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. Impacto social
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El cambio de uso del edificio que se quiere comprar
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Capitulo 21: Areas de Rehabilitacién
1.

Capitulo 22: La Rehabilitaciéon Urbanistica Integral
1.

4.

5.

6.

7.

. Ayudas a la rehabilitacion urbanistica

. Ordenes de conservacion y mecanismos complementarios

. La inspeccion técnica de edificaciones

c. Ejemplos practicos de PERI histdricos

Las ordenanzas de estética
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c. Importancia en los planes de vivienda estatales

. Check-list

a. Definicion y utilidad de la check-list en la rehabilitacion

b. Aspectos clave a considerar

La rehabilitacion urbanistica integral de barrios

a. Rentabilidad empresarial y rehabilitacion

b. Necesidad de una regulaciéon adecuada
c. Mecanismos juridicos para la rehabilitaciéon integral de la ciudad

a. Limitaciones de las érdenes de conservacion

b. Aplicacién practica y desafios

c. Necesidad de medidas adicionales

a. Objetivos y alcance de las inspecciones técnicas

b. Limitaciones en la rehabilitacion integral

c. Otras medidas de policia urbanistica

La disciplina urbanistica

a. Papel en la rehabilitacién urbana

b. Criticas y limitaciones del sistema actual

c. Necesidad de una aplicacion mas efectiva

Expediente BIC y legislacion cultural

a. Proteccion del patrimonio historico

b. Regulaciones y herramientas disponibles

c. Integracion con la rehabilitacién urbanistica

Plan Especial de Reforma Interior (PERI)

a. Definicién y objetivos de los PERI

b. Limitaciones y alcance en la rehabilitacion integral

c. Ejemplos de PERI y su impacto

Las disposiciones sobre estética en el ambito de la rehabilitacion urbanistica

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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a. Importancia de las ordenanzas de estética 384
b. Medidas para lograr la imagen urbana deseada 385
c. Limitaciones juridicas y aplicacion practica 386
8. Fondos publicos y financiacion de la rehabilitaciéon 387
a. Papel de los fondos publicos en la rehabilitacion 387
b. Limitaciones del sistema actual de subvenciones 388
c. Necesidad de una planificacion integrada 388
9. La rehabilitacion urbanistica integral 389
a. Concepto y definicidon 389
b. Caracteristicas y principios fundamentales 390
c. Modelo de rehabilitacion integral y su aplicacion 391
10. Taller de Trabajo en el proceso de rehabilitacion urbanistica integral 392
a. Caracteristicas de la rehabilitacion integral 392
b. Metodologia y objetivos del taller 393
c. Beneficios para la ciudad y los inversores 393
PARTE DECIMA 395
Casos practicos de Inversion en Edificios Arrendados para Rehabilitar. 395
Capitulo 23. Casos practicos de Inversion en Edificios Arrendados para
Rehabilitar. 395
Caso practico 1. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".
Problemas iniciales con contratos de renta antigua 395
Causa del Problema 395
Soluciones Propuestas 396
Negociacion con los inquilinos para llegar a un acuerdo de desalojo con compensacion
econdmica 396
Rehabilitacion del edificio manteniendo a los inquilinos y aplicando mejoras acordes a la
normativa vigente 396
Consecuencias Previstas 396
Resultados de las Medidas Adoptadas 397
Lecciones Aprendidas 397
Caso practico 2. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".
Desafios con la estructura del edificio y su impacto en la inversion 398
Causa del Problema 398
Soluciones Propuestas 398
Contratar un equipo especializado para realizar un estudio detallado de las patologias
estructurales y elaborar un plan de refuerzo 398
Reestructuracion del proyecto de inversion para incluir mejoras estructurales en fases 399
Consecuencias Previstas 399
Resultados de las Medidas Adoptadas 400
Lecciones Aprendidas 400
Caso practico 3. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".
Conflictos entre propietarios e inquilinos por las obras de rehabilitacion 401
Causa del Problema 401
Soluciones Propuestas 401
Negociacidn con los inquilinos y reubicaciéon temporal 401
Modificacién del plan de obras para limitar las molestias 401
Consecuencias Previstas 402
Resultados de las Medidas Adoptadas 402
Lecciones Aprendidas 403
Caso practico 4. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".
Problemas de acceso a financiacion debido a la situacion arrendaticia 404
Causa del Problema 404
Soluciones Propuestas 404
Negociacion de una garantia adicional para mejorar el perfil crediticio del proyecto ___ 404

