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El analisis y gestion del riesgo inmobiliario en 12 preguntas y respuestas.

1. éQué es el proceso de gestion de riesgos inmobiliarios?
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. Identificar el riesgo

. Analisis del riesgo

. Evaluar o clasificar el riesgo

b
C
d. Dar una solucion al riesgo
e. Monitorear y revisar el riesgo

2. ¢Cémo puede crear un plan para monitorear y revisar el riesgo?

a. Evaluacién de la gestion de riesgos

b. Gestion de riesgos

c. Estrategias de gestion de riesgos y soluciones para diferentes tipos de riesgos.

3. éPor qué es tan importante la gestion de riesgos inmobiliaria?

4. éQué causa el riesgo inmobiliario?

. Riesgos econémicos.

. Riesgos de liquidez.

. Riesgos empresariales y de gestion.

a
b
c. Riesgos politicos, legales y ambientales.
d
e

. Riesgos financieros.

5. ¢Como gestionar los riesgos de una promocioén inmobiliaria?

a. Cada tipo de propiedad inmobiliaria tiene sus propios riesgos.

b. Riesgos de la promocién inmobiliaria.

Riesgo de valor del suelo

Riesgo de explotacion del suelo

Riesgo de planificacidon urbanistica

Riesgo de construccion

Riesgo de ingresos

Riesgo de duracidn

Riesgo politico

Riesgo de asociados

Riesgo legal

c. Medidas de mitigacion de riesgos a nivel de promocién inmobiliaria

Investigacidn y evaluacién preliminar de riesgos.

Escalonamiento por fases de la promocion inmobiliaria.

Contratos

Calculos de costes

Pre-arrendamiento / venta

Pagos puntuales

6. ¢Qué es el riesgo de inversion inmobiliaria?

. Concepto de riesgo inmobiliario

. La desviaciéon estandar de los rendimientos histéricos de un inmueble.

. El riesgo inmobiliario por zonas geograficas

. El riesgo de la sobreoferta inmobiliaria
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. Riesgo de sensibilidad de rentas (crisis econdémica)

7. éCuales son los riesgos inmobiliarios mas comunes a los que se puede enfrentar

un inversor inmobiliario?

a. El riesgo inmobiliario es casi inevitable.
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Capitulo 2. Principios de gestién de riesgos.
1.
2.
3. Medidas previas y posteriores en la gestion de riesgos inmobiliaria.
4,

Capitulo 3. Métodos de analisis de riesgos.
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. Identificacion de riesgos

. Analisis de riesgos

. Mitigacion de riesgos

. Gestion del riesgo inmobiliario

. El anadlisis what if (¢qué pasaria si...?)

. Los 5 porqués.

. Lista de chequeo

. Matriz de analisis de riesgos
. Registro de riesgos

. Analisis SWIFT
|

a. Riesgo de mercado:

b. Riesgo de crédito

c. Riesgo de liquidez

d. Riesgo operacional

a. Evaluacién del entorno econémico y regulatorio

b. Evaluacion de la calidad del inmueble

c. Evaluacién de la calidad del inquilino

d. Evaluacion del flujo de caja y rentabilidad

a. Analisis cuantitativo y cualitativo

b. Identificacion de factores clave de éxito y fracaso
c. Evaluacion de escenarios adversos

d. Analisis de mitigacidon de riesgos

a. Seguros y garantias

b. Diversificacion de la cartera inmobiliaria

c. Seleccién de inquilinos solventes

d. Gestion proactiva de los inmuebles

a. Monitoreo constante de la cartera inmobiliaria

b. Reevaluacién periddica del riesgo

c. Actualizacion de las politicas y procedimientos

. Conclusiones

a. Recapitulacion de los conceptos clave

b. Recomendaciones finales

Principios de gestion de riesgos.

éQué es la gestion de riesgos inmobiliarios?

Riesgos a considerar en el sector inmobiliario
. Riesgo de mercado.

. Riesgo de liquidez.

. Riesgo de tipo de cambio.

. Riesgo ciclico.

. Periodos de carencia

OmanoTcw

. Concentracién de la demanda.

e. Riesgo ambiental.

. Analisis preliminar de riesgos (APR) y matriz de riesgos.

. El método FMEA (Analisis Modo de Fallo y Efectos) (identificar, clasificar y
eliminar los fallos de los proyectos - failure mode and effective analysis)

. Analisis Bowtie
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Con la guia practica del ANALISIS Y GESTION DEL RIESGO INMOBILIARIO,
aprendera los conceptos clave relacionados con el riesgo inmobiliario y como
identificar, evaluar, mitigar y gestionar los riesgos asociados con una cartera
inmobiliaria.

En la guia, se explicara la importancia del analisis y gestion del riesgo
inmobiliario y se detallaran los diferentes tipos de riesgo inmobiliario, como el
riesgo de mercado, el riesgo de crédito, el riesgo de liquidez y el riesgo
operacional.

