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¿QUÉ APRENDERÁ? 
  

  
 

Lo que Aprenderá con la Guía Práctica de "LIQUIDACIÓN ECONÓMICA Y CIERRE 
DEL CONTRATO DE OBRA: CERTIFICACIONES FINALES, MODIFICADOS, 

RETENCIONES, PENALIZACIONES, RECLAMACIONES Y SALDO FINAL" en 12 
puntos: 
 

Cómo organizar y planificar desde el inicio el proceso completo de liquidación 
económica y cierre del contrato de obra. 

 
Cómo realizar la medición definitiva de la obra ejecutada y resolver 
discrepancias, mediciones contradictorias y unidades ocultas. 

 
Cómo preparar, revisar y conciliar la certificación final con las certificaciones, 

facturas y pagos realizados durante la obra. 
 
Cómo identificar, documentar, valorar y regularizar modificados, variaciones y 

órdenes de cambio pendientes de formalización. 
 

Cómo calcular y negociar precios contradictorios, trabajos adicionales y nuevas 
unidades no previstas inicialmente en el contrato. 
 

Cómo conciliar acopios, anticipos, pagos a cuenta, sumas provisionales y pagos 
directos antes de determinar el saldo final. 

 
Cómo calcular, controlar y liberar retenciones contractuales, avales, seguros de 

caución y otras garantías vinculadas al contrato. 
 
Cómo valorar trabajos pendientes, defectos, reparos y costes de terminación, 

incluyendo la posible ejecución sustitutoria por terceros. 
 

Cómo analizar retrasos, prórrogas, penalizaciones, daños, compensaciones y 
deducciones que puedan afectar a la liquidación económica. 
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Cómo preparar, cuantificar, documentar y negociar reclamaciones cruzadas del 
promotor y del constructor hasta alcanzar una solución económica. 

 
Cómo elaborar la cuenta final, determinar el saldo neto definitivo y formalizar un 

acuerdo de liquidación con reservas, renuncias y responsabilidades subsistentes. 
 
Cómo utilizar checklists, formularios, matrices y modelos prácticos para cerrar 

técnica, económica, contractual y documentalmente una obra en España y 
Latinoamérica.



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

 

Introducción.  

  
 
Cerrar una obra es mucho más que terminar los trabajos 

 
La terminación material de una obra no significa que el contrato esté realmente 

cerrado. Cuando el edificio está prácticamente terminado y se aproxima la 
recepción comienza una fase especialmente sensible: la liquidación económica. 
Es el momento de determinar cuánto vale realmente la obra ejecutada, qué 

importes quedan pendientes, qué cantidades deben retenerse, qué 
reclamaciones deben resolverse y cuál es, finalmente, el saldo del contrato. 

 
Durante la ejecución pueden haberse acumulado diferencias de medición, 
modificados, trabajos adicionales, precios contradictorios, acopios, anticipos 

pendientes de amortización, retenciones, defectos, penalizaciones y 
reclamaciones cruzadas. Mientras la obra continúa, muchos de estos asuntos 

pueden mantenerse abiertos provisionalmente. Al llegar el cierre ya no basta con 
estimarlos: hay que resolverlos, valorarlos y documentarlos. 
 

Esta Guía Práctica ofrece una metodología completa para afrontar ese proceso 
con seguridad técnica, económica y contractual. 

 
El punto de partida es la medición definitiva. Antes de determinar cuánto debe 
pagarse hay que conocer exactamente qué se ha ejecutado. Esto exige conciliar 

cantidades, revisar unidades ocultas, comprobar planos conforme a obra y 
resolver las diferencias entre las mediciones del constructor y las de la dirección 

facultativa. 
 

A partir de esa medición se prepara la certificación final. Esta no debe limitarse a 
añadir la última mensualidad, sino que debe revisar el conjunto de certificaciones 
anteriores para detectar posibles duplicidades, unidades certificadas y no 

ejecutadas, trabajos ejecutados y no certificados, errores de precio o 
regularizaciones pendientes. 

 
Especial importancia tienen los modificados y trabajos adicionales. Muchas obras 
terminan con cambios que fueron ejecutados antes de cerrar completamente su 

valoración. En la liquidación será necesario comprobar quién ordenó el cambio, 
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qué alcance tuvo, qué trabajos se eliminaron, qué precios corresponden y qué 
impacto pudo tener sobre el plazo. 

