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¿QUÉ APRENDERÁ? 
  

  
 
Lo que aprenderá con la Guía Práctica de "Revisión de precios en obra y 
reequilibrio de financiación del promotor inmobiliario: drawdowns, coste objetivo 

y viabilidad" 
 

1. Identificar y distinguir revisión de precios, desviación de coste, variación y 
cost-to-complete. 
2. Analizar el equilibrio económico de una promoción mediante margen, 

contingencias y umbrales de tolerancia. 
3. Detectar las fuentes típicas de incremento de coste en obra y su impacto en 

plazo y certificación. 
4. Leer y estructurar un presupuesto de obra con criterio profesional para 
anticipar fugas de coste. 

5. Diseñar y aplicar fórmulas de revisión de precios con índices, ponderaciones, 
cap, floor y triggers. 

6. Definir qué partidas deben revisarse y cuáles no, evitando doble 
contabilización de incrementos. 
7. Contratar obra asignando riesgos de revisión de precios con cláusulas, 

evidencias y procedimientos robustos. 
8. Gestionar cambios, change orders y claims desde el evento técnico hasta el 

impacto económico y financiero. 
9. Implantar modelos de coste objetivo, open book y pain/gain para alinear 
promotor y constructora. 

10. Estructurar la financiación del promotor con coherencia sources & uses, 
covenants y reporting al financiador. 

11. Ejecutar drawdowns sin bloqueos mediante documentación completa, 
elegibilidad de costes y cuenta controlada. 
12. Reequilibrar la viabilidad con planes técnicos, comerciales y financieros, 

incluyendo waivers, rebaseline y coberturas. 
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Introducción.  
 

  
 
DOMINAR LA REVISIÓN DE PRECIOS EN OBRA PARA PROTEGER LA VIABILIDAD 
Y LA FINANCIACIÓN DEL PROMOTOR 

 
En la promoción inmobiliaria actual, la diferencia entre un proyecto rentable y un 

problema de alto riesgo rara vez depende de un único factor. Suele estar en los 
detalles: cómo se controla el coste real, cómo se gestiona un cambio a tiempo, 
cómo se justifica una revisión de precios con evidencias, y cómo se evita que un 

bloqueo de drawdowns convierta una desviación asumible en una crisis de 
liquidez. La inflación, la incertidumbre en suministros, la presión de plazos y la 

tensión en la cadena de subcontratación han transformado la obra en un entorno 
donde los sobrecostes ya no son “excepciones”, sino escenarios probables que 
deben anticiparse con método. 

 
Esta guía práctica está concebida como una herramienta profesional para actuar 

con criterio y rapidez en el punto más delicado del ciclo inmobiliario: cuando el 
coste de obra sube y la financiación empieza a exigir más control, más 
trazabilidad y más garantías de viabilidad. Aquí encontrarás un enfoque completo 

y operativo para entender los mecanismos de actualización de importes, diseñar 
cláusulas eficaces de revisión de precios, implantar procedimientos robustos de 

change order y reclamaciones, y alinear la contratación con modelos que 
protejan el equilibrio económico del proyecto. Además, se profundiza en cómo 
interactúan presupuesto, cost-to-complete, covenants y reporting al financiador, 

y cómo preparar un reequilibrio realista sin detener la obra. 
 

A lo largo de sus capítulos, la guía desarrolla desde los fundamentos de la 
revisión de precios y las desviaciones de coste, hasta la economía de obra ligada 
a índices e inflación, los modelos contractuales en obra privada, la gestión 

integral de cambios y claims, y los esquemas colaborativos de coste objetivo y 
open book. Incorpora también estrategias de compras para estabilizar importes, 

metodologías de control de coste con presupuesto vivo y forecasting, y el papel 
crítico de los drawdowns, la cuenta controlada y la elegibilidad de costes. En los 
escenarios más complejos, aborda las palancas técnicas, comerciales y 

financieras para reequilibrar la viabilidad, con waivers, rebaseline y soluciones de 
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reestructuración que permiten proteger el proyecto cuando las cifras ya no 
encajan. 

 
El valor para el profesional es inmediato. Esta guía te ayuda a reducir 

incertidumbre y ganar control: a detectar señales tempranas de desviación, a 
documentar cada evento de forma “bancable”, a negociar con constructoras 
desde datos y evidencias, y a tomar decisiones de gestión que sostengan el 

margen del promotor sin romper la ejecución. Te permitirá estructurar 
comunicaciones sólidas con inversores y financiadores, evitar bloqueos por falta 

de trazabilidad, y convertir la disciplina de control de coste en un lenguaje 
común entre técnica, obra y financiación. Y, sobre todo, te dará herramientas 
para actuar antes de que el problema sea irreversible. 

 
Si eres promotor, responsable de obra, project monitor, consultor técnico, 

director financiero o responsable de control de costes, esta guía te ofrece una 
ventaja competitiva clara: la capacidad de anticipar, justificar y resolver. Incluye 

checklists y formularios completos listos para usar, además de casos prácticos 
que reflejan situaciones reales del sector, para que cada concepto se traduzca en 
decisiones y procedimientos aplicables en tu próximo proyecto. 

 
Invertir en conocimiento operativo es una de las pocas decisiones que siempre 

mejora el resultado del negocio. Porque cuando la obra entra en tensión, no gana 
quien “cree” que controla, sino quien demuestra que lo controla. Esta guía está 
diseñada para ayudarte a liderar con método, evidencias y solvencia técnica-

financiera. Da el siguiente paso: profesionaliza tu gestión, protege tu financiación 
y consolida la viabilidad de tus proyectos con una herramienta pensada para el 

mundo real. 