También se discutirdn los métodos y estrategias para mitigar el riesgo
inmobiliario, incluyendo la seleccién de inquilinos solventes, la diversificacion de
la cartera inmobiliaria, el uso de seguros y garantias y la gestién proactiva de los
inmuebles.

La guia incluird ejemplos practicos y herramientas utiles para la evaluacién del
riesgo y la toma de decisiones, y se explicaran los métodos de anélisis
cuantitativo y cualitativo, asi como la identificacion de los factores clave de éxito
y fracaso en una cartera inmobiliaria.

Por ultimo, se presentaran las mejores practicas y recomendaciones para la
gestion del riesgo inmobiliario, como el monitoreo constante de la cartera
inmobiliaria, la reevaluacion periddica del riesgo y la actualizacidn de las politicas
y procedimientos.

En resumen, la guia practica del ANALISIS Y GESTION DEL RIESGO
INMOBILIARIO proporcionara una comprension soélida y practica de como
gestionar eficazmente el riesgo en una cartera inmobiliaria y maximizar la
rentabilidad y la sostenibilidad a largo plazo.

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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La existencia de riesgos de inversién inmobiliaria es una gran amenaza para
inversores y empresas.

Las técnicas de analisis de riesgo inmobiliario son vitales para todos los
profesionales que se ocupan regularmente de las decisiones de inversidon
inmobiliaria.

> Definir el riesgo tal como se aplica a los bienes inmuebles de
inversion.

Identificar estrategias de mitigacion de riesgos.

Cuantificar el riesgo en diversas inversiones inmobiliarias

Aplicar técnicas de analisis de riesgos y utilizar un modelo de
riesgo para determinar el potencial de lograr el rendimiento de
inversion deseado.

Y|V |V

Invertir implica riesgos y recompensas, y generalmente cuanto mayor es el
riesgo, mayor es el potencial de ganancias y pérdidas significativas de capital
invertido. Intuitivamente, entendemos que es necesario asumir mas riesgos de
inversion para lograr mayores retornos. éPero cuanto nivel de riesgo es el
apropiado? Y écdmo puede cuantificarse el riesgo de inversién para determinar si
es una oportunidad inmobiliaria que hay que aprovechar?

Existen muchos riesgos involucrados en la inversién inmobiliaria que deben
considerarse junto con el valor esperado de la inversidon. Tener marcos de
referencia para que los inversores inmobiliarios cuantifiquen el riesgo ayuda a
garantizar que la inversion coincida con sus necesidades, objetivos y tolerancia.

Aqui hay ocho factores de riesgo que los inversores deben considerar al evaluar
cualquier inversidon inmobiliaria:

1. Riesgo general de mercado. Todos los mercados tienen altibajos
vinculados a la economia, las tasas de interés, la inflacion u otras
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tendencias del mercado. Los inversores no pueden eliminar los shocks del
mercado, pero pueden cubrir sus apuestas. "Lo que no sabes puede
hacerte dafo", sefiala la Autoridad Reguladora de la Industria Financiera
(FINRA).

2. Riesgo a nivel de activo. En la inversién inmobiliaria, siempre hay
demanda residencial, por lo que los bienes inmuebles multifamiliares se
consideran de bajo riesgo y, por lo tanto, a menudo producen
rendimientos mas bajos. Los edificios de oficinas son menos sensibles a la
demanda de los consumidores que los centros comerciales, mientras que
los hoteles, con sus estancias cortas de temporada y su dependencia de
los viajes de negocios y turismo, presentan un riesgo mucho mayor que
los apartamentos o la oficina.

3. Riesgo idiosincrasico. Cuanto mas riesgo, mas retorno. La construccion,
por ejemplo, agregara riesgo a un proyecto porque limita la capacidad de
cobrar alquileres durante este tiempo. Y al promover una parcela desde
cero, los inversores asumen mas tipos de riesgo, ademas del riesgo de
construccion.

También existe un riesgo administrativo: la posibilidad de que las
administraciones con jurisdiccidon sobre un proyecto no emitan las licencias
requeridas para permitir que el proyecto continle o los riesgos
ambientales, como la contaminacién del suelo.

Y los sobrecostes presupuestarios o riesgos politicos y laborales. La
ubicacién es otro factor de riesgo idiosincrasico.

Los riesgos idiosincrasicos se definen como riesgos especificos del activo y
el plan de negocios del activo.

4. Riesgo de liquidez. Antes de invertir en un inmueble hay que tener en
cuenta la profundidad del mercado y como se va a salir de la inversién. Un
inversor puede esperar que docenas de compradores aparezcan en la
mesa de ofertas en un lugar como Nueva York, independientemente de las
condiciones del mercado. Sin embargo, una propiedad ubicada en lo alto
de una montafia no tendra el mismo numero de participantes en el
mercado, lo que facilita la compra sin competencia, pero es dificil salir.

