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. QUE APRENDERA?
Emolb: l.{:.om

INCUMPLIMIENTO E
INSOLVENCIA DEL
CONSTRUCTOR
DURANTE LA OBRA

glo|o|t8 &

Lo que Aprenderd con la Guia Practica de "Incumplimiento e insolvencia del
constructor durante la obra" en 12 puntos:

1. Detectar las primeras sefiales econdmicas, financieras, operativas vy
documentales que anticipan el deterioro del constructor.

2. Diferenciar una dificultad temporal de tesoreria de una pérdida estructural de
solvencia y capacidad para terminar la obra.

3. Controlar las certificaciones, los anticipos, los acopios, las retenciones y los
pagos directos sin aumentar innecesariamente la exposicion del promotor.

4. Comprobar los impagos a trabajadores, proveedores y subcontratistas y
valorar su impacto sobre la seguridad, la produccién vy la ruta critica.

5. Disenar sistemas de alertas, matrices de gravedad y protocolos de escalado
para decidir entre vigilancia, intervencién, sustituciéon o terminacion.

6. Ejecutar avales, garantias, retenciones y seguros cumpliendo sus requisitos de
vigencia, documentacion, forma y plazo.

7. Intervenir y estabilizar una obra abandonada o paralizada, asegurando
accesos, trabajos, materiales, equipos, servicios provisionales y documentacion.

8. Realizar el inventario técnico, econdmico y documental de la obra realmente
ejecutada, incompleta, defectuosa o pendiente de pruebas.

9. Calcular la liguidacién provisional del constructor y el coste real de proteger,
corregir y completar la promocion.

10. Preparar y adjudicar una licitacién urgente para seleccionar una empresa
solvente y especializada en la terminacién de obras interrumpidas.

. __________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
187
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11. Actualizar el presupuesto, el programa, la tesoreria, la financiacion y la
estrategia comercial para mantener la viabilidad integral de la promocion.

12. Aplicar formularios, checklists y casos practicos para gestionar
requerimientos, pagos directos, garantias, subcontratos, terminacién anticipada,
sustitucion y continuidad de la obra.

i 4al @
>Para aprender, practicar ﬂ ©
>Para ensefiar, dar soluciones
>Para progresar, luchar
Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados



inmolgx.com

INTRODUCCION

T

INCUMPLIMIENTO E
INSOLVENCIA DEL
CONSTRUCTOR

D OBRA

Cuando el constructor deja de ser una garantia y se convierte en el principal
riesgo de la promocion

Una promocidn inmobiliaria puede disponer de un buen suelo, un proyecto bien
concebido, financiacién suficiente, preventas solidas y wuna planificacién
aparentemente realista. Sin embargo, todo ese equilibrio puede verse
comprometido cuando el constructor empieza a perder liquidez, reduce sus
cuadrillas, retrasa los pedidos, deja de pagar a sus subcontratistas o ya no
dispone de la capacidad necesaria para completar la obra.

El incumplimiento del constructor rara vez comienza con un abandono formal.
Normalmente se manifiesta mediante sefales dispersas que, consideradas de
forma aislada, pueden parecer incidencias ordinarias: una solicitud de
certificacién anticipada, un pequefio retraso en una nomina, la reduccién
temporal de una cuadrilla, la retirada de una maquina alquilada o la falta de
confirmacion de un pedido. El verdadero peligro aparece cuando estas sefiales
forman parte de un deterioro econdmico, financiero y operativo mas profundo.

En ese momento, el promotor debe tomar decisiones complejas bajo una enorme
presién. Debe proteger la obra sin asumir indebidamente las obligaciones del
constructor, mantener la financiacidon, evitar sobrepagos, conservar los
materiales, responder ante los compradores, asegurar las garantias y preparar
una posible sustitucién. Todo ello mientras el coste financiero continla
aumentando y el calendario de entrega se desplaza.

Improvisar en estas circunstancias puede multiplicar las pérdidas. Pagar una
certificacién no ejecutada para resolver una urgencia de tesoreria puede reducir
los fondos disponibles para terminar la promocién. Conceder un anticipo sin
garantia puede aplazar unas semanas una insolvencia inevitable. Esperar
demasiado para prorrogar un aval puede dejar al promotor sin cobertura.
Terminar el contrato sin inventario, financiacion o constructor sustituto puede
transformar un incumplimiento grave en una paralizacion prolongada.
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Por esta razén, la gestion del incumplimiento y la insolvencia del constructor
debe prepararse antes de que la crisis alcance su fase mas visible.

Una guia practica para detectar, intervenir, sustituir y terminar la obra

La Guia Practica de Incumplimiento e insolvencia del constructor durante la obra
ofrece una metodologia completa para reconocer las alertas, diagnosticar la
gravedad de la situacion y adoptar decisiones proporcionadas que protejan la
viabilidad de la promocién.

La guia comienza analizando las causas que pueden conducir al deterioro del
constructor y las sefales que permiten anticiparlo. Examina los problemas de
liquidez, la pérdida de lineas de crédito, los embargos, los impagos salariales, la
retirada de maquinaria, la reduccidon de personal, la caida de productividad y la
pérdida de subcontratistas esenciales.