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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BUsqueda de financiacidn alternativa mediante inversores privados o fondos especializados404

Consecuencias Previstas 405
Resultados de las Medidas Adoptadas 405
Lecciones Aprendidas 406
Caso practico 5. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".
Problemas con las licencias de obra debido a restricciones urbanisticas 407
Causa del Problema 407
Soluciones Propuestas 407

Adaptacion del proyecto a las exigencias del plan especial de proteccién del patrimonio 407
Solicitar una consulta previa con las autoridades urbanisticas para negociar posibles

excepciones 408
Consecuencias Previstas 408
Resultados de las Medidas Adoptadas 409
Lecciones Aprendidas 409

Caso practico 6. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".
Problemas con la comunidad de propietarios debido a desacuerdos sobre las

obras 410
Causa del Problema 410
Soluciones Propuestas 410
Negociacidon con la comunidad y presentacidén de beneficios a largo plazo 410
Buscar financiacion externa para cubrir la parte de los propietarios que no puedan pagar4i1l
Consecuencias Previstas 411
Resultados de las Medidas Adoptadas 412
Lecciones Aprendidas 412
Caso practico 7. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".
Problemas de ocupacion ilegal durante la rehabilitacion 413
Causa del Problema 413
Soluciones Propuestas 413
Accion legal inmediata para el desalojo 413
Instalacion de medidas de seguridad adicionales para evitar nuevas ocupaciones 414
Consecuencias Previstas 414
Resultados de las Medidas Adoptadas 415
Lecciones Aprendidas 415
Caso practico 8. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".
Problemas con la revalorizacion del inmueble tras la rehabilitacion 416
Causa del Problema 416
Soluciones Propuestas 416
Reevaluar la estrategia de posicionamiento del edificio y ajustar el perfil de los inquilinos416
Ofrecer incentivos financieros para atraer a compradores o inquilinos 417
Consecuencias Previstas 417
Resultados de las Medidas Adoptadas 418
Lecciones Aprendidas 418
Caso practico 9. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".
Conflictos por el cambio de uso del edificio tras la rehabilitacion 419
Causa del Problema 419
Soluciones Propuestas 419
Negociar con las autoridades urbanisticas para obtener una modificacion puntual del plan de
ordenacion 419
Mantener el uso residencial y ajustar la estrategia de comercializacion de las unidades 420
Consecuencias Previstas 420
Resultados de las Medidas Adoptadas 421
Lecciones Aprendidas 421

Caso practico 10. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".
Dificultades con los contratos de arrendamiento a largo plazo tras la
rehabilitacién 422
Causa del Problema 422

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Soluciones Propuestas 422
Adaptacion del enfoque hacia alquileres flexibles y contratos de corta duracion 422
Incorporacidon de incentivos para promover contratos de larga duracidn 423

Consecuencias Previstas 423

Resultados de las Medidas Adoptadas 424

Lecciones Aprendidas 424

Caso practico 11. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".

Problemas con la fiscalidad de la rehabilitacion 425

Causa del Problema 425

Soluciones Propuestas 425
Revisidon de la documentacion y presentacion de una apelacidon ante la administracion tributaria

425
Negociar un plan de pagos para las obligaciones tributarias no previstas 425

Consecuencias Previstas 426

Resultados de las Medidas Adoptadas 426

Lecciones Aprendidas 427

Caso practico 12. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".

Problemas con los vecinos por molestias durante la rehabilitacion 428

Causa del Problema 428

Soluciones Propuestas 428
Implementacion de un plan de comunicacion y coordinacion con los vecinos 428
Modificacion de los horarios y adopcion de medidas para reducir el impacto de las obras 429

Consecuencias Previstas 429

Resultados de las Medidas Adoptadas 430

Lecciones Aprendidas 430

Caso practico 13. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".

Problemas con la conservacion del valor patrimonial del edificio 431

Causa del Problema 431

Soluciones Propuestas 431
Contratar un especialista en conservacidon del patrimonio para guiar las obras 431
Negociar con las autoridades locales una solucién consensuada para evitar sanciones mayores

432

Consecuencias Previstas 432

Resultados de las Medidas Adoptadas 433

Lecciones Aprendidas 433

Caso practico 14. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".

Dificultades en la captacion de inquilinos tras la rehabilitacion 434

Causa del Problema 434

Soluciones Propuestas 434
Reajustar el precio de alquiler y ofrecer incentivos para atraer a nuevos inquilinos 434
Realizar campafias de marketing y resaltar las ventajas diferenciales del edificio 435

Consecuencias Previstas 435

Resultados de las Medidas Adoptadas 436

Lecciones Aprendidas 436

Caso practico 15. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".

