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El papel de la empresa de
Project Management en un contrato PPP/PFI

Foro sobre las Inversiones Públicas en España
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El papel de la empresa de
Project Management en un contrato PPP/PFI

Foro sobre las Inversiones Públicas en España



• Tipos de Riesgos.

– De Demanda.

Riesgos en Project Finance

Asesor de Mercado

– De Construcción.

– De Operación.

– Financieros.

– Político-Administrativos.

Asesor Técnico 

• Es necesario identificarlos

• Diseñar las acciones para mitigarlos

Asesor de Mercado

Asesor Técnico 

Otros Asesores

successful people, projects and performance

Societe Generale / Iridium 
Algarve Litoral PPP Highway Concession
Portugal



¿Por qué el riesgo es tan importante para ciertas p artes?

• Administración pública

Riesgos en Project Finance

- Proyecto no se incluye en el Balance/Presupuesto 
público. Limites de préstamos.

- Recibe valor por dinero.

• Constructora.

- Contrato Llave en Mano o a Precio y Plazo Cerrado.

¿Por qué el riesgo es tan importante para ciertas p artes?

Proyecto no se incluye en el Balance/Presupuesto 
público. Limites de préstamos.

Contrato Llave en Mano o a Precio y Plazo Cerrado.

successful people, projects and performance

Banco Santander 
Colegio Leonardo da Vinci. Moralzarzal (Madrid)



¿Por qué el riesgo es tan importante para ciertas p artes?

• Facilities Manager

- Capacidad de prestar estándares establecidos, sino 

Riesgos en Project Finance

- Capacidad de prestar estándares establecidos, sino 
quiebra.

• Banco

- El préstamo se devuelve durante 25, 30 o más años y  no 
tiene interés en el activo. El activo en si no tien e valor.

• Usuario y contribuyente

- Percibe y recibe un mejor servicio.

- Menor coste (ciclo de vida)

¿Por qué el riesgo es tan importante para ciertas p artes?

Capacidad de prestar estándares establecidos, sino Capacidad de prestar estándares establecidos, sino 

El préstamo se devuelve durante 25, 30 o más años y  no 
tiene interés en el activo. El activo en si no tien e valor.

y recibe un mejor servicio.

successful people, projects and performance

Santander
Hospital Manises



MITIGACION de los RIESGOS (para los actores)

• Garantías aportadas por terceros

Riesgos en Project Finance

• Garantías aportadas por terceros

• Pólizas de Seguros

• Aumento de los ratios de cobertura (contingencias)

• Establecimiento de cuentas de reserva

• Transferencia del riesgo “back to back”

* Toda mitigación conlleva un coste* Toda mitigación conlleva un coste

* Se debe alcanzar un equilibrio

MITIGACION de los RIESGOS (para los actores)

Aumento de los ratios de cobertura (contingencias)

Establecimiento de cuentas de reserva

Transferencia del riesgo “back to back”

* Toda mitigación conlleva un coste

successful people, projects and performance

* Toda mitigación conlleva un coste

Banco Sabadell
Terminal de contenedores. Gran Canaria.



• Intervención durante el Ciclo de Vida del Activo.

• Conceptual (viabilidad).

El Papel de la Empresa PM en PPP / PFI

• Definición (diseño, proyecto).

• Ejecución (construcción).

• Desactivación (entrega) y puesta en marcha 
(funcionamiento).

• Explotación.

Reversión.• Reversión.

Intervención durante el Ciclo de Vida del Activo.

El Papel de la Empresa PM en PPP / PFI

Desactivación (entrega) y puesta en marcha 

successful people, projects and performance

Dexia 
Comisaría Reus



• Las distintas fases:

Project Monitoring (Asesoría Técnica)

Project Monitoring

Due Diligence

Monitoring

Ejecución

Contratación

Fase I Fase II

Project Monitoring (Asesoría Técnica)

Monitoring

Ejecución

Evaluación
operativa y

cierre

successful people, projects and performance

cierre

Fase III            Fase IV            Fase V

Explotación

Due Diligence
Criterios Disp
Mecanismo 
Pagos Reversión



Servicios del PM en PPP/PFI

Participantes

Teatro de la Costa del Sol 
Estepona (Spain)

successful people, projects and performance

Estepona (Spain)



Las distintas intervenciones: desde la AA.PP.

Administración 
Pública

Concesionario

Obra Explotación

Santander
Juzgados Manresa

Obra Explotación

Project Manager 
Dirección Integrada

Project Manager 
Unidad Control Técnico
“Independent Tester”

Las distintas intervenciones: desde la AA.PP.

Administración 
Pública

Project Manager 
Asesoría/Consultoría

Project Manager 

Concesionario

Explotación Reversión

Project Manager 
Dirección Integrada

successful people, projects and performance

Explotación Reversión

Project Manager 
Unidad Control Técnico
“Independent Tester”

Project Manager 
Auditoría Técnica



• Expectativas de las AA.PP.:

• Asesoría técnica ( Technical Advisor

Las distintas intervenciones: desde la AA.PP.

• Estudio de viabilidad.

• Identificación, cuantificación y valoración de ries gos.

• Elaboración del Pliego Técnico.

• Definición del Mecanismo de Pago / Criterios de dis ponibilidad.

• Asesoramiento durante la adjudicación.

• Dirección Integrada durante la Obra (• Dirección Integrada durante la Obra (

• Control de la explotación (Independent Tester

• Auditoría Técnica previa a la reversión 

Technical Advisor ). 

Las distintas intervenciones: desde la AA.PP.

Identificación, cuantificación y valoración de ries gos.

Elaboración del Pliego Técnico.

Definición del Mecanismo de Pago / Criterios de dis ponibilidad.

Asesoramiento durante la adjudicación.

Dirección Integrada durante la Obra ( Construction Manager ).

successful people, projects and performance

Dirección Integrada durante la Obra ( Construction Manager ).

Independent Tester ).

Auditoría Técnica previa a la reversión (Due Diligence ).



Las distintas intervenciones: desde el Concesionari o

Administración 
Pública

Concesionario

Obra Explotación

Project Manager 
Socio SVP/ SPV

Banco Santander / Banco Sabadell
Ampliación del Real Club Náutico de Valencia 
32nd America�s Cup 2007

Obra Explotación

Project Manager 
Dirección Integrada

Project Manager 
FacilitIies Manager

Las distintas intervenciones: desde el Concesionari o

Administración 
Pública

Concesionario

Explotación Reversión

Financiación
Project Monitor 

Asesoría TécnicaProject Manager 
Socio SVP/ SPV

successful people, projects and performance

Explotación Reversión

Project Manager 
FacilitIies Manager

Project Manager 
Auditoría Técnica



• Expectativas del Concesionario:

• Socio de la SVP / SPV.

• Coordinación durante la definición y el diseño (

Las distintas intervenciones: desde el Concesionari o.

• Coordinación durante la definición y el diseño (

• Control y seguimiento durante la obra (

• Coordinación de los distintos intervinientes.

• Mantenimiento integrado del Activo (

• Auditoría Técnica previa a la reversión

Coordinación durante la definición y el diseño ( Project Manager ).

Las distintas intervenciones: desde el Concesionari o.

Coordinación durante la definición y el diseño ( Project Manager ).

Control y seguimiento durante la obra ( Construction Manager ).

Coordinación de los distintos intervinientes.

Mantenimiento integrado del Activo ( Facilities Manager ).

Auditoría Técnica previa a la reversión (Due Diligence ).

successful people, projects and performance

BBVA
Polideportivo Hortaleza



• Expectativas del Banco:

• Auditoría técnica previa a la financiación. (

• Seguimiento durante la obra ( Project Monitor

Las distintas intervenciones: desde el Concesionari o.

• Seguimiento durante la obra ( Project Monitor

• Seguimiento durante la Explotación.

• Evaluación del cumplimiento para PPP/PFI (Pliego de  
Condiciones) / Cumplimiento criterios de Disponibil idad / 
Mecanismo de Pago.

• Nivel de Calidad del Inmueble.

• Mantenimiento.• Mantenimiento.

• Reposiciones.

• Reinversiones.

Auditoría técnica previa a la financiación. ( Due Diligence)

Project Monitor ).

Las distintas intervenciones: desde el Concesionari o.

Project Monitor ).

Evaluación del cumplimiento para PPP/PFI (Pliego de  
Condiciones) / Cumplimiento criterios de Disponibil idad / 

successful people, projects and performance

Societé Generale / Iridium
Autoestradas Do Centro (Portugal)



Reino Unido

• PRIMER PROYECTO EN UK 1998: Hospital
• HOSPITALES

Experiencia PPP/PFI

• HOSPITALES
– NHS

Capital Investment Manual (Plan de Negocios)
Design Guides
Pliegos
Planificación Sanitaria
Independent Tester

• COLEGIOS: BSF: Todo el Ciclo
Diseño
Construcción
Software

• AEROPUERTOS• AEROPUERTOS
• SOCIAL HOUSING
• CANALIZACIONES AGUA
• CONGESTION CHARGE
• PARTNERSHIPS

España

• HOSPITALES
• COLEGIOS• COLEGIOS
• APARCAMIENTOS
• CARRETERAS
• PUERTOS (Terminales Marítimas)
• AUDITORIOS
• VIVIENDAS VPP de Alquiler con Opción a 

Compra
• HOTELES
• CENTROS COMERCIALES

successful people, projects and performance

• COMISARÍAS / JUZGADOS
• NAVES LOGÍSTICAS / INDUSTRIALES
• INSTALACIONES DEPORTIVAS
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� ACERTA

� AERTEC

� APPIA XXI

� ARDITECNICA

� ARUP� ARUP

� AXXO

� AYNOVA

� BOVIS LEND LEASE

� EC HARRIS ESPAÑA

� EPTISA

� GEASYT

� GECSA

� GOC

� GPO INGENIERIA

� G3 TECNICS 

� ICEACSA

� IDOM

� IDDIP 

� INTEGRAL

� INTECSA INARSA

� IBINSER

� INYPSA

� INTEINCO

� JACOBS

� JONES LANG LASALLE

� LKS� LKS

� MACE  MANAGEMENT

� MDCI

� MORO.SOUCHEIRON & Asoc.

� NOVOTEC

� NOVA Ingeniería 

� PAYMACOTAS 

� P&F Management

� PROINTEC

� SGS TECNOS

� SYMONDS GABITAT

successful people, projects and performance

� TASINSA

� TECNICAS REUNIDAS

� TYPSA

� VILA ASSOCIATS

� VALERI CONSULTANS
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• Tipos de Riesgos.

– De Demanda.

Riesgos en Project Finance

Asesor de Mercado

– De Construcción.

– De Operación.

– Financieros.

– Político-Administrativos.

Asesor Técnico 

• Es necesario identificarlos

• Diseñar las acciones para mitigarlos

Asesor de Mercado

Asesor Técnico 

Otros Asesores

successful people, projects and performance

Societe Generale / Iridium 
Algarve Litoral PPP Highway Concession
Portugal
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www.symondsgabitat.com
www.capitasymonds.com

c/ Don Ramón de la Cruz, 39 – 1º Izq.
28001 Madrid

Tel:  +34 913 106 840
Fax: +34 917 118 716
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www.symondsgabitat.com
www.capitasymonds.com

1 Procter Street
London WC1V 6DW

Tel:  +44 (0)207 492 0200
Fax: +44 (0)207 492 0201