A partir de estas alertas, desarrolla sistemas de seguimiento que permiten
distinguir entre una dificultad temporal y una pérdida estructural de capacidad.
Esta diferencia es fundamental. No todas las tensiones justifican una
terminacion, pero tampoco deben tratarse como simples incidencias aquellas
situaciones en las que el constructor ya no dispone de financiacion, personal,
maquinaria, proveedores o direccion técnica suficiente para cumplir.

La guia aborda también uno de los ambitos mas delicados de la crisis: el control
de las certificaciones y los pagos. Explica como comprobar la correspondencia
entre la medicién y el avance fisico, como tratar las unidades parcialmente
ejecutadas, como verificar los acopios dentro y fuera de la obra y cdmo evitar la
certificacién de trabajos futuros o de materiales que no estdn juridicamente
disponibles.

Se estudian las condiciones en las que puede resultar razonable realizar pagos
directos a subcontratistas, proveedores o propietarios de equipos. Estos pagos
pueden ser una herramienta eficaz para mantener un tajo critico, pero
Unicamente cuando la deuda ha sido verificada, el acreedor estd correctamente
identificado, el importe se imputa al constructor y la continuidad obtenida queda
documentada.

La guia analiza de forma practica:

- Las obligaciones de informacidon y solvencia que deberian incorporarse al
contrato.

- Las garantias de cumplimiento, avales de anticipos, retenciones y seguros.

- Los derechos de intervencién, sustitucién y terminacién.

- Los requerimientos de informacién y de subsanacion.

- Los planes de recuperacion.

- Los pagos directos y las cuentas controladas.

- La proteccién de materiales y acopios.

- La ejecuciéon de avales y garantias.
1 ——————
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- La intervencion de emergencia.

- La toma de posesion.

- El inventario técnico, econdmico y documental.

- La liquidacién provisional.

- La contratacién de una empresa de terminacion.

- El reforecast de la promocion.

- La continuidad de la financiacién y de las preventas.

- La comunicacién con compradores, financiadores e inversores.

La terminacién anticipada no se presenta como un acto aislado, sino como una
fase dentro de un proceso integral. Antes de terminar, el promotor debe
documentar el incumplimiento, conceder la oportunidad de subsanacidn que
corresponda, revisar sus propias obligaciones, proteger las garantias y preparar
una alternativa. Después de terminar, debe controlar los accesos, inventariar la
obra, mantener los servicios esenciales, calcular el coste pendiente, asegurar la
financiacion y contratar a un sustituto solvente.

Aprender a decidir antes de que la promocion pierda el control

El principal beneficio de esta guia es convertir una situacion extraordinaria y
aparentemente cadtica en un proceso ordenado de gestion.

El profesional aprenderd a interpretar las sefales que preceden a la insolvencia
operativa. Una caida de productividad puede no deberse a un problema técnico,
sino a la incapacidad del constructor para pagar a sus subcontratistas. La
retirada de una plataforma puede revelar una deuda generalizada con las
empresas de alquiler. Una solicitud de anticipo puede mostrar que las
certificaciones ordinarias ya no cubren las necesidades minimas de la obra.

La guia ayuda a formular las preguntas adecuadas:

- ¢Existe obra suficiente para certificar el importe solicitado?

- ¢A qué se destinaran realmente los fondos?

- ¢Qué subcontratistas son criticos?

- ¢Qué materiales estan pagados, identificados y libres de cargas?

- ¢Qué garantias estan préximas a vencer?

- ¢Cuanto tiempo puede continuar la obra con los recursos actuales?
- ¢Qué coste tendra mantener al constructor?

- ¢Qué coste tendra sustituirlo?

- ¢Qué dafio puede producir una paralizacién?

- {Qué financiacion adicional necesitara la promocion?

- ¢Cémo afectara el retraso a los compradores?

¢Qué actuaciones deben iniciarse aunque todavia se intente recuperar al
constructor?

Esta metodologia permite adoptar decisiones basadas en evidencias, no en
promesas o impresiones.
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El lector aprenderd también a trabajar con una doble estrategia. Mientras se
concede al constructor una ultima oportunidad de recuperacién, el promotor
puede preparar simultdneamente el inventario, actualizar el proyecto, consultar
al mercado, revisar las garantias y calcular el coste de terminacién. Esta
preparacion no implica actuar de mala fe. Es una medida necesaria para evitar
gue el fracaso del plan de recuperacion deje a la promocion sin alternativa.

Proteccion econdmica, financiera y comercial

El incumplimiento del constructor no afecta Unicamente al contrato de obra.
Puede alterar todo el modelo econdmico de la promocion.

La entrada de una empresa de terminacion suele implicar:

- Nueva movilizacion.

- Repeticién de costes indirectos.
- Revision de la obra anterior.

- Reparacion de defectos.

- Pruebas adicionales.

- Reconstruccion documental.

