inmolgx.com

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

CURSO/GUIA PRACTICA
GARANTIAS Y RETENCIONES
EN CONTRATOS DE OBRA

AVALES, SEGURO DE CAl.,lCI(’)N, GARANTIA MATRIZ Y
LIBERACION POR HITOS

809 pags.

»
inmolgx.com

>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
CQUE APRENDERA?...........ocueeeeeeeeererresssessessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssesssnssnes 26
INEFOAUCCION. .....ueeaeeieeeaeiiiiieiiiiiiiiiiisieiiiieesseneeessseensssssssnsssssssnsssssssssssssssssnsssssssnsssssssnns 27
PARTE PRIMERAL. .......oeeeieiiiiiiiiiiiiiiiaiinissississssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 29
FUNDAMENTOS DE LAS GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: FUNCION
ECONOMICA, LOGICA JURIDICA Y ENFOQUE INTERNACIONAL ESPANA-LATINOAMERICA.......... 29
Capitulo 1: Fundamentos de las garantias y retenciones en contratos de obra: finalidad,
estructura y funcion de proteccion del promotor, del contratista y del inversor................ 29
1. La funcién econdémica de las garantias y retenciones en contratos de obra........cccc.ccevveunueneen. 29
a. Proteccidn frente al incumplimiento y frente al sobrecoste de sustitucion ............ccccceeeecieeeeciiee e, 29
b. Cobertura de riesgos de plazo, calidad, defectos y cierre contractual ..........ccccccvveeiiiieeeiciee e, 31
c. Relacién entre garantia, coste de la obra, financiacion e importe en riesgo .......ccccceeevveeeeciveeeecvvee e, 33
2. La funcion juridica de las garantias y retenciones en la asignacion de riesgos..........ccc........... 35
a. Garantia de cumplimiento y garantia de PAg0 ....ccceiiiiiiiiiiiieeee e 35
b. Garantia principal y 8arantias @CCESOMIAS ......eivtiiiiiiiieiiieeee ettt ettt et s e e bee s e saee e 37
c. Principio de proporcionalidad, suficiencia y ejecutabilidad ..........cccooiveiiiiiiiiiiiii e, 39
3. Sujetos afectados por las garantias y retenciones en contratos de obra.........ccccceerreeennnnennn. 41
a. Promotor, propietario, contratista principal y subcontratistas..........cccecvueeiiciiieeeiiiee e, 41
b. Entidad financiera, aseguradora, sociedad matriz y fladores ..........cccccveeeeciieieiiiei e 43
c. Inversor, financiador y gestor del ProYECLO.......c.uiiieciiee ettt e et e are e e s ta e e eare e e eanaeas 44
4. Riesgos que justifican el uso de avales, seguro de caucidn, garantia matriz y retenciones ..... 46
a. Incumplimiento inicial, incumplimiento durante la ejecucidon y abandono de obra.......c.ccceeveeriiiieneennne 46
b. Defectos pendientes, penalizaciones, anticipos y sumMinistros Criticos........cccevevvereviieeeeiciee e 48
c. Insolvencia, deterioro financiero y conflictos en la cadena contractual ..........ccceccvvviviiiiieniiieeccciec e, 50
5. Tipologia general de instrumentos de garantiay retencion ...........cccceeeirieeiiiiieeiiinieneininenenn. 51
ANV | I o =T g Tor- o o PP 51
Y=Y = o Jo [N or- [ ol o o SRS U 53
c. Garantia matriz y retencion CONTrAaCtUAL.........coiiuiiieeiiiee et e et e e e ae e e e s ba e e e enre e e eanaeas 55

6. Enfoque internacional Espaiia-Latinoamérica en materia de garantias y retenciones de obra 56

a. Elementos comunes en contratacion privada y pUblica......ccoccveeieiiiieicciie e 56
b. Diferencias de practica documental Yy BanCaria ........c.oocueeeeiiie e 58
c. Criterios para redactar cldusulas adaptables @ varios PaiSes ......cccccvieeeceeeeicieeeeceee e 60

Capitulo 2: Arquitectura del riesgo en contratos de obra y su traduccion a garantias,

retenciones y liberacion POr RitOS...............eeeeeeeeeeneeeeeereneserennserenseeensseeensssensserenssessnssssnnns 63
1. Mapa de riesgos a lo largo del ciclo de vida de la obra........ccccoeeeiriiiiiiiiiiniiiccrrccreccreeee, 63

Q. RIESZOS PrECONTIACTUAIES. ... eeeei et e e e et e e e st e e e e snte e e senaaeeeensseeeenseeesnnneeas 63

b. Riesgos de ejecucion, recepCion Y POSt-FECEPCION ......cccuuieeeeiiieeeiiee ettt e et e eeete e e eetteeeesbeeeeeenaeeeeesreeeens 65

c. Riesgos de cierre econdmico Y dOCUMENTAl .....c.ueiiieiiiiii et e et e e e 67

2. Riesgos por agente interviniente en la obra.........ccceeuiiiiiiiiiiiiciiirice e 68

a. Riesgo del promotor y del Propietario ........eeeiee i e e e e e e e e e e e e aaeea s 68

b. Riesgo del contratista principal y de la cadena de subcontratacion .........ccccceeecieviicieeeecciee e, 70



inmolgx.com

c. Riesgo del financiador, del inversor y del gestor delegado ..........coccueviiiiiieiiiiiiieiceeee e 72
3. Relacidn entre riesgo asumido e instrumento de cobertura elegido.........ccccceveeiiiiriirnnrennnnnnn. 73
Q. RIESZOS QUE ACONSEJAN AVAI .eeviiiiiiiiiiiiiie ettt ettt e sttt e e sttt e s s aae e e sabeeeesaateeessaaaeessaseaeesnataeesnnseens 73
b. Riesgos que aconsejan SEZUI0 08 CAUCION ....covviiiieiriieeiiienie e st e eteesbe e st e steesbeesbeesbeesbeesbeesabaesnseesane 75
c. Riesgos que aconsejan garantia Matriz 0 reteNCION ......cccuviiiieiiiiiiiecie ettt 76
4. Matriz de cobertura entre obligacion garantizada e importe retenido o afianzado................ 78
E= I Y g L [T o T 1PN
b. Cumplimiento ordinario
c. Correccion de defectos y 0bligaciones de CIEITE .......ocueiiiiiiiiiiiiiieecee e 80
5. Riesgos derivados de una mala definicidn contractual de la garantia...........cccceevenciiiiiinnnnnnes 81
a. Importe insuficiente 0 deSPropPOrCioNAO ......ciiuiieiriiiie ittt s saee e e s e e e sareeesanaeas 81
b. Vigencia inadecuada y vencimientos automaticos Peligrosos ..........evcueeeeriiieieiiei e e eeeee e saee e 83
c. Llamadas abusivas 0 imposibles de EJECULAT .......cccviiiieiiii ittt sie e 84
6. Diseio de una estrategia integral de garantia y retencion ........cccceveeereeeiireniiieeicreenereenerennnnes 85
a. CoexisteNnCia de INSTTUMENTOS .......uiiiiiiiie ettt st e e st e e e bt e e seabeeeesabeeeessnbeeesnaneeas 85
b. Reduccidn progresiva del rieSg0 POr NitOS .........ieieciiiiiiiiiee et e e e e e e e srr e e e erae e e s aaeeeens 86
c. Trazabilidad documental y control de VENCIMIENTOS .....cccviieiiiiiieieiiie ettt 87
PARTE SEGUNDAL........c..cucvuiiuiinieiirisiniiniisisssisissssssissssssissessssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssss 89
AVALES Y SEGURO DE CAUCION EN CONTRATOS DE OBRA: DISENO, EMISION, REDACCION Y
RIESGOS DE EJECUCION .....cccueeiueiiuieeuricseiseessseessnesssessssesssessssesssessssesssessssessssssssesssessssessssssnns 89
Capitulo 3: Avales en contratos de obra: tipologias, redaccion operativa y criterios de
(=310 11 271 /s [ T» ISP 89
1. Naturaleza del aval como instrumento de garantia en contratos de obra...........cc.ccceeeaunennnee. 89
a. Aval de licitacion, de anticipo, de cumplimiento y de garantia.........ccceecveeeicieeeeciiee e, 89
b. Aval a primer requerimiento y aval condicionado ...........ceeeriiieiiiiir i 91
. Avales solidarios y avales con [IMItaciones..........ueeieiiiiiiiiie ettt s 93
2. Elementos esenciales de la redaccion de un aval de obra .......cccccoireeeiiiiieiiiiiecciiiiieecceeenenn. 95
a. Beneficiario, ordenante y entidad avaliSta........c..oeeeciiiiiciiie e e 95
b. Importe maximo garantizado Y MONEUA ......c.cuiiiieiiiii ettt e et e e e tae e e eta e e e e eateeeeeasaeeeebaeaeens 97
c. Obligacidn garantizada, vigencia y forma de €JECUCION.........cccuuieieiiiie it e 98
3. Ventajas e inconvenientes del aval frente a otros instrumentos.......c..ccccceeucirieeecirrecencennenn. 100
a. Fortaleza percibida por promotores y finanCiadores ..........eeevcieeieiiiieceee e 100
b. Coste financiero, comisiones y CONtragarantias......c..eieeueeeeriiieeeiiieecriee e cee et e e e e e s e e e saee e e eaneeas 101
c. Impacto en tesoreria y capacidad de contratacion del contratista ........cccceevcveeeeriieeeeiiee e 103
4. Riesgos técnicos en la redaccion y aceptacion del aval .............covieeeiiiiiniiiiiiciciirecccrreeenens 104
Q. ClAUSUIAS @MDIBUAS ..oeceiiiiieieee ettt e et e e e te e e e et e e e e etaee e eetaeeeeaataeeeesaeeeessaeaeanteeaeannes 104
b. Supuestos de ejecucion Mal definidOs ..........cocuuiiieiiiii i e 106
c. Fechas de vencimiento incompatibles con la obrareal.........cccveviiiiioiiiiie s 107
5. Procedimiento de emision, revision y entrega del aval.........cccceuuiiriieiiiiieeiinreeeiecenecenecenene. 108
Yol el U IVAF: o o] o T= Lol Lo T a1 0} =1 o o F- PSSt 108
o SV T LU T o [ ToF: o F=] B =3 o S 110
C. Custodia, registro Yy deVOIUCION .......ccccuiiiiieiie et e e e e e et e e s saae e e e st e e esnaeeesnaeeeesnseeeeannes 111
6. Buenas practicas internacionales en avales de obra en Espaiia y Latinoamérica................... 113
2. HOMOIOZACION A8 TEXLOS .. eccuiiiieiiiiee ettt e ceitee e ettt e e ettt e ee e e e e eetaeeeeeateeeeesaeeeseaseeeeasteeeeassaeeeassaeaeasseaeannns 113
b. Control de entidades emisoras aceptables ..........uviiiiiii i e 114



inmolgx.com

c. Protocolo de verificacion previa a su aceptacion ........c.cooceeiiiiiiieniiieee e 115

Capitulo 4: Seguro de caucion en contratos de obra: estructura, ventajas comparativas y

geStion del SINI@SEIO...........ceveeeueiiiieenniiiiiiniiiiriinisiiiiissiiiisissnsisssssessssssssssssssssssssssssssssnees 117
1. Naturaleza del seguro de caucion aplicado a la contratacion de obra.........ccccceeveenecerrennnnnnnne 117
a. Asegurado, tomMador Y @SEGUIATONA ......c.ueeeuieriieeiieeite ettt et eb et s bt e e sbee s bt e e st e ebe e e sbbeene e e sneeennees 117
b. Riesgo cubierto y obligacion inCUMPIIda ........ocuiiiiiiiiie e s 119
c. Diferencias conceptuales frente al aval bancario..........cocevviiiiiiiniii e 120
2. Modalidades de seguro de caucion en 0bra ..........ccveereeeiiiiiiiiiiereeniiieiniineeeeenssesereseesnansnens 122
I O YU Lol ToY g W TN [Tol | 1ol o] o I OO PO PPPPPP 122
b. Caucion de cumplimiento y de antiCiPO .......cecvuieieiiiie e e e e e e e e e s tr e e e e nre e e eaneeas 123
c. Caucién de mantenimiento, reparacion y obligaciones post-recepcion ..........ccoceeveerieienieenieenneenee. 124
3. Ventajas e inconvenientes del seguro de caucidn para promotores y contratistas................ 126
a. Menor consSUMO de FESZ0 DANCAIIO.....uiiiieiiieeiciie e ettt e ettt eetee e et e e sete e e sstaeeeesstaeeessaeeesraeeeesnbeeeennnes 126
b. Flexibilidad operativa y e reNOVACION........ccoccuiieieiiiie ettt e e et e e esaee e e sbaeeessseeeesaneeas 127
C. Requisitos de suscripcion y eXclusiones PractiCas .......cveeveeviieeirieniiieesie et esee et siae s e seeesaees 128
4. Clausulas clave del condicionado y del texto aceptado por el beneficiario .....c..ccccceeeeuereannnne 129
A (o= T g Tl e [N oo o 1=T o AU [ = PSPPI 129
b. Plazo de Vigencia y CANCEIACION ..........iii ettt e e e e tae e e et e e e e aaae e e sabbeeeesasaeeeennanas 131
c. Documentacion exigida para 1a reclamacion ..........ccoviiiieiiiiie e 132
5. Gestidn del siniestro y cobro en el seguro de caucion..........cceeeeuiirieeciirieecceneeeceereeeeeeeenans 133
a. Comunicacion del iNCUMPIIMIENTO ....cc.eiiiiiiiie ettt e naees 133
b. Acreditacion documental del perjuicio CUbIErtO ........cuooiiiiiiiiiiiii e 134
c. Pago, subrogacion y repeticidn frente al tomador ........coocueeiiiiiiiiniii e 135
6. Criterios para elegir entre aval y seguro de caucién en contratos de obra..............cccceuuenneeee. 136
a. Comparativa de coste y consumO fINANCIEIO ......uiivuiiiiiiiiiieiiie et sa e naes 136
b. Comparativa de tiempo de emisién y facilidad de sUStItUCION ......c.covviiviiiiiiiiniieeee e 137
c. Comparativa de seguridad juridica y percepcion del beneficiario........ccceevveivieiniiincieiniiesecsieesveeee 137
PARTE TERCERAL. .......cueeeeieieiieiieniiiiiniiescsesiasiasisssssssossssssssssssasssssssssssssssnsssssssssnssassssssnssnns 139
GARANTIA MATRIZ Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: RESPALDO CORPORATIVO,
RETENCION DE PAGOS Y MECANISMOS DE COBERTURA COMPLEMENTARIA.........ccceeeeureenennne 139
Capitulo 5: Garantia matriz en contratos de obra: alcance corporativo, redaccion y riesgos de
LYo TIVI=T Lol (s Mo =1 I [ (] Lo P 139
1. Funcion de la garantia matriz en grupos empresariales de construccion e ingenieria............ 139
a. Respaldo de |a filial CoONtratista .......cccciiieieiiie e e s e e s e e e e breeeennes 139
b. Mejora de 1a SolVeNnCia CONTrACtUAL .......cccuiieiiiiieccie e e e et e e e e e st e e e e naeeeeenneeas 141
c. Relevancia para proyectos con promotor institucional o inversor internacional.........ccccccccvveeeeviieennnes 143
2. Modalidades de garantia matriz y documentos proXimos........cccuvirremmenssinininnnennesssssssninennes 144
Q. Garantia MaAtrizZ PIENA .. ..viii et e ettt e ee e e e e ae e e e et e e e eetaeeeeaasaeaeasteeeeesseeeeasseeaeanteeaeannes 144
b. Carta de patrocinio fuerte y débil ............c.ooiiiiii et e et 145
c. Confort letter y otros apoy0Ss COrPOIatiVOS .......cueeieiiiieeeiiiieeecieeeeeieeeeeeiteeeeetaeeeesveeeeesaaeeeeeaaeeaesaraeeeennns 147
3. Elementos criticos de la redaccion de la garantia matriz.........cccccovveeeeiiieciiiiiecieeerecnceeeenn. 148
I 0] o] T2 Tol (o] V=T ol U1 o1 =T o - 1SSt 148
b. Limite cuantitativo ¥y tEMPOTal ......coceiiii e e e st e e e enee e e e ennaeas 149
c. Supuestos de activacion y jurisdiccion aplicable ..........oooeuiiriiciiiiee e 150



