lo ] =2 N 62

1. Identificacion de las partes y definicion del objeto del PCSA..........ccooeeeiirreeccerieeceerereneeeenes 62

a. Promotor, contratista Y @QUIPO tECNICO ..iccuuiiiiiiiieeciiie e ceeee e cee et e e sre e e et e e e saae e e sbaeeeenreeeennneas 62

[ DT Yol e Yol To Ta Yo [ T o V7= ot o U S 64

c. Objetivo contractual del acuerdo PreCoNStIUCTIVO ... ....iccvieeeiciiie et e s e e e e e eaeeeas 65

2. Delimitacion del alcance de los servicios preconstructivos ..........ccceecieiireeeiiiiieniiiiieneiennenenn 66

= S 0o [T T o] <1V o 1 PPR 66

b. Analisis de coNSTrUCTIDIIAA.........ooieiiiie e et e e e tae e e e aa e e e e eatb e e eenbeeeeareeeens 67

c. Programacion, planificacion y COmpras tEMPranas.........ccueeeicuieeeeiieieeeiieeeeireeeesreeeeeseeeesereeeeeesseeeeeanaeas 68

3. Entregables del PCSA ... oeecertececesrecee e sreeeneseenaseeseennsesseenssssseennsssssennsssssennssnssnnnnes 69

a. Presupuesto preliminar y COSte ODJETIVO ... ..uiiiiiiieiciee et e e e e e e 69

b. Cronograma preliminar y SeCUENCia d& PAQUELES .....cccvcuiieeeriiieceier e cieeeesire e e ete e stve e e e sareeeeenaeeesnreeeens 70

C. Matriz de riesgos Y Plan lOZISTICO....ceieuiiiiiiiie et e e e e e eae e e e s e e e e nteeeenanaeas 71

4. Niveles de definicion técnica eXigibles ........ccccieiiiieiiiiiiniiiiiiciree e reenee s sennenens 72

a. Informacion MiNiMa de Partida........ccouiii it ett e e et e e e e eaae e e e ta e e e e nraeeeennaeas 72

b. Evolucion del disefio durante la fase preconSIrUCtiVa .........ccuveeeeciie i e e 73

C. SUPUESTOS, EXCIUSIONES Y FESEIVAS ....ecuvieuvietieeteesteeteeteeteseesteesseesseesseeasesssesseesseeseessesssesssesasesseesseensessenns 74

5. Obligaciones de colaboracion e intercambio de informacion..........ccccceeveeeiiiiieiiiireeeceenenan.. 75

F T =10 a1 o To o LI = {11 0] =] ) o S 75

[T D= oY= oo LR To AV T o (=Y T - RN 76

. Coordinacion con proyectistas Y CONSUILOTES .......ceecciiiiieiieeeiiiieeeeiee e et e sre e e et e e e eaae e e s areeeesneeeesennaeas 76

6. ANEX0S tECNICOS @I PCSA ........ccee et creceeeereeeneeeenaseeeenaseseeansesseennsensesnnssssssnnsnnsssnnnes 77

I AN (o= Y Tel o L] =1 | =T o PP 77

T IS = o LN Y A=Y == o] [T PP 78

c. Calendario de hitos y formato documMeNntal..........c..uviiiiiiiiciiieee e e 78



inmolgx.com

Capitulo 4. Régimen economico del acuerdo de servicios preconstructivos (PCSA): honorarios,

reembolsos y control del COSe ...........uerrueunriiinireniiiiiveniiriieniiisiieneisssisssisssssssssesssesssssssens 80
1. Modelos de remuneracion del PCSA .........ccoiiiiiiiemmiiiiiniiinieemsssiiiiiimeemssssssiimerssssssssssnne 80
T o Yo o ] o F T PSP PP P PP POTPPPTOPRRPPPRINt 80

b. Honorarios por tiemMpo dediCad ........cocuiiiiiiiiieiieeeee ettt ettt s e e bee b e 81

€. Honorarios con [imit@ MAXiMO O CAP ...uiiiuerriiiiieeiit ettt ettt e st e e et e s b e e bt e sbeeesneeeane 83
2. Gastos reembolsables y gastos excluidos .......ccceeiiiieeiiiiiieiiiiiiciiiiii e sesenes 84
a. Criterios de admisibilidad ......cooueiiieiiiiie e et saaeee 84

oD Lo TolU N e Y=Y ol =Tl To T o [ 1y ] =1 4 Yz RN 85

Lol {441 TV oo o 0] L= S 86

3. Honorarios condicionados al éxito o a la adjudicacidn del contrato principal ........................ 87
Q. BONUS O SUCCESS FBE ..eiiiiiiiiiiiee ittt ettt e et e ettt e e st e e e et e e s aateeessbeeeeesateeeeaasaeeeansaeeeansteeesnnseeas 87

b. Riesgos de dependencia @CONOMICA .....ccueiiieeriiiiieeniee sttt ettt e et e st e e bt e st e s bt e sabeeeseesabeeenneenane 88

c. Compatibilidad con la competencia entre licitadores .........ooueieiiiieiiiieieee e 89
4. Open book y transparencia @CONOMICA .......cveeiieanirennereenerrnneeensserenserensersaseernsessnssesnssssnssesnnes 20
a. Desglose de costes direCtos € INAITECLOS........ccicuiieieiiieeceiiee e ccteeeeeie e te e st e e e e sate e e e eabae e e s baeeeesreeeeanaeas 90

[V =L oIV oo o A [ Fd=T o T - LS 90

C. Trazabilidad dOCUMENTAL .......eiiiiiiieiie e et e e e e s bt e e ba e e sbeeesbaeesbeesbaeenaneenns 91

5. Hitos de facturacion y aprobacion de Pagos........ccceeeueeerreeniiieeeniierieenciereeanessenaseessennsesssennnes 92
3. PagOS POI ENEIEGADIES ...ttt et ae e s e bt e s b e e naeeeane 92

b. Pagos POr hitOS tEMPOIAlES.......cocuviiiiiiiieiteee ettt ettt b e st e s bt e st e e e bt e sbeeesaeesane 92

c. Procedimientos de revision y aprobacion ...........coceiiiiiiiiiiieiiie et 93

6. Incidencia del PCSA en el coste final del proyecto .........ccceciiieeeiiiiriciiiiieccccrrecce e receeeeeenenes 94
I o]0 F-Tei (oY We [ I olo T d=le] o =Y £ 1Y/ SR 94

b. Bases para negociacion del contrato PrinCipal.......cc.ccocciieeiciiie e e 94

C. Riesgos de desviacion y MecaniSMOS AE @JUSTE ....cecciiiieieiieeeiiiee e et e e eeite e e et e e e sare e e eeaaeeeeeareeeeeareeeeeanaeas 95

Capitulo 5. Responsabilidad, seguros, propiedad intelectual y confidencialidad en el acuerdo

de servicios preconStructivos (PCSA)......uuuuuueeeeeeeueerreeniieseennieesseesnsssssesssssssssnsssssssnsssssssens 97
1. Régimen de responsabilidad del contratista en fase preconstructiva ........ccccceerrinniiriennnnnen. 97
a. Obligaciones de medios Y de reSUltadO .........eiiiiiciiiiiiiiee e e e e aa e e e s 97

b. Deber de diligencia ProfesionNal........c...iiiceiei i s e e e e e e e earaeeens 98

c. Responsabilidad por errores en estimaciones y @aNAlisis .........cccceeeeiiiiiiiiee e 99

2. Limites de responsabilidad y eXcluSIoN@s .......cc..iiieeeciiieieiiiieieirrececeereceeeerenene e s eennsesesennns 100
IO To 1o [l =T o T T g 1S o 11 [Te = ISPt 100

b. Exclusion de lucro cesante y dafios iNAIrECLOS .....cccuueiiieiiie ettt e et 102

c. Responsabilidad por fraude, dolo 0 CUIPA BraVe .........eiieeiiieeeeee e et aee e e tae e e eanes 103
3. Seguros en la fase PrecoNStrUCiVa........ccceiiiieeeiiiiieieiiiireeieetreeeee s reneeeerene s e renessesenesasssenens 103
a. Seguro de responsabilidad Civil Profesional............ccuiiiiciiii i 103

b. Seguro de responsabilidad SENEral ...........oooi i e e s 104

c. Acreditacion y mantenimiento de CODEITUIAS.......cccciiiiieiiie e e see e e e e e e e ereeeeanes 105
4. Propiedad intelectual sobre documentos y entregables .........cccciieeiiiiniiieiiiieciiieciieecnennnnn. 106
a. Titularidad de estudios € INTOIMES........iii i e e e e e s e e e s eee e e enaeeeesntaeeeennes 106

b. Licencia de USO POr €l PrOMOTOr......cc.uiiiieiiee e ciie et et e e et e e st e e e st e e e eaee e e eenaeeeesnsseeeennsneeennnenas 107

C. Derecho de reutilizacion Y reStriCCIONES ... ..uii ittt et e et e e ettt e e e ete e e eeetaee e eeaaeeaeenbeeaeennes 107

5. Confidencialidad y proteccion de informacidn sensible ..........ccceerieeiiiiiiiiiiiecciiireeceeeen, 108



inmolgx.com

a. Informacion tECNICa Y ECONOMICA.....cccuiiiiiiiiie ettt et et sbae e be e e saneenees 108

b. Documentacion COMErCial FESEIVATA .. ..cccuuiiiiiiie ittt et e e et e e s saaee e s sbbeeessaeeeesaneeas 109

C. Proteccion frente a terceros y COMPELIdOres ........ccociiiiieiiieiiciee et e e e e e e e e e et e e e eanes 109

6. Continuidad documental para el contrato principal........cccccoiiieiiiiiiiiiiiieciiiniecnceee. 110
a. Entrega ordenada de 1a dOCUMENTACION ......oeiiiviieieiiiie ettt e e e e e e e e e snae e e e sataeeeennns 110

b. Uso por otro contratista en caso de Off-ramp.....cccccviiiciii i e 111

c. Valor juridico de [os entregables SENErados .........ocuiviiiiriieriiiieiie ettt 111
PARTE TERCERAL. .......o.oeeeeeeeeeeeeeeteeeteeeaenseesescnstassssmssesessnssasessnssasessnssasessnssnsassnsesnnssnnenns 113
LICITACION EN DOS FASES Y PASO DEL PCSA AL CONTRATO PRINCIPAL........cccereumeeeeecnnecnnnans 113
Capitulo 6. Licitacion en dos fases vinculada a los servicios preconstructivos (PCSA) ....... 113
1. Finalidad de la licitacion en dos fases ...........cceiiieciiiiieciiiiicerreieereeene e s eeeneeeeeeansessenansnenens 113
a. Seleccidn temprana del CoONtratista......coucuiieiiiiii et 113

b. Colaboracion antes del cierre del PreCio........ocuieiieeriieiieeieereee et 114

€. Reduccion de incertidumbre TECNICA .. ..uiiieiier ettt e s e e e e e e saae e e saaeeeesnbeeeesnnes 115
2. Primera fase: seleccion preliminar del contratista.......cc..ccooiiiiimrmeiiiiiiiiiininneccisinnnnnnneeeeen. 116
a. Criterios de SOIVENCIA Y EXPEIIENCIA c....vviiieiiee e ciee e et e et e e e e e st e e eetae e e setaeeeesateeeeesaeeessseeaesnteeaeannes 116

oI S oY o JUI=I &= <ol Y [or= VA =Yo [V 1] o Jo I 1 = g =T Lo TR U 117

C. Criterios de evaluacion COMPArabIEs........cccuuiiiiiiiii et e e e se e e e e tae e e s aveeeesabaeeeennns 118

3. Segunda fase: desarrollo colaborativo y afinacion de la oferta .......cccccovveeeciiiieeciiieenccneeeee. 119
a. Definicion progresiva del alCANCE .....ccuviii et e e e s e e srae e e e s beeeeeanee 119
V1 [To EToi ol oW [N oY =Tol (o 1A AN o I- o [V =] X SR 120