 
La guía desarrolla también la formación y negociación de precios contradictorios. 

Cuando no existe un precio contractual directamente aplicable, el profesional 
debe saber analizar materiales, mano de obra, maquinaria, rendimientos, costes 
indirectos, gastos generales y beneficio para llegar a una valoración 

técnicamente defendible. 
 

Otro aspecto esencial es la conciliación de anticipos y acopios. Debe conocerse 
cuánto se anticipó al constructor, cuánto se ha amortizado y qué saldo 
permanece. En los acopios debe comprobarse qué materiales fueron certificados, 

cuáles se incorporaron finalmente a la obra, cuáles permanecen almacenados y 
cuáles deben devolverse o entregarse como repuestos. 

 
Las retenciones y garantías requieren igualmente un control preciso. Una 

retención no es una penalización ni un importe que el promotor pueda conservar 
indefinidamente. Su finalidad es proteger determinados riesgos hasta que se 
cumplan las condiciones contractuales de liberación. La guía explica cómo 

conciliar retenciones, sustituirlas cuando proceda por avales y organizar su 
liberación progresiva. 

 
También se aborda la valoración de trabajos pendientes, defectos y reparos. 
Cada incidencia debe estar identificada, localizada, valorada y sometida a un 

plazo de corrección. Si existe riesgo de que el constructor no complete los 
trabajos, debe estimarse cuánto costaría contratar a un tercero y qué importe 

resulta razonable mantener como cobertura. 
 
Las penalizaciones por retraso constituyen otro de los puntos críticos del cierre. 

No basta con comparar la fecha inicial del contrato con la fecha real de 
terminación. Antes deben analizarse las prórrogas reconocidas, los retrasos 

atribuibles al promotor, las modificaciones, los posibles retrasos concurrentes y 
cualquier otro acontecimiento que afecte a la fecha contractual definitiva. 
 

La guía dedica asimismo una parte fundamental a las reclamaciones cruzadas. 
Una reclamación debe analizarse a partir del hecho causante, la notificación, el 

fundamento contractual, la relación causal, la documentación disponible y su 
correcta cuantificación. Solo así puede distinguirse entre el importe solicitado y el 
importe realmente defendible. 

 
Toda esta información converge finalmente en la cuenta y saldo final. 

 
El objetivo es poder reconstruir de forma sencilla y verificable: 
 

Precio contractual inicial 
 

+ modificaciones 
 
+/- medición definitiva 
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+ ajustes de precios 

 
+ reclamaciones reconocidas 

 
- penalizaciones y créditos del promotor 
 

= valor económico final. 
 

Después: 
 
Valor económico final 

 
- pagos realizados 

 
- anticipos pendientes 

 
- pagos directos y compensaciones 
 

= saldo contractual neto. 
 

Y finalmente: 
 
Saldo contractual neto 

 
- retenciones que deban permanecer 

 
= importe inmediatamente pagadero. 
 

La Guía Práctica incorpora además numerosos checklists, formularios y modelos 
que permiten aplicar esta metodología directamente a un proyecto: 

convocatorias y actas de medición, registros de modificaciones, propuestas de 
precios contradictorios, cuadros de anticipos y acopios, matrices de retenciones y 
garantías, formularios de penalizaciones, reclamaciones cruzadas, modelos de 

cuenta final y acuerdos de liquidación. 
 

Para el promotor, dominar estas técnicas permite controlar el coste final de la 
promoción, evitar sobrepagos, proteger garantías y reducir reclamaciones 
posteriores. 

 
Para el constructor, permite justificar correctamente los trabajos ejecutados, 

cerrar modificaciones, recuperar retenciones, cancelar avales y cobrar con mayor 
seguridad el saldo pendiente. 
 

Y para project managers, gestores de costes, direcciones facultativas, asesores 
jurídicos, inversores y financiadores, proporciona una metodología común para 

convertir una obra terminada físicamente en un contrato verdaderamente 
cerrado. 
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Porque una obra no está completamente terminada cuando desaparecen las 
grúas y los operarios. 

 
Está terminada cuando se sabe exactamente qué se ha ejecutado, cuánto vale, 

cuánto se ha pagado, cuánto queda pendiente, qué garantías permanecen y qué 
responsabilidades continúan vigentes. 
 

Ese es el objetivo de esta Guía Práctica: ayudar al profesional a convertir el final 
de la obra en un cierre económico y contractual seguro, documentado y 

definitivo. 

 