inmolgx.com

4. Riesgos de ineficacia de la garantia matriz..........cccueeiieeeeiiiiiiiiiccrrrecce e re e 150
I Yo ololTo o g o VT TolU1 -1 o TR PSSP OPPPROt 150
b. Cambios societarios, fusiones y venta de la filial .........cooueiviiiiiiiiii e 151
. Deterioro patrimonial de 12 MAtrizZ .....c..eie et e e e e e e e rae e e snaeeeesataeeeeanns 152
5. Relacion de la garantia matriz con avales, caucion y retenciones..........ccceceeeeereeeneeereenneeenennn. 153
a. Instrumento principal 0 COMPIEMENTANIO .....ciiicuiiiieiiiie et e e e e e ere e e eae e e e sataeeeeanns 153
b. Sustitucion parcial de FELENCIONES .......cccccuiieiiiee et e e e e e e s e e e e sate e e eeaaeeeesatreeeeneeeeeennenas 153
c. Refuerzo en contratos EPC, llave en mano y grandes infraestructuras........cccceeveeevieiieieniennieenieenee. 154
6. Criterios de aceptacion de una garantia matriz por el promotor o financiador ..................... 155
a. Solvencia consolidada y rating INtEINO.......cccueiiiiiiiie et 155
b. Andlisis de estructura de grupo y garantias Previas.........cceeeeerieerieeiieeniee ettt 155
c. Requisitos de legalizacion, firma y prueba de poderes ...........cooveeeiiiiiiiiiiiiiiee e 156

Capitulo 6: Retenciones en contratos de obra: funcion de garantia, limites economicos y

gestion contractual del importe retenido ...............cueeuuueeeeeeniiereeenciesreensissseennseesssnnsssnnnns 157
1. Concepto y finalidad de la retencién como garantia en contratos de obra .........c..cccueueeenenee. 157
a. RetenCion POr CEItIfICACIONES ........viee ittt et ete e e et e e e tae e e s eateeeesateeeeesaeeessseeeeenteeaeannes 157
b. Retencion sobre hit0s e PO ......cccciiii ittt e e e e e et e e e e atae e e sabaeeeesnsaeeeennaeas 159
c. Retencion por defectos 0 por cierre doCUMENTal.........ooccuiiiiiiiiii e et 160
2. Disefio economico de la retencion contractual........c...coeeeeniiiieiiiiiiiiiinrercce e e enees 162
a. Porcentaje de retencion y base de CAICUIO ..........oiiiiiiiiiiiie e 162
b. Retencion MAXima aCUMUIGA .....cooecuiiiiiiie e e e e et e e e e e sbb e e e e sataeeseaneeas 163
c. Compatibilidad con anticipos y Pagos PArciales ........cccueierueeriiiiiriieniiiieree ettt 164
3. Riesgos y ventajas de la retencion frente a avales y caucCion..........cccccerieeeciirececineecnnceneenen. 165
Y ]o] [Tol o Yo oY o J=T - 1 4 V7 P PPRROt 165
b. Tensidn de tesoreria para €l CONTIratiSta ........cccueeeeciiiii i e e eeae e e e sar e e e e stae e e eanaeas 167
c. Discusiones sobre devolucion Y COMPENSACION ......cccuiieceiiiieeccieeeeciieeeeite e e eeveeeesteeeeeeaaeeeesaeeaeebeeeeennns 168
4. Sustitucion de retenciones por aval 0 seguro de caucCion........ccccceeeiiiiiiirenneiiiiiiininennn. 169
a. CondicioNeSs dE EQUIVAIENCIA ..ueieiuieieieiiiie ittt ettt ettt e s et te e e sttt e e e st e e e ssbeeesabeeeesabeeeenanee 169
b. Procedimiento de SUSLITUCION .....c.cooiiiiiiiiiiiee ettt st et st e b e sabeesanee s 170
C. Riesgos de aceptacion @preSUIata .....c.eevueeeueeriieeieeeite ettt et ettt s e et e et e e saee st e e sateesneeesaneenaees 170
5. Gestion del fondo retenido durante la obra y tras la recepcion........cccccovveenceiieeeciireenncennenen. 171
a. Registro contable ¥ fiNANCIEIO ........iii et e e e s e e e s aee e e saaeeeesbeeeennnes 171
b. Comunicacion del SAldO rETENIO ........iiviiiiiiiiie ettt sae e s be e sae e sbeesabeesbeesaree s 172
C. Liberacion parcial Y fiNal ....... ..ottt e e e st e e e aae e e eearaeaeebaeaeennns 173
6. Conflictos frecuentes sobre retenciones y mejores practicas de prevencion...........ccccccuueee.. 173
a. Retenciones excesivas 0 INAefiNidas........cuiiiiiiiiiiiiiie e e saaeenaes 173
b. Retenciones por defectos N0 aCreditados........uuieieciiii i e e e e e e 174
c. Retenciones cruzadas en grupos d€ CONTIAtoS ......ccccviieieiuiereiiieeeesireeeeeee e eeae e e e stee e e eeeeeessnaeeeesraeeeennes 175
PARTE CUARTAL. ..o eeeieeiiiiiiiiiiiitiiieiiasiesisessasiossssseossossnsssssssssassnssssssssssssnsssssssssnssnsssssssssnns 177
DISENO CONTRACTUAL DE GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: CLAUSULAS,
UMBRALES, PLAZOS Y COORDINACION DOCUMENTAL ....cccveeiuriereiireesreessnesssesssnesssessssessaesnns 177
Capitulo 7: Redaccion de clausulas de garantias y retenciones en contratos de obra:
estructura, lenguaje operativo y reparto del rieSgo .............eeueeeeeeveeneeveerereeerereneserensenenns 177
1. Clausula de definicidn de obligaciones garantizadas.........ccccecerrimuiiriimncereeenceereeeneeneeenneennes 177




inmolgx.com

Capitulo 8: Hitos, certificaciones y documentos habilitantes para la liberacion de garantias y

a. Obligaciones econOMICas ........ceeeevveeeriieeeeriieeennn.
b. Obligaciones de plazo, calidad y subsanacién
c. Obligaciones de cierre y entrega documental

. Clausula de importe garantizado 0 retenido .........cceveeeeeeiiiiiiiiiiineeniiieieiineeeeeneseieeeneeenanssens 181
T (=30 Yo [o e [ oF- | [ol U] Lo O PP PPPPPR 181
b. Tramos MAXIMOS Y MINIMOS ....ccuiiiiiiiiieceiee e cteeeecte e e eetee e e st e e e eeteeeseaseeeesstaeeeassseeeassaeeesnssesesnssaeesnnnenns 182
. Ajustes por modificaciones A€ @lCANCE.........uiiiiiieee et e e e e e e ae e e s ae e e e sataeeeeanes 183

. Cldusula de vigencia, prorroga y vencimiento .........ccccceeeeeeiiieeeniereeencisneneneeeneeesssssenasssssennes 183
I oY (ol o Je [l ofo] o 1= o { U] o= PRSP UPSPRROt 183
b. Extincion automatica y extincion condicionada ...........cooueeviiiiiiiiiieiieeeeee e 184
c. Mecanismos de prérroga obligatoria 0 VOIUNTAria .........coceeiiiiiiieniiiee e 185

. Clausula de ejecucion o aplicacion de la garantia ........cceeeeeeieieniiieeicreeerienciieenerenncrenneeenneennns 185
I U= To LU =T 10 g 11=T 0L (oI o] =17 Lo TR OO ON 185
o T DToTolU 1o =T ol =Tl o] g I Yo] oo { USRS 186
C. PlazoS dE reSPUESTA Y PO .. .uueieicieieeeciiiieceiteeeeiteeeestteeeeeitteeesetaeeaesssaeesesaseesasseseeastsseeasssesenssasaeassessanes 187
5. Cldusula de liberacion total o parcial POr hitos ........coocueieiieiiiiiiiee e 187

a. Hitos objetivos y verificables
b. Liberacion progresiva
c. Supuestos de suspension o reversion de la liberacion

. Clausula de resoluciéon de controversias sobre garantias y retenciones.......cccccceeeereencreennnnen. 189

a. Negociacién y comité de seguimiento
b. Peritaje, dispute board 0 arbitraje ........ccccceeeeciieeeciiee e,
c. Medidas cautelares y proteccion frente a ejecuciones abusivas

retenciones €N CONTIALOS 0@ ODI U .......c..eeueeereusrereereeesrerseseessvssussassssessssassasessosssssssnssasesnes 192

1.

Concepto de hito contractual a efectos de liberacién de garantias
a. Hitos fisicos de ejecucion .........ccceccvevevccveeeicineenne

b. Hitos documentales y administrativos
c. Hitos de pruebas, puesta en marcha y aceptacion

. Certificaciones de obra y su valor como soporte de liberacion........ccccccovveeniirienciirennnnnneeee. 196
Q. CertifiCatiON MENSUAN ....uvviiiieiieiiiiiieeee et e ettt e e e e e s et e e e e e e e eeseaaraaeeaeeeessstsseeeeeeesassssaaeeeeeesennsnrees 196
b. Certificacion de terminacion SUSTANCIAl ........coiiiriiiiiiiiiiiieiiee et eeab e e e e saabaaree e 198
(ol =T o d ) (o= Yol T ] o 1N {10 =1 ISPt 199

. Recepcidn provisional, recepcion definitiva y periodos intermedios .......ccccccovveeriiirinennnnnenen. 200
I oL =T W oo I T =T - 1SRN 200
b. Lista de remates 0 PUNCH ISt ... uuiiiiiiie e e e s e e et e e e eaaee e e sbe e e e e saeneeeenneeas 200
c. Cierre de reservas y aceptacion fiNal........occueiiiiiii e e e e e e e e et e e e e 201

. Documentacion técnica y administrativa de Cierre ........cccceeeereeeniiireeeciireeeccereceeceseceneenenans 202
I e T a e 13 [ o LU L1 | RSO P PURRRRROPOt 202
b. Manuales, 1egalizaCion@s Y PrUEDAs ........uuiiiiiiiiiiiiiee et e e e e s bae e e e e e e e enbaeaeeee s 203
c. Certificados de proveedores y SUDCONTIAtiSTas .......ccc.eiiieiiiiiiiiiie ettt e e e beeeeeanes 204

. Hitos financieros vinculados a la reduccidn del riesgo garantizado ........cccccccevveerirrenannnnnen. 204
I ®o) o 1 ¥ 0 g Lo Xe 11 I-Y o 1 [o1] Lo 1P PPUROt 204
o o= Lo Yo [l o= Yo F= 1ol [ 1 205
c. Entrega sin incidencias de unidades SENCIAIES...........uiiieiiiriiciie e 206

. Problemas habituales en la definicion de hitos y como corregirlos .......ccccceereeenciireeannnneee. 206

Y



inmolgx.com

a. HitoS VagOSs O diSCrECIONAIES ...c..viiiiiieiieiiie ettt ettt et st sbee s e sabeesnt e e saneesnees 206
b. Hitos sin soporte documental ObJetiVO .........cocuiiiiiiiiiiiiieeeee e e 207
c. Hitos incompatibles con la realidad de 1@ 0bra.........cuoiiiiii e 207
PARTE QUINTAL. ....ceeeeeeitiitiieeiienitisrnssesesssressossnssssssossnsssssssssassnssssssssssssnssssssnssnssnssssssnssnns 209
GESTION OPERATIVA DE GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: CONTROL
DOCUMENTAL, SEGUIMIENTO, RENOVACIONES Y LIBERACION POR HITOS........ccovvrueerernnerennne 209
Capitulo 9: Gestion operativa de avales, seguro de caucion, garantia matriz y retenciones
durante la ejecucion de 10 OBra...................eeeeeeenniiiveeniiireiniiiisieiicisssennsissssensssssssnsssssnnes 209
1. Organizacion interna para la gestion de garantias y retenciones.......ccccceeeveeneeeeeeenneereenneeennns 209
= TR o I 10T T [ ol SRSt 209
Lo o I 1o =Yg Vol [T o Ao [l XYoo= - USSR 211
C. Rol técnico y de gestion del CONTIAto .......cccueiiiiiiiieeiiiee ettt e e e ste e e e e tae e e saveeeesataeeeennns 212
2. Registro maestro de garantias y retenciones del proyecto......cccccceveeeuciireeencirreennceseenencennenen. 213
a. Datos MINIMOS A CONTIOL c....viiiiiiee et e e e e see e e s eaae e e e s e e e essaeeeennaaeeesnbeeeennnes 213
b. Alertas de Vigencia y VENCIMIENTO .......eiiiiiiiiiie ettt sttt et s e st e sabeesanee s 214
C. Integracion con certifiCaCion@s Y PAGOS . .....ccvueiriiirrieeriieeiie ettt ettt ettt e siee ettt e saeesbe e e sabeene e e saeeenees 215
3. Procedimientos de revision periddica del estado de las garantias......ccccceveuerreecrencrennerennnnne 216
I Y [T o I 0 T=T o E U T | PSPPI 216
T SV T o o ool 411 o 13U 216
c. Revision ante cambios de alCaNCe 0 PIAZO0.......cccuuieieiiiie ettt e see e e e e e e eae e e saaee e e sabaeeeennes 217
4. Renovaciones, sustituciones y ampliaciones de garantias.........c.cccceeerrieenceriieencerneenncereennnnens 217
a. Prorroga por retraso d@ 0OBra .....coiuii i st 217
b. SUSLITUCION @ INSTIUMENTO ..eouvieiiiieiieeet ettt st sat e e st e st e sabeesabeesabeesanee s 218
c. Incremento o reduccion del importe garantizado ........eeceeieeiicieeeeriiee e 218
5. Gestion de la relacidon con bancos, aseguradoras y matrices corporativas ......ccccccceeeeenennnnnen. 219
2. HOMOIOZACION dE INTEIIOCULOIES .....eccueiiieciiie e cee ettt e et e e e tte e e e eate e e e satbeeeesaeeeeaaeeaeeabaeeeennes 219
b. Revision de poderes Y fIrMas ........oiciiii ettt e e e et e e e et e e e e sate e e eeataeaesbaeeeeessaeeeennaeas 219
. Control de tiempos de eMISION Y FESPUESTA ....ccuuiiieiiiieceiieeeceiee e e ctr e e eette e e eetteeeesteeeeesaeeeeareeeesnteeeeennes 220
6. Indicadores de control para una gestidn profesional de garantias y retenciones .................. 220
a. Garantias ProxXimas @ VENCIMIENTO ...cccuuiieieiiee e ciee e ettt e ee e e e stee e e sttt e e e saaee e saaeeeesnteeeeesneeesnseeaesnseeesannes 220
b. Retenciones pendientes de lIDEracion ...........cuuieieiiiii i e e s e e e e saaeeas 221
c. Riesgos documentales con impacto fiNANCIEIO ......cccviiiieiiie e eee e et e e 221