- Mayores garantias.

- Incremento de honorarios.

- Prolongacién de seguros.

- Aumento de costes financieros.

- Compensaciones a compradores.
- Necesidades adicionales de tesoreria.

Por ello, la guia ensefa a elaborar un reforecast completo. No basta con
comparar el saldo del contrato anterior con la oferta del sustituto. Deben
actualizarse los costes, los ingresos, el calendario de cobros, las cancelaciones,
las garantias, los intereses y la necesidad maxima de caja.

Este analisis permite negociar con financiadores e inversores desde una posicion
profesional. El financiador necesitara conocer:

- El estado real de la obra.

- El coste pendiente.

- El nuevo programa.

- La solvencia del sustituto.

- Las garantias disponibles.

- La aportacion del promotor.
- Las preventas.

- Las contingencias.

- Las medidas de control.

La guia muestra como integrar la recuperacion técnica de la obra con la
continuidad econdmica, financiera y comercial. El objetivo no es Unicamente
volver a construir, sino conservar la viabilidad de la promocion hasta la entrega.
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Herramientas preparadas para situaciones reales

Ademas del desarrollo técnico y contractual, la guia incorpora numerosos casos
practicos, checklists y formularios redactados a texto completo.

Los casos practicos reproducen situaciones habituales:

- Constructor que solicita certificaciones anticipadas.
- Caida progresiva de la productividad.

- Impago de néminas.

- Retirada de maquinaria alquilada.

- Pérdida de subcontratistas.

- Embargos y pérdida de crédito.

- Pago directo a un subcontratista critico.

- Materiales reclamados por un proveedor.

- Ejecucion de una garantia de cumplimiento.

- Abandono nocturno de la obra.

- Reorganizacién empresarial del constructor.

- Conflicto entre promotor, constructor y financiador.
- Terminacion anticipada.

- Inventario de una obra parcialmente ejecutada.

- Licitacion urgente de la terminacion.

- Financiacion adicional.

- Retraso en la entrega de viviendas.

- Sustitucion integral del constructor.

Los checklists permiten revisar de manera ordenada:

- El contrato.

- La solvencia.

- Las garantias.

- Las certificaciones.

- Los pagos.

- La produccion.

- Los recursos.

- Los subcontratistas.

- Los niveles de gravedad.

- Las medidas de emergencia.

Los formularios ofrecen modelos completos para:

- Solicitar informacién extraordinaria.

- Advertir incumplimientos.

- Requerir la subsanacion.

- Rectificar certificaciones.

- Formalizar pagos directos.

- Ejecutar avales.

- Activar el protocolo de crisis.

- Tomar posesion.
1 ——————
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- Inventariar la obra.

- Realizar el corte técnico y econdémico.
- Invitar a licitar.

- Mantener subcontratistas.

- Terminar el contrato.

- Presentar el plan de continuidad.

Estas herramientas reducen el riesgo de olvidar datos esenciales y facilitan la
coordinacion entre técnicos, abogados, financieros, aseguradores, financiadores y
responsables comerciales.

Invertir en preparacién antes de que la crisis decida por el promotor

Cuando el constructor pierde capacidad, cada semana de indecisién puede
aumentar el coste de terminacion. Se pierden subcontratistas, vencen garantias,
desaparece documentacién, se deterioran trabajos expuestos y crece la presion
de los compradores.

La formacion avanzada en esta materia permite actuar antes de que la
promocion quede completamente paralizada.

Adquirir esta guia practica supone disponer de una metodologia para:

- Detectar antes.

- Verificar mejor.

- Pagar con control.

- Proteger garantias.

- Evitar sobrecertificaciones.
- Conservar materiales.

- Mantener subcontratistas utiles.
- Intervenir con seguridad.
- Preparar la sustitucion.

- Financiar la continuidad.

- Proteger las ventas.

- Terminar la promocion.

El coste de una decision equivocada puede alcanzar cientos de miles o millones
de euros. Frente a esa exposicidn, invertir en conocimiento especializado
constituye una medida de prevencion de enorme valor.

La excelencia profesional también se demuestra en la crisis

La verdadera capacidad de gestidon de un promotor, director de proyecto, técnico,
asesor, financiador o inversor no se mide Unicamente cuando la obra avanza
conforme al programa. Se demuestra cuando aparecen dificultades y es
necesario conservar el control en condiciones de incertidumbre.

El incumplimiento o la insolvencia del constructor no tienen por qué significar el
fracaso de la promocion. Con informacidon fiable, garantias adecuadas,
1 ——————
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procedimientos claros, financiacién suficiente y decisiones adoptadas a tiempo,
es posible estabilizar la obra, sustituir al constructor y completar el proyecto.

Esta guia practica ofrece el conocimiento necesario para afrontar ese proceso con
método, previsidn y seguridad.

Estar preparado permite decidir. Decidir a tiempo permite proteger. Y proteger la
promocion es el primer paso para garantizar su continuidad, su entrega y su
viabilidad final.

>Para aprender, practicar 29
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados



