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Formacion E-Learning

Analisis de la Viabilidad de las Promociones Inmobiliarias

Presentacion

La gestiéon de una promocién inmobiliaria es una actividad compleja que requiere fuertes inversiones,
largos periodos de maduracién y, en la mayoria de las ocasiones, un alto riesgo. Por ello, conocer de forma
detallada y pormenorizada todos los conceptos de coste que la integran es el mejor camino para optimizar
el planteamiento econémico - financiero de la misma y evitar sorpresas desagradables que pueden poner en
peligro su viabilidad.

Este curso detalla todos los costes que interfieren en una promocion inmobiliaria, desde la compra del terreno
hasta la entrega y postventa. Asi mismo, pretende dar herramientas y criterios de andlisis para conocer la
rentabilidad de una promocién vy, por tanto, determinar la viabilidad de la misma, tanto desde un punto de
vista estatico como dindmico.

Todo ello con un claro objetivo final: que la metodologia de anilisis utilizada durante el curso sea aplicable a
cualquier operacién inmobiliaria y le permita determinar la viabilidad de la misma.

La Formacion E-learning

Los cursos online se han consolidado como un método educativo de éxito en la empresa ya que aportan flexibilidad
al proceso de aprendizaje, permitiendo al alumno escoger los momentos més adecuados para su formacién.
Con mis de 35 afios de experiencia en la formacién de directivos y profesionales, Iniciativas Empresariales y
la Manager Business School presentan sus cursos e-learning. Disefiados por profesionales en activo, expertos
en las materias impartidas, son cursos de corta duracién y eminentemente pricticos, orientados a ofrecer
herramientas de andlisis y ejecucién de aplicacién inmediata en el puesto de trabajo.

Nuestros cursos e-learning dan respuesta a las necesidades formativas de la empresa permitiendo:
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Objetivos del curso:

e Aprender a estructurar el estudio econémico de una promocion inmobiliaria desde el punto de vista de los
diversos conceptos que la integran.

e Conocer cémo se calculan los costes financieros de las distintas fuentes de financiacién de uso habitual en las
promociones inmobiliarias: préstamos hipotecarios subrogables, descuento de efectos, préstamos y créditos
puente, etc.

e Aprender a estructurar el estudio econémico y el cash flow de una promocién para analizar su rentabilidad.

e Realizar el anélisis de la rentabilidad estdtica y conocer las ratios de rentabilidad dindmica més utilizadas por
los analistas financieros.

® Conocer el verdadero significado del Valor Actual Neto (VAN) y de la Tasa Interna de Rentabilidad (TIR)
de un proyecto; cémo efectuar su célculo y qué problemdticas especificas presentan.

® Realizar el cdlculo del plazo de recuperacién de una inversién o pay-back y cudles son las caracteristicas y la
problemitica del mismo.

e Aprender a estructurar la documentacién econémico - financiera de las promociones inmobiliarias.

e Conocer cémo se incorporan los costes de la promocién inmobiliaria en las distintas fases de la misma:
gestion, titularizacidn, construccién, comercializacidn, entrega y post-venta.

(€ Estecursole permitira dominar todo el analisis de costes de
una promocion inmobiliaria para optimizar sus resultados
economicos”

Dirigido a:

Directores Generales, Financieros, Responsables de Contabilidad, Administracidn, Tesoreriay / o Controllers
de empresas inmobiliarias, promotoras y constructoras, asi como a cualquier persona que desee conocer de
manera préactica como efectuar cilculos de rentabilidad en las promociones inmobiliarias.
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Estructura y Contenido del curso

El curso tiene una duracién de 30 horas lectivas 100% online que se realizan a través de la plataforma
e-learning de Iniciativas Empresariales que permite el acceso de forma rdpida y ficil a todo el contenido:

Vs
Manual de Estudio
3 médulos de formacién que contienen
el temario que forma parte del curso y
que ha sido elaborado por profesionales
en activo expertos en la materia.
(.

~N
Material Complementario

En cada uno de los médulos que le
ayudard en la comprensién de los temas
tratados.

/

Ejercicios de aprendizaje y
pruebas de autoevaluaciéon

Bibliografia y enlaces de lectura
recomendados para completar la
para la comprobacién prictica de los formacién.
conocimientos adquiridos.

Metodologia 100% E-learning

(@9 Aula Virtual *

Permite el acceso a los contenidos del curso desde
cualquier dispositivo las 24 horas del dia los 7 dias
de la semana.

En todos nuestros cursos es el alumno quien marca
su ritmo de trabajo y estudio en funcién de sus
necesidades y tiempo disponible.

mi
Soporte Docente Personalizado

El alumno tendrd acceso a nuestro equipo
docente que le dard soporte a lo largo de todo el
curso resolviendo todas las dudas, tanto a nivel
de contenidos como cuestiones técnicas y de
seguimiento que se le puedan plantear.

Apple Store para iOS) que le permitird acceder a la plataforma desde cualquier dispositivo mévil y realizar el curso

@ * El alumno podra descargarse la APP Moodle Mobile (disponible gratuitamente en Google Play para Android y la

desde cualquier lugar y en cualquier momento.
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Contenido del Curso

MODULO 1. Composicion de la cuenta de resultados

1.1. Organizacién empresarial.

1.2. Detalle de todos los costes asociados a la promocién inmobiliaria desde la compra del terreno
hasta la entrega del edificio:

1.2.1. Adquisicién del terreno:

1.2.1.1. Tipologia de terrenos.

1.2.1.2. Incidencias en el tiempo de los distintos tipos de suelo.
1.2.1.3. Clases de suelo y techo neto.

1.2.1.4. Precio de adquisicién y permuta.

1.2.1.5. Fiscalidad y costes relativos a la compraventa.
1.2.1.6. Otros costes.

1.2.2. Gestién urbanistica:

1.2.2.1. Modalidades para ejecutar las reparcelaciones.
1.2.2.2. Incumplimiento de las obligaciones.

1.2.2.3. Costes de urbanizacién.

1.2.3. Construccidn:

1.2.3.1. Costes de construccidn.

1.2.3.2. Otros costes indirectos de obra.

1.2.4. Costes de los proyectos:

1.2.4.1. Proyecto de edificacién.

1.2.4.2. Direccién de obra.

1.2.4.3. Otros proyectos.

1.2.4.4. Plan de control de calidad.

1.2.5. Seguros:

1.2.5.1. Responsabilidad Civil (RC).

1.2.5.2. Todo Riesgo de la Construccién (TRC).
1.2.5.3. Decenal

1.2.5.4. Otros.

1.2.6. Comercializacién:

1.2.6.1. Comercializacidn interna.

1.2.6.2. Comercializacién externa.

1.2.6.3. Promocién.

1.2.7. Entrega y postventa.

1.2.8. Costes legales y juridicos.

1.3. Otros costes:
1.3.1. Costes financieros:
1.3.1.1. Avales.
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1.3.1.2. El préstamo hipotecario.
1.3.1.3. Otros préstamos.
1.3.2. Tributos.

MODULO 2. Analisis estatico de la cuenta de resultados

Los estudios de viabilidad trabajan con hipétesis y la validez de los mismos depende totalmente de

la precision de éstas, asi como de la anticipacién de los costes esperados en la totalidad del proceso
inmobiliario. Debido a las caracteristicas del sector los proyectos de inversién que se analizan se
centran en el activo circulante (edificios, naves, parkings, etc.). Sin embargo, debido a la envergadura
de la inversién y a la duracién del periodo de recuperacién de la inversién inicial que necesitan, cada
proyecto se valora individualmente para después integrarlo en el conjunto de la sociedad que lo
proyecta.

2.1. Anilisis de la viabilidad econémica en promociones inmobiliarias.
2.2. Herramientas para el anilisis estético.
2.3. Estructura de la cuenta de resultados estitica.

2.4. Ratios financieras:

2.4.1. Beneficio sobre ventas.

2.4.2. Beneficio sobre fondos propios (FP).

2.4.3. Beneficio sobre ventas con permuta.

2.4.4. Otras ratios estaticas:

2.4.1.1. Rentabilidad estética de la inversidn.
2.4.1.2. Rentabilidad estdtica después de intereses.
2.4.1.3. Rentabilidad fondos propios.

2.4.1.4. Margen sobre ventas.

2.4.5. Comentarios a las ratios estaticas.

2.5. Indicadores inmobiliarios:

2.5.1. Definicién de m2.

2.5.2. Coste del m2.

2.5.3. Indicadores de la cuenta de resultados.

2.6. Imputacion de costes:
2.6.1. Imputacién real.
2.6.2. Isomargen.
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MODULO 3. Analisis dinamico de la cuenta de resultados

3.1. Viabilidad dindmica:
3.1.1. Concepto de viabilidad dindmica.

3.2. Estructura de la cuenta de resultados dinamica.

3.3. Métodos de valoraciéon dindmicos:

3.3.1. VAN (Valor Actual Neto):

3.3.1.1. Tasa de descuento.

3.3.1.2. Interpretacion del resultado del VAN.

3.3.1.3. Ventajas e inconvenientes de utilizacién del VAN.
3.3.1.4. Ejemplos de utilizacién del VAN.

3.3.2. TIR (Tasa Interna de Rentabilidad):

3.3.2.1. Interpretacién del resultado de la TIR.

3.3.2.2. Ventajas e inconvenientes de utilizacion de la TIR.
3.3.3. TIR vs VAN:

3.3.3.1. Cuando VAN y TIR son coincidentes.

3.3.3.2. Cuando VAN y TIR no son coincidentes.

3.3.4. Otros criterios de valoracion adicional a proyectos de inversion:
3.3.4.1. IR (Indice de Rentabilidad).

3.3.4.2. PAY-BACK (Periodo de recuperacion de la inversidn).

3.4. Financiacién:

3.4.1. Dos tipos de flujos de fondos.

3.4.2. Grado de apalancamiento (GA):

3.4.2.1. Apalancamiento financiero.

3.4.2.2. Por qué buscar el apalancamiento financiero.

3.4.3. Anilisis de la sensibilidad de proyectos de inversién:
3.4.3.1. Pardmetros susceptibles de variacidn (variables).
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Autores

Alejandro Fornt
V1%  Economistay MBA por ESADE. Ha trabajado como Director Financiero y Controller en empresas

de distintos sectores, asi como Adjunto a Direccién Financiera en Vertix Grupo Inmobiliario.
Josep Gassol

Economista y Méster en Direccién de Empresas Urbanisticas e Inmobiliarias por la UB. Director
de Contabilidad y Administracién de Vertix Grupo Inmobiliario.

Titulacion

Una vez finalizado el curso el alumno recibird el diploma que acreditard el haber superado de forma satisfactoria
todas las pruebas propuestas en el mismo.

4

MANAGER
> BUSINESS
SCHOOL

DIPLOMA

Iniciativas Empresariales y la Manager Business School certifican que D. / Dha.

XXXXX XXXXXX XXXXXXXXXX

. Ha superado satisfactoriamente el curso
ANALISIS DE LA VIABILIDAD DE LAS PROMOCIONES INMOBILIARIAS

Habiendo demostrado el dominio de las materias impartidas mediante
la superacion de las pruebas de evaluacion de las que consta el curso.
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