Dificultades legales con los contratos de arrendamiento tras la rehabilitacion___ 437

Causa del Problema 437

Soluciones Propuestas 437
Revision y renegociacion de los contratos de arrendamiento para garantizar el cumplimiento
normativo 437
Implementar una politica de comunicacion clara y formacion para el equipo de gestion 438

Consecuencias Previstas 438

Resultados de las Medidas Adoptadas 439

Lecciones Aprendidas 439

Caso practico 16. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".

Problemas con la evaluacion de riesgos del proyecto de rehabilitacion 440

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Causa del Problema 440
Soluciones Propuestas 440

Contratar un consultor especializado en evaluacidon de riesgos para rehabilitaciones__ 440

Crear un fondo de contingencia para cubrir imprevistos 441
Consecuencias Previstas 441
Resultados de las Medidas Adoptadas 442
Lecciones Aprendidas 442

Caso practico 17. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".
Problemas con la comunidad de propietarios por la participacion en Ia

rehabilitacion 443
Causa del Problema 443
Soluciones Propuestas 443

Proponer un plan de financiacién para la comunidad de propietarios 443

Crear un comité de propietarios para supervisar el proyecto y garantizar la transparencia444
Consecuencias Previstas 444
Resultados de las Medidas Adoptadas 445
Lecciones Aprendidas 445

Caso practico 18. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".
Problemas con la eficiencia energética y certificacion del edificio tras la

rehabilitacion 446
Causa del Problema 446
Soluciones Propuestas 446

Realizar mejoras adicionales para cumplir con los estandares de eficiencia energética _ 446
Reformular la estrategia de marketing para destacar las mejoras energéticas realizadas 447

Consecuencias Previstas 447
Resultados de las Medidas Adoptadas 448
Lecciones Aprendidas 448

Caso practico 19. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".
Problemas con la adaptacién a normativas de accesibilidad tras la rehabilitacion 449

Causa del Problema 449
Soluciones Propuestas 449

Realizar obras adicionales para cumplir con las normativas de accesibilidad 449

Solicitar una exencién parcial de ciertos requisitos de accesibilidad 450
Consecuencias Previstas 450
Resultados de las Medidas Adoptadas 451
Lecciones Aprendidas 451

Caso practico 20. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".
Problemas con la conservacion de la fachada histérica durante la rehabilitacion _ 452

Causa del Problema 452
Soluciones Propuestas 452

Restaurar la fachada a su estado original con la ayuda de especialistas en conservacion 452

Negociar un acuerdo con las autoridades para mantener algunas modificaciones 453
Consecuencias Previstas 453
Resultados de las Medidas Adoptadas 454
Lecciones Aprendidas 454

Caso practico 21. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".
Problemas con la infraestructura de servicios basicos durante la rehabilitacion _ 455

Causa del Problema 455
Soluciones Propuestas 455
Reemplazar completamente la infraestructura de servicios basicos 455
Optar por soluciones temporales para garantizar la habitabilidad y planificar una rehabilitacion
futura de la infraestructura 456
Consecuencias Previstas 456
Resultados de las Medidas Adoptadas 457
Lecciones Aprendidas 457

Caso practico 22. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".

>Para aprender, practicar. 15
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Problemas con la obtencion de licencias y permisos administrativos 458
Causa del Problema 458
Soluciones Propuestas 458

Contratar un gestor especializado en licencias y permisos 458

Presentar un plan de obra por fases para obtener licencias parciales 459
Consecuencias Previstas 459
Resultados de las Medidas Adoptadas 460
Lecciones Aprendidas 460

Caso practico 23. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".

Problemas con el ruido y las molestias durante la rehabilitacion 461
Causa del Problema 461
Soluciones Propuestas 461

Implementacién de un plan de mitigacién de ruido y polvo 461

Reubicacion temporal de los inquilinos mas afectados 461
Consecuencias Previstas 462
Resultados de las Medidas Adoptadas 463
Lecciones Aprendidas 463

Caso practico 24. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".

Problemas con el incumplimiento del contrato de uno de los contratistas 464
Causa del Problema 464
Soluciones Propuestas 464

Rescindir el contrato con el contratista incumplidor y contratar a una empresa de confianza464
Negociar con el contratista para mejorar la calidad y cumplir con los plazos bajo supervision

estricta 465
Consecuencias Previstas 465
Resultados de las Medidas Adoptadas 466
Lecciones Aprendidas 466

Caso practico 25. "INVERSOR EN EDIFICIOS ARRENDADOS PARA REHABILITAR".
Problemas con la rentabilidad del proyecto debido a cambios en el mercado

inmobiliario 467
Causa del Problema 467
Soluciones Propuestas 467

Reformular la estrategia de mercado y diversificar el perfil de inquilinos 467

Ofrecer incentivos atractivos para nuevos inquilinos 468
Consecuencias Previstas 468
Resultados de las Medidas Adoptadas 469
Lecciones Aprendidas 469

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

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

Y VV

YV VV

>Para aprender, practicar.

Coémo realizar una evaluacién previa a la inversion y due diligence técnica
del edificio.

Andlisis y gestion de contratos de arrendamiento, incluyendo rentas
antiguas.

Estrategias de inversion y salida en edificios arrendados para rehabilitar.
Métodos para evaluar la viabilidad econdmica y financiera de proyectos de
rehabilitacién.

Conocimiento del marco legal y normativo en rehabilitacion vy
arrendamientos.

Planificacion y gestidn efectiva de proyectos de rehabilitacion.

Técnicas y tecnologias avanzadas en rehabilitacion y eficiencia energética.
Cémo abordar la rehabilitacion urbanistica integral y su impacto en
barrios.

Procedimientos para el cambio de uso de edificios y tramites asociados.
Gestion de riesgos y resolucion de conflictos durante la rehabilitacion.
Aspectos fiscales vy tributarios en inversiones y rehabilitaciones
inmobiliarias.

Casos practicos y estudios de mercado para aplicar los conocimientos
adquiridos.

17

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
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Introduccion.

Inversion en Edificios Arrendados para Rehabilitar: Guia Completa para el
Inversor

La inversién en edificios arrendados para rehabilitar es una estrategia que
combina la generacion de rentas con la oportunidad de revalorizacion del activo
mediante su rehabilitacion. Este enfoque puede ofrecer atractivos retornos, pero
también implica una serie de desafios y consideraciones clave que todo inversor
debe conocer.

En esta guia, exploraremos los aspectos fundamentales que todo inversor debe
tener en cuenta al embarcarse en este tipo de proyectos, desde la evaluaciéon
previa y el andlisis de los contratos de arrendamiento, hasta la planificacién de la
rehabilitacidn y las estrategias de salida.

Evaluacion Previa a la Inversion
Due Diligence Técnica del Edificio

Antes de realizar cualquier inversidn, es esencial llevar a cabo una due diligence
técnica exhaustiva del inmueble. Esto implica:

> Analisis estructural y arquitectonico: Evaluar la integridad estructural y
detectar posibles patologias constructivas que puedan afectar la viabilidad
del proyecto.

> Revision de instalaciones: Verificar el estado de los sistemas eléctricos, de
fontaneria, climatizacion y otras instalaciones esenciales.

» Cumplimiento normativo: Asegurarse de que el edificio cumple con las
normativas vigentes en materia de accesibilidad, seguridad contra
incendios y otros aspectos legales.

>Para aprender, practicar. 18
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Evaluacion del Estado Urbanistico y Legal

Es fundamental revisar:

> Documentacion legal: Confirmar la titularidad del inmueble, la ausencia de
cargas o gravamenes, Yy la existencia de licencias y permisos.

> Zonificacion y planeamiento urbanistico: Entender las limitaciones y
posibilidades que ofrece el plan urbanistico local, incluyendo usos
permitidos y parametros edificatorios.

> Aspectos fiscales y tributarios: Conocer los impuestos aplicables y posibles
incentivos fiscales por rehabilitacion.

Estrategias de Inversidn en Edificios Arrendados
Analisis de los Contratos de Arrendamiento

Los contratos de arrendamiento vigentes pueden influir significativamente en la
estrategia de inversién:

> Tipos de contratos: Diferenciar entre arrendamientos residenciales y
comerciales, y entender las implicaciones de contratos de renta antigua.

» Derechos y obligaciones: Conocer las obligaciones del arrendador y los
derechos del arrendatario, incluyendo cldusulas sobre obras vy
rehabilitacién.

> Evaluacién de rentas: Analizar las rentas actuales y el potencial de
incremento post-rehabilitacion.