Capitulo 10: Liberacion por hitos de avales, caucion, garantia matriz y retenciones: criterios

técnicos, JUridiCOS Y fINANCIEIOS .........ccuuueeeeneeeeenerenerereueiereaeeransereessersesssenssesenssessnssesnsseses 223
1. Fundamento de la liberacidn por hitos como técnica de equilibrio contractual .................... 223
a. Reduccion progresiva del MBS0 ......uiuiiiii e et e et ee e s e e et e e e eeee e e seaaeeeesateeeeesaeeesnseeaesnseeeeannes 223

b. Proteccion del contratista frente a bloquEOos INNECESANIOS........ccccviieieiiieeeciiiececee e e 224

c. Mejora de la liquidez y de la financiacion del Proyecto ..........ccceeeciiiieeiiie e e et 226

2. Modelos de liberacidn por hitos en contratos de obra.........cccceeuciiiieeiiiiieiiiiieccicereeeeeeenens 227
T oY=l Tol oY B [T =T | OO PPP 227

b. Liberacion por porcentajes d€ @VANCE ........ccovcuveeeeiiiiiieiiee e ciee e et e e eeee e staee e e snee e e eenaeeessnreeeenseeeesnnneeas 228

C. Liberacion por eventos de aCePtaCiON .......cc.ueiiicueieeeiiiie et e st e e s e e e s e e e e e e srae e e e sntreeennnes 229

3. Liberacion parcial de garantias de anticipo y cumplimiento.........ccccceueeireeeciiieeecciirennceenennn. 230
a. Consumo acreditado del @NTICIPO....ceiciiie e e e e e e eeeae e e eae e e e s breeeaanes 230

b. Terminacion de UNIdades CritiCaS.......euriiiiieiniii ettt st e st e sbeesanee s 230



inmolgx.com

C. Recepcion parcial de SECLOrES 0 FASES ...iiiiriiiiiiiiieeeiiiee ettt ettt e e e e e e saae e e saaeeeesabeeesnanes 231
4. Liberacidon de retenciones durante y después de laobra ..........cooveeeeriiieciiiiiecceiieecerreeeeeens 232
a. Mitad en recepCion ProViSIONAl.......coocuiiiiiiiie ettt et e e seae e e s sae e e e st e e e sate e e sbaeeeesbeeeeennee 232
b. Saldo al cierre del periodo de correccion de defectos .........ccouveeeciiieicciii e 232
c. Supuestos especiales de liberacion antiCipada.........cc.ueeeeciieeicieeeeciee e 233
5. Supuestos de suspension o denegacion de la liberacion por hitos.........ccccceeeeveeenieireennenneeen. 234
F TR D<) <o o T o= 3 Vo 1T TSRSt 234
o B Do TolU1 g oY=l c=ToiTo] oW T o ToleTa] o] =] & IF PP 234
c. Reclamaciones econdmicas 0 retrasos FElEVANTES .......ccivviiiiiiiieeiiiiee ettt sete et eesiae e saee e e sbeeeesanee 235
6. Protocolo documental de liberacion por hitos.........ccciireeeiiiiieiiiirercc e enees 236
Yol Lol (U o I £ o s o -1 S PSSP PSPt 236
b. Revision y validacion tECNICa-JuridiCa.......cooueiriiiiiieieeceee et 236
c. Emisidn de certificado de liberacion total 0 parcial.........ccc.eeeicieeeeciiie e e 237
PARTE SEXTA. .....eeeeeeeeeeitiitienssesiresrassesessssossossnssssssessnsssssssssassnssnsssssssssnsssssssssnssnssnssssssnns 239
INCUMPLIMIENTOS, EJECUCION DE GARANTIAS Y RESOLUCION DE CONFLICTOS EN CONTRATOS DE
OBRA: COBRO, DEFENSAS Y ESTRATEGIA PROCESAL .....cieuiiienienienieieceieceeteceessscssssncssssncanss 239
Capitulo 11: Ejecucion de avales, seguro de caucion, garantia matriz y aplicacion de
retenciones por incumplimiento del contrato de obra................c.uceeeeevveerereeeiereenienennnann. 239
1. Supuestos que pueden activar la ejecucion de la garantia o la aplicacién de la retencion .....239
I oF-Ya Yo FoTa Yo le [N ] o - USSRt 239
b. Incumplimiento de plazo 0 de Calidad ..........ccuuiiieiiiii i e e e 241
c. Incumplimiento de subsanacion y cierre documental.........coceeevieriiiiriiiiie e 242
2. Protocolo interno previo a la JeCUCION.........cccceuuiiieeniierieiccereeeeeereceneeeene e e senanesseennsesssennns 243
a. Verificacion del inCUMPIIMIENTO .....coiiiiiie e e e e s e e e e aee e e saaeeeesbeeeeennes 243
b. Cuantificacion del perjuicio y del importe a reClamar..........ccueeeecciee i e 244
c. Aprobacion interna y trazabilidad de 12 deCiSION .........ooceiiiiiiiececee e e 245
3. Requerimientos y notificaciones necesarios para la ejecucion ........cccccceveeeiiiieeeiiiiieneiennenen. 246
a. Requerimiento @l CoONTratista......c..uiieeii i e e e s e st e e e e e e e e s e sbaaaeeeeeesennnnnnns 246
b. Comunicacidn al avalista, aseguradora 0 MatrizZ ........cccecueeeeiiiiieeeiiie et tee e st e e e earee e eeanaeas 246
c. Notificacion sobre [a aplicacion de retENCIONES ......cc.viieieciiiei et e e e e e e s ba e e e e 247
4. Cobro, imputacion y destino de los importes ejecutados o retenidos..........ccccceeervennerreennnnns 248
I 0o oY= o (U] = e (oY o] o] =T oo 1 LSRRt 248
b. Cobertura de dafios, penalizaciones Y LEICEIOS ..cccuuiiiieiiee e e ettt e e e et e e e e e e s b e e e sneeeesenneeas 249
c. Regularizacion econdmica del CONTrato.....ccuuiiiiciiie e e e e s eee e e sae e e e sbeeeeeanes 249
5. Defensas frente a ejecuciones improcedentes 0 abusivas.......ccccccereeeniiiiieeiiiieeniiineneceenenen. 250
a. Falta de presupuesto habilitante. .. ... e e e e ate e e e e e s e eanraes 250
b. Incumplimiento del procedimiento PACtadO..........ueeeiiiiiiiiiiiiii e 251
C. Solicitud de Medidas CAULEIATES .......cuii i ee e e e e e st r e e e e e e e eeababaeeeeeesennnrnes 251
6. Recomendaciones de estrategia para evitar litigios evitables ........ccccccceeiieiiiiiiieiiieeiciennnnns 252
A. DOCUMENTACION FODUSTA ..eeiiiiieie ettt e e e e e et e e s ae e e e st e e e easaeeesnaeeeessteeeeannseeesnsneaesnseeesannes 252
b. Proporcionalidad en 1a reCclamaciOn ...........eeiiiiieiiiiie e e e e st e e e e e eaneeas 252
c. Negociacion previa con soporte tEcnico Y fiNANCIErO......ccuueviicieei e 253

Capitulo 12: Resolucion de controversias sobre garantias y retenciones en contratos de obra:
negociacion, arbitraje, tribunales y Peritajes..............eeeueeeveuneevenrereeneeennsereneserenssereneeenns 255




inmolgx.com

1. Tipologia de conflictos frecuentes en materia de garantias y retenciones.........cccceceeeveeuennnnne 255

3. CoNTliCtOS SODIE EJECUCION......ccouiiiiiiieiie ettt sbe e st esabeesna e e saneennees 255

b. Conflictos SObre VIGENCia 0 PrOrTOZa.....cuiiiiiiiiiiiiieiiieiiteete ettt ettt sttt s e st e b e san e sabeesanee s 257

c. Conflictos sobre liberacion y deVOIUCION ..........cc.uiiieiiiie et re e e s e e et e e eennes 258

2. Mecanismos preventivos de resolucion de controversias .......cccccccceeeieiriineeeeenececinnnnenennnnnnns 259

a. Comité de seguimiento del CONTIAtO.....ccciiiiiiiriie ettt et s saae e sba e e saaeenaees 259

b. ESCalado iNtErN0 ENtre dir€CHIVOS. ....c.uiiriiiiiieiriie ettt sttt sbe e st e e sabe e sabe e sabeesabeesbeesasee s 260

C. Intervencion Pericial tEMPrana . .....oii i et e e e s e e saae e e e sbreeenanee 260

3. Peritajes técnicos y financieros en controversias de garantias.........ccccceereeeciireeeciirennnceenenen. 261

3. Peritaje de avanCe d@ 0Dra.........cooiii i e 261

b. Peritaje de defeCtoSs Y MESEIVAS ......iiiuiiiiiieie ettt st et e st sabe e s e sbeeeanee s 262

C. Peritaje de SObrecostes Y dafios . ....eiiuiiiiiiiiieiiie ettt e 263

4. Arbitraje y otras formulas especializadas en contratacion de obra........ccccccovveeiiiiieeiiiiinnnnens 263

a. Clausula arbitral bien redactada.......ccceevieieiieeiiie et saae et sbaeesbae e saaeenaeas 263

b. Arbitros con experiencia €N CONSEIUCCION .........cevevvieieieieieeeeteeeeeeeeete et et ettt st st ssessstetesesessssanens 264

c. Ventajas e inconvenientes frente a 1a via Judicial........ccoeveiiiiiiiieniiiiicci e 265

5. Medidas cautelares y proteccion urgente de posiciones contractuales ........ccccccceeereeannnnnnee.. 265

3. SUSPENSION 08 EJECUCION ..eevetiieiiieiitiieiee ettt ettt e et e st e et esb e e bt e s beeesbte e bt e e sseesabeeesaneesnteesaneenees 265

b. ASEZUIraMIENtO 0@ PrUEDAS ..ccueeiiiieiieeit ettt ettt e st e st e st e sab e sabeesabeesabeeeaneens 266

c. Proteccion del equilibrio financiero del proyecto .........cooceevieiiiieniiiirieeeeeeeee e 266

6. Lecciones practicas de controversias internacionales Espafia-Latinoamérica........................ 267

a. Importancia de |a prueba dOCUMENTAl .........oei it e e e saae e e e sbaeeeeanes 267

b. Riesgos de copiar modelos sin adaptacion 10Cal ..........cccvviiiiiiiciiie e 268

c. Conveniencia de redactar clausulas operativas y no declarativas..........cccceeeeuieeeiiiieececieee e 268

PARTE SEPTIMA. .....vovevevereevsseesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssensas 270
FINANCIACION, SOLVENCIA Y GOBIERNO DEL RIESGO EN GARANTIAS Y RETENCIONES DE

CONTRATOS DE OBRA: VISION DEL PROMOTOR, DEL CONTRATISTA Y DEL INVERSOR.............. 270
Capitulo 13: Impacto financiero y de solvencia de avales, caucién, garantia matriz y

retenciones en coNtratos de ODIQ ..........ccceueceeveeeeiiirieeniiisseensiisssenesissssssssssssssnsssssssnsssssnees 270

1. Coste directo e indirecto de los instrumentos de garantia ........cccccceereeuciireenccreeencceeeeeneeenes 270

Q. COMISIONES DANCAIIAS 1. .vviieieiieeeciee e e e ettt e st e e et e e e e tte e e s taeeeesateeeeeaseeeesaaeeeensteeeeanseeeessseeeesnseeesannns 270

LT o T4 = Yo LI or- 10 ol Y o [ S 272

c. Coste de oportunidad de 12 rETENCION .....cccuuiii i e e e e e e e sae e e e snbeeeeennes 273

2. Efecto sobre tesoreria, circulante y capacidad de contratacion.......ccc.ccceeeeecirieeencirrecnncnnnenen. 275

3. CoNSUMO de [INEAS DANCANIAS .ouviiiiiieiie it et sttt et e et e et e et e e sae e e be e esaae e beeesbaeebaeessseensteesaseenseas 275

b. Tensidn sobre capital de trabajo........ceeicuiiiiiiiie et et e et e et e e e e tr e e e e earae e eeanaeas 276

C. Restricciones para CONCUITIr @ NUEVOS CONTIATOS .....uuuuuuuuuuuuueiereiurereiereuesesereseserererereresererereee...————————— 277

3. Relacidn entre garantias y financiacion del proyecto..........cccccvvereeeeiiiiiiiiiinnennisssininnneeennenne. 277

I =] ol P e [= I T Y ol = e [o T OO PRPP 277

b. Covenants y coNdiCIONES PreCEUBNTES ........cciiiiieieiiieecciiee e ctee e estee e e ete e e stae e e e saee e e senaeeeesnreeeenseeeesnnneeas 278

c. Proteccion del repago y del calendario de desembolSOs ........ccueeveiiiieieciei e 279

4. Perspectiva del promotor y del propietario sobre la suficiencia de la garantia ..................... 279

YT ={U g To E-To I =Yolo] o To T3 1 [oF- IR OP PP 279

oY1 [To - o [ [l T =T ol [ e o NP USSP 280

c. Compatibilidad con 1a gestion del ProyECtO ........ciccuiiiiiiieiieiiie e e 280



inmolgx.com

5. Perspectiva del contratista y de la matriz sobre el equilibrio del riesgo........ccccccceeereeanennnneee. 281
a. Sobregarantizacion y encarecimiento de 1a 0bra ........ccooiiiiiiiiiiii e 281
b. Negociacion del importe y del Plazo ........oooueeeiiiiiiiiiiee e 281
c. Liberacion anticipada para mejorar lIQUIEZ ........eeeeciiieieciie et e e e e e e e st e e e eanes 282
6. Perspectiva del inversor institucional en proyectos con obra garantizada.......ccc...ccceevuenneeen. 282
a. DUE diligeNnCe CONTIACTUA ... ..eiiiiiieeceee et e et e e e ae e e st e e e e sate e e eeasaeeeenneeeesnsaeeennnns 282
b. Calidad del paquete de Sarantias........cccccveeiiiiieeciiie et et e e e e e e e st e e e e sate e e eeaaeeeesnsreeeesraeeeenneeas 283
C. Riesgo residual tras 1a FECEPCION ....cccuii ittt ettt st saneenees 283

Capitulo 14: Gobierno corporativo y compliance en la gestion de garantias y retenciones de

CONEIALOS @ ODIQ .......ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeieeeeeeeeeneereenierneesensseesassesnssessassesnssssensssssassnsnssssenns 285
1. Politicas internas de aprobacidn de garantias y sustituciones.........ccccceeeerreencereeencereeeneenes 285
U] o] 1 (1o L= 10 0 - I USRSt 285

T ] ol o ke [SAVZ- | [ o =Tl To ] o TR 286

C. SEEregacion e fUNCIONES ......ciiiiiiiie ettt ettt et s bt e sbt e s bt e e bt e e bt e e sbtesbeeesaneesnteesaneennees 288

2. Protocolos de compliance documental y prevencion de fraude .......cccceeereneiieecrencienncrennnnns 289

3. Verificacion de auLENTICIHAd .......covviiiiieiiii ettt sba e e be e e saaeesaee e saeeenaes 289

b. Revision de poderes Y 1€8aliZACIONES ..........eeiiiiieeeiiiee ettt et e et e e e aa e e e sbr e e e esateeeennaeas 290

. Deteccidon de textos N0 NOMOIOZAUOS .....cccuuiii i e e e e s e e e etae e e saaeeeesabaeeeennns 291

3. Control interno sobre vencimientos, liberaciones y reclamaciones...........cc.ccceeeeecirreeannnnnnee.. 291

0 11 o To E Y o e [N [T - L USROSt 291

D. EVIAENCIAS UE FEVISION .eeiiiieeiiieieee ettt e e et ear e e e e e e e abaeeeeeeeesaabaeeeeeeeesnntaaaeeeeeesannssaaeaeens 292

C. Archivo seguro y trazabilidad ..........oooiiii i e e e b e e enee 293

4. Auditoria interna y externa de garantias y retencCiones .......cccccceveeeeeriienncerreenncereeennseseennnnens 293

I UV [T Io [ U Tol =Y o ol - F O PP PP 293

b. Revision de ejecucion de proCedimientos.......ccieiieiriieiiiieniiie ittt st e st e sreesaeesreesaeesbeesaeesbeesaeeess 294

Lol =AY T e g W LN T = {o I Y =T o T PP 294

5. Gestidn del riesgo reputacional en llamadas de garantia y bloqueos de retencion ............... 295

a. Relacion con contratistas @StrateZiCOS .. .ccuiuiiiiiiieeeiiie e et e e eeee e e ettt e eette e e e etteeeesateeeeesaeeeesaeeaesateeaennnns 295

b. Comunicacidn con finanCiadores € INVEISOIeS .......c.uiiicuueeeiiieeeeiiee e eeeee e see e e stee e eeaee e e sareeeesaeeeesenneeas 295

c. Proteccion de la imagen del promotor y del rUpPO ......coccvieriicieeiecee e e e e 296

6. Cuadro de mando para la alta direcCion.........cc..eiieeeciiieeeiiiiiecce e reeee e e rene e s e e ne e eeennns 296

A. RIESZO VIVO ZarantiZatdO ....ccceeieieiiiiee ettt e s e e e sttt e e e ate e e s aae e e e sateeeeenaeeeennneeeeenraeeeannes 296

b. Retencion acumulada pendiente de Iberacion............occuei i e 297

C. Incidencias Criticas Y aCCIONES COMMECLONAS .....uiviiiiiieiiiieeitee ittt este ettt esieeesteeestaeesbeeeseaeesbeeessaeessaeenaaeenseas 297
PARTE OCTAVAL. .....eeeeeeeeeeteeeeieteeetieeeensteeessnssessssnssesessnssasessnssssessnssasessnssnsessnssssnssassnns 299
CHECKLISTS Y FORMULARIOS DE GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES,
SEGURO DE CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS.......cccceererveenresnnenecsnesanes 299
Capitulo 15: Checklists técnicos y de negocio para revisar avales, caucion, garantia matriz y
retenciones antes de firmar el contrato de Obra ...............cceueceevvveeiirieeniirivennsisnnenenisnnnns 299
1. CHECKLIST. Revision del promotor antes de exigir una garantia........ccccccerreeeiirieenccrennnncenees 300
Seccidn 1. Datos generales del PrOYECTO......cciuciii i ettt e ettt e e et eeaa e e e e taeeeesabeeeeesaeaeetaeaaans 300

Y Telol o o IR S T=T < {o T =T Y I T ol 1 o o oS 301

Y <Telol oo 1S T80 VoY o T =1 o1 o] o To] el oY o - SR 301
Seccidn 4. Instrumento mas eficiente segun €l CONTrato ......cccueviveiieeiciie e 302
Seccidn 5. Decision interna del PromMOTOr ........c.iii i eee e e e e e saee e e s eae e e snaeeeaan 302




inmolgx.com

Seccion 6. Documentos aNexX0s liISTOS PAra USO ....cc.uieiuriiriieiiiieeit ettt ettt e 303

2. CHECKLIST. Revisidn del contratista antes de aceptar el régimen de garantias y retenciones 303
Seccidén 1. Datos generales de la oportunidad de contratacion
Seccidn 2. Capacidad financiera disponible ..........cocuier e e e e
Seccion 3. IMpPacto €N MArZEN Y TESOTEITA ...eiicuiiieiciieeecieeeeecie e e eete e e stre e e e ste e e eeaaaeeestaeeeesssseesnasaeeesseeeeans
Seccidn 4. Posibilidades de sustitucion o liberacion por hitos.........cccoccuvieeecciii e
Seccidn 5. Riesgos no aceptables para el contratista........cceecveeiieciie e
Seccidn 6. Decision final del CONTratista.......ciiuciiiiiiiiee e e et ssaae e s sbeeeeeas

3. CHECKLIST. Revision del texto de aval 0 cauCion ........ccccceeeiiiiiiininnnneniiiiniiineesnnessieeesseees 306
Seccidn 1. Identificacion del inStrumento reviSado ...........ceovviiiiiiiieeiiiieeceee e e sae e 307
Y <Telol o o A 1Y U=l A oI T To oo ] o 1 =To1 o H PRSPPI 307
SeCCiOn 3. VIGENCIA SUTICIENTE ..o.uvieiiciiee ettt e e e st e e e sate e e s enaaeeesataeeeessseesennaeeesnreaeans 308
Seccidn 4. Requisitos de €JECUCION ClAr0S ......cccuuiiiiiiiee et e et eeaee e s tae e e esate e e seasaeeesnsaeaeans 308
Seccidn 5. Revision de autenticidad y validez formal..........cooovii oo 309
Seccidn 6. Decision final SObre aCePtaCION.......c..ii i et e e e e rae e e s aaeeeeas 309

4. CHECKLIST. Revision de una garantia Matriz........ccceeeiieeeeiiieencciiicenierieensesneennessennssessennnnens
Seccidn 1. Datos de la estructura societaria analizada ..........cccveveiieiiiiiie i e
Seccidn 2. Solvencia de 1a Matriz.......cccceeevverivccieeeeriee e,

Seccion 3. Vinculacion juridica efectiva....................
Seccidn 4. Alcance y duracion adecuados
Seccidn 5. Interaccion con otras garantias del contrato

Seccidn 6. Decision final de @aCEPLACION........cccccuiii i e e e e et e e s tae e e e sare e e searaeeeeasaeeaans

5. CHECKLIST. Revisidon econdmica de la retencion contractual..........cccccceveieiiiriiineneensiicininnnnee. 313
Seccion 1. Datos generales del andlisis @CONOMICO........ccouiiiiiiriiiiieeiteree e 313
Seccion 2. Porcentaje y base de CAICUID ....coouuiiiiiiiiiiieee et 313
Seccidn 3. Compatibilidad con Pagos ¥ antiCiPOS .......ceieiiiieieiiiieciiee e eae e eeaeeeeas 314
Seccidn 4. Regla de devolucion parcial y final........ocueeeiiiie e 314
Seccidn 5. Simulacidn de iMmpPacto fINANCIEIO ........cocuiie i e et rae e e e aaeeeea 315
Seccidn 6. Decisidn sobre aceptacion del régimen de retencCion ..........c.eeeeeiiiieciiie e 315

6. CHECKLIST. Cierre de negociacion de la clausula de garantia
Seccion 1. Coherencia con el resto del CONTrato ....uiiiviiiieiiieiiii et s
Seccidn 2. Documentos anNeX0Ss [ISTOS PAra USO .....cccuieeeriiieeeiiireeeiieeesitteeeesteeessaaeeesaaeeeesseeesesaeessnsseeeans
Seccidn 3. Aprobaciones internas completadas
Seccidn 4. Revision final de puntos sensibles...........
Seccién 5. Comunicacién de cierre a las partes
Seccion 6. AULOriZacion Para firMa........oooi it e et e e et e e e eaae e e e taeeeesateeeseasaeeeesbeeaans

Capitulo 16: Checklists operativos para la gestion, renovacion, ejecucion y liberacion por hitos

de garantias y retenciones en contratos de ObrQ .............ccceueeevvvveniirivnsiisinenssissnennssssnens 319

1. CHECKLIST. Alta y registro de una garantia en el sistema del proyecto......cccccccevvrurierrrnnnnnnnns 319
Seccidn 1. Datos generales del alta..........cccceeeeenveeenns
Seccidn 2. ldentificacion completa del instrumento
Seccidn 3. Documentacion SOPOrte archivada ........ccueeeeciiieeeiiie e e s e e e e eeee e e snaeeeeas
Seccidn 4. Alertas de vencimiento Y CONTIO .......oiiiuiiiriiiiie et e e e e s ere e e snaeeeaas
Seccidn 5. Riesgos Y 0bServaciones de @lta ......cueiivceieeeiiiie e ee et e e e e e e seer e e seeae e e nneeeaas

2. CHECKLIST. Revision periddica durante la ejecucion de la obra.......ccccceireeeciiieeeciiiecnncenneeen. 322
Seccidn 1. Datos generales de 1a revision PeriddiCa........c.ueeeeciireieiee e e e see e ee e e e e naeeeaas 322
Seccion 2. Concordancia Con €l aVANCE FEAL........uivuiiiiiiiieeiieeee sttt sae e ae e ste e sae e saaeesaaeesaaeenaeas 323
Seccidn 3. Necesidad de prorroga 0 redUCCION .........ueieeiiiieeeiie ettt ettt e eeee e e e tae e e e e tr e e eeeraeeeeeareeaans 323



inmolgx.com

Seccion 4. Incidencias documentales PENIENTES .........cocuiiiiiiiiiiiieecee e 324
Seccion 5. Riesgos abiertos y recomendaciones ...........cocueeiieeniieiieeiiee ettt s 324
. CHECKLIST. Liberacion parcial por hitos .......cccccceeiiiiiiirmmniiieiiiiniieneneiieieiineeennssseiesssessnsssssns 325
Seccidn 1. Identificacion del hito y de 12 SOlICITUd........cccviieeeiii e e 325
Seccion 2. Hito cumplido Y @Creditado ........ueeeciiiieciiee et e et e e e e st e e e e ssee e e eearaeeesanaeaeans 325
Seccidn 3. Ausencia de reservas inComMpPatibles ..........ooociiie i 326
Seccion 4. Autorizaciones iNternas EMILIdAS .......covviiiiiiriee e 326
Seccion 5. Decision y actualizacion del eXpediente........occuei i 327
. CHECKLIST. Liberacion final de retenciones y garantias ..........cccceeeerreencirreeenciereeencceneeencesnenens 327
Seccion 1. Recepcion final 0 @QUIVAIENTE .......couiiiiiiiiiiee e 327
Y <Telol oo PR @e Y g {=To o (o] o [l L] £ =T o1 o LSNP PRUON 328
Seccidn 3. Cierre econOmMico Y dOCUMENTAN ..cc.uvviiiiiiiee ettt eee e et e e e reee e e s raeeesanaeeeans 328
Seccion 4. Decision de devolucion 0 CANCEIACION. ........ueivviiiiiiriie ettt saeesaees 329
Seccion 5. Archivo y cierre de @XPeAIENTE......cccuuii ittt e et e e e e e e s tae e e e stbeeeseasaeeesraeeaans 329
. CHECKLIST. Revisidn previa a la ejecucion de la garantia ...c..c.cceeeeeereeniiienciieencrenccnenncrennnenn. 330
Seccion 1. Incumplimiento aCreditado .. ...cocueeiiieeiieieee e 330
Seccion 2. Importe reclamable Justificado .......c.veeeeiiiiiii e 330
Seccion 3. Procedimiento y plazos CUMPlIAOS .....cccuiiiiiiiiieiieiiee ettt 331
Seccion 4. Aprobacidn interna de [a €JECUCION ........ooiiiiiiiiiiiiii e 331
Seccion 5. ComMUNICACION Y @rCIIVO .....ueiiiiiiie ettt e e et e e e et e e e s baeeeenareeeeeasaeeeenaeaaans 332
. CHECKLIST. Auditoria final de eXxpediente .......ccccceieeiiiiirieniiienieieeiereeeereneerneerensesensesensessnne 332
Seccidn 1. Coherencia entre contrato y actuacion real..........ccoiocuieeiiiiiececee e 332
Seccidn 2. Trazabilidad completa del eXPEAIENTE ........cccvviieeiiiiiceee e et ae e e ireeeeas 333
Seccion 3. Incidencias relevantes del eXpediente .........cocviiiieiiiiiiieeiee e 333
Seccion 4. Lecciones aprendidas para contratos fUtUros .........oocueevieeriieiieenieenieee e 334
Seccion 5. Recomendacion final de auditoria ......oocueiiieiiiieiiie e 334

Capitulo 17: Formularios contractuales a texto completo sobre avales, caucion, garantia

matriz y retenciones en contratos de ODrQ...............ceeeueeeeeeeveeneeeenrereeneeenesereessesenssessnneeenns 336
1. FORMULARIO. Clausula integral de garantias y retenciones para contrato de obra privada..336
Seccion 1. Datos de contexto contractual del MOdEl0........ocuveieiiiiiiiiiiiiieee e 337
Seccidn 2. Texto contractual COMPIETO .......uiiieeiiic et e et e e e et e e e e sare e e e asae e e sbaeaaans 337
Seccidn 3. Comentarios practicos y adaptacion del modelo..........ceeeiuiieieiiiii e 339
2. FORMULARIO. Clausula de aval bancario de cumplimiento ..........ccccceeiiieeeiiiiieniiiiieneiennenen. 340
Seccion 1. Datos de referencia del MO0 .........eivuiiiiiiriiiiiiee s 340
Seccidn 2. Texto contractual COMPIETO ......viiiieeiii e e e e e e e e s eae e e sareeeens 341
Seccidn 3. Comentarios practicos y adaptacion del modelo.........cccueveviieieciiii e 342
3. FORMULARIO. Clausula de seguro de caucion de cumplimiento ......cc.cccceeeueirreeencirrecenennenn. 343
Seccion 1. Datos de referencia del MO0 .........ooviiiiiiiniiiiie e 343
Seccidn 2. Texto contractual COMPIETO ... ..eoiieeiiieeeee et e et e e et e e e rae e e eaaeeaeas 343
Seccidn 3. Comentarios practicos y adaptacion del modelo..........ceooouiiiieiiiiiicciiee e 345
4. FORMULARIO. Clausula de garantia Matriz ........cceeueiiiieeiiiiieneiiiiieeiesienneesseenssessennssessennnnens 345
Seccion 1. Datos de referencia del MO0 .........eivuiiiiiiiieiiieeee e saeesaeas 345
Seccidn 2. Texto contractual COMPIETO ... ..eoiieeiiieeeee et e et e e et e e e rae e e eaaeeaeas 346
Seccidn 3. Comentarios practicos y adaptacion del modelo.........ccceeeevciiieieciii e 347