C. Revision de riesgos Y PlanifiCation .........ooieiir i e et e e 121
4. Reglas de transparencia y comparabilidad ...........cc.ceiiimeiiiiieieiccrrccrrrre e 122
O o= o T o Yo Yo PSRt 122

b. Desglose homMOogENEO e PArtidas........eeicuiieiiiiie et eete e et e e et e e e e sate e e e aaaeeesbbeeeensseeeeennaeas 123

C. Trazabilidad de hipOTESIS Y FESEIVAS .......ccccuiiiiciiee e et eecttee et e e e et e e ettee e s eaaeeeesataeeeesaeeeesaeeaeenteeaeennes 123

5. Gobernanza de la fase de licitacion y preconstruccion..........ccccceeieiveeniiiieeeiiiieneniieneeeniesnenens 124
Q. COMITE dE SEEUIMIENTO ..veiiieiiiiieciiiee ettt e ettt e et e e ettt e e eetae e e etaeeeeeabeeeeesaaeesaaseeeeasteeeeassseeennsaeaeanseeaeannns 124

o S [V o Je [ Y oY o] o - ol o] o 1= SR 125

Lol 2= e 1 o J o [N o[-l £ o =TSRSSt 125

6. Riesgos de la licitacidn en dos fases y medidas preventivas...........cccceceerreeeciireeecireecnncennene. 126
a. Dependencia excesiva de un Solo CONTratista ......ceeeviiieieiiie e e 126

b. Pérdida de tensSion COMPETLITIVA ....cccciiiiieiiie ettt e e et e e e et e e e et e e e e aaaeeesbbeeeennsaeeeenneeas 127

c. Conflictos sobre 1a informacion GENErada .........cc.eeieiiii it ee e e e e e e e e te e e eeanns 127

Capitulo 7. Conversion del acuerdo de servicios preconstructivos (PCSA) en contrato principal

(o (=20 ] o+ (RPN 129
1. Condiciones para pasar del PCSA al contrato principal ......c.cccoeiieeiiiiimiiiieecicreeecereeeneenees 129

Q. MAAUIEZ eI AISEIMO ..eeiueiiiiiiiee ettt ettt e sttt e e e st e e s sabte e e sabeeeesabeeeessbeeesabbaeessabaeesnnnee 129

b. Validacion del PreSUPUESTO .....cc.uuieeeciiie ettt ettt et e e ettt e e eette e e e eaaeeeebaeeeeeabeeeeessaeaeesbeeeeassaeeeennenas 130

C. CUMPLIMIENTO A€ NitOS PrEVIOS. ... uviiieeiiieieiee ettt e ettt e ee e s e e e st e e eeeee e e senaeeeesstaeeeeneeeesnseeeesnsseeeannes 132

2. Formas de cierre economico del contrato principal ........cccceeiieeeiiiieiiiiiieeiceerecreeereeee e eeeans 133
U1 T P2 Lo - T PP OO PPRPPP 133

b. Precio Maximo Garantizad ..........ceeeciiie i e e e e et eenaa e e e st e e e e aneeeeennnaeas 134

C. Precios unitarios 0 fOrmMUIGS MIXLAS.......ciciiiiriiiiiiie ettt eree et e esee et e e e stae e sbe e e seaeesbeeesaaeesbaeesaaeenaeas 135



inmolgx.com

3. Gestion de reservas, exclusiones y CONtiNgeNCias .......cccceeeiseiriiirennnnessssisiiinesnnsssssissineessssssses 136

a. ldentificacion de INCErtidUMBIES. .....oouiiii et s e e sbae e e s sbeeeesanee 136

o I Y g 1= ol do X =ToloT o o] o o Tole IV AN €=T ol o (ol F PP 136

€. Mecanismos de [IDEracion 0 @JUSLE ....c.ceiviieiiiiiiiieiee ettt ettt siae et e saae e ba e s saaeeba e e saaeenaees 137

4. Procedimiento de adjudicacion definitiva ........ccccceeeeeiiiiiiiiiiiineiiiciiniinneeseeeseneeerenessesenens 138

a. Aprobacion interna del ProMOTOL ........vii i e ere e e s rae e e e satr e e eesaeeesnaeeeesaseeeennnns 138

b. Verificacion por financiadores 0 INVEISOTES ........ccccuiiiieiiee e e ettt e eeee e e svee e e ste e e eenaae e e sareeeessseeeenneeas 138

c. Formalizacion del contrato PrinCipal.......c.cooueeiiiiiiieiieee e e 139

5. Off-ramp o salida ordenada sin adjudicacion ............ciivveermeiiiiiiiiiiinenniniiiiniie.. 139

IO TV LY e (= s To W ole] V=T Y T | IR PSPPSRt 139

b. Efectos econdmicos Y dOCUMENTAIES ........uviiiiiiiiiiiiie ettt e rare e s sba e e s saee e e saneeas 140

c. Sustitucidn del contratista sin paralizacion del Proyecto ........cccceeeeiiieiecieii i 141

6. Riesgos de transicion entre PCSA y contrato principal .....c.ccccceeveeniiieereeniirencrieenerenerennerennes 142

a. Vacios de responsabilidad ...........cueeeiiiiie i e e e e e e e ae e e e eaaa e e e ebaeeeennes 142

oo o ETa T[T 0 o e [T | Lor- ool IR 142

. Reclamaciones por expectativa frustrada ......ccocvviveeriiiiiiieiiece e 143

PARTE CUARTAL. c..oeeeiceiiiiiiiiiiiitiiiiiiniissisesiasisssssssssssssssssssssssastossssssssssssnsssssssssnssassssssnssnns 145
CONTRATO DE OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS): ARRANQUE FiSICO DEL PROYECTO ANTES DEL

CONTRATO PRINCIPAL ...cuucttiituiiteiieeiianiiaiiaicrssissstssstssstasrsssssssssssssssasssassssssssssssssasssasssasssnsssnss 145

Capitulo 8. Objeto, alcance y limites del contrato de obras previas (Early Works,)............ 145

1. Concepto y funcidon del contrato de obras previas......c..ccceeeeeeeireiecerieeecereeenseeeeenneeseennneenees 145

a. Obra preliminar frente @ 0bra PrinCipal .........coocuiiiiiiiiii e e 145

b. Utilidad practica en proyectos COMPIEJOS ....ccuvuieieiiiiiieiiee ettt e e et e e e sbre e e e saee e e snneeas 146

€. Conexidn con licencCias Y CAlENAANIO ......vieieiier et e e st e e e s e e e e aee e e saaeeeesnreeeeennes 148

2. Tipologia de trabajos incluidos en Early WOrks .......cccccoieeeiiiiiimeiiiiiieeiiiiieneiiiinenessnnenesssssenens 149

a. Demoliciones, limpieza y acondicioNamiento .........ccueiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeee e e 149

b. Vallados, accesos, desvios y Servicios ProViSioNales .........ccccueerieeniiieriieeniieeiieesiieesieeseeesreesseessseesvees 150

c. Ensayos, excavaciones y movimientos de tierras iniCiales .........ccoevveeiiriieiiiiiieeerieee e 151

3. Criterios para delimitar el alcance de las obras previas..........cccccceerreeeciiiececiiireeceeeeeceneeenenan. 152

I N1 oF: [ o 13- 11 oo 1.0 o L3S USRSt 152

b. Trabajos preparatorios NO reVErSIbIES .........cociieieiiiie e e e e e aaeeas 153

c. Trabajos no dependientes del disefio final cCOMPIELO......ccuueiiiciieieiiiieice e e 154

4. Riesgo de desnaturalizacion del contrato de obras previas.........cccceeeiiieeiciiieeieiiiencienieennnens 154

a. Early Works como obra principal @ncubierta ........cc..eviieiiiiiiieeee et 154

b. Problemas de medicidn y responsabilidad...........ccccooiiiiiiiiiiii e e e 155

(o N (N =(o I o1 W el feTn o 1 (e g VA oo T o | { - | ) - SN 156

5. Documentacion técnica minima para contratar Early Works.........ccccceeiiieeiiiieeeiiiiieneccnnenen. 157

Y/ [T o 0o g T W [Ty ol T 14 Az TSRSt 157

b. Planos y mediciones Preliminares ..........cceeee ettt e s e et e e enaae e e sar e e e e sneeeeeennaeas 157

. Condiciones técnicas y de SEGUIIAA .......ccccuiiiiiiiiee e ceiee et e e et e e e s sae e e e st e e e s nae e e snaeeeesnteeeeennes 158

6. Anexos esenciales del contrato de obras previas......cccccccciieiiiieiiiiiiiininieninieenerenneeeenennn. 158

a. Alcance detallado POr PArtidas.........cccuieeieciir i e e e e e e e e e e e eae e e e sraeeeaanes 158

o T T 13 Tor= Yo o o 1o 1ol =1 USSP 159

c. Condiciones de coordinacion Y TraSPAS0 ......ueeeicueieeeiiieeeeiieeeeeeieeeeeteeeeeetaeeeeetaeeeesateeeeessseeeeesseeaeanreeeeannns 159



inmolgx.com

Capitulo 9. Precio, medicion, certificacion y garantias en el contrato de obras previas (Early

1. Sistemas de determinacion del precio

YU [ = 11 4= Lo - TSR
b. Precios unitarios
Lol oo 1 1 0 101 =T 1 41D = LSRR

. Medicién de unidades y valoracion @CONOMICA .......ccceeeuerieiiriininnenniieieiineennenesssesessneesnnnsnnns 165

a. Criterios de medicion
b. Partidas provisionales

C. Ajustes por variaciones JUSTIfiCATAS . ..c.eivvierriieiiii ettt st saa e e 167
B 00T 4 1} Tor- ol (o T=Y R VA o T V- 13O 168
F TR =T o Yo Il T F- o PSPPSRt 168
D. SOPOMTE OCUMENTAL..ccuuiiiiiiiiiee ettt sttt e s e st e sabeesab e sabeesabeesabeesaneens 168
(oRAVE- [To F=Yol o) o I d<Tol Y [oF: IV A=Yl o [ Y o 11 oF- I USSPt 169
. Retenciones, avales ¥ Sarantias .....cccccerrenirreniireeierennirennerenscerenerenserenseernseesnssessnssssnsessnssssnns 170
a. Garantia de CUMPIIMIENTO ... .uii ittt e e te e e et e e seraee e setaeeeesataeeeensseeesassasaeenseeaeannns 170
b. Garantia de antiCip0o, Si EXISTE .......cieiiiii it e et e e e st e e e e sate e e e aaaeeesabaeeeennsaeeeennaeas 170
C. Retencion Sobre CertifiCatioNES........iuiuiiiciiiiiiiiiiee et sbaeesaee e saae e et 171
. Incidencias econémicas durante las obras previas.........ccccccccereeeneiireeeciereeeiieneeeeeereneneeenenens 172
I T F= Yol o] oY=t LI | For- | o ol I PSSRSOt 172
D. HallazgOS IMPIEVISTOS ... .eeiiiiiiieiie ettt ettt e st e st e st e st e e sabeesabe e sabeesaseesabeesaneens 172
C. Interferencias y tiempos iIMProdUCTIVOS ......cc.eiiiiiiiieiiie ettt et et 173
. Cierre economico de 1as 0bras previas .........ccccccceeieeeniieiieeiieiececcereceneeeeeeeseeesenasesssennsesssennns 173
T e [V o Yol oY o I ] o F= 1 RSSOt 173
b. Ajuste de iIMPOrtes PENAIENTES ....cciiiiiiiiiiee e e e e e e e et e e e e e e e e sastaereeeeeeenansaaaeeeens 174
c. Integracion econdmica con el contrato PrinCipal..........cccciiiiiiiiii et 174

Capitulo 10. Seguridad, permisos, condicionantes ambientales y hallazgos imprevistos en las

0bras previas (EQrly WOIKS) ..........ueeueeeeeeeueeeieeeicieiieiniesseenseesssnesssessesssssssssnsssssssnsnssssnes 176
1. Gestion de permisos y autorizaciones Previas........c.ccceeeeriemneieriennierienniersenssersennssessensssssens 176
a. Licencias y autorizaciones adminiStratiVas ........cccccciiiiiiiee e e e e e e s eiarr e e e e e s ennnaes 176

b. Permisos parciales 0 SECTOMIAIES......cc.uiiiieiiie ettt et e e s e e et e e e saaee e e sbreeeesnaeeeeenneeas