Inversién en Edificios de Renta Antigua

Invertir en edificios con contratos de renta antigua presenta desafios y
oportunidades:

> Duracién y prérrogas: Los contratos pueden tener duraciones extensas con
rentas bajas.

» Marco legal: Es esencial entender las regulaciones que rigen estos
contratos y las posibilidades de negociacién o rescision.

> Anadlisis financiero: Evaluar si la revalorizacion del inmueble compensa las
limitaciones de ingresos a corto plazo.

Viabilidad Econdmica y Financiera
Estudio de Viabilidad Financiera
Realizar un estudio de viabilidad permite estimar la rentabilidad del proyecto:

> Analisis de inversiones: Utilizar herramientas como el Valor Actual Neto
(VAN) vy la Tasa Interna de Retorno (TIR).

> Proyecciones de flujo de caja: Incluir costes de adquisicidn, rehabilitacién,
ingresos por rentas y valor de reventa.

19
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» Escenarios y sensibilidad: Considerar diferentes escenarios de mercado y
su impacto en la rentabilidad.

Estructuracion de la Financiacion

Explorar diversas fuentes de financiacion:

> Financiacidn bancaria: Hipotecas y préstamos especificos para
rehabilitacién.

> Financiacién alternativa: Inversores privados, fondos especializados o
crowdfunding inmobiliario.

> Incentivos y beneficios fiscales: Aprovechar deducciones y exenciones por
rehabilitacidn o eficiencia energética.

Aspectos Técnicos y de Gestion de la Rehabilitacion
Planificacion y Gestion de Proyectos de Rehabilitacion
Una gestion eficaz del proyecto es clave para su éxito:

> Metodologia de gestidn: Definir claramente las fases del proyecto,
cronogramas y hitos clave.

> Seleccion de profesionales: Contratar a arquitectos, ingenieros vy
contratistas con experiencia en rehabilitacion.

> Control de calidad y supervisién: Asegurar que las obras cumplen con los
estandares requeridos.

Técnicas y Tecnologias en Rehabilitacion

Incorporar innovaciones puede mejorar la eficiencia y sostenibilidad del
proyecto:

> Materiales y técnicas sostenibles: Utilizar materiales ecoldgicos y sistemas
que mejoren la eficiencia energética.

> Uso de BIM vy tecnologias digitales: Implementar el Modelado de
Informacion de Construccién para mejorar la planificacion y ejecucion.

> Gestion de residuos: Aplicar practicas de economia circular en la gestion
de los desechos de obra.

Aspectos Legales y Contractuales
Marco Legal y Contratos Clave
Es fundamental tener una sélida comprensién del marco legal:

> Contratos de compraventa y arrendamiento: Revisar clausulas esenciales y
garantizar la seguridad juridica.

> Licencias y permisos: Gestionar correctamente todos los tramites
administrativos necesarios.
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» Responsabilidad civil y seguros: Contar con coberturas adecuadas para
proteger la inversién.

Estrategias de Negocio y Salida

Modelos de Negocio en Inversidon Inmobiliaria
Definir la estrategia mas adecuada segun los objetivos del inversor:

» Buy-to-let: Comprar para alquilar y generar ingresos recurrentes.

» Buy-to-sell: Comprar, rehabilitar y vender para obtener ganancias de
capital.

> Desarrollo y promocion: Crear nuevos espacios o cambiar el uso del
inmueble.

Estrategias de Salida
Planificar la forma de desinvertir o monetizar la inversion:

» Venta directa: Comercializar el inmueble rehabilitado en el mercado.

» Venta por tramos: Vender unidades individuales (como apartamentos) si el
edificio esta dividido en propiedades horizontales.

» Alquiler a largo plazo: Mantener el inmueble en cartera para obtener
ingresos estables.

La inversion en edificios arrendados para rehabilitar ofrece una combinacion
Unica de oportunidades de generacion de ingresos y apreciaciéon de capital. Sin
embargo, requiere una planificacién meticulosa, conocimiento del mercado y una
gestién efectiva de riesgos.

Al entender y abordar cuidadosamente los aspectos técnicos, legales y
financieros, los inversores pueden maximizar las posibilidades de éxito y
contribuir al desarrollo sostenible y revitalizacién de entornos urbanos.

¢Estas listo para dar el paso en la inversion en edificios arrendados para
rehabilitar?

Realiza una due diligence exhaustiva.

Planifica estratégicamente tu inversion y rehabilitacion.
Acompafate de profesionales expertos en cada etapa del proceso.
iTransforma propiedades y crea valor en el mercado inmobiliario!
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