5. FORMULARIO. Clausula de retencion sobre certificaciones..........ccccceueeiieeeniiireeecenieenncennenen. 348
Seccion 1. Datos de referencia del MO0 .........ooviiiiiiiniiiiiiee et 348
Seccidn 2. Texto contractual COMPIETO ......vviiieiiie e e e e e e e e e s eae e e snaeeeaas 348




inmolgx.com

Seccion 3. Comentarios practicos y adaptacion del Modelo .........oocueeeiiiieiiiiiiieiniieee e 350
. FORMULARIO. Anexo de calendario de hitos para liberacién de garantias y retenciones...... 350
Seccion 1. Datos eNerales del @NEXO0 .......coccuiiiiiiiiieiiieiee ettt st 350
Y =Tolel o) o PN o 11 o T =Tl o 1ol 1 PP PPPPP 351
SeCCiON 3. Hit0S dOCUMENTAIES. ..cciutiiiiiiiiiieiee ettt ettt sat e e s e e sbb e e sabeesaaeesabeesateesaseenaees 351
Y=Tolel o) o I B o 11 o T =T ole Y Yo s o1 ol - PSPPI 352
Seccidn 5. Reglas de validacion del @NEX0......cccuuiiiiciieeeiiiie ettt e et e eaae e e s tre e e e saee e e eeaeae e e sanaeeeans 352
Seccion 6. Comentarios Practicos Y USO del @N@XO0........eiiuiiiieiiiieiieeiee ettt 353

Capitulo 18: Formularios operativos a texto completo para emision, sustitucion, liberacion,

reclamacion y cierre de garantias y retenciones ...............ccceeevvvverciiriveniisivennscsssenesissnnns 354
1. FORMULARIO. Solicitud interna de emision de aval 0 caucion........ccccceerreeecerreenccreeeneenees 354
RY=Telol (o] T M D =Y o T e (] W olo ] o 1 =1 o TSP O PR 355
Seccidn 2. Riesgo cubierto € importe SOHCItAd0.....ccuiiiiiiiieieiie e eeeas 355
Seccidn 3. Datos econdMIcos Y OPErativos A€ @POY0.......uuieeerurireiiiieeeiiieeeesieeeesieeeestaeeeesseeeeessaeessnsseeeans 356
Seccion 4. Aprobaciones INTEINAS NECESANIAS. ....uuiiiiiuieeeiiiieeeiteeeeeitteeesitreeeesteeeeesaeeessreeeasssseesesaeessasseeaans 356
Seccidn 5. Instrucciones operativas al emisor 0 mediador ..........occveeeiiiiieeiiiee e 357
Seccidn 6. Cierre y archivo de 12 SOIICITU .....ccccuviiiiiiee e e e e et rae e e aaee e 357
2. FORMULARIO. Solicitud de sustitucion de retencién por aval o caucidn.........cccccceereeanennnnee.. 358
Seccidn 1. Identificacion del saldo retenido.........iovcuiieiiiiie e 358
Seccidn 2. Instrumento sustitutorio OffECIdO.......iivciiiiiie e e 359
Seccion 3. Efectos econdmicos Y dOCUMENTAIES ......eeiuviiiiiiiieiiiete ettt 359
Seccidn 4. Justificacion técnica y CONTraCtUal........ccccuieeeiiiieeeiiie ettt e e e see e e s rae e e saaeeeeas 360
Seccidn 5. Espacio para resolucion del PromoOtor .........ccuvieeeciiii ittt e e et e e e eae e e e areeeeas 360
3. FORMULARIO. Certificado de liberacion parcial por hito cumplido .....cccceveuiieecrenirenncreannnne 361
N Telel o] o R B DT [ do Tye [Y W ol=T o a1} Tot- Vo [o NS 361

Y =Telel o o I8 o T IV Z=T 4] Tor=To Lo PSSR 361

Y Telol o T o Je T VoY o ol €=IF: I 11 o =1 - 1 R 362
SecCion 4. CONAiCIONES FEMANENTES.....ccciiiiieieiie e ettt e e siee e ettt e eeeeeeestaeeeesateeessaaeeessseeeensseeesasaeessnsseeaans 362
Seccion 5. Validaciones Y fIrMa .....cei ittt e e e et e e e e e st e e e snta e e e e aaeeeenaeeeaan 363
4. FORMULARIO. Certificado de liberacion final de garantia o retencion..........cccccccevveeeciiiennnnns 363
Seccidn 1. Datos del certificado fiNAl .......c..vie i et e e et e aae e e aree e 363
Seccidn 2. Cierre del periodo apliCable ........ooouiiioeeeee e et a e 364
Seccidn 3. Ausencia de reclamaciones PENAIENTES ........c.uvieeeiiiiiiiiiee e et e et e e rae e e e eareeeaas 364
Seccidn 4. Autorizacidon de devolucion 0 CanNCElaCION .........ccccuviiiiiiiie i et 365
NY<Telol o T o WS R 20T VA oo ] 0410 o] or- [of e o SR 365
5. FORMULARIO. Requerimiento de subsanacidn previo a la ejecucion .......cc.ccceeeeeeeereeenenneeee. 366
Seccion 1. Datos del reQUENTMIBNTO .....ciiiiiiie it eee et e s e e et e e e eaaae e e s aaeeeesneeeesennaeeesnseeeans 366
Seccidn 2. Descripcion del iNCUMPIIMIENTO......c.uiiiiciiee e e e e e e e e eae e e snreeeaas 366
SECCION 3. PIaZO A€ COIMECTION .....veiieieieeectiee ettt e e ettt e e ettt e e ettt e e e ebaeeeeeabeeeeeaaaeaeetseaeeassaeeeesaeeseasseaaans 367
Seccidn 4. Advertencia SODre CONSECUBNCIAS ........cocuieeeiiiieeeciee e et e e ettt e e e et e e eeaaeeeeetreeeesateeeeesaeeeesseaans 367
SECCION 5. FIMMA Y @ICIIVO c..ciiiiciee ettt e et e e e et e e e e e te e e e eaaae e e ebaeeeeeasaeeeesaeaeeasseaaans 368
6. FORMULARIO. Reclamacion o llamada de garantia ........cccceeereeeiiiieceiciinececeeeecnneeeeeneneenennns 368
Seccion 1. Datos de 1@ reClamacion .......ooouiie i e e et e s aae e e enreeeaan 368
Seccidn 2. Base contractual y documental de la reclamacion..........ccooocveeeeciei e 369

Y Telol o T o Je T80 Vo oY o o T €T ) (T =4 To o TS 369
Seccidn 4. Instrucciones de pago, reserva de aCCIONES Y ANEX0S .....ueeervreeeerrererrirreeesirreeeesereessssneessssseeeans 370
Seccidn 5. Firma y validaciones INTEINAS ......cccccuiiiieiiiee ettt ettt e e ettt e e eaae e e e tte e e e ateeeeeasaeeeesaeaaans 370




inmolgx.com

PARTE NOVENAL. ........oeeeeeeeeeeeeeeeteeesteeencnsresessnstessssnssesessnssasessnssasnssnssasnssnssssassnssssnssanenns 372
PRACTICA DE GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE CAUCION,
GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS........cccvieureineicnneesseessnesssessssesssessssesssessssessanesssens 372

Capitulo 19: Casos prdcticos de avales y retenciones en contratos de obra: desde la

contratacion inicial hasta Ia recepcion Y CIerre .............ccevveeurcirreverisirneesssssssenssesssenessssnnns 372
1. Caso practico de aval de anticipo en obra de edificacion con consumo progresivo y liberacién
[ T oL - | SO 372

D=l s [o Relol o} d = Yo dUE- | 1o (ol -] AP PUUTRRRRROt 372
b. Problemas surgidos en la acreditacion del CONSUMO ........ccccueiiiiiiiiiiiiiiiieeeee e 373
C. Solucidn documental Y fINANCIEIa.....cccuviii it e e e s e e e e e e e snae e e e s nbaeeeennes 375
2. Caso practico de aval de cumplimiento en obra industrial con retraso relevante.................. 376
a. Riesgo de vencimiento del aval antes del fin de 0bra ..........ccoouieieciii e 376
oI\ [T=fo T T [el o] g e [ - I oY o T4 oY - ISR 377
c. Impacto sobre la financiacion del Proyecto.........cooveeiiiiiiiieiiii e 378
3. Caso practico de retencion excesiva y conflicto de liquidez del contratista.............cccccuuuun.e... 378
a. Deteccidn del desequilibrio @CONGMICO .....uuiiiiiiieieiie e e sre e s e e e st e e enanee 378
b. Propuesta de sustituUCion POI CAUCION ........uiiiiiiieieiie e cieee e ctee et e e e stae e e et e e eeaaee e e sbaeeessseeeesaneeas 379
(ol Vel UT=T e (ol [ ¥ =To e [T a - Tol o] a e [l o T- Y=o 1y SRRSOt 380
4. Caso practico de liberacidn parcial por hitos en una obra por fases ....c....ccceeeeeecerencireecreannnns 381
a. DefiNiCion Previa de NitOS.......uii et e e et e e e tae e e s eabe e e e sataeeeesaeeeeanvesaeenteeaeannes 381
b. Validacion tECNiCa Y fINANCIEIA .......cccuviii et e e e e et e e e et e e e e aaaeeesnbbeeeesssaeeeennaeas 382
c. Liberacion escalonada Sin CONFIICTO ......uviiieiiie it e e e e e e saae e e e sabaeeeeanes 383
5. Caso practico de denegacion de liberacion por defectos pendientes........cc.ccoveeeneirreennennnnnen. 383
a. Discusion sobre la entidad del defeCtO.....cccuuiiiiciiee e s e e e e e e 383
L Y =T V=T o ol Yo I o 1=Y o ol - Y SR 384
c. Liberacion parcial condiCionada .........c..oieieiiiiiiciieeecee et e e s e e e s b e e e eanes 385
6. Caso practico de cierre final de retenciones tras recepcion definitiva .....ccc..ccceeeviiiieeennnneeen. 385
a. DOCUMENTACION FEOQUEBIITA ... .uiiieiiiieeecieee et e ettt e e ettt e e eetae e e etaeeeesabeeeeesaaeesasseaeessteeeeansssessassaeaeansseeeannns 385
b. Regularizacion econOmMica fiNAl........cc.oiiieiiiii et e e e e et e e e s bb e e e e sataeeeennaeas 386
C. Lecciones aprendidas para NUEVOS CONTIAtoS......ccccuuuiiiiieiiiciiiieee e e e ettt e e eesrirre e e e e e e e etaar e e e e e e eeenenaes 387

Capitulo 20: Casos prdcticos de seguro de caucion, garantia matriz y controversias sobre

ejecucion y liberacion en contratos de OBDrQ.................eeeeeeeeeeneeeenrereeneeenerereenseseessesenseeenns 388
1. Caso practico de seguro de caucidon como alternativa al aval bancario en contratista con limite de
(A T=EY-JoJ-T={0 - T Lo TR PPt 388

a. Analisis comparativo de COSTE Y raPIT@Z.......ueiivcueieieiiiieceiee ettt e e e e e e s e e e e eee e e snaeeeesnteeeennnes 388
b. Revision del condicionado aceptable ..........ooiiiieieiii e e 389
C. Resultado para promotor Y CONTIatiSta ....cecuereecieeeeiiiee e ciee e cee et e et e e sree e e e s e e e s eee e e snaeeeesntaeeeennes 390
2. Caso practico de garantia matriz en contrato EPC con filial local y matriz extranjera ............ 390
a. Riesgo percibido POr €l PromMOTOr ... e e e e st e e e e e e e e ebata e e e e e e seennraes 390
b. Redaccion reforzada del cOmMPromiso Matliz.......cccuiiiieiiieiiiiieeecee ettt e e 391
C. Interaccidn con otras garantias del CONTrato.........ccocuiiiieiiie i e et e e et eeeeanns 392
3. Caso practico de ejecucidn discutida de garantia por abandono parcial de obra................... 393
a. Determinacién del incumplimiento habilitante ...........oooeiii i 393
b. Reclamacion dOCUMENTATA ....c.ueiiuiiiiieiii ettt st st e st e sabe e st e sabeesabeesabeesanee s 393



inmolgx.com

c. Defensa frente a alegaciones de [lamada abusiva..........coceeiiiiiiiiiiiiiie e 394

4. Caso practico de conflicto sobre vencimiento de la caucidn antes del cierre del periodo de

Lo 1= =T ot o T3 395
a. Error de coordinacion CONTraCtual.........cieieiiiiiiiiieieiiee ettt e e e e s e s saae e e s sabaeeesanne 395
o ST o Y=Y Lo Yol =Tl ol g W (<IN F=d=T o Tl - S 396
(ol 2=T o[ do X [=T el 1Y £ < o [ ol o o - | SRRSOt 396
5. Caso practico de litigio por liberacion de garantia matriz vinculada a hitos mal definidos.....397
a. Ambigiiedad en la clausula CONTractual.........ccoouiieieiiiie e e e et e e 397
b. Valor de 1a prueba tECNICA. .......ueiuiiiie e e e 398
C. Solucidn transaccional 0 Arbitral .......c..eveieiiii i e 398

6. Caso practico de rediseiio integral del paquete de garantias y retenciones en un proyecto con

promotor, inversor y finanCiador.............ciieeeiiiieiiicircccereeee e e rreee e e receneesenaseeesenasssssenasensnennns 399
a. Diagnéstico de debilidades del esquema inNiCial .......coocveeeieiiiiiiien e 399
b. Reconfiguracion de importes, plazos y NitOS.......ccccuiiiiiiiie et 400
c. Modelo final replicable para futuras OPEraCioNES.........ccccueiiiiiieeeiiiie et ee e e e e e e e breeeeaes 400

Capitulo 21: Casos prdcticos de garantias y retenciones en contratos de obra: avales, seguro
de caucion, garantia matriz y liberacion por Ritos .................ceeveeeeierreenieeneenncensennncsnnnns 402

Caso practico 1. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Consumo progresivo del anticipo y

liberacion parcial del aval en una obra de edificacion. ........ccceeveeiieniiieeiiieniiieerereeeereneereeerennes 402
(0 TV LY [ L= B 2 o] o1 1=T o o - USRSt 402
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .veeitieiiteitteeeit ettt ettt e et e st e st e e sab e e st e esabeesbeeesabeesateesabeesbbeesabeeseeesnseenneeesnneenees 404

1. Redefinicidn del régimen contractual del anticipo y del aval mediante adenda operativa de alta precision.
............................................................................................................................................................... 404

2. Implantacién de un sistema de certificacidn mensual técnico-financiera del anticipo consumido. . 406
3. Reconfiguracion temporal del paquete de cobertura: aval decreciente, retencion moderada de transicion

y control reforzado de sumMiniSTroS CritiCOS.........cieciiiiiiiiie e et e e e tre e e e atae e eanaeas 408
4. Creacion de un comité interno de revision de garantias con enfoque técnico, juridico y financiero.409
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .uuttieieireeeiitiet ettt e ettt e sttt e e ettt e s et e e sbee e e e ss b e e sansneeesnneeeesnreeesannneeesnnneeesnreeesannne 410
Resultados de [as Medidas AdOPLadas.......c.ueeeiuiieieiiireiiieee e et et e e et e e e e ere e e saeeeeesstaeeesasaeessnnseaeans 412
(Yol o] g TT AN o1 =Y g Vo [To 1= 13U 415