5. Riesgo de crédito. La longitud y la estabilidad del flujo de ingresos de la
propiedad es lo que genera valor. Una propiedad arrendada a Google por
30 anos tendra un precio mucho mas alto que un edificio de oficinas
multiarrendatario con alquileres similares. Sin embargo, tenga en cuenta
gue incluso los arrendatarios mas solventes pueden ir a la quiebra, como
la historia nos ha demostrado una y otra vez.

El enorme mercado de los llamados arrendamientos de triple red, que a
menudo se dice que son tan seguros como los bonos del Tesoro de los
Estados Unidos y requieren que los arrendatarios paguen impuestos,
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seguros y mejoras, pueden engafar a los inversores inmobiliarios. A
mayor estabilidad en el flujo de ingresos de una propiedad, mas inversores
estan dispuestos a pagar porque se comporta como un bono con flujos de
ingresos predecibles. Sin embargo, el arrendador de arrendamiento de
triple red se arriesga a que el arrendatario permanezca en el negocio
durante todo el plazo del arrendamiento y que pierda la oportunidad de un
comprador en espera. Una nueva construccidn puede parecer una mejor
oportunidad frente a un arrendamiento a 30 afios con un Unico
arrendatario dispuesto a quedarse hasta el ultimo dia.

6. Riesgo de coste de reemplazo. Dado que la demanda de espacio
céntrico aumenta, se construye mas. Sin embargo, los gastos de
mantenimiento en propiedades antiguas crecen constantemente, asi que
es solo cuestién de tiempo que estos gastos justifiquen construir de nuevo
en el solar o por el contrario aumentar el riesgo de mantenimiento. éQué
sucede si un nuevo edificio competidor hace que su propiedad quede
obsoleta porque hay una mejor instalacion con alquileres comparables? Es
posible que un inversor no pueda aumentar las rentas o incluso alcanzar
tasas de ocupacién decentes.

Evaluar esta situacidon requiere comprender el coste de reemplazo de una
propiedad para saber si es econdmicamente factible que aparezca un
nuevo edificio y se lleve a sus arrendatarios. Para calcular el coste de
reemplazo, considere la clase de activo, ubicacién y submercado de una
propiedad en esa ubicacion. Esto ayuda a los inversores a saber si la renta
puede aumentar lo suficiente como para hacer viable una nueva
construccion.

Por ejemplo, si un edificio de apartamentos de 20 afos puede alquilar a un
precio que justificaria una nueva construccién, la competencia bien podria
venir en forma de ofertas de nueva construccidon y entonces, es posible
gue no sea posible aumentar los alquileres o mantener la ocupacion en el
edificio mas antiguo.

7. Riesgo estructural. Esto no tiene nada que ver con la estructura de un
edificio, se relaciona con la estructura financiera de la inversién y los
derechos que ofrece a los participantes individuales. Un préstamo
garantizado senior le da al prestamista una ventaja estructural sobre la
deuda subordinada porque la deuda senior es la primera que se paga y
ocupa el primer lugar en caso de liquidacion.

8. Riesgo de apalancamiento. Cuanta mas deuda hay sobre una inversion,
mas riesgo. El apalancamiento es un multiplicador de fuerza: puede mover
un proyecto rapidamente y aumentar los rendimientos si las cosas van
bien, pero si los préstamos de un proyecto estan bajo estrés,
generalmente cuando el rendimiento de los activos no es suficiente para
cubrir los pagos de intereses, los inversores tienden a perder rapidamente.
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Como regla general, el apalancamiento no debe exceder el 75%. Los
retornos deben generarse principalmente a partir de la actividad
inmobiliaria, no a través del uso excesivo del apalancamiento, y es
fundamental que los inversores entiendan este punto.

A menudo, los inversores inmobiliarios no se dan cuenta de lo importante
que es cuantificar el apalancamiento, por lo que terminan en inversiones
sobre-apalancadas. Los inversores deben calcular el apalancamiento que
se utiliza para capitalizar un activo y asegurarse de que reciben un
rendimiento acorde con el riesgo.

En resumen, los inversores inmobiliarios deben consultar sobre estos riesgos y
recibir respuestas directas para tener mas confianza en sus decisiones de
inversion. Tenga cuidado con las oportunidades de inversidén que no aclaren
todos los riesgos involucrados.

Confiamos en que la guia practica inmoley.com de andlisis y gestién del riesgo
inmobiliario, le ayude a comprender estas cuestiones de un modo practico, claro
y profesional.
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PRELIMINAR

El analisis y gestion del riesgo inmobiliario en 12 preguntas y
respuestas.
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1. ;Qué es el proceso de gestidon de riesgos inmobiliarios?
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