. Seguridad y salud en el arranque fisico del proyecto

c. Condicionantes temporales de ejecucion

a. Riesgos especiales de trabajos preliminares
b. Coordinacion de seguridad...........cc.cccveeeeciieeenns
c. Responsabilidades de las partes

. Riesgos ambientales en las 0bras previas.......cccccccieeeiiiiieeiiiiieiiinienccereeescereeeseesenesseseenens 182
a. Contaminacion del suelo ................
b. Residuos y materiales peligrosos
c. Gestion documental y trazabilidad .........coocuiiriiciie e 183
. Hallazgos arqueoldgicos, geotécnicos 0 de servicios 0CUItOS.........cceeeuiereeencierecenceerennneenene. 184
a. Procedimiento de NOtIfiCACioN ........coouiiiiiii e 184
b. Suspension parcial y medidas iINMediatas........ccceeciiiiieieee e e 185
C. Reasignacion de MESZOS Y COSTES ....oiiiiiiiiiiiiie et eete e ettt e e ettt e e e et eeetaee e e etteeeesateeaeesseeeeassaeaeanteeaeannns 185
. Coordinacion con terceros y servicios afectados ..........ccceeuriiireeniiiiieeiiineeniierre e enens 186




inmolgx.com

3. ComMPAfiias SUMINISErA0O0ras . .cc.ueeiiieiiieiiie ettt ettt st e s bt e saee s bt e sabeesnt e e saneennees 186

b. Colindantes y acCes0S COMPArtidOS ....ccc.uiiiiiiiiiiiiieiie ettt ettt sttt e st esare e st e sabeesanee s 186

C. Autoridades y 0rganismOS SECLOMAIES .....ccccuiiiiicieee ettt e e e e st e e e satr e e e eeaeeesnaeeeesntaeeennnns 187

6. Impacto de incidencias técnicas y regulatorias en el calendario y el coste.............ccccaueenn.ee.. 188

T oY o I T ] 1 - Lo F= 1SSt 188

Lo SV To o W [l o =T 11 ot ol oY o IS 188

(ol 2{=T<Yo [0 oTa To T =YeloTa Vol a Y (ol X ele) o1l =Tt { U= H RSOt 189

PARTE QUINTAL. ......eoeeeeeeeeteeeeieeeeesteeeacnstesessnstasessnssessssnssasessnssasassnssasnssnssssassnsessnssanenns 190
INTERFACES ENTRE LOS CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION Y EL CONTRATO PRINCIPAL DE

102 S 190
Capitulo 11. Paquetizacion, interfaces técnicas y traspaso de responsabilidades entre el PCSA,

las obras previas (Early Works) y el contrato principal.................e.eeeeeeeeeeeeenneeeeenensenenns 190

1. Légica de paquetizacion del Proyecto .........cccceeeeueeeiieiencirienncereennceseennneeseennsseseensssesesnssssnens 190

. QUE AEDE I @I PCSA ...ttt e e e ettt e e e e e e s et e e e e e e e eesaaaraaeeeeesesassaaaeaeeeeaasssssaeeseeesnnssrens 190

b. QUE debe ir @ EArly WOIKS ....cccuvieeie ettt ettt s e e st e e saae e s ateesabe e sbeeeaaeesnsaesnneean 191

c. Qué debe reservarse al contrato PrinCiPal........cueeeeiiiiiieiiie e 193

2. Identificacion de interfaces técnicas y contractuales .........cccceeveenireenereenieiencireenerenerennerennenns 194

T I g T T T O =T o Lo [ 1= =TS RSSPSROt 194

b. ZONas A& CONTACLO Y SOIAPE ..eeiieiiieieiiee ettt e et e e e rtre e e s eaa e e e sbaeeeeateeesessaeeeansbaeeenssaeseennenas 195

C. RieSg0s de 1agUNAs 08 AlCANCE ....cicuii ittt sttt e sba e e be e e sbteebe e e sbteenaeeesaneenaeas 196

3. Traspaso de informacion y documentacion...........ccceuciiieeeiiiiececiiieceeenreeeneeeneneneesseneseessennns 197

F TR Ly - o (ol L= o [ £ o H PSSRSOt 197

o TN oYU 11 o T 115 Y [ - Y S 197

C. Registros de inCidencias Y AECISIONES ......ccccuiiiiiiiieeeiiieecetee e cctee e e sttt e e eeee e e s sae e e e sste e e esseeeesnaeeeesnteeeennnes 198

4. Traspaso de la posesion material del emplazamiento y de los trabajos ejecutados .............. 199

I S e [o Ry [olo le [l - ] o - F O PP 199

b. Inventarios de medios Y MAtEriales .........eeevii it e e e e e e e e aee e s 200

C. Actas de recepcidn parcial 0 ProvisioNal ..........ccueiieiiiii i e e e et eeeeanes 200

5. Responsabilidad por defectos o interferencias detectadas tras el traspaso ......c....cccceuueuneeee. 201

F TR D) - o T o] T ob (] =L <L USRSt 201

b. DEfECtOS SODIEVENIAOS ....eouviiiiiiiiii ettt ettt e s e e st e e st e e sate e sabeesateesabeesaneens 201

. Prueba y atribucion de responsabilidades.........cueeiiriiieieiie i 202

6. Herramientas contractuales para asegurar una transicion ordenada ...........ccccceucerreennnnnnneee. 202

3. MaLEiZ A INTEITACES. .. eeeeeeeeieeet ettt s bt e sbe e s bt s bt e e bt e e bt e s be e e sateebeeesaeeennees 202

o B e fo] deTolo] fo X LI - T o [0 1V =T S PO PPP 203

c. Sistema de aceptacion dOCUMENTATA.......cccuuii ittt e et e e ettt e e e st e e eeaaee e eetaeeaesabeeeeennns 203

Capitulo 12. Compras tempranas, suministros estratégicos y coordinacion con la financiacion

del promotor Y del iNVErSOr ...........ceeuecevveeuuiiiiiineniiirinnniisiiensiisssiseissssssssssssssssssssssssssssnees 205
1. Compras tempranas en la fase preconstructiva........cccceeeriemeiciiimiiciitnsceneenesereeeesereennnsenens 205

F= I o] o =3 (=¥ To N1 =Y o o P PPRRROE 205

b. Contratacidn anticipada de sumMiniStros CritiCOS .......uiiieieeririiie et sre e e e e 207

c. Riesgos de obsolescencia 0 MOdifiCaCion .........ccuueiiiiiiii e e e et e s 208

2. Titularidad, pago y custodia de los suministros anticipados......cc.cccceerreuiiiniiieiiieciieeicrennnnns 209

T O LU 1=T o W oo TN =1 = TP PPPPPP 209

O [T =T I o -1 -2 IR PSSR RTPRUPPRRTP 210



inmolgx.com

c. Quién asume el riesgo de Perdida 0 ELEION0 .....ciiviiiiiiiiiie ittt e e e s e e e e 211
3. Garantias de fabricantes y cesion al contrato principal.......ccccceeeiiieeeiiiiieerciireececereeeeeeeenes 212
3. DOCUMENTACION @ BArANTIA . eeeuvieiiiieiie ettt et st e sbe e s e sabeesne e e saneennees 212
b. Derechos de reClamaCiON .......cueiviiiiieiie et st st e e sate e sabe e sabeesabeesabeesabeesaree s 213
C. Cesion y transmision dOCUMENTAL.......c.eiiiiiiiiieiiie ettt et e sbaeesba e e saaeenaees 213
4. Compatibilidad con la financiacion del promotor ..........cccvvieeeeiiiiiiiiiineeeenniiienineeenenenenen. 214
a. Hitos para disposiCion de fONUOS........c.eeiviiiiiiiiiie ettt et saaeesba e e saaeenaees 214
o B ®foT oo [ ol o] Tt o] =T ol=To [T o AT PP 214
c. Evidencias exigibles por fiNaNCIadOres .....co.uiiiiiiieiiiiie et e e s e e e sba e e e 215
5. Perspectiva del inversor y control del ri@Sg0 .......ccceeeueirieeeiiiieeiiiiecccerececcereeeee e eneeeeeenans 215
a. Seguridad del gasto aNtiCIPATO .....iviiiiiiiiiie et s e e e s bae e e eaaee 215
b. Trazabilidad del importe desemboISAAO .......ccvuiiieiiiii i e s e e eaaeeas 216
C. Proteccidn frente a cambios de CONTratista.......cviiveeriiiiiieiiie e 216
6. Coordinacidén entre cronograma de compras, cronograma de obra y cierre contractual........ 217
3. RULA Critica d& SUMINISIIOS c.uveieieeiiiiiiiesiee ettt ettt e te e st sbe e s be e s sbaeeba e e sbaeebaeesabeesaeeesaneenaeas 217
b. RieSg0S de dESAlINEACION.......cccciiieieciee ettt e st e e e rtte e e s eta e e e s baeeeeateeesenaaeaesnabaeeesssaeseennenas 217
(ol | [=Tor T o1 g g T I ol ] o =Tl o] <1 PP UPPPPPTRPOt 218
PARTE SEXTA. ..cceuiieiieiieeiieiiniisitnisnsississcssssssisssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssnsssssssssnssassssssnssnns 220
RIESGOS, RECLAMACIONES, TERMINACION Y RESOLUCION DE DISPUTAS EN LOS CONTRATOS
PUENTE DE PRECONSTRUCCION .......cccuiiiiiineiireessiessesssnessseesssesssessssesssessssesssessssesssassssessassnns 220
Capitulo 13. Riesgos clave, reclamaciones y patologia contractual en los servicios
preconstructivos (PCSA) y en las obras previas (Early WOrKS).............ceeeeeeeeeeeeeenreeeeeennnens 220
3 T (e T LN | [or- T ol SIS 220
R Yolo] ol ol =TT oI =T o T =Y 2 O NSRSt 220
b. Ampliaciones tacitas €N Early WOIKS.......c..uiiiiiiieieiie ettt et e e e e e s e e e e saee e e snneeas 222
c. Fronteras contractuales mal definidas ........ccuevciiiiiiiiiii s 223
2. Ri€SB0S ECONOIMICOS ....civeeuiiiiieniiiiiennniirieneseeirenssssimensssssrenssssssensssssssnsssssssnsssssssnsssssssnssssssannes 224
T o Lol o T ol =TT o SN 224
b. Gastos reembolsables CONTrOVErtidOS. .......uuiiiiiiiieiii et 225
C. COStES INAIECLOS NO PrEVISTOS ..eeiiiiieiie it ettt ettt ettt et e st e et e s bt e e bt e e be e e sstesbeeesaneesnteesaseennees 225
3. RieSZ0S tEMPOKAlES......ccccuniiieeeiiiiiceeirieieeerreeeeeseennseseennsesseenssesseenssssseennsssssennsssssennssnssennnn 226
a. Retrasos en entregables PreCONSTIUCTIVOS ....ui i uiiiriiiiieceiee e ceee et e s e e e s e e e e ree e e saaeeeesnbeeeennnes 226
b. INtErruUpPCIONES BN OIS PrEVIAS...cciiiiiieieiiieeiitie e ettt et e st e e et e e e eae e e e sbaeeeesateeeesaaeeeessseeessnseeesnnneeas 227
c. Impacto sobre la fecha de inicio real de la obra prinCipal.......cccceeeeiiiieci e 228
4. Reclamaciones por interferencias, indefiniciones y cambios.........ccccceiriemieiiiinieiiiecccniennnnens 228
2. Ordenes Verbales 0 @MDIGUAS .......c.ccviviuieieuieeeiieeeeteeeee et st et e e et se e et ste e et sae s et saese st sae s et eaesessssasnaseneneana 228
b. INSTrucCioNes CONTIAdiCEOIIAS ... .uveeieiiiii ettt et e s et e e srabe e e e sabb e e e s sabaeesnaneeas 229
c. Falta de informacidn del promotor 0 del Proyectista........c.ecccueeeeiiiie e et 230
5. Evidencia documental y administracion del contrato ..........cccceeueiiieeiiiieeeieeneeeeeeneeeneeenenan. 230
T\ T UL TV ot o L PSPPSRt 230
b. Registros de cambios Y dECISIONES .......ccccuiiiiiiiieeciee et eee e s e e et e e seeee e e sbaeeeenneeeeennneeas 231
C. Trazabilidad de COMUNICACIONES ......cioiuiiiiiieiie ettt ettt st e et saee st e e saeeebaeesaeeenaeas 232
6. Estrategias preventivas de gestion contractual .......cc.ccoeeeeiiiiieeiiiiiieiiiiierccereeee e enens 232
Q. Claridad del @ICANCE.......uiiii ettt et e et s sttt e e st e e et e e e abe e e sbbeeeenabaeeseanee 232
b. Protocolos de aprobacion ............oooeiiii it e e ettt e e e e ab e e e e eataeeeennaeas 233



inmolgx.com

c. Auditoria interna temprana del CONTrato .......cooviiiiiiiiiiiiie e e 233

Capitulo 14. Terminacion, suspension, off-ramp y mecanismos de resolucion de disputas en los

contratos puente de PreCoONStIUCCION. ...........ccvvveereirievuiisisenssissseseissssssssssssssssssssssssssssees 235
1. Suspension temporal del PCSA o de Early WOorks.......cceuceeiimeceiiiieciireecerreeeeeeeeenneeseennnnenees 235
O TV LY 13 =Tl o | ot [P UPPPRROt 235
D. CAUSAS FEGUIALONIAS ...eiiuiiiiiiieiie ettt ettt s bt e et e st e e s bt e e st e e sab e e sabeesabeesabeesnseesabeennneens 236
€. Causas econdmicas 0 de fINANCIACION ....c..uiiiiiiriiii ettt saae e be e e saaeenaees 237
2. Terminacion POr CONVENIENCIA....uuuuuiiiiiiiieemneiieieiiiiiernnenssesesseerersnnsssssesssessesnnssssssssssssssnnnnssns 238
IR = Tol 0] = o lo [=TI'e T o] 4T o | oSSRt 238
o JO0 3 {=Tot f o 1Yol o o To 1 Y o 13 USSR UPPRTPN 239
c. Entrega de documentacion y trabajos realizados. .........coocueeriiiiiiieiiiiiiiieee e 240
3. Terminacion por iINCUMPIIMIENTO........coieeeeiiiiiiciirecerrec e recee e s rene e e s e na s s ssennsesssennns 241
A. INCUMPIIMIENTOS ESENCIAIES ...veiiiirieeeciiieceeee sttt see e e et e e e stte e e seaaeeeessbeeeessaeeesnaaeeesnseeesnnnes 241
b. Procedimiento de requerimiento y SUDSANACION .......ccieuieriiiiieieiiie et ctee et eeee e st e e e saae e e e eaaeeas 242
. Consecuencias jJUridiCas Y ECONGMICAS ....cuvievveeriiiriiieiieeeiee ettt eree st steessbe e e seaeesbe e e saaeebaeessaeenbaeenasesses 242
4. Off-ramp como mecanismo de salida ordenada ..........ccceeieeniiiiniiiieereeniieerereecereneerenereanns 243
Y I o g ] o111 =] ] =SSRt 243
b. Liquidacion y cierre doCUMENTAl .........cooiciiie ettt e e et e e et e e e e eaaae e e sabbeeeenssaeeeennanas 244
c. Continuidad del proyecto CON Otro OPEradOr......cocvuieiiiieiiieiiee ettt ettt st sie e s 244
5. Resolucion escalonada de disputas........cccuceeieeuiiiieinicerieeniiereeeeeereceneeeenasessennsesssennsesssennns 245
I NI=Y <o ol - Yol [ ] o I d=Tol o] [or- TV ANe [ =T o1 4 AV [PPSRt 245
b. Mediacion, experto independiente 0 dispute board ..........cccueeeeiiiiiiiiiee i 245
C. Arbitraje o jurisdicCion COMPETENTE .....viiiieiiie et e e e e e e saae e e saaeeeesnbeeeeennes 246
6. Conservacion de evidencias y estrategia de defensa contractual ...........ccccceeiiieeiiiiineninnenen. 246
a. DOCUMENTACION PrODATONIA . .uviiiiiiiee ettt e et e e eae e e e st e e e eetaee e seaaeeeesateeeeesseeeesasaeaeenseeeeannns 246
o 1o (o] 0TI =T ol =Y [T PR 247
c. Prevencion de litigios de alta intensidad ..........ccueeieiiiii i et 247
PARTE SEPTIMA. ......vouvevevereeessensssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsns 249
CHECKLISTS Y FORMULARIOS PARA CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS
PRECONSTRUCTIVOS (PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)....ccuucerremnncireeenncereennneneennnncenens 249
Capitulo 15. Checklists operativos para preparar, negociar y administrar acuerdos de servicios
preconstructivos (PCSA) y contratos de obras previas (Early WOrks)................eeeeeeeeeennnens 249
1. CHECKLIST. Decisidn operativa sobre el uso de PCSA, Early Works o ambos......................... 250
Seccidn 1. Datos generales de 12 dECISION ....ccccuiir it e e e e eae e e rreaeaas 250
SecCion 2. MadUurez del diSER0.......uuiriiiiiiiriee ettt ettt e e bt e sab e e bt e e sabeesat e e sabeenaes 250
Seccion 3. SItUACION dE [ICENCIAS «...veieieiiiieeiee ettt ettt e bt e e st e e bt e e sabeesateesaseenaees 251
Seccion 4. Estado de 12 fINANCIACION ........uiieiieiiiiciec sttt ae e e st e e aa e e saaeesaae e saaeenaees 251
Seccidon 5. Recomendacidn final de estructura Contractual.......c.eeicueeeieiiieeniieeiieecie e 252
2. CHECKLIST. Due diligence contractual previa de contratos puente de preconstruccion......... 253
Seccidn 1. Informacion técnica diSPONIDIE ..........iiiiiiie e 253
Seccidn 2. Riesgos regulatorios y de emplazami€nto ........ceeeciiiiiciiee i 253
Seccion 3. Identificacion de interfaces CritiCas.......ccviieirieiiieiniierieere e 254
Seccion 4. Recomendacion de actuacion iNMediata .......ocueevveeriieiieinieeieeeeeee e 254
3. CHECKLIST. Negociacion del acuerdo de servicios preconstructivos (PCSA) .....cccccceveeurennnneee. 255
SecCion 1. AlCAnCe Y ENTIEZADIES ....ccueiei et e e e et e e e e e et e e e e e e e eeraeeeenreaeaan 255



inmolgx.com

Seccion 2. HONOrarios Y r€€MBOISOS .........eieiiiiiiiiiieiieeeie ettt sab e s saees 256
Seccion 3. Propiedad intelectual, responsabilidad y SEGUIOS........c.cueeviiiiieiiiieiiieeee e 256
Seccion 4. GODBErNanza Y traNSICION.......ccciuiieieciieecciieeectee e et e e eette e e st e e e esateeeeensaeeesasseeeassseesansaeeesnsseeeans 257
. CHECKLIST. Negociacion del contrato de obras previas (Early Works) .......cccceeeeeeieiiineennnnnee. 257
Seccion 1. Delimitacion del alcance fiSICO .uivuiiiiiiiiiiiiiiiee e e 258
Seccidn 2. Sistema de Precio Y MEAICION .....ccccciii et se e e e e e eaae e e s are e e eraea e e seasaeeesnnaeaeans 258
Seccidn 3. Condiciones de seguridad, permisos y coordinacion ...........ccceeeeccieeeeiieeecciiee e e eeeree e svaee e 259
. CHECKLIST. Transicidn al contrato principal de obra.......cccccooieeeeiiiieeiiiiecccrrrcecce e e 259
Y <Telol oo I B 0o Tq Yo [0l oY g V=T o [l ol 1= o o TSR 259
Seccidn 2. Actas y documentacion de handOVET .........cooiiiiiiiiiiiiiiiee ettt esiaeeeeas 260
Seccion 3. Validacion econOmica y TECNICA ....ccouveieiiiiiiiiiee ettt 260

. CHECKLIST. Prevencion de disputas y cierre ordenado en contratos puente de preconstruccion261

Y <Telol o o T B Y=Y e E A o R o] o] 7 ==Y o] o Xy SRS 261
SECCION 2. AlCITas LEMPIANAS ..eccuvieeeiieieeeitieeeectte e e eeteeeesteeeeertteeesessaaeestaeeeaassaeesassaaeesasseaeenssseesasseessnssesaans 262
Seccidn 3. Documentacion minima para suspension 0 terminacioN..........ccccveeeeiieeeccieeeeeciee e e 262

Capitulo 16. Formularios y modelos de acuerdo de servicios preconstructivos (PCSA) a texto

completo, liStOS PATG USAF ..........cceeeeeeniireeniieeniiieesissnesessnsssssnsissesssssnsesssssossssssssassssssssssnns 264
1. FORMULARIO. Modelo completo de acuerdo de servicios preconstructivos (PCSA).............. 264
Seccion 1. Identificacion de 1as PArteS ......eeeeeeriieeiieiieeete et 265
Seccion 2. Antecedentes y finalidad del aCUerdo..........cooueiiieiiiiiiieie e 265
SecCion 3. ObJEt0 del @CUBITO....cc.uiiiiiiiieee ettt ettt st et sabeesat e e sabeesaees 266
Seccion 4. Duracion y calendario Dase .......oceeeiiiiiiiiiiiee e 266
Seccidn 5. EQuipo de trabajo y BODErNaNZa .........coocuiiiiiiiie e e e rae e 267
Seccidn 6. Régimen ecoNOMICO el @CUBITO ........iiicuiieeeiiiie ettt et e et e e e e e tae e e e sare e e seasaeeesraeeeans 267
Seccidn 7. Propiedad intelectual, confidencialidad y SEEUIOS..........eeeiiiiieieciiie e 268
Seccidn 8. Responsabilidad, off-ramp y terminacion ...........ccccuviiiiiiie et 268
Seccidn 9. Entrega documental y cierre del aCUEIAO .......uviiieeiiii i 269
2. FORMULARIO. Anexo de alcance de servicios preconstructivos .......c..cccceeeecerrecencernecnncennennn. 270
Seccidén 1. Delimitacidn del objeto
SECCION 2. EXCIUSIONES .neveeniiieeiieeiitee ettt et st sttt sit e st esateesat e e sabeesat e e sabeesateesube e bt e e sabeenseeessbeebeeesnneennees
Seccidn 3. Supuestos tECNICOS A PArtida ......cccviiieiiiiee et e e e e e et e e e e sare e e e raee e ebaeeaaas 271
3. FORMULARIO. Anexo de entregables, hitos y cronograma del PCSA ...........ccceveeciiiiieeninnenen. 272
Seccion 1. ENtregables 0bliGatorios. ... ... ittt e e st e e e et e e e et e e e e rae e e eareaaaas 272
SecCion 2. FEchas ¥ reSPONSAbIES.........ooi it e e e e e et e e e e ate e e e aaa e e eareaaans 273
Y Telol oo Je T @ 51 (=1 g [o 1o LI [ol=Y o = Yol [ ] o SR 274
4. FORMULARIO. Anexo econdmico open book para el PCSA ..........cceueiiiieceriieecerrecnneereennneens 275
Y =Tolel o) o I B 00 1 T e [ Yot o L PSP OPPPRPP 275
Y =Tolel o) o IR 0o 1 f T g To [T =Tot o X PSP OPPRPPP 276
Seccidn 3. Margen, contingencias y reembolsables............coooiiiiiiiii i 276
5. FORMULARIO. Modelo de clausula de off-ramp, terminacién y entrega de documentacion .277
SecCion 1. SUPUESEOS A€ SAlIAA ... ..eiiicuiiei ettt e e e e ettt e e eaae e e e tb e e e e abeeeeenaeeeeaareaaans 278
SecCion 2. LiqUidaCion ECONOMICA........eiiiiiiieeeiiee e eciee e e ettt e eeeite e e eeteeeeeteeeeeeabeeeeeasaeaeetseaeeasseeeeensaeessasseaaann 278
Seccion 3. Derechos de uso de 1a dOCUMENTACION ....c.ueeeiiiiiiiiiieiie et sre e saeesaees 279
6. FORMULARIO. Acta de cierre de fase preconstructiva y paso al contrato principal............... 279
Y=Tolel o) o MY A= o1 iTor ol o e [ o1 1 1 PSP OPPRPPR 280
SecCion 2. Cierre dOCUMENTAL. .. .ciiiiieiieiieeeie ettt st e st e st e e sbb e e sate e bt e e sabeesateesaseenaees 280
Seccién 3. Recomendaciones para la formalizacion POSterior.......ccccvevcveeeeciie e 281




inmolgx.com

Capitulo 17. Formularios y modelos de contrato de obras previas (Early Works), matrices de

interfaces y documentos de control a texto completo, listos para usar.................cccc........ 283