Caso practico 2. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Prérroga del aval de cumplimiento ante

un retraso relevante en una obra industrial........cccccoceiiiiiririiciiiiiiiiiinn 418
(O TV L o (=]l o] o] 1=1 o o - (OO OO OP PSPPSR PPPPPRROt 418
o] (¥ el {o] o T=E s oo TV =T - [ U PUPTN 420

1. Negociacidn de una prorroga condicionada del aval de cumplimiento con calendario cierto y reglas de
(=To [N ool [ Yo I o] o =4 X1 V7 1SRN 420
2. Revision técnica y causal del retraso para separar responsabilidad, riesgo de plazo y necesidad de
[ole] o 1T (U] - O PSPPSR 421
3. Reparto econdmico del coste de la prérroga mediante un mecanismo provisional de ajuste y reserva de
(o 1= = Tol Yo YO PP STRRPPPPRTPUON 422
4. Sustitucion parcial del aval por retencién reforzada y compromiso adicional de entrega documental por
911 o L3OO PP PRSP ROPPPPRUPPON 423
5. Protocolo formal de seguimiento de vigencias, renovaciones y alertas tempranas del paquete de
o= 10 - [ 424
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuteieieiteeeiiteee ettt e sttt e e sttt e e ettt e s e e e e ssaeeeesabeeesanneeeesnneeeeanseeesannneeesannneessnreeesannne 425
Resultados de [as Medidas AdOPtadas........ueeeiuiieieiiireccieee et eete et e e e st e e e e are e e saeeeeessteeeesnneeeesnnseeeens 428
(=Yool o]  T=T Y oY =T o To [ 1o F= T USRS 430



inmolgx.com

Caso practico 3. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Retencidn excesiva y conflicto de liquidez
del contratista en una obra de urbanizacidn y edificacidn por fases. ......cccceeeeirreeeciirreeecinneeen. 434
(O TV LS o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PSPPSRt
Soluciones Propuestas
1. Redisefio econdmico de la retencién mediante establecimiento de tope maximo acumulado,

segmentacion por fases y reduccion progresiva del porcentaje retenido. .......cccccecveeeecciieeeecieee e, 436
2. Sustitucidn parcial del fondo retenido por seguro de caucién de cumplimiento y de cierre, con
condicionado homologado por el promotor y el financiador. ..........ooceeeiiiiiiiiiiieee e 438
3. Reordenacién del calendario de pagos y creacion de un mecanismo extraordinario de regularizacidn de
(ol=] o 41 or- ol [0 o 113 PSPPI 439

4. Implantacién de una matriz de riesgo y suficiencia de garantias para evitar sobrerretencidn futura.440
5. Creacion de un protocolo contractual de liberacidn parcial por hitos y ausencia de incidencias

[TaoloY 1] o =11 o] =3 SRS 441
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. ...euiiiiiiiieiiit ettt e e sttt et e e e s et e e e e e s e s sbe e e e e e e e esanneneeeeeeesannnnnee 442
Resultados de las Medidas AdOPLadas.......couveiiuiiriiieiieriee ettt sttt s e e e 445
LECCIONES APIENAIAAS ...eeutieeitieiiteetee ettt ettt ettt e et e st e st e st e e e bt e st e e e bt e sabeeeneesabeeeseesabeeeneenane 448

Caso préactico 4. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Liberacion escalonada de garantias y

retenciones en una obra por fases con hitos técnicos, documentales y financieros. ................. 452
(0 TV LY o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PSPPSRt 452
Y] (el o T=E T e o] U =T = LSRN 454
1. Definicién integral de una matriz de hitos contractuales con triple dimensidn: técnica, documental y
LT T Tol [T PO OO P 454
2. Establecimiento de una tabla econdmica de correspondencia entre hitos y porcentajes de liberacion del
aval de cumplimiento y de 1as reTENCIONES. .....ccieuiiiiiciiie et e e et e e e aee e e eaaeeeens 456
3. Creacion de un comité de validacidn técnico-juridico-financiera para la aprobacion de cada liberacién
G- [ ol - PSRN 457

4. Implantacion de un protocolo de reservas compatibles e incompatibles con la liberacién parcial. . 458
5. Integracion de la liberacién por hitos con el cuadro de mando financiero del proyecto y con el calendario

de desembolsos del fINANCIAOT. .......ccouuiiiiiiee e e e e e e e e e te e e e aae e e eareaeens 459
(000 a1 To U= g ol T o =LV ] - 1NN 460
Resultados de [as Medidas AdOPLadas.......c.ueeeiuiieieiiire e esieee et e e et e e et e e e eete e e saaeeeesnteeeesnsaeesennreeaens 462
(Yol o] g VT Y o1 =Y g Vo [To 1= 13U 465

Caso practico 5. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Denegacion de la liberacion por defectos
pendientes en una obra hospitalaria con discusion pericial sobre la entidad de las incidencias.469

(O TV L o (=]l = o] o] 1=1 o o - (OO O PO PO P TSP PP PPPPPRROt 469
Yo [¥ei o] o oI ad o o U =TS - [ U PUPTN 472
1. Clasificacién exhaustiva de las incidencias por criticidad técnica, impacto funcional, coste de subsanacion
y efecto sobre la explotabilidad del aCtiVo. ........cooiiiiiiiiiiee e 472
2. Designacion de un perito técnico independiente para dirimir la entidad real de los defectos discutidos y
vincular su valoracion al régimen de garantias. .........eceeeeriiciie e e 473
3. Sustitucién de la denegacidn total por una liberacidn parcial condicionada, articulada en tramos y
vinculada a cierre efectivo de bloques de iNCIdeNCias. .......cccveeeeiiiieieiiee e 474
4. Creacion de una retencion técnica especifica para incidencias concretas, separada del fondo general de
BAraNtias del CONTIATO. . .iccciiii it eett e e et e e e e ettt e e e eaaeeeebaeeeeeabeeeeensaeeeeasaeeeensaeeeanneeas 475
5. Protocolo documental reforzado de subsanacidn, verificacion y cierre para evitar nuevas discusiones
sobre [a superacion de defECtOs. .......oiiciiir i e s e e e e eaaeaeeas 476
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuttieieireeeiiieet ettt e sttt e e st ee e ettt e st r e e e snbeeeesabeeesanseeeesanaeeeenreeesannneeesannneessnreeesannne 477
Resultados de [as Medidas AdOPtadas.......c.ueeeiuiieieiiiiecciiee e reeeete e s e e e st e e e s ete e e saeeeeessteeeeennaeeesnnneeeans 480




inmolgx.com

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 483

Caso practico 6. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Cierre final de retenciones tras la
recepcion definitiva en una promocion residencial con locales comerciales y aparcamiento

(0] ] =14 - Ty =T o JO PP 487
(0 TV LY e 1=l o] o1 (=T - O PP PPPPP 487
Y] (8ol o L= o] YU L= - LN 489
1. Elaboracion de un mapa integral de obligaciones residuales tras la recepcion definitiva. ............... 489
2. Conversion de la retencion general en una retencion residual especifica, limitada y vinculada a bloques
(oo g Yol g1 o o [N ol [T o Y PSR PPPUPTRN 491
3. Separacidn expresa entre cierre técnico, cierre econdmico y posventa para impedir usos impropios de la
(<] =Y oYl To T o VO PSR PPPPTON 492
4. Implantacion de un calendario de liberacidn final por microhitos de cierre y con certificacién conjunta.
............................................................................................................................................................... 493
5. Designacion de un revisor de cierre contractual para emitir un informe final de suficiencia o insuficiencia
Lo LN olo] o J-Y U] & WA =T o [V -] USSR 494
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiieiiiiiteee ettt ettt e e e st e et e e e s e et bt et e e e sessababeeeeeessasbnbaeeeeessannsnraes 495
Resultados de las Medidas AdOPLadas. ......couveeiiiiriiieiie ettt et st ettt sbe e e eee e 497
LECCIONES APIENAIAAS ...eeetieeitieiiteetee ettt ettt et st e et e st e et e st e e e bt e sabe e e bt e sabeeeneesabeeeseesabeeenneenane 500

Caso practico 7. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Sustitucién del aval bancario por seguro

de caucidn en un contrato de obra con agotamiento de lineas de riesgo. .....c.cccceeerencreencreannnne 503
(0 TU LY e 1=l 2 o] o1 (=T - O PP OPPP 503
Y] (el o T=i T o] U =T - LTSRN 505

1. Andlisis comparativo integral entre aval bancario y seguro de caucion desde una perspectiva juridica,
Lo =T aTol =T = T o Yo 1T 4 L7 1S 505
2. Homologacidn previa del seguro de caucién mediante texto reforzado y aseguradora de solvencia
T g =Te [ =T - T PSR STP PO PRSP 507
3. Sustitucidn progresiva y no instantdnea del aval por caucién, con periodo transitorio de coexistenciay
V=L g ot ol o o VOO 508
4. Reconfiguracidon paralela del régimen de retenciones para evitar sobrecobertura al coexistir caucién y
(=T ool o o VOO PROPPPRPROt 509
5. Establecimiento de un protocolo de gestion del siniestro y de llamada a la caucién para eliminar
([ TolYule [T 0] o =N oT o J=T - 14 V- PO PSP 510
CONSECUBNCIAS PreVISTAS ..uttiiieuireeeiiiiee ettt e sttt e sttt e e et e e st e e st e e e snb e e sansnee s snneesesnneeesannneeesannneeeanreeesannne 511
Resultados de [as Medidas AdOPLadas.......c.ueeeiuiieieiiiieciieeesiee et e e e et e e e eere e e saeeeeesnteeeesnsaeesennneeaens 513
(=Yool o] g T=T Y o =T o To [ o F= TSP 516

Caso practico 8. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Garantia matriz reforzada en un contrato

EPC con filial contratista local y sociedad matriz extranjera. .......ccccceeeriemeieiiieeccirerenneerenenneenens 520
(O TV T o 1=l o] o] 1=1 o o - O OO OR O P PP PP OPPPPROt 520
Yo (8ol oY o L= o] LU L= - SR 523
1. Transformacidn de la carta de apoyo corporativo inicial en una garantia matriz juridicamente vinculante,
con lenguaje operativo Y N0 deClaratiVo. .........eeecceiiriiciiee e e 523
2. Delimitacién del alcance de la garantia matriz mediante capas de riesgo y coordinacién con los avales y
FELENCIONES YA EXISTENTES. ittt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeeanananees 524
3. Refuerzo de la garantia matriz con obligaciones corporativas accesorias de mantenimiento de solvencia,
no vaciamiento patrimonial y continuidad de apoyo tECNICO........ccccuviieeiiiiieciiee e 525
4. Integracion de la garantia matriz en un sistema de liberacién parcial por hitos para reducir exposicion
corporativa a medida que cae el riesgo del ProyeCcto. ......cccueeeeciiieiciiie e 526

5. Blindaje transfronterizo de la garantia mediante eleccidn de ley aplicable, jurisdiccion o arbitraje,
]

18



inmolgx.com

legalizacién documental y prueba reforzada de pOderes. ........cceeveviiiiiieiiiiiiiiiee e 527
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiiiieiiitte ettt ettt e e e s ettt e e e e s e aa bttt e e e s esaanbabeeeeeeesaababeeeeeeesenannraes 528
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeecuiieeeiiiieccieee et ettt e e e st e e e enre e e saaeeeesstaeeeensaeeesanseeeans 531
(Yol o] g TT Y o =Y g o [To F= T3S 534

Caso practico 9. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Ejecucién discutida de la garantia por
abandono parcial de obra en un proyecto hotelero con reclamacion documentada y oposicion del

(oo 101 £ ¢-1 4 1] - TR RS 538
(O TV EY= Yo L= I o] o] [=] 4 o - OO PRRRRROPOt 538
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeiiieiieeittte ettt ettt e sat et e sb bt e st e esabeesat e e sabeesabeesabeesbe e e sabeesateessbeeneeesnnesnees 540

1. Construccion de un expediente técnico-documental de abandono parcial materialmente verificable.540
2. Protocolo de requerimiento formal al contratista con ultimatum técnico, econdmico y temporal antes de

=TT =T 0 ol Y PSSR SR PN 542

3. Cuantificacion prudencial del importe a reclamar para evitar una llamada sobredimensionada o abusiva.

............................................................................................................................................................... 543

4. Activacion coordinada de garantia, retenciones y plan de sustitucion parcial del contratista.......... 544

5. Preparacion de defensa frente a la alegacidn de ejecucidn improcedente o abusiva..........ccccuu.e.... 545
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiiiiiiiteee ettt et e e e st e et e e e s e st b bt et e e e sessabateeeeeeesasbntaeeeeessasnsnraes 547
Resultados de 1as Medidas AdOPTadas.......ceuueiriieriieeiieriie ettt sttt et e bt e s e enee e 549
LECCIONES APIENAIAAS ...eeutieeitieiiteetee ettt ettt et sab e et e st e e bt e st e e e bt e sabeeebeesabeeeneesabeeeseesabeeeneenane 552

Caso practico 10. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Vencimiento anticipado del seguro de
caucion antes del cierre del periodo de defectos en una obra de centro de datos con error de

COO NI Ci OO N T CEUL 556
(0 TU LY e 1= [ 2 o] o1 (=T - O PP 556
o] (¥ el o] o T=E e o o TV =T - [ U PURTN 559
1. Auditoria integral de coherencia entre contrato, anexos de hitos y documentos de garantia. ........ 559
2. Negociacion de una prérroga o reemision de la caucidn con reparto razonado del coste adicional segun
(104 o1V} =Tl ToT o L= I Yo o T SRS 560
3. Sustitucidn temporal de la caucidn por una combinacion de retencion reforzada y garantia alternativa de
LR 0] ol o T3 TR OO 561
4. Revision del sistema de liberacidn por hitos y de las definiciones de recepcidn para alinear la duracién de
las garantias con €l reSZ0 VIVO M. .......uii ittt e e et e e e e eate e e e asaee e eaaeaaens 562
5. Implantacién de un protocolo permanente de control de vigencias, alertas y revision mensual de
INSTIUMEBNTOS VIVOS. ...eiiiiiiieiiiteeeeiitee ettt et ettt e e ettt e st e e s et e e e sareeesenre e e snnneeeaareeesennreeesannneessanaeesans 563
CONSECUBNCIAS PreVISTAS . ..utiieieireeeiiiiet ettt e ettt e sttt e e ettt e st e e st e e e ssb e e sansnee e sneeesesnneeesannneeesannneeesnreeesannne 564
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.......c.ueeeiuiieieiiiie ittt et e e et e e e sere e s saaeeeesnteeeesnsaeessnnneeaens 566
(=Yool o] g T=T Y o] =T s To [ o F= TSP 569

Caso practico 11. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Litigio por liberacion de garantia matriz

vinculada a hitos mal definidos en una infraestructura energética. ........cccceeeirivmieiiieeicirennnnens 572
(O TV T o [Tl o] o] 1=1 o o - (O OO PO P PSP OPPPPROt 572
Y] (8ol oY o T o] LU L= - R 575
1. Reconstruccion técnico-juridica del significado real de los hitos de liberacién a partir del contrato
principal, los anexos y la practica de €JECUCION. ......cccuiiiieiiir it e e e e e 575
2. Peritaje técnico independiente sobre el grado real de cumplimiento de los hitos y sobre la entidad de las
FESEIVAS PENAIENTES. . .uiiiiieiiieieiiieee e ettt e e e ee st re e e e e e e eeetatreeeeeesesastaeseeaesesasstaaseaeseesassaaseeeeeesansnsnns 576
3. Conversion de la liberacion binaria en una liberacion parcial escalonada de la garantia matriz, vinculada a
o] [oTo [T ol T o T ie [N ol 11 o f TSP SPUPROt 577

4. Cuantificacion del riesgo residual para correlacionar la permanencia de la garantia con exposicién real

1€



inmolgx.com

Lo [T WoTdoTa e} o] RN P PO PSP P RO PP PP 578

5. Acuerdo procesal de suspension parcial del arbitraje y reconduccion de la controversia a un mecanismo

LE=To Y (ol B A [ 1= ol o] o -1 OO PSP P O TRPPPPR 579
CONSECUBNCIAS PreViISTaS. ...eeiiiiiii ittt e st e e e s e et e e e s e s e r e e e e e s e s nnnneeeeeeesannnnnee 580
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeeiuiieieiiiieccieeecctee et e et e e e st e e s eere e e snaeeeesntaeeeensaeeesanseeeans 582
(Yol o] g TT Y o =Y g o [T F= -3 RSN 585

Caso practico 12. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Redisefio integral del paquete de
garantias y retenciones en un proyecto con promotor, inversor y financiador. ........................ 588
(O TV LY o L=l 2 o] o] 1=1 o o - PSPPSRt
Soluciones Propuestas
1. Auditoria integral del paquete de garantias y construccion de una matriz de correlacién entre riesgo,

instrumento, importe, VIZeNCia Y fUNCION. .........ccuiii e e ettt eeaae e e aae e 590
2. Reasignacion funcional del paquete de coberturas mediante especializacion de instrumentos y
eliminacidn de solapamientos INNECESANIOS. .....cccuiieiciiieeeiiieeeeitee e ecee e e st e e e e ere e e s etaeeeeetaeeeenaeeesrareeeens 592
3. Introduccidn de un calendario de liberacion y reduccion progresiva por hitos técnicos, documentales y
LT T aTol =T o I =T g Tor: | o L= SR 593
4. Rediseiio econdmico del paquete para reducir consumo de lineas bancarias y mejorar la liquidez del
contratista sin pérdida de cobertura neta del Proyecto. .......ccocueeviiiiieeniiiiiieeeee e 594
5. Creacion de un comité conjunto de garantias y riesgo de proyecto con participacion de promotor,
CONtratista, fiNANCIA0Or € INVEISOT. .....c.iiiiiiiieiiee ettt e e e e et eeeeesesabaaeeeeeeesessbabeeeeeeesessnnees 595
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. .. .uiiiiiii ittt ettt e e e e sttt et e e e s ettt e e e s e s nbereeeeeeesannbeneeeeeeesannnnnee 596
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeeiuiieieiiiieccieee ettt e e e st e e e e are e e sareeeesstaeeeeasaaeesasreaeans 599
LECCIONES APIENAIAAS ...eeutieeitieiiteetee ettt ettt ettt e et e st e st e st e e e bt e st e e e bt e sabeeeneesabeeeseesabeeeneenane 601

Caso practico 13. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Sustitucién parcial de retenciones por aval

y liberacion anticipada condicionada en una obra hospitalaria por fases. ........cccccceerveuncerriennnnns 605
(6 TV L e (=]l o o] o1 (=T - IO O PP PPTPPPO
Soluciones Propuestas

1. Segmentacion del saldo retenido por areas funcionales y por naturaleza del riesgo cubierto. ........ 607

2. Sustitucidn parcial de retenciones por aval bancario condicionado y textualmente homologado. .. 609
3. Liberacidn anticipada condicionada por hitos clinicos, técnicos y documentales con validacién dual.610
4. Retencidn técnica especifica para instalaciones criticas transversales y migraciones funcionales. .. 611
5. Acuerdo marco de equivalencia de garantias con intervencién del financiador y protocolo de revisién

£ [0 =TSy =Y PSR 612
(000 a1 To U= g ol T o =LV ] - 1NN 613
Resultados de 1as Medidas AdOPLadas. .. ... iiiiieee et e e e e e s earre e e e e e s e sanaraeeeeeeeennes 615
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= 1P UPTRN 618

Caso practico 14. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Regularizacién urgente de un aval
extranjero defectuoso y cobertura transitoria mediante retencion reforzada en una obra de

INfraestructuras d@ QBUA. ........iieeuuiiiiieieieeiceeteeaeeeeeeneeeeennseeeensssssennssssssnnssssssnnssssssnnssnssnnnns 621
(6 TU L= e (=]l o] o1 (=T - IO PRSP P PP 621
Yo (8ol oY o T o] LU L= - R 623

1. Auditoria de validez, autenticidad y ejecutabilidad del aval extranjero con checklist reforzado de
1ol o] ¢- ol (o] TR OO E OSSR SRR PPN 623
2. Cobertura transitoria del riesgo del anticipo mediante retencién reforzada y desembolso parcial
[ole]gTo 1ol o] g ¥-To [o F U O P PP PRRROPPPPUPPUPON 625

3. Sustitucidn o reemisidn del aval mediante banco confirmador aceptable o entidad local homologada.626
4. Protocolo de aceptacion bancaria y de compliance para futuras garantias internacionales del proyecto.



inmolgx.com

5. Reparto contractual del coste de regularizacidn y refuerzo de responsabilidad documental del

(oo T a1 - L - 1SN 628
(000] a1 To U L= g Lol - T o =LV ] - LSOO PPTPON 629
Resultados de [as Medidas AdOPLadas........ueeeiuiieieiiiieccieeeectee et e et e e e st e e e eere e e sareeeesstaeeeensaeeesaneeeeans 631
(=Y ol o] g VT Y o =Y g o [To F= 13 RSN 633

Caso practico 15. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Coordinacién de aval, caucién, garantia
matriz y retenciones ante la insolvencia sobrevenida del contratista en una obra industrial

L= TR o T =Y 4 T2 Tt 637
(O TV LY o L=l o o] o1 1=1 o - PSPPSRt 637
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeiiiieeiiteiteeeite ettt ettt et et e st e st e esabeesbt e e sabe e sabeesabe e bt e e sabeenseeessbeeneeennnesnees 639

1. Activacidn de un protocolo de crisis contractual con mapa de garantias vivas, secuencia de uso y riesgos
(o] g Te] g1 =1 o T PP PPt 639
2. Requerimiento reforzado y simultaneo a filial contratista y matriz para diferenciar continuidad real,
apoyo corporativo y activacion potencial de garantias. ........cccccveeeiiiieeeciiee e 641
3. Aplicacién inmediata y prudente de retenciones y de saldos no pagados como primera linea de
QULOPIOTECCION [IQUITA. ..eeeeiieiieeie ettt ettt s e et e sabe e st e st e sateesabeeeaneens 642
4. Ejecucion escalonada del aval de cumplimiento y activacion subsidiaria de la garantia matriz, con
cuantificacidn diferenciada de dafios inmediatos y dafios de continuidad. ........cc.ccceeveeiriieiniiinieenneen. 643
5. Plan de remate o sustitucion parcial del contratista con preservacién de la posibilidad de continuidad
condicionada en Areas SEIECCIONATAS. «..uiiiieiriiirieerie ettt e s e sbeesaeesbeesae e sabeesabeesabeesaneess 645
CONSECUBNCIAS PreViSTaS. .. .uiiiiiii ittt e e sttt e e e s et e e e e s e s nnbereeeeeeesannnnneeeeeeesannnnnee 646
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeeiuiieieiiii et e e e e st e e e eare e e saveeeesstaeeseasaaeesasaeeeans 648
LECCIONES APIENAIAAS ...eevtieeitieiiteetee ettt ettt e e st e et e st e st e st e e e bt e sabeeebeesabeeeneesabeeeneesabeeeneenate 650

Caso practico 16. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Recalibracién de garantias tras un

modificado de alcance y una ampliacion de plazo en una planta farmacéutica. ....................... 653
(6 TV LY e (=]l o] o1 (=T - IO PO PP P PP PPTPPPP 653
Y] (8ol T Yo ToE g o] LU L= - R 655
1. Rebaselining del riesgo contractual y financiero del proyecto tras el modificado, con matriz de cobertura
Lo o111 1Yo TSP PSRRROt 655
2. Recalibracidn funcional del paquete: aumento selectivo, no lineal, de importes y vigencias............ 657
3. Reparto econdmico del coste incremental de garantias segin imputacion del modificado y beneficio del
o1}V L=Tot o JRUO OO PP PP PPPP PP PPPTPPPPPTPPPPPPPRt 658
4. Tabla maestra de liberacién y reduccidn por hitos de validacién, documentacién y aceptacién operativa.
............................................................................................................................................................... 659
5. Comité de recalibracion y control con participacién del financiador, del inversor y del operador técnico
LU 0T o PRSP 660
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. .. eeiiiieii ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e e e e e e e sesanbe et e e e e e e s nnbnneeeeeeesannnnreee 661
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas........eeiic i et e e e e e s eearra e e e e e e e e snaraeeeeaeeeeann 663
(=Y ol o] g VT Y o1 g o [Te F= 13N 665

Caso practico 17. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Reversién parcial de una liberacién por

hitos tras la aparicion de defectos funcionales en una terminal logistica refrigerada. .............. 669
(6 TU L= e (=]l o] o1 (=T - OO PPPPP 669
Yo [¥ei o] o oI ad o o U =TS - [ U PUPRN 672

1. Peritaje técnico urgente para determinar si las incidencias eran de ajuste ordinario o defectos
funcionales incompatibles con la consolidacidn del hito liberado. ..........c.cccooeeeiiiiiiiiiiceeee. 672
2. Suspensién inmediata de nuevas liberaciones y congelacidén de devoluciones futuras mientras se aclara
(]I Lor= Y Yol =Ne [=1 I o o] o] 1= 1’ - TR SN 673

3. Reconstitucion indirecta de cobertura mediante retencién compensatoria sobre certificaciones futuras,
|

5
29
‘5



inmolgx.com

en lugar de reversion automatica pura de 10 ya liberado. ........ccceeeeeiieiiiiiiieeiiceeeee e 673
4. Reconfiguracion del aval remanente y de la caucidn para cubrir expresamente el riesgo funcional del
o] [o o [N TRVl o U [=Ty o I =Y g Y =1 Y/ ol o TSRS 674
5. Protocolo de validacidn reforzada para impedir que futuros hitos se consideren consolidados antes de
superar un periodo minimo de estabilidad OpPerativa. .........ccccecviiiiciiie e 675
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 676
Resultados de 1as Medidas AdOPTadas.......eeireeerieiiieiie ettt ettt sttt e s e enee e 678
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 681

Caso practico 18. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Reordenacion de avales, caucién, garantia
matriz y retenciones tras la cesion del proyecto a un nuevo inversor durante la ejecucion de la obra.

............................................................................................................................................. 684
(0 TU LY e 1=l 2 o] o1 (=T - T PP OP PP 684
Y] (el o T=i T o] U =T = LSRR 687

1. Auditoria integral de continuidad juridica y funcional del paquete de garantias tras el cambio de control
(o L= I o] e} VZ=T o1 o JARS TSRS 687
2. Protocolo de novacion o confirmacion selectiva de instrumentos, diferenciando entre ajustes formales,
fUNCIONAIES Y ECONGMICOS. .. .eiiiieiiieeiee ettt ettt et b e e saee s bt e e sat e e bt e e sabeesnteesaneenaees 688
3. Mantenimiento condicionado de las liberaciones maduras y suspension temporal solo de aquellas
directamente afectadas por la transicion de CoNtrol...........coovieeiiiiiiieniiei e 689
4. Reparto estructurado del coste de adaptacion del paquete de garantias segun origen y necesidad del
[or=111Y oo JA OSSPSR 690
5. Redisefio puntual de la tabla de hitos para acomodar el nuevo calendario de explotacidn y la nueva
secuencia de rieSE0 del ACHIVO. .eocuuiiiiiiii ettt ettt st e esan e sab e eanee s 692
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiiiiiiiteee ettt et e e e st e et e e e s e st b bt et e e e sessabateeeeeeesasbntaeeeeessasnsnraes 693
Resultados de 1as Medidas AdOPTadas.......ceiuierieriiieiieriee ettt ettt ettt e bt e s e enee e 695
(Yol o] g T Y o1 =Y g Vo [To 1= T3S 696

Caso practico 19. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Ejecucién coordinada de garantias y
retenciones en un consorcio constructor con incumplimiento documental y técnico en una planta

LS D ] O g, 700
(O TUL: o (=]l o] o] 1=1 o o - OO PSP P PRSP PPPPPRROt 700
o] (¥ el o] o T=E e o o TV =T - [ U PURTN 702

1. Construccion de una matriz de incumplimientos por paquetes, miembros responsables y cobertura
L)1 o 1o [Ty o Yo oY1 o {= PN 702
2. Requerimiento Unico al consorcio con anexos individualizados por miembro y advertencia expresa de
ejecucion solidaria frente al ProMOTOL. .......ccuuei i e e e e e e saaeeeeas 704
3. Aplicacion prioritaria de retenciones a costes urgentes de cierre documental, pruebas y soporte de
[ TU 0 = I =T 0 0 0 =1 (ol o - 1RSSRt 705
4. Ejecucion selectiva del aval de cumplimiento y activacion parcial de la garantia corporativa del miembro
L F=T ot Ao agT=Tor- Y[ T PP P PRSPPSO 706
5. Acuerdo de estabilizacién del consorcio con supervisor externo y rule book de cierre para futuras
11 oT=T = Yol o T o 1T o gl 411 o 3-SR 707
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .uuttieieitieeiiiiee ettt e st ee e sttt e e ettt e st e e e sseeeeesnbeeesannneeesnaeeeesnreeesannneeesannneeesnreeesannne 708
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas........eeiiciiiiieei ettt e e e e e e erta e e e e e e s esnataeeeaeeeennen 710
(=Yool o)  T=T Y oY =T o To [ 1o F= 1 UPTRN 712

Caso practico 20. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Reestructuracion completa del paquete
de garantias ante divisidn del contrato en lotes de terminacidn tras resolucién parcial del contratista
€n un campus universitario teCNOIOGICO. ...ccu.iirieeiiiiiiiiiieiee e ereceeeeeeee e e eenaseseeennseessennns 715



inmolgx.com

Causa del Problema......

Soluciones Propuestas
1. Segmentacion integral del contrato y del paquete de garantias en tres perimetros: lotes resueltos, lotes
subsistentes y riesgos transversales de transiCion. .......ccccccuieeeecier e e 718
2. Aplicacion y afectacion diferenciada de instrumentos: aval y retenciones para lotes resueltos, caucion y
remanente de aval para lotes subsistentes, garantia matriz para riesgos de continuidad y soporte del

CONErAtISTA MEMANENTE. ...ttt ettt e e e ettt e e e e e s b ettt e e e e e seabntteeeeeesesanbbeeeeeesannnneen 719
3. Reconstitucion del cuadro maestro de garantias con importes vivos recalculados y subcuentas de
IMPULACION ECONOMICA. .eeutiiiitiieiie ittt ettt et e st e et e st e e bt e s bt e ebeesabeeebeesabeeeaseesabeeenseesbaeenseenane 720
4. Acuerdo de continuidad condicionada del contratista remanente con revisidn de hitos, liberaciones y
obligaciones documentales reforzadas............oeocviiiiiiii e e 721
5. Protocolo de liquidacidn final por capas para evitar solapamientos entre sobrecoste de sustitucion,
defectos de lotes histéricos y responsabilidades del contrato subsistente............ccccceeeevieiecceeeccneennn. 723
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiieiiiieeee ettt ettt et e e e s ettt et e e e s e sa b bt et e e e sesaanbabeeeeeeesasbnbaeeeeessansnraes 724
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.........cooueiriiiiiiiniieiieerie ettt st s st s e eanee s 726
(=Yool o] a1 T Y o T =T o o [T T T PO PO SRRUPRPPPROPPN 728

Caso practico 21. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Bloqueo de la liberacién final de garantias
por falta de cierre de subcontratistas criticos y riesgo de reclamaciones cruzadas en una

iNfraestructura aeroPOrtUAria. .....cccceereeiiieierieiereniereeterenerenrerenseernssernssersnsessnsessnssssnssssnssesnnnes 731

(0 TU LY e 1=l 2 o] o1 (=T - T OO PSPPI 731

Y] [ Tel T o T=i 3 o] U =T - LR 734
1. Auditoria de cierre profundo de la cadena de subcontratacidn critica y clasificacion de pendientes por
criticidad OPErativa Y JUIITICa. ...cocuviiiiieie ettt et sb e e 734
2. Retencion final segmentada y no bloqueo indiferenciado del conjunto de garantias. .......c....c........ 735
3. Sustitucidn parcial del requisito de renuncias econdmicas por mecanismos equivalentes de cierre juridico
cuando la renuncia no sea razonablemente obtenible..........ccoceoiiiiiiiriii e 736
4. Activacidn condicionada de la garantia corporativa para forzar el saneamiento de la cadena documental
AV <ol ] Lor- TSRS 738
5. Protocolo reforzado de liberacidn final basado en “cierre de cadena critica” y no solo en recepcion
MALEITAl DI ACEIVO. ..eiiiiiiiiitiee ettt st e et e st e e bt e s b e e e beesbeeeneenane 739

CONSECUBNCIAS PreVISTAS . ..utiieieireeeiiiiet ettt ettt e sttt e e ettt e st e e snee e e e ssb e e sansn e e s sneeesesnreeesannneeesananeeesnreeesannne 740

VL1 Yo [o 1o LM E R \Y/L=Te [To - T Vo Lo o] - o 1= 130 SR 742

[ Tolol o] o 1oAY o Tt =1 g o T - 1 S 744

Caso practico 22. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Conflicto sobre la ejecucién de garantias
por retrasos y fallos en equipos designados por el promotor en una planta de biotecnologia. .747

(O TV L o [Tl o] o] 1=1 o o - OO PP P PP PPTPPPPPRROt 747
o] (W el o] o [=E s oo TV =TS - [ U PUPTN 749
1. Desagregacion técnico-juridica del retraso y de los fallos de integracion entre riesgo de paquete
designado y riesgo de integracion del contratista. .......cccecuieeeeiiir e e e 749
2. Requerimiento dual: al contratista como integrador principal y al promotor interno responsable de los
paquetes designados, con comité de integracion de CriSiS........ccccvvcieeieiiieeeciee e 751
3. Congelacidn selectiva de liberaciones y reconstitucién parcial de cobertura mediante retencion
extraordinaria vinculada a riesgos de integracion imputables al contratista. .........ccccceeeveeeecieeeccineennn. 752
4. Reconfiguracion funcional de la cauciéon y de la garantia matriz para cubrir cierre documental,
remediacidn y asistencia de integracion avanzada..........ccccueeieciieeeciiiie e e 753
5. Protocolo de cierre con doble validacion: aceptacion del equipo designado y aceptacion de la integracion
[ole] a1 1 - [ { U I 1 O PSPPSRSO 754
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuttieieireeeiiieet ettt e sttt e e st ee e ettt e st r e e e snbeeeesabeeesanseeeesanaeeeenreeesannneeesannneessnreeesannne 755
ECIU1 L =To Fo X [l T \YAL=Te [To =T Vo Lo o] - o =13 757




inmolgx.com

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 759

Caso practico 23. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Fusion transfronteriza de la matriz
garante y riesgo de vacio de cobertura durante el periodo de correccion de defectos en una linea de

MELIO QUEOMATICO. .. cciiiiiieineeiiieiiiiieereneeieeseereenannssssessseneesnnnssssssessseesnnnssssssesssssesnnsssssssssssssnnne 762
(0 TV LY e 1=l o] o1 (=T - O PP PPPPP 762
Y] (8ol o L= o] YU L= - LN 765

1. Auditoria integral de continuidad societaria, patrimonial y funcional de la garantia matriz tras la fusion
ErANSTIONTEIIZA. 1eieieiiieeee ettt s bt e bt e s ba e s bae e be e e nabeebae e nabeenbaeenaaeenaes 765
2. Régimen transitorio de no liberaciéon automatica y mantenimiento integro de coberturas vivas hasta
cierre de la continuidad del Garante. ........ooueiiiiiiiiiie e s 766
3. Exigencia de ratificacidn expresa, suplemento de continuidad y refuerzo documental de la garantia
matriz por la sociedad abSOrDENTE. .........oiiiiie e e e e are e 767
4. Reequilibrio funcional del paquete residual: caucion para defectos ordinarios, garantia matriz para
defectos sistémicos y soporte especializado, retenciones para cierre documental sensible................. 769
5. Protocolo de liberacién final condicionado a un “periodo de estabilidad reforzada” posterior a la fusién y
a 1a consolidacion del NUEVO Barante........oiueeciiiiiiiiieeiieeete ettt sttt st e s sareesanee s 770
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiiiiiiiteee ettt et e e e st e et e e e s e st b bt et e e e sessabateeeeeeesasbntaeeeeessasnsnraes 771
Resultados de 1as Medidas AdOPTadas.......ceuueiriieriieeiieriie ettt sttt et e bt e s e enee e 773
LECCIONES APIENAIAAS ...eevtieeitieiiteetee ettt ettt e e st e et e st e st e st e e e bt e sabeeebeesabeeeneesabeeeneesabeeeneenate 774

Caso practico 24. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Conflicto por llamada simultidnea de aval
y seguro de cauciodn tras el fracaso de las pruebas de rendimiento en una planta de valorizacién

LY 1] == { ot TR PN 778
(0 TU LY e 1= [ 2 o] o1 (=T - O PP 778
o] (¥ el o] o T=E e o o TV =T - [ U PURTN 781

1. Descomposicidn técnico-econdmica del fracaso de rendimiento para separar incumplimiento principal,
costes de remediacidn y dafios de explotacion diferida. .......ccceccveveveiieiiiiiiecee e 781
2. Protocolo escalonado de uso de coberturas: retenciones y caucion para remediacién controlada; aval
para incumplimiento principal y costes de continuidad no absorbibles. .........ccccoveiiiiiiiiiiiie s 782
3. Comité técnico-financiero de remediacion con regla expresa de “sin doble recuperacion” y cuadro
(a1 A gl [N o1 o U] =Tl o o VRSP RRUPURN 783
4. Reorientacion de la garantia matriz hacia soporte corporativo y especializado en la remediacion, con
activacion econOMICa SUDSIAIANIA. «.ooveeriiiiieecii ettt st st sar e eanee s 784
5. Protocolo de aceptacién reforzada con doble umbral: remediacién suficiente y rendimiento consolidado,
antes de NUEVAS [IDEIaCIONES. ...c.c.uii ittt sttt st e st e st e e sateesabeesanee s 785
CONSECUBNCIAS PreVISTAS . ..utiiiieuireeeiitiet ettt e ettt e st e e ettt e st e e sre e e e sab e e sansnee s snneesesnreeesannneeesananeeesnreeesannne 786
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......eeei i iiiieeie et e e e e e s earae e e e e e s esaaraaeeeeeeennes 789
(=Yool o] g YT Y o] =T o To [ o F= T UPTRN 790

Caso practico 25. "GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE
CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y LIBERACION POR HITOS." Reordenacién transaccional y cierre
definitivo del paquete de garantias tras arbitraje técnico-financiero en una infraestructura sanitaria

y universitaria de alta complejidad.......ccccoeiimiiiiiiiiiircrrrr e re s e e senna s 794
(6 TV L= e (=]l o o] o1 (=T - IO PP PP PPPPPP 794
Y] (8ol oY o T o] LU L= - R 797
1. Construccion de una matriz final integrada de riesgos residuales, coberturas vivas y costes de cierre para
ordenar el arbitraje tECNICO-FINANCIEIO. ......cc.viiiieiii ettt eeaae e e e areaeeas 797
2. Segmentacion definitiva del paquete en tres capas de cierre: remediacidn urgente, cierre documental-
Critico y riesgo SIStEMICO reSIAUAL. ......cocuuiieiiiee ettt e et e e et e e e te e e eeneea e eeareaaeas 798

3. Conversion parcial del conflicto en un acuerdo de liberacién condicionada: dinero inmovilizado, hitos

D)
2



inmolgx.com

verificables y ejecucion s0l0 sUDSIIAria. .........cooieiiiiiiiiiieee e s 799
4. Activacion funcional de la garantia matriz como compromiso de soporte reforzado del grupo y no solo
como fuente MoNetaria fiNal. ......c.ooiiiiiii e s 800
5. Protocolo de cierre final y liberacion definitiva con certificacidn triple: técnica, documental y financiera.
............................................................................................................................................................... 801
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 802
Resultados de las Medidas AdOpPtadas.........cooueiiiiiieiiiieiieeiee ettt sr e 804
LeCCIONES APIrENAILAS . ...ccoiiiiiieiiie ettt ettt e sa e st e sab e e s a bt e st e e st e e s bt e s ab e sabeeeabeesabeeennee s 806

51

>Para aprender, practicar

>Para ensefar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados

R
/\) r
¢



inmolgx.com

¢ QUE APRENDERA?

A il

inmolercom

- = —
S5
LARANTAAS X RETERCOWES
SN CONTRAIOS D%

=

AN PALES

GARAN",'A MATRIZ

Lo que Aprendera con la Guia Practica de "GARANT,fAS Y RETENCIONES EN
CONTRATOS DE OBRA: AVALES, SEGURO DE CAUCION, GARANTIA MATRIZ Y
LIBERACION POR HITOS" en 12 puntos:
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>

>Para aprender, practicar Z\9
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar
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Comprender la funcién econdmica y juridica de las garantias y retenciones
en los contratos de obra.

Identificar qué riesgos del proyecto justifican un aval, un seguro de
caucién, una garantia matriz o una retencion contractual.

Distinguir las diferencias practicas entre aval bancario, seguro de caucién,
garantia matriz y retencion sobre certificaciones.

Disefiar un paquete de garantias proporcionado al riesgo real del contrato,
evitando sobregarantizacion o insuficiencia de cobertura.

Redactar cldusulas contractuales claras sobre importes, vigencias,
ejecucion, devolucién y liberacién por hitos.

Definir hitos técnicos, documentales y financieros aptos para la liberacion
parcial o final de garantias y retenciones.

Gestionar de forma operativa el registro, seguimiento, renovacion,
sustitucidén y control documental de las garantias durante la obra.

Evaluar el impacto de las garantias y retenciones sobre la tesoreria, la
financiacion, el circulante y la solvencia del contratista.

Aplicar criterios de compliance, control interno y gobierno corporativo en la
revision y administracion de garantias de obra.

Actuar correctamente ante incumplimientos, preparando requerimientos,
expedientes de reclamacidn y ejecucidn de garantias con soporte
documental suficiente.

Resolver controversias sobre ejecucidn, vigencia, liberacion y devolucién
mediante negociacién, peritaje, arbitraje o via judicial.

Utilizar checklists, formularios y casos practicos para implantar modelos
profesionales de gestidon de garantias y retenciones en contratos de obra.
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GARANTIAS Y RETENCIONES EN CONTRATOS DE OBRA: LA DIFERENCIA ENTRE
UN CONTRATO VULNERABLE Y UN PROYECTO BIEN PROTEGIDO

En el sector de la construccidon, la diferencia entre una obra razonablemente
controlada y un proyecto expuesto a conflictos, sobrecostes, retrasos y tensiones
de tesoreria suele encontrarse en aspectos que, con demasiada frecuencia, se
negocian con prisas o se copian de contratos anteriores sin una reflexién
suficiente. Entre ellos destacan las garantias y retenciones: avales, seguro de
caucién, garantia matriz, fondos retenidos sobre certificaciones y mecanismos de
liberacidén por hitos. Cuando estos instrumentos estan bien disefiados, protegen
al promotor, ordenan el riesgo del contratista, aportan seguridad al financiador y
reducen la probabilidad de litigio. Cuando estan mal planteados, se convierten en
una fuente permanente de conflicto y de desequilibrio econémico.

Esta guia practica nace precisamente para dar respuesta a esa necesidad
profesional. No se limita a definir conceptos ni a reproducir cladusulas estandar,
sino que ofrece una visidn estructurada, operativa y profundamente util de cémo
deben disefiarse, negociarse, redactarse, gestionarse, ejecutarse y liberarse las
garantias y retenciones en contratos de obra. A lo largo de sus capitulos, el
lector encontrara una explicacion rigurosa de la légica econdmica y juridica de
cada instrumento, criterios para elegir entre aval y seguro de caucién, pautas
para estructurar garantias matrices eficaces, reglas para configurar retenciones
proporcionadas y formulas de liberacion por hitos que permitan equilibrar
proteccion y liquidez. Ademas, la guia incorpora checklists, formularios a texto
completo y numerosos casos practicos que trasladan la teoria al terreno de la
decision real.

Para el profesional del sector, el valor de esta obra es inmediato. Permite
negociar mejor, redactar con mas precisién, detectar riesgos antes de firmar,
evitar clausulas ambiguas, controlar vencimientos, justificar reclamaciones,
reducir errores documentales y mejorar la coordinacién entre las areas juridica,
técnica y financiera. También ayuda a comprender el impacto real de estas
coberturas sobre el coste de la obra, la financiacién, la tesoreria, la capacidad de
contratacién y la relacidn con promotores, contratistas, matrices, aseguradoras,
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bancos, inversores y financiadores. En otras palabras, no solo mejora la calidad
contractual: mejora la gestidn del proyecto y fortalece la posicion profesional de
quien debe tomar decisiones relevantes en contextos de presién econdmica y
temporal.

Adquirir conocimientos avanzados en esta materia no es un lujo tedrico, sino una
inversion directa en seguridad, solvencia técnica y capacidad de negociacion. En
un mercado cada vez mas exigente, donde los margenes son estrechos y los
conflictos contractuales pueden destruir valor con enorme rapidez, dominar el
régimen de garantias y retenciones supone una ventaja competitiva clara. Esta
guia practica estad concebida para convertirse en una herramienta de consulta, de
trabajo y de apoyo a la toma de decisiones, tanto en la fase de contratacidn
como durante la ejecucidn, el cierre y la eventual resolucion de controversias.

Por eso, si desea reforzar su criterio profesional, reducir incertidumbres y
disponer de una referencia util, aplicada y orientada a resultados, esta guia
practica le aportarda un valor real desde la primera lectura. Estar bien informado
ya no es solo recomendable: es una condicion de eficacia profesional. Dar el paso
hacia un conocimiento mas profundo y mejor estructurado en garantias y
retenciones es también dar un paso hacia una gestion mas sélida, mas segura y
mas competitiva de sus contratos y proyectos de obra.




