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4. El futuro de los servicers inmobiliarios. 256
TALLER DE TRABAJO 258
Dosieres de los principales servicers inmobiliarios. 258
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Asset management. Servicios integrales en administracion, gestion y mantenimiento de inmuebles.
Principalmente carteras inmobiliarias procedentes de la reordenacidn bancaria. 259
Comercializadores y agentes Red propia y de terceros. 259
Web comercializadora (servicing inmobiliario). 259
Recuperacién de préstamos o Loan Servicing (gestion temprana de mora, gestion de pagos y amortizacion,
recuperacion de impagados, compras, dacion en pago, ejecuciones hipotecarias). 259
Valoracién y due diligence inmobiliaria. 259
Analisis de la situacion de cada activo inmobiliario y ejecucién de planes de reparacién o remodelacién,
preparandolos para el mercado y generando mayor valor a sus activos. 259
Mantenimiento y conservacién inmobiliaria (facility services), tanto administrativos como operativos. 259
Alquiler y gestion. 259
Project Management necesarios para el desarrollo de suelo. 259
Venta y gestidn de cartera patrimonial. 259
Disefio de carteras de inversidn. 259
Compra venta de activos financieros e inmobiliarios. 259
Andlisis de carteras hipotecarias y de activos inmobiliarios. 259
PARTE SEPTIMA 280
El Property y Asset Management de organismos publicos. 280
Capitulo 14. Direccion de patrimonio inmobiliario de una Comunidad auténoma. 280
1. Organigrama Direccion General de Patrimonio. 280
2. Competencias. 281
3. Procedimientos de gestion del patrimonio inmobiliario. 281
Capitulo 15. Sociedades publicas para la gestion de activos. 283
1. Plan estratégico de optimizacion de los edificios administrativos del Estado. 283
2. Real Decreto-ley 18/2012, de 11 de mayo, sobre saneamiento y venta de los activos inmobiliarios
del sector financiero. 284
Constitucion y régimen juridico. 284
Aportacién de los activos. 285

3. Real Decreto-ley 12/2012, de 30 de marzo, por el que se introducen diversas medidas tributarias y

administrativas dirigidas a la reduccion del déficit publico. 286
Modificacidn la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las Administraciones Publicas. __ 286
Comision de Coordinacion financiera de Actuaciones Inmobiliarias y Patrimoniales. 287

TALLER DE TRABAJO 291

Esquema de organigrama y funciones de la Sociedad Estatal de Gestion Inmobiliaria de Patrimonio.

291

PARTE OCTAVA. 297
“Due diligence”. Precauciones de gestion y compra. 297
Capitulo 16. Adquisicion de inmuebles. Conceptos preliminares. 297

1. Adquisicion de inmuebles. Conceptos preliminares. 297

2. ¢Qué diferencia una “Due Diligence” de una Auditoria Legal Inmobiliaria? 297

3. éCudles son los objetivos de la “Due Diligence Inmobiliaria”? 298
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4. ¢{Cual es la finalidad de la “Due Diligence Inmobiliaria”?

5. ¢Qué aspectos deben analizarse para garantizar el éxito de la operacion?

6. ¢Qué es el “Data Room”?

Capitulo 17. Compra de inmuebles a través de sociedades.

1. Compra de inmuebles a través de sociedades.

2. Escrituras y otros documentos.

Capitulo 18. “Due Diligence” Inmobiliaria. Proceso de compra y precauciones.

1. Elementos personales.

2. Elementos reales.

3. Elementos formales. Escritura publica, registro de la propiedad y catastro.

Capitulo 19. “Due Diligence Urbanistica”.

1. Primera aproximacion a la informacidn urbanistica.

298
299
299
301
301
302
307
307
316
329
350
350

2. La viabilidad econémica de un proyecto urbanistico (Estudio de viabilidad de una promocion

inmobiliaria).

3. Aspectos urbanisticos que deben aparecer en la escritura publica.

. Datos personales del titular de los derechos urbanisticos.

4
5. Aspectos urbanisticos de los inmuebles.
6

. Licencias.

a) Licencia de obra mayor por consolidacion de edificios.

353
362
363
363

366
369

b) Licencia de obra mayor por nueva edificacién.

369

c) Licencia de obra mayor por rehabilitacion de edificios.

369

d) Licencia de obra mayor por restauracion de edificios.

369

7. Documentacion a aportar a la autoridad en materia de licencias.

8. Tasa por licencia de obras.

9. Certificacion de la finalizacion de las obras.

10. Documentacién necesaria para solicitar licencia de segregacion.

11. El aprovechamiento urbanistico. La compra de “aprovechamientos urbanisticos”.

Capitulo 20. “Due Diligence de edificacion”.

1. “Due Diligence” de adquisicion de terrenos para su posterior edificacion.

2. Condiciones para poder edificar una parcela.

3. Condiciones de situacion y forma de los edificios.

5. Control del Proyecto.

6. La documentacion que se debe entregar al promotor a la conclusidon de las obras.

7. La importancia del acto de recepcidn de las obras en relacion a la responsabilidad de los riesgos

cubiertos por el seguro.

372
375
376
377
377
381
381
382
383
390
390

391
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8. Seguros de la construccion. 393
9. Libro del edificio 396
Capitulo 21. “Due Diligence fiscal” de los inmuebles. 398
1. Impuestos Directos. 398
2. El impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas. 398
Documentacion a solicitar en el Impuesto de la Renta (IRPF) y Retenciones. 399
Documentos a examinar en supuestos de no residentes: 399
3. El Impuesto sobre Sociedades: Régimen General de Residentes. 399
Documentos a examinar en el Impuesto sobre sociedades 400
4. El Impuesto sobre el Valor Ailadido. 401
5. El Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. 404
6. Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana. 408
7. Impuesto sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados (ITP y AJD). 411
8. Impuesto sobre actividades econdmicas. 412
9. Inspecciones fiscales. Actuaciones ante la Administracion. 412
Capitulo 22. Adquisicion de inmuebles sometidos a juicio o litigios. 414
1. Acciones para proteger la Propiedad (deslindes, reivindicatorias, etc.). 414
2. Litigios 414
3. Documentos a solicitar. 415
4. Mencion especial a la existencia de expedientes expropiatorios. 416
CHECK-LIST 418
Principales aspectos fiscales y juridicos que se tienen que considerar en las diferentes fases de la Gestion del
Patrimonio Inmobiliario 418
Aspectos a tener en cuenta en la adquisicion de inmuebles Férmulas de financiacion 418
Enajenacion: posterior venta y/o alquiler de los inmuebles 418
PARTE NOVENA 419
Tasacion y valoracidn del patrimonio inmobiliario. 419
Capitulo 23. Tasacion y valoracion del patrimonio inmobiliario. 419
1. El régimen legal de las valoraciones. 419
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. 419
Articulo 34. Ambito del régimen de valoraciones. 419
Articulo 35. Criterios generales para la valoracidon de inmuebles. 420
Articulo 36. Valoracién en el suelo rural. 421
Articulo 37. Valoracién en el suelo urbanizado. 422

Articulo 38. Indemnizacidn de la facultad de participar en actuaciones de nueva urbanizacion.423
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Articulo 39. Indemnizacion de la iniciativa y la promocidn de actuaciones de urbanizacién o de

edificacion. 424

Articulo 40. Valoracién del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas.____ 425

Articulo 41. Régimen de la valoracion. 425 %
REGLAMENTO DE VALORACIONES DE LA LEY DE SUELO 425

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de
la Ley de Suelo. 425

2 El informe de valoracion de inmuebles. La labor documentalista del perito tasador y las sociedades
de tasacion. 431

3.¢Qué se entiende por valor? Clases de valor. El valor de mercado y su relacién con las
edificaciones y el urbanismo. 432

4. Técnicas y procedimientos valoracion del suelo: Estudios de viabilidad del suelo. El calculo y
formalizacion del valor de tasacion. Introduccion a la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo. 441

5. Métodos de calculo de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo. ¢ Qué debe saber un inversor?
¢Qué documentacion se precisa para la tasacion? Metodologia de la valoracion. Problematica
particular en funcion del tipo de inmueble. 447

Orden EHA/564/2008, de 28 de febrero. 460

6. El certificado de tasacion o informe de valoracidon de inmuebles (situacion administrativa,
caracteristicas fisicas de la finca, datos registrales, servidumbres, planos de edificacion y

urbanisticos, valoraciéon econémico financiera, etc.). 462
CHECK-LIST 475
Tasacion y valoracidn del patrimonio inmobiliario. 475
¢Coémo puede incrementarse el valor de los activos inmobiliarios a través de una adecuada tasacion y
valoracién? 475
Principales aspectos que hay que tener en cuenta en la valoracidn de activos inmobiliarios 475
Normativa aplicable en la valoracién 475
¢Cudles son los principales métodos de valoracion? 475
Baremos de valoracion en los diferentes tipos de inmuebles 475
PARTE DECIMA. 476
Formularios de gestion patrimonial. 476

1. Supuesto especial de “Due Diligence” urbanistica de un proyecto basico apto para licenciay

pendiente de visado urbanistico. 476
2. Modelo de ficha urbanistica de un proyecto de obra. 479
3. Modelo de cédula urbanistica. 481
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¢ QUE APRENDERA?

> Property Management. Gestion del Patrimonio Inmobiliario.

> Gestion economica y financiera del patrimonio inmobiliario.
> Gestion de organizacion de espacios.

> Gestion de servicios de mantenimiento.

> Gestion del inventario patrimonial.

> La gestion integral de patrimonios

> Direccion de Gestion de Patrimonios Inmobiliarios. El client
management.

> ElI management inmobiliario integral. Contract Management
Inmobiliario.

>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA.

Property Management. Gestion del Patrimonio Inmobiliario.

Capitulo 1. ¢Qué es la Gestion del Patrimonio Inmobiliario?
Property Management.

.4 ' 3
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1. ¢,Qué es el Property Management o gestion de patrimonios
inmobiliarios?

El Property Management es la gestion de patrimonios inmobiliarios para
maximizar sus beneficios netos y aumentar su valor.

>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