1. FORMULARIO. Modelo completo de contrato de obras previas (Early Works)...................... 283

Seccidn 1. Identificacion de 1as partes y anteCedeNteS ......coovviiiiiiiieiiiiiee et e e 284

Seccidn 2. Objeto y alcance del CONTIAto .....ciieuiiiiiciiee e e e e et e e s eaae e s sbaeeeeas 284

Seccidn 3. Precio, medicion Y CertifiCation ........ciovcuieeiiiieeieiee ettt s sbaeeeeas 285

Seccion 4. Seguridad, permisos Y COOrdiNACION .....c.coiiiirieiiieinie ittt sre e st esaeeesaes 286

Seccion 5. Plazo, suspension Y terMINACION ........covvviiiiiiriiee ittt sabe s saeeesaae e saaeenaees 286

Seccion 6. Handover y €Stado fiNal .....ooiveiiieiiiiinie ittt st 287

2. FORMULARIO. Anexo técnico de partidas y mediciones de Early Works........ccccccceereeannnnnneee. 288

Seccion 1. DescripCion de UNIAAAES .....ceiiiiiiiiiiiiieiiiee ettt e st e e st e s saae e s sbaeeessateeesearaeesssseeenns 288

SecCion 2. Criterios de MEICION ......cc.eieiiiiiie et e ettt e e eaae e e sbteeeesabeeesesaeeesnseaeans 289

Seccion 3. ObServaciones de EJECUCION .......uiii it cctieeeseee ettt eete e st e e et e e s eaae e e sbaeeeesateeessaraeeesseeaeans 290

3. FORMULARIO. Matriz de interfaces entre Early Works y contrato principal ......................... 291

Y =Tolol o) o I IR I Y (=T [T [ [ Lol I PP 291

Seccion 2. ReSpoNSables POr PAQUETE ........uuiiecciiie et e ceeeeete e e eete e e st e e e e ste e e seaaeeesbaeeeenssaeesessaeeesnsseaaans 292

Seccion 3. CONAICIONES U8 trASPASO wevuveirureerieeriiesiteerieesiteesteesteesteestaeesbeesaseessaeessseessteessseessseessseessseensees 292

4. FORMULARIO. Acta de entrega del emplazamiento y de estado de los trabajos ejecutados .293

Y Telol o T o I MY (U= Yol [ T I ] ot SRR 293

Y <Telol oo I8N e Yol o [=Y Yol = T3] o =T o - 1R 294

Seccion 3. DocumMENtaCioN @POItATA ....c...eeeieiiiieeiie ettt ettt sttt sttt sareenaees 294

5. FORMULARIO. Registro de riesgos, decisiones e incidencias.........ccccceeeereeencirreeencierenencennenen. 295

Seccion 1. Riesgos ideNtifiCatos . ... eueuiiiiiieiieiieeee ettt 295

Y =Telel o o IR \V/ [=Te [To F- = To o] o] =T - PR RU 296

Seccion 3. EStado de SEGUIMIENTO .......uiiiiiiiie et e et e e et e e e st e e e e eate e e s eaaaeeeebaeeeenssseeseasaeeeesseaaans 297

6. FORMULARIO. Modelos de cartas y comunicaciones Criticas .......ccccceeeiriirrrrnnnensssisiinenennnnnnes 297

Seccidn 1. Requerimiento de SUDSANACION ........c..iiiiiiiee ettt et e e etae e e et e e e e sate e e e araee e enaeeaans 298

Seccidn 2. Notificacion de hallazgo iMPreViStO .....cccuieieiiiieecie e e e e raeeeeas 299

Seccién 3. Comunicacién de suspension, terminacion U off-ramp .......cccccoeeviviieiiie e 300

PARTE OCTAVAL. ....coeiieeiiiiiiiieiiieiiaiisiiesisessasiosssssssssossssssssssssasssssssssssssssnsssssssssnssassssssnssnns 302
PRACTICA DE CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS (PCSA)

Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS) ....cc.uiiiiieeiiieineiiteaneeseenneseennssessesnssessennssessennssessennssessennnnnns 302

Capitulo 18. Casos prdcticos de acuerdos de servicios preconstructivos (PCSA) en promocion

inmobiliaria, edificacion € INGENIeriQ................eeeeueeeeerereuneeeeereerunrereenerrnnsereesseseasessnssesenns 302

1. Caso practico de PCSA para definicion de coste objetivo en promocidn residencial............... 302

Q. STEUACTION TNMICIAL ..ttt ettt st e s bt e bt e s bt e s bee e bt eesaeesbeeensbeebeeenseeennees 302

D. Problema CONTraCtUal......coouieiiiiiieeeiee ettt st e e e st e s s it e e e sabeeessabbeeesaabeeesnnaeas 303

Lol Yo ] U ol o Yo I =T B ot ] o - F PSP 304

2. Caso practico de PCSA en edificio de oficinas con disefio incompleto.......cc.ccceeeeriiireeannnnnnnen. 305

I Y=o e [ A=Yt = Yo [ L PP PUUROt 305

o CT=TS d o] g e 1= B [oF T o ol I PSSP PP 305

(ol o= Yo =1 R olo Ta N o = o T oY1 ol o Y- Y PSSP 306

3. Caso practico de PCSA con licitacion en dos fases..........cccceeerreeeiiiieceieinececeenenneeeeennseeeeennns 306

Y] LTolol oo We [Y Mol o 1 d g 14 [ - O PRSP PPRPPP 306

b. DESArrOllo de 12 OFEIta.....cieiieiiecie ettt e s e st e st e st e e sabeesabeesabeesanee s 307




inmolgx.com

C. CIierre @CoNOMICO fiNAl.....iiiiiii et e e see e e s saae e e s s e e e e sbteeesbaaeeenabaeesnnnee 307
4. Caso practico de ruptura del PCSA y sustitucion del contratista........cccccceeevrveenieriieenccrnennnnens 308
O TV LY I L= I oo | [ ot o PSPPSRt 308
Lo Sy [TelU ol o o lo [=T I} i - o1 o ISR 308
(ol @fo] o} 4o 10 Te F=To e [T I 0T 03 V7= o TS RSSOt 309
5. Caso practico de compras tempranas durante la fase preconstructiva .........cccceeeeeecierrinnenees 309
a. Suministros criticos
D. RIESEO ECONOMICO ..uviiiiiiiiiieeiie ettt ettt e s at e st e st e e e bt e sab e e e aee e sabeesabeesabeeenbeesabeeenseesabeennneenn
C. Proteccion del promotor @ INVEISOF ......c..iiiiiiiiiieiieeee ettt ettt ettt st e e e sbae e b e seeeenees 310
6. Lecciones aprendidas de la practica internacional con PCSA............ccuiiirreeciiiieeeccrrrenenceneenen. 310
I g o TSI Yol U LT | (=T PRSPPSOt 310
b. Clausulas de Mayor Valor PreVENTIVO .......oocuiiiiiiieeieecteeste ettt st st sareesanee s 311
C. RECOMENAACIONES OPEIATIVAS .. .uuviiiiieii ittt e e sttt e e e e se e e e e e e e e et b e e e e e e sessanbaeeeeeeeesassstaeeeeesssnsnnsnes 311

Capitulo 19. Casos prdcticos de obras previas (Early Works), transicion al contrato principal y

resSoluCiON de CONFlICLOS........cuueuuueeeeeeniiiieeiiieeriiiiiesreiiiiessennieesssnessssssessssssssnsssssssnssssssnes 312
1. Caso practico de Early Works para demoliciones y acondicionamiento inicial ...................... 312
3. DeliMitacion Al @lCANCE ......cviiiiieiiei ettt st e s e s s ba e e be e e sbae e baeesaaeenaaeesaaeenaeas 312

o T oo I YU Y o T [ Y- U 313

Lol 2= ] - o [o 1 1 - | USROSt 314

2. Caso practico de obras previas con hallazgo ambiental o arqueolégico imprevisto............... 314
3. DetecCion del ProbIEMA ........eo ittt ettt et sne e sareenaees 314

b. Activacion del protocolo CONTraCtUAl ........ocuiiiuiiiiiiiiie et 315

. Reequilibrio de plazo @ IMPOIEe.......couuie ittt e sie e saeeesaees 316
3. Caso practico de interferencias entre Early Works y el contrato principal .......ccc.cccveaaunenneee.. 316
Y] Yo Ta a1 (=T ] o e (Sl o F- [o [N 1] A= PPUROt 316

b. RECIaMACIONES CrUZATAS ... .eiiiiiiiieeeiiiee ettt et e et e s et e e e sttt e e s ab e e e sabeeeesabbeeessasaeesaaneeas 317

C. Solucidn mediante Matriz de INTEITACES .....icvviiiciiiiie e saaeenaeas 317
4. Caso practico de suspension por retraso en la financiacion del promotor ...........cccceueneeeaneens 318
3. Efecto SODre €l CalENdArio ......ocuiiiiiiiieecee ettt e s ae s 318

LT\ [T {o T - ol o] a e [ - I U1y 1= a1 Lo o SR 319

C. Reactivacion 0 tEIMINACION ....cocuii ittt ettt sttt e sae e sttt e bt e s bt e e sabeesnteesaneennees 319
5. Caso practico de terminacion de Early Works y transicidon ordenada a otro contratista ........ 320
F TR o [V T - ol oY o NP USRSt 320

b. Entrega de dOCUMENTACION .....cc.uuiiieiiiee ettt et e e e e e e et e e e e etaee e ebaeeeesaseeeeessaeeesnsseseenssaeeeensenas 320

C. Proteccion del avance Ya €JECULAMO ... ..uieiciiie ettt e e ette e e e eate e e e s ate e e eetaee e eaaeeeeeataeaeeanes 321
6. Conclusiones practicas finales de la guia sobre contratos puente de preconstruccion .......... 321
EILGIIF: 1o [0} oo = Lo T8 0 0 = TIAVZ= 1 o SRSt 321

b. QUE rrores dEDEN EVITAISE ....uiivuiiiiieiit ettt et sa e e st e e st e e sabeesabe e sabeesabeesabeesaneens 322

c. Cémo utilizar los modelos y formularios de la guia en proyectos reales .........ccccocveeeecieeeccieeeecciee s 322

Capitulo 20. Casos prdcticos de contratos puente de preconstruccion: servicios
preconstructivos (PCSA) y obras previas (€arly WOrKS) ...........ceeeeeeeeeeeeeeerereeerereneeereneeennnes 324

Caso practico 1. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS

(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Definicion anticipada del coste objetivo en una

promocion residencial con diseio iINCOMPIELO. ........ccceeniiiiiiiiiiiiccc e reeee e eeee e eeennns 324
(O TV T o 1=l o] o1 1=1 o o - O OSSP P PSP PPPPPROt 324



inmolgx.com

SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeiiiiiiteittteete ettt ettt ettt et e st e st e e st e sbe e e sabeeebbeesabe e bt e e sabeeseeessbeeneeesnnesnees 326
1. Formalizacién de un acuerdo de servicios preconstructivos (PCSA) como contrato auténomo y no como
MEra Carta dE INTENCIONES. .o.viiiiieiiee ettt sttt e st e s be e st e e s beesabeesbeesabeeesseesbaeenseenans 326
2. Delimitacidn precisa del alcance del PCSA y fijacion de entregables medibles, revisables y reutilizables.
............................................................................................................................................................... 327
3. Implantacion de un modelo econdmico open book con honorarios limitados, gastos reembolsables
restringidos y control estricto de dediCaciones. ........cooviierieiiiiieiiene et 329
4. Creacion de una gobernanza contractual reforzada con comité de seguimiento, registro de decisiones y
(o =] o LT alo LI To 1V =T =T o [l - T PSR PPPPTN 330
5. Regulacion expresa de la transicidn al contrato principal y disefio de un off-ramp real y operable. 331

CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiii ittt e e et e e e e e s e e e e e e s e r e e e e e s e s nnnneeeeeeesannnnnnee 332

Resultados de [as Medidas AdOPLadas.........ueeeiuiieieiiiieccieeeertee et e et e e e st e e e sere e e sareeeesstaeeeensaaeesnnneeeans 334

(=Y ol o] g TT Y o = g o [To F= T3 RSN 336

Caso practico 2. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Reordenacion del alcance en un edificio de oficinas con

fachada e instalaciones Sin definir. .........cceuciiiieiiiii e rean e s s e e an e s s ennnnans 340
(O TV LY o (=]l 2 o] o1 1=1 o o - PSPPSRt 340
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ eeeitieitteiiteeeit ettt ettt e et e sit e et e esa bt e st e esabeesseeesabeesateesubeesbteesabeeseeesnbeenneeesnneenees 341
1. Formalizacién de un acuerdo de servicios preconstructivos (PCSA) centrado en constructibilidad, cierre
progresivo de disefio y reordenacion del alCance. ........ooocuiieiiiiiee e 341
2. Creacion de una mesa técnica de integracidn entre arquitectura, instalaciones, asesor patrimonial y
[olo] o) 0 = L1 [ - PSP PPPPPPRPRPPOt 343
3. Elaboracidn de un coste objetivo por escenarios, con sensibilidad econdmica de fachada e instalaciones.
............................................................................................................................................................... 344
4. Desarrollo de una matriz avanzada de riesgos e interfaces para una rehabilitacién sobre edificio
L I (=] 0L TP PPPPPPRRPOt 345
5. Regulacion reforzada del paso al contrato principal con condiciones técnicas previas y reserva expresa de
(o1 21 =0 1] TP RSP UPR PSRN 346
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ....eiiiiiei ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e e et e e e e e s e s anbe e e e e e e e e s nnbeneeeeeeesannnneee 347
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......eeiiiciiiiieeii e e e e e e searrre e e e e e s esaaaraaeeeeeeeenes 348
(Yol o] g VT Y o 1= g Vo [To 1= 13U 351

Caso practico 3. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Licitacidn en dos fases para cerrar el precio de una

plataforma logistica con urbanizacion pendiente..........ccooeeeuiiriieiiiiiiiiiireece e e 354
(6 TV L= e (=]l o o] o1 (=T - IO OO PP OPPTPPPP 354
o] [V el o] o [=E s oo TV =TS - [ USRS 355

1. Disefio de una licitacién en dos fases con seleccion preliminar del contratista y formalizacién posterior

0B UN PCSA. ettt ettt e ettt e e s bttt e s eut e e e e s a bt e e e e st e e e sbbtee e abeeesaasbeeesabbee e e abeeeseasbeeesnreaeeas 355

2. Delimitacidn rigurosa del alcance del PCSA y de los entregables para la segunda fase. ................... 357

3. Implantacion de un sistema open book homogéneo y comparable para afinar la oferta final.......... 358

4. Gobernanza reforzada de la fase preconstructiva con comité de seguimiento y registro de decisiones.359

5. Regulacion expresa del paso al contrato principal y del off-ramp sin adjudicacion. ..........cccc.e...... 360
CONSECUBNCIAS PreVISTAS . .cuuttieieireeeiiiiee ettt e sttt e e st ee e ettt e e s br e e sseeeeesnbeeesansneeesanaeee e s reeesannneeesannnesesnreeesannne 361
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 362
(=Yool o)  T=T Y oY =T o To [ 1o F= 1 UPTRN 364

Caso practico 4. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Ruptura del acuerdo preconstructivo y sustitucion

ordenada del contratista sin paralizacion del proyecto. .....ccc.ccoeeeeiiiieeeiiiiieniiiirensecireceeeeeenens 367
(6 TV L= e (=]l o] o1 (=T - PRSP PTPPPRP 367
Yo (8ol T o T o] LU L= - LR 369

1. Activacién temprana del protocolo contractual de incumplimiento cualificado y requerimiento formal de
]



inmolgx.com

0] o 1Y- 11 =101 o T o PO PSR PPN 369

2. Auditoria interna acelerada del coste objetivo, de las reservas y de la calidad de los entregables del

[ O] OO PP PPPRRPROt 370

3. Activacion del off-ramp y terminacién ordenada del PCSA con liquidacion econdmica precisa y captura

(o FoTol¥ 1 g T=T o =1 el 4 o1 o] 11 - TP RPN 372

4. Sustitucion del contratista mediante mini-relicitacion apoyada en la documentacién ya producida y

Lo =T o TU T o - P PP PSSO P RO PP PP 374

5. Reprogramacion financiera y contractual del proyecto para absorber el impacto de la ruptura sin

comprometer SU VIabilidad. ......cooueiiiiiiiiiee e e s 375
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiiiieiiitee ettt ettt e e e s ettt et e e e s e e bttt e e e s e s nbabeeeeeeesanbnbeeeeeeesanannraes 376
Resultados de [as Medidas AdOPLadas.........ueeeiuiieieiiieeccieee et e et e e e st e e e sere e e saaeeeesstaeeeensaeeesnnseeaans 377
(=Y ol o] g VT Y o =Y g o [To F= 13 RSN 380

Caso practico 5. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Compras tempranas de suministros criticos para

proteger plazo, precio y financiacion en un complejo sanitario privado. .....ccc..cceeeeriiirineninnenen. 384
(0 TV LY o (=]l o] o1 1=1 o o - PSPPSRt 384
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .veeitieiieeiiteeet ettt ettt e et e st e st esa bt e s it e e sabeesaeeesabeesateesabeesbbeesabeeseeessneenneeesnneenees 386

1. Formalizacién de un acuerdo de servicios preconstructivos (PCSA) reforzado con médulo especifico de
COMPHASIES DL S Y rnuuuuuusuvuNRNREREEEESENENEEEEEEEN VAR VR R R 386
2. Clasificacion técnica y contractual de los suministros entre compras anticipables, compras condicionadas
Y COMPras NO ANtICIPADIES. ...ociiiiieieiiee e e e et e et e e e s tae e e e sate e e sasaeeesasbeeeennsaeeeennaeas 387
3. Estructuracion de la titularidad, el pago, la custodia y la transferencia de riesgo de los suministros
comprados de forma antiCiPada. ......eeecceiie it e e s e e et e e e nre e e eareaeeas 388
4. Implantacidn de un sistema open book reforzado para compras tempranas con trazabilidad para
Lo P T aTol oo Lo Y I T Y=Y Yo T PSR 389
5. Diseilo de un protocolo de traspaso de suministros al contrato principal y de proteccion frente a un
eventual cambio de CONtratista. cooo.uiii it e e 391
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. ....eiieiiei ittt ettt et e e e e sttt e e e e s e ettt eeesesanbe et eeeeeesannbnbeeeeeeesannnnreee 392
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......ceiiiciiiiieii et e e e e e s earre e e e e e s e sanraaeeeeeeennes 393
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= TR UPTRN 395

Caso practico 6. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Demoliciones, limpieza técnica y acondicionamiento
inicial antes del contrato principal en un activo urbano de uso mixto........cccccccereeenciireenneinneen. 399
(6 TV LY e (=]l o] o1 (=T - IO PO PP PT PP PTPPP
Soluciones Propuestas
1. Formalizacion de un contrato autonomo de obras previas (Early Works) con objeto fisico tasado y sin

iNVasion de 1@ 0bra PrinCiPal. ....oouie e e et e e e e st e e e are e e e aae e e eareaaens 401
2. Delimitacidn técnica de demoliciones y acondicionamiento mediante campafa previa de identificacion,
MAICAJE Y SECUBNCIACION. ..eiiiuiieeeiiiieeeeitieeeetteeeeitteeeesteeeeesteeeeasaeeaesstaseeassssesasssaeeasssseeassseeeassesssnssesaans 402
3. Implantacion de un régimen econémico basado en medicidn controlada, partidas tasadas y validacion
I g0 = e LR T - Lol o] o T=T- PSR PPPPRR PSPPSR 403
4. Refuerzo de seguridad, permisos, gestion de residuos y relaciones con terceros como nucleo contractual
AV ol wlo] 0 g To I [0 1= (oY =Yl ] oo F= o o TSR 404
5. Preparacion del handover al contrato principal mediante documentacion de estado final, as built
preliminar y Matriz de INTEITACES. ......cociiie e et e ettt e et e e e e ta e e e e eabe e e eeaaaeaeeeareeaeas 405
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eeiiiieii ittt ettt ettt et e e e ettt et e e e e et b et e e e e s e s nbeeeeeeeeesanbnteeeeeeesannnnreee 406
Resultados de [as Medidas AdOPtadas.......c.ueeeiuiieieiiiieicieeeeree et e e e e st e e e seae e e saeeeeesnteeeesnneeeesnneeeeans 407
(=Y ol o] g T=T Y o1 g Vo [To 1= -3 409

Caso practico 7. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Hallazgo ambiental imprevisto durante las obras previas
en un suelo con uso industrial ANtErIOr........cciiieiiiiiiiirrccrr e cree e e renseseasenensanes 412
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(O TV LY o L=l o] o1 1=Y o o - PSSP OPSPRROt 412
SOIUCIONES PrOPUESTAS. .. .eeeitieiieeitteeite ettt ettt e sab et e sb bt e st e esabeesat e e sab e e sate e ssbe e bt e e sabeenseeessbeeneeessneenees 414
1. Activacién inmediata del protocolo de hallazgos imprevistos con suspension parcial tasada y
aseguramiento de 1a Prueba tECNICA. .....uuiiiiiiee e e e et e e e e e s aaeaeeas 414
2. Encargo urgente de una investigacion ambiental complementaria y redefinicién técnica del problema
como paquete autdoNomMOo de reMEdIACION. .....cccccuviiiiiiiee e et e e e e e e e e e s rae e e e sateeeeesaeeesnaeeeans 415
3. Reequilibrio contractual del Early Works mediante orden de variacion limitada, exclusién de trabajos no
maduros y mantenimiento de 1a [68ica PUENLE. ......ccoiiiiiiiiiiiieeee e 417

4. Gestion financiera y de gobierno del riesgo con participacion temprana de financiador e inversor. 418
5. Preparacion del paso al contrato principal mediante rediseiio parcial, matriz de riesgos actualizada y

protocolo de handover amMbIENTAL. ..........oiiciiiii e e e eeaa e e e eareeeeas 419
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 420
Resultados de las Medidas AdOPLagdas......ccccueeeiiiieeeiieieceieee e cteeeeriee e s eareeestreeeesaeeeeseaseeeesnsseeeessseeesenneens 422
(=Yool o] o ToT Y e T =T o o [T T T TP PO RUPR PP 424

Caso practico 8. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Solapamiento entre obras previas y contrato principal

por una matriz de interfaces iINSUFICIENTE. ........eieeeiiiie e e e e s e s e e e e nans 427
(0 TV LY o L= I 2 o] o1 1=1 o o - PSSPt 427
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeitieitieiitteete ettt et e st e st e st e e sh bt e s at e e subeesseeesabeesateesabeesbbeesabeesseeessbeenneeesnneennees 429
1. Congelacion inmediata de los frentes en disputa y levantamiento de un acta técnica tripartita de
1 =T o = ol PSP POPPPRRPROt 429
2. Revision exhaustiva de la matriz de interfaces y reconstruccion documental de decisiones tomadas
(o [T Lol (=l - I L o = I o] (<1 - [P 430
3. Paquetizacion de los puntos en disputa entre defectos imputables, adaptaciones de proyecto y trabajos
(=T Ao 1o LI 4 T 1Yol o o PSPPI 432
4. Acuerdo econdmico de transicidn con reserva de derechos limitada y sin bloqueo del arranque de la obra
[T [Tl T'o - U SURPROt 433
5. Redisefio del protocolo de handover y de la matriz de interfaces para el resto del proyecto y para futuros
(oo a1 = (o 1 o U T=] 0 LTS 434
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. .. .eiiiiiiiieiitit ettt ettt e e e e sttt et e e e s e e et e e e e s e s aanbe et eeee e e s nnbnbeeeeeeesannnreee 435
U1 = To [o 1o [N R \Y/L=Te [To - T Vo Lo o] - o 1= 13 SR 436
[ Tolol o] o 1oAY o Tt =1 g o T - 1S 438

Caso practico 9. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Suspension temporal de las obras previas por retraso en
la financiacion del PromoOtOor. ......... i iieeeieiieiccereireerrceeeeeeeaeeeeeanseeseensssseenassassennsssssennssnssennns 442
(O TV LY o 1=l o] o] 1=1 o o - OO PSP U PRSP PP PPPPPRROt
Soluciones Propuestas
1. Activacidén temprana y expresa del mecanismo contractual de suspensidn, evitando la ralentizaciéon

(To] oY aa Fo VAo (3o T o [=T o T-To - TR USRS 444
2. Reprogramacion técnica del Early Works para distinguir trabajos que debian terminarse, trabajos que
podian quedar en conservacion y trabajos que debian pararse de inmediato. ........cccecceveiecieriiineenn. 445
3. Acuerdo econdmico de suspension con reconocimiento de costes inevitables, limites de exposicion y
reglas de rEANUAACION. .......ciiciee ettt e e et e e sttt e e e st e e e eneeeesenseaeesssaeeeastaeesnnnnesesnnneaaans 446
4. Mantenimiento minimo del PCSA para no perder la maduracién técnica imprescindible y proteger la

VLU T [ =T Tt A1V Yo e o RO PO PR 447

5. Reordenacidn de la relacion con financiador e inversor mediante transparencia escalonada, escenarios
de reactivacién y condicién de no paso al contrato principal hasta saneamiento completo de la caja.449

CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuttieieireeeiiieet ettt e sttt e e st ee e ettt e st r e e e snbeeeesabeeesanseeeesanaeeeenreeesannneeesannneessnreeesannne 450
SO 1 =To Fo 1o [ X \YAL=Te [To =T Vo Lo o] - o 1= 13 S 451
[ Tolol o] o T=T Y o Tt =1 o T F= 3 S 453

Caso practico 10. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
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(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Terminacion del contrato de obras previas y transicién
ordenada a un nuevo contratista principal sin pérdida del avance ejecutado........................... 456
(O TV LS o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PRSP UPSPROt 456
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeiitieiieeitteeite ettt ettt e et e sit et e e sb bt e sttt e sabeesat e e sabeesaaeesabeesbeeesabeenseeessneeneeesnnesnees 458
1. Terminacidn formal y no traumatica del contrato de Early Works con base en incumplimientos
cualificados de cierre y no en una mera pérdida subjetiva de confianza. .......ccccccccoveeeiiiececieee e, 458
2. Auditoria fisica y documental del estado del emplazamiento para separar avance util, defectos
corregibles € iINCIdENCias @bIertas. ......cocuiiiieiiiiiiiee e st 459
3. Liquidacion econdmica segmentada entre obra util recibida, costes de regularizacion y penalizacion o
compensacion por iNCUMPliMIENtOS D@ CIEITE........ciiiiiiiiiiie ettt 460
4. Contratacidn puente de regularizacién y handover antes de la adjudicacién plena del contrato principal.
............................................................................................................................................................... 461
5. Reconfiguracion del contrato principal con anexos reforzados de estado previo, interfaces y asuncion
limitada de riesgo sobre 10 ya €JECULAAO. . ....uiiiiiiieecceee e et aae e 463
CONSECUBNCIAS PreVISTaS. .. .uiiiiiii ittt e e e ettt e e e s et e e e e e s e s nnbereeeeeeesannsnneeeeeeesannnneee 464
Resultados de 1as Medidas AdOPLadas.......ceuuierrieriieeiie ettt sttt sttt s e e bt e s e enee e 465
LECCIONES APIENAIAAS ...eeutieeitieeitteetee ettt ettt st e et e st e et e s b e e e bt e sabeesseesabeeeneesabeeeseesabeeeneenane 467

Caso practico 11. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Desvio de servicios afectados ocultos y reordenacion del

alcance antes del contrato principal en una promocion terciaria. ......ccccceerreeecirieeecciireenceneenen. 470
(0 TU LY e 1= [ 2 o] o1 (=T - T P OP PP 470
Y] (el o T=i 3 e o] U =T - RN 472

1. Activacién de un protocolo de servicios afectados con suspension localizada, cartografia viva y control de
L= ol =Y o LS PSS PPSPPPN 472

2. Encargo de una campafia acelerada de localizacién, auscultacion y clasificacion funcional de redes.473
3. Repaquetizacion contractual: separar lo que debia resolverse en Early Works de lo que debia reservarse

E ][ olo 0l d =Y 3 o1 oY1 o1 | PO PPN 474

4. Reequilibrio econdmico y temporal con escenario especifico de servicios afectados para financiador e

10N 7=] Yo ] PP P PPPPPTRPIOt 475

5. Redisefio del paso al contrato principal mediante anexos especificos de servicios afectados, condiciones

precedentes Y handOoVer A FEAES. ......ocuuuiiiiiii e et e e e e e e st ra e e e e e e e s rbaaeeeeeeesennnnnes 476
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .uuveieieuirieeiiiiee ettt ettt e sttt e e ettt e et e e s e e e e sar e e e sansnee e sneeeeesnreeesannneeesannneeeanreeesannne 477
R 1o [oIe SN E IRV [=Te [ 1o T A Yo [o] o1 = Yo I- 13 R 479
(Yol o] g =T Y o1 g Vo [To 1= 13U 481

Caso practico 12. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Descoordinacién entre compras tempranas,
disposiciones del préstamo promotor y exigencias del inversor en un edificio industrial refrigerado.
(O TUL: o (=]l o] o] 1=1 o o - OO OO P PP PP PPPPPRROt
Soluciones Propuestas
1. Creacidon de un comité especifico de compras tempranas y financiacion, separado del comité general de

3T o0 T =T 0 o T L= I o ) RN 486

2. Clasificacion escalonada de los suministros en funcién de su madurez técnica, bancabilidad y sensibilidad

o= 41 o[ AP SPSRR PSPPI 487

3. Reconfiguracion del circuito de disposicion de fondos mediante expedientes unitarios de compray un

mecanismo de preaprobacion DANCANIA. ........cooiuiiiieiiee e e e aae e 488

4. Estructura hibrida de contratacién de suministros: compras directas del promotor, compras

condicionadas por el contratista y cesion documental reforzada. .........ccceeeeeeiiiiiiiiiecciiieeeee e, 489

5. Redisefio del paso al contrato principal con un anexo financiero-técnico de suministros anticipados y una

clausula de reequilibrio IMitada.........cccueer i e e e e e e e 490
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuttieieiteeeiiitee ettt e sttt e e sttt e e ettt e s te e e e sseeeeesnbe e e seasaeeesanaeeeeanreeesannneeesannnesesnreeesannne 491
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Resultados de l1as Medidas AdOPLadas.......ceureeeiieiiieiiie ettt sttt e s e e e 492
LECCIONES APIENAIAAS .. eeutieeiiieiiie ettt ettt st e e st e et e s b e e bt e s bt e e bt e sabee e bt e s beeeaneesabeeeneenane 494

Caso practico 13. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Ampliacidn tacita del alcance por érdenes verbales
durante la fase preconstructiva y las obras previas de un complejo hotelero urbano............... 498
(0 TV LY e (=]l 2 o] o1 (=T - I PP PP PP
Soluciones Propuestas
1. Congelacion temporal de nuevas instrucciones no formalizadas y creacidn de un registro Unico de

(o 1] o T X ol ] =Y {=Tordo Nole] o} i - Tot { U= | F PSRRI 501

2. Auditoria retrospectiva del alcance realmente ejecutado o desarrollado durante el PCSA y el Early Works.

............................................................................................................................................................... 502

3. Acuerdo de regularizacion econémica por bloques, separando trabajo absorbible, trabajo adicional

reconocido y trabajo N0 reCONOCIDIE. .......ccciiii i e et e eaae e e e aaeeeeas 503

4. Redisefio de la gobernanza del proyecto: un Unico portavoz del promotor, jerarquia de decisiones y actas

[ole] g =Ta a1 o] do T oloTa N i =T AU T | A SRS 504

5. Condiciones reforzadas para el paso al contrato principal: limpieza de reclamaciones histdricas, anexo de

alcance depurado y off-ramp parcial si N0 habia Cierre. ..o 505
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiiiiiiiiteee ettt e sttt e e e e s ettt et e e e s et bt e eeeesessaabateeeeeessassbntaeeeeessansnraes 506
Resultados de 1as Medidas AdOPTadas.......ceuueerieriieeiieriee ettt sttt et e bt e s e enee e 507
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F- 1= UPPN 509

Caso practico 14. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Fracaso del cierre econémico del contrato principal tras
un PCSA y salida ordenada con reutilizacion de la documentaciéon en un complejo asistencial. 513

(0 TU LY e 1=l 2 o] o1 (=T - O PP 513
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .teeitieitteiitteete ettt ettt e et e sat e st esa bt e st e e sabeesbeeesabeesateesabeesbbeesabeeseeessbeenneeesaneenees 515
1. Activacién formal del off-ramp del PCSA con cronograma de salida y sin deslegitimar el valor técnico del
LR oY (o g Y- | - o [ TS PSR 515
2. Auditoria técnico-documental del PCSA para identificar entregables reutilizables, reservas criticas y
lagunas que debian completarse antes de reliCitar. ........ccueeieciiee i 517
3. Regularizacién econdmica del PCSA con distincidn entre honorarios devengados, bonus no exigible y
Folo 1 (=T e L= i =1 o Y (ol T Y PSSP 518
4. Reapertura controlada del mercado mediante mini-licitacion restringida, utilizando el PCSA depurado
como base y N0 como prision doCUMENTAL. .....ccocuiiiiiiiiie e e e e e e 519
5. Redisefio del contrato principal con anexos de contingencia localizada, limites de variacién funcional del
operador y protocolo reforzado de gobernanza..........cccceecuieeeeiiii e 520
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 521
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......eeui i iiiieeiiicciieee et e e e e e searrre e e e e e sesnaraeeeeeeeennes 522
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= 1P UPTRN 524

Caso practico 15. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Arranque anticipado con licencia parcial y cambio de

criterio técnico en un centro de datos en desarrollo. .........ccccceriemeiiiieeiiiiieiecereree e, 527
(6 TV L= e (=]l o o] o1 (=T - IO PP PP PPPPPP 527
Y] (8ol oY o T o] LU L= - R 529

1. Suspension técnica selectiva de los frentes afectados y preservacion del resto del Early Works bajo un
protocolo de compatibilidad con licencia parcial. .........coooceii i 529
2. Creacion de una mesa conjunta de redisefio rapido para traducir el cambio técnico en decisiones de
alCaNCe, INTEITACES Y PEIMNISOS. ..oeieiiiiieiiee e cteee ettt et e e et e e e ettte e e eetaeeeeebeeeeeaaeeeeetsaeeeassaeeeensseaeensreaeans 531
3. Auditoria del valor util del Early Works ya ejecutado y paquetizacion de adaptaciones entre retrabajo
imputable, adaptacion legitima y continuidad sin iMPaCtO. ........ceevvciiieieiiiiecee e 532
4. Reequilibrio econdmico y temporal por escenarios, con tratamiento diferenciado para financiador,
inversor y negociacion del contrato prinCipal.........ccccuieeieciii i e 533
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5. Redisefio del paso al contrato principal mediante anexos de compatibilidad con licencia parcial, matriz

de interfaces revisada y condicidn precedente de limpieza de frentes afectados. .........ccceeeveerveennenne 534
CONSECUBNCIAS PreViISTaS. ...eeiiiiiii ittt e et e e e e e s e e e e e e s e s nrer e e e e e s e s mnnneeeeeeesannnnnee 535
Resultados de [as Medidas AdOPLadas........ueeeiuiieieiiiieccieeeectee et e et e e e st e e e eere e e sareeeesstaeeeensaeeesaneeeeans 536
(=Y ol o] g VT Y o =Y g o [To F= 13 RSN 538

Caso practico 16. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Conflicto por el modelo open book y el margen del

contratista en un centro sanitario con equipamiento importado........ccccceereeeiiiieeiiiireeecenneen. 541
(O TV LY o L=l 2 o] o1 1=1 o - PRSP OPSPRROt 541
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeiiiieeiiteiteeeite ettt ettt et et e st e st e esabeesbt e e sabe e sabeesabe e bt e e sabeenseeessbeeneeennnesnees 543

1. Congelacion del cierre econdmico y auditoria forense del modelo open book, separando coste,
contingencia, margen, riesgo cambiario y reembolsables. .........cocciiiiiiiiiiiiiinie 543
2. Redefinicidon comun de la taxonomia econdmica del proyecto y adopcién de plantillas obligatorias de
[T =T =T 0] 1 Lo o VAU PR PN 545
3. Contraste independiente de mercado en paquetes criticos, especialmente instalaciones especiales,
importaciones y coordinacion SANItaAria. .......ecueeriieeiieriie ettt st eere e 546
4. Reordenacion del régimen de reembolsables, descuentos, rebates y beneficios indirectos de proveedor.
............................................................................................................................................................... 547
5. Reconstruccidn del paso al contrato principal mediante una estructura de precio maximo garantizado
con contingencias localizadas y clausula de ajuste cambiario tasada. ........ccccccceeeiiiieeeciiee e, 548
CONSECUBNCIAS PreViSTaS. ....uiiiiiii ittt ettt e e e sttt et e e e s e e et e e e s e s nbe e e e e e e e esannneneeeeeeesannnnnee 549
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeeiuiieeeiiie ettt e e e st e e e e are e e saveeeesntaeeseasaeeesasaeeaans 550
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= TSRS 552

Caso practico 17. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Reutilizacion de documentacion preconstructiva y

conflicto de propiedad intelectual al cambiar de contratista en una planta farmacéutica......... 556
(6 TV LY e (=]l o o] o1 (=T - IO PO P PO PPTPPP 556
Y] (8ol T Yo ToE g o] LU L= - R 559

1. Activacién del off-ramp con inventario documental exhaustivo y clasificacion juridica de la
Lo FoTolN ] o= 1 ol o] o RO S PSS 559
2. Acuerdo de licencia reforzada de uso del proyecto con segregacion de know-how propietario y
obligacidn de entrega en formatos Utilizables. ..........cccoeieiiii e 560
3. Paquetizacion del handover documental en fases: continuidad minima inmediata, continuidad técnica
ampliada y CIerre Probatorio. ... i e e e e e e e et e e e nre e e eaaeeeeas 561
4. Mini-licitacidn técnica condicionada al uso de documentacién heredada y sesidn obligatoria de
reconciliacion con el NUEVO CONEIAtiSTa. .uocuiiiieiiiiiiiieiiie ettt e st ae e sbe e e sbeesbeeebeesane 562
5. Redisefio del modelo contractual futuro con cldusulas mucho mas precisas sobre propiedad intelectual,
formatos entregables, interoperabilidad y continuidad del proyecto...........ccceccuvveeeciieecciieececiiee e, 563
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 565
Resultados de [as Medidas AdOPTadas......cc.ueeecuiieieiiiiecciieeesee et e e e e st e e e e aae e e sneeeeesntaeeesnnaeeesnnneeeans 566
(Yol o] g =T Y o1 g Vo [Te F= 13RS 568

Caso practico 18. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Hallazgo arqueoldgico durante las obras previas y

reordenacion del proyecto en una rehabilitacion hotelera en casco histérico. ......................... 571
(6 TV L= e (=]l o o] o1 (=T - IO PP PP PPPPPP 571
Yo [¥ei o] o oI ad o o U =TS - [ U PUPTN 574
1. Suspension localizada de la zona arqueoldgica, aseguramiento de la prueba y mantenimiento controlado
del resto del EQrly WOKKS. ..oooo et e e e et e e e e e s et e e e e e e s e e babbeeeeeeseennnenes 574
2. Paquetizacion del problema arqueoldgico como subproyecto auténomo, separado de la légica ordinaria
(o L= I oY VAT o RSN 575

3. Redisefio acelerado del patio técnico y de las infraestructuras auxiliares, con analisis de alternativas
]

)
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funcionales y PatriMONIAlEs. ......coouiiiiii et 576
4. Reequilibrio econdmico y temporal del proyecto por escenarios, con tratamiento separado de coste
arqueoldgico, coste de redisefio Y COStE A& rELras0. ......cecccuiiieeiieieiiieee e eeree e eeaee e e ste e e eere e e e sareeeens 577
5. Redisefio del paso al contrato principal con anexo patrimonial, protocolo de handover arqueoldgico y
[ (e [V oY g We [l =T =T V= T ==Y U< g ot [ RSN 578
CONSECUBNCIAS PreViISTaS. ...eiiiiiiii ittt e e st e e e s e e e e e s e r e e e e e s e s nnnneeeeeeesennnnnnee 579
Resultados de 1as Medidas AdOPTadas.......eeireeerieiiieiie ettt ettt sttt e s e enee e 581
LECCIONES APIENAIAAS .. eeetieeitieitte ettt ettt st e e st e et e st e et e s bt e ebeesabee e bt e s beeeneesabeeeneenane 583

Caso practico 19. "CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS
(PCSA) Y OBRAS PREVIAS (EARLY WORKS)." Colisién entre compras tempranas, obra previa y cambio
de operador técnico en una terminal agroalimentaria refrigerada.......cc.ccceveeeeirreeeeiireeeninnee.. 586
(O TV LS o L=l o] o] 1=1 o o - PSPPSRt
Soluciones Propuestas
1. Congelacion selectiva de nuevas compras y revision inmediata de la cadena de dependencia técnica de

[0S SUMINISTIOS Ya COMPIOMETIAOS. ..iiceiiieiciiee e ciee e ettt e eeite e e et e e e st e e e eate e e s taaeeesbaeeeesraeeseasaeeessreaeans 589
2. Auditoria contractual y técnica del Early Works para identificar qué actuaciones seguian siendo validas
con independencia del cambio de operador tECNICO. .......c.cocviiiiiiiiiiiiii e 590
3. Sustitucion controlada del socio técnico deteriorado mediante una fase intermedia de validacidn, sin
adjudicar todavia el contrato principal €n bloqUE. .........ueiiiiiiiiiiiiee e 591
4. Reequilibrio econdmico y temporal por escenarios, separando coste de sustitucion técnica, coste de
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Lo que Aprendera con la Guia Practica de "CONTRATOS PUENTE DE
PRECONSTRUCCION: SERVICIOS PRECONSTRUCTIVOS (PCSA) Y OBRAS
PREVIAS (EARLY WORKS)" en 12 puntos:

>

>

Qué son los contratos puente de preconstruccion y cuando conviene
utilizarlos.

Coémo diferenciar un acuerdo de servicios preconstructivos (PCSA) de un
contrato principal de obra.

Coémo diferenciar un contrato de obras previas (Early Works) de otras
férmulas contractuales del mercado.

Coémo estructurar y redactar un acuerdo de servicios preconstructivos
(PCSA) con seguridad juridica y utilidad practica.

Como fijar honorarios, reembolsos, open book y control del coste en la
fase preconstructiva.

Como regular responsabilidad, seguros, propiedad intelectual vy
confidencialidad en un PCSA.

Como organizar una licitacion en dos fases y pasar del PCSA al contrato
principal sin generar conflictos.

Coémo delimitar, contratar y administrar obras previas (Early Works) sin
desnaturalizar su alcance.

Coémo medir, certificar, liquidar y garantizar econdmicamente las obras
previas antes del contrato principal.

Como gestionar permisos, seguridad, riesgos ambientales, hallazgos
imprevistos y coordinacidén con terceros en Early Works.

Como ordenar las interfaces, las compras tempranas, el handover y la
transicion entre contratos puente y contrato principal.

Como prevenir disputas, utilizar checklists y formularios profesionales vy
aplicar soluciones practicas mediante casos reales y supuestos operativos.

>Para aprender, practicar éLJ]ﬂ
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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CONTRATOS PUENTE DE PRECONSTRUCCION: LA VENTAJA PROFESIONAL DE
ANTICIPARSE AL PROYECTO

En un mercado inmobiliario y de la construccién cada vez mas exigente, los
proyectos ya no fracasan Unicamente por un mal disefio o por una desviacion de
plazo en la ejecucién principal. Con demasiada frecuencia, los problemas nacen
mucho antes: en una contratacidn precipitada, en una definicién insuficiente del
alcance, en una mala transicién entre la fase preconstructiva y la obra, o en la
falta de herramientas contractuales para avanzar mientras se cierran la
financiacion, las licencias o las decisiones técnicas clave. Ahi es donde los
contratos puente de preconstruccion, los servicios preconstructivos (PCSA) vy las
obras previas (Early Works) se convierten en instrumentos de enorme valor para
el promotor, el técnico y el gestor del proyecto.

Esta guia practica ha sido concebida precisamente para responder a esa
necesidad profesional. No se limita a exponer conceptos generales, sino que
ofrece una visidn estructurada, técnica y operativa de cdmo utilizar los contratos
puente de preconstruccion para reducir incertidumbres, proteger el calendario,
mejorar el control del coste y ordenar la relacidn entre promotor, contratista,
proyectistas, financiadores e inversores. A lo largo de sus capitulos, el lector
encontrara una explicacion completa de la lédgica del PCSA, de la contratacion de
obras previas, de la licitacion en dos fases, del paso al contrato principal, de las
compras tempranas, de las matrices de interfaces, de los riesgos mas frecuentes
y de los mecanismos de prevencion y resolucion de disputas. Ademas, la obra
incorpora checklists, formularios, modelos a texto completo y una extensa
seleccion de casos practicos que permiten trasladar inmediatamente el contenido
al trabajo diario.

Para el profesional del sector, el valor de esta guia es doble. Por un lado, aporta
seguridad técnica y contractual en una materia que suele gestionarse con
soluciones improvisadas o con documentos insuficientemente adaptados a la
realidad del proyecto. Por otro, mejora de forma tangible la capacidad de
decisidon, negociacién y posicionamiento profesional ante clientes, socios,
contratistas, financiadores e inversores. Dominar estas herramientas significa

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx_/.com

poder estructurar mejor una operacion, anticipar conflictos, justificar decisiones
con mayor solidez, proteger mejor los intereses del promotor y, en definitiva,
actuar con un nivel de especializacién que marca diferencias reales en el
mercado. Ese conocimiento no solo mejora la gestidn interna del proyecto, sino
que refuerza la credibilidad del profesional que sabe explicar, documentar y
ejecutar cada fase con rigor.

Adquirir una guia practica como esta no es simplemente incorporar un libro mas
a la biblioteca profesional. Es invertir en criterio, en capacidad de anticipacién y
en una ventaja competitiva que resulta especialmente valiosa en operaciones
complejas, plazos ajustados, escenarios de financiacién exigente y proyectos
donde cada decisidén previa condiciona el resultado final. Quien conoce bien cémo
estructurar un PCSA, como limitar un Early Works, cdmo preparar un handover
correcto o como disefar un off-ramp eficaz trabaja con mas orden, con menos
exposicion al conflicto y con una mayor capacidad para convertir la complejidad
en una oportunidad de buena gestion.

Hoy, mas que nunca, estar actualizado y bien informado no es una opcidn
secundaria, sino una condicion necesaria para mantener la excelencia
profesional. Los proyectos demandan especialistas capaces de unir visién técnica,
criterio contractual y capacidad practica de ejecucidon. Esta guia nace con esa
vocacidn: ayudarle a dar un paso mas en su especializacion, mejorar la calidad
de sus decisiones y fortalecer su posicion en el sector. El conocimiento aplicado
sigue siendo la mejor inversién para quien aspira a trabajar con mas seguridad,
mas solvencia y mejores resultados.



