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c. El trabajo del Property Manager (gestor de activos inmobiliarios) es garantizar que el valor de

cada propiedad se maximice durante su ciclo de gestion.

44

d. El Property Manager (gestor de activos inmobiliarios) respalda y proporciona datos para las

solicitudes anuales de presupuesto operativo y de capital
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con el modelo anterior de hace 20 afos. La tecnologia ha cambiado todo.
f. Tarifas pueden variar desde menos del 1% hasta el 5% de los cobros en efectivo.

7. éQué beneficios basicos ofrece contratar una empresa de Property Management
(Gestion del Patrimonio Inmobiliario)?

. Ahorrar tiempo

b. Pasarles la responsabilidad de la gestion inmobiliaria.

c. Conseguir arrendatarios de calidad

d. Desocupaciones inmobiliarias mas breves

e
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. Menores costes de mantenimiento
. Profesionalizar las relaciones con los arrendatarios.

8. éQué hace un Property Manager (Gestor de activos inmobiliarios?
. Property Manager (Gestor de activos inmobiliarios), una profesion con muchas facetas._
. Cobro de alquiler
. Mantenimiento regular de la propiedad
. Tratar con los morosos

. Marketing inmobiliario
Contabilidad

9. éCuales son los tipos de Property Managers (Gestores de activos inmobiliarios)? _
a. Profesionales inmobiliarios que prestan de modo accesorio servicios de gestion.
b. Property Manager de Activos inmobiliarios comerciales
c. Property Manager de Activos inmobiliarios residenciales
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10. éCuales son las responsabilidades de un Property Manager?
. Las responsabilidades de un Property Manager
. Supervisién diaria de bienes inmuebles residenciales, comerciales o industriales
. Comprension de las leyes y reglamentos de propietarios e arrendatarios.

. Gestidn de solicitudes de mantenimiento y reparaciones inmobiliarias.
. Marketing inmobiliario
Gestion de arrendatarios
g. Gestion del alquiler
h. Supervision de otros empleados
i. Gestidn del presupuesto
j. Gestidon de impuestos
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soluciones moviles basadas en la nube y los servicios digitales.
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b. Las nuevas herramientas de software permiten nuevos modelos comerciales de valor agregado

y estrategias de precios. Airbnb es un ejemplo.
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Medidas de rendimiento 160

1. Creacidn y adicion de medidas estandar de desempefio de inmuebles 161
2. Medidas relacionadas con la ejecucion 161
3. Medidas de rendimiento relacionadas con la gestion de la transicidon a un nuevo modelo de negocio.
161
Tecnologia 161
3. Esquema del plan de cartera inmobiliaria 162

a. Vision general de la cartera 162

b. Planes de la cartera inmobiliaria 162
Plan de cartera de adquisicion/reubicacion 162
Plan de cartera corporativa 162
Planes de cartera de inversiones 163
Estudios de mercado y estrategia de monetizacién 163

4. Principales elementos en el desarrollo y administracion del plan 164
5. Evaluacion de la propiedad 164

a. Datos de evaluacion de la propiedad inmobiliaria. 164

b. Utilizaciéon 165

c. Valor de coste 165
Mayor y mejor uso 165
Valor de mercado 166
Renta de mercado 166
Renta contractual 166

6. Desarrollo de estrategia de ocupacion 166

a. El proceso de planificacion de la ocupacion 166

b. Recomendaciones 167

7. Elementos del plan de cartera inmobiliaria 167
a. Revision de cartera inmobiliaria 167
b. Respuesta de la cartera inmobiliaria 167
8. Otras estrategias de ocupacion 168

a. Plan de cartera excedente / inversion 168

b. Estrategia de cartera 168

c. Planificacién de cartera 168

d. Estrategia formal para cada activo 168

e. Integracién de la Investigacion 168

f. Creacion de comités 169

9. Esquema de una estrategia de cartera de inversion tipica 169

a. Objetivos principales 169

b. Metas secundarias 169

c. Criterios de inversion 169

d. Elementos clave de una estrategia de activos 170

10. Elementos especificos del tipo de estrategias de activos 170
a. Hoteles 171
b. Edificios de oficinas 171

11. Estrategia de maximizacion de ingresos 171

a. Due Diligence 171

b. Tasacion del valor de mercado 172

c. Analisis de venta/arrendamiento 172

d. Proceso de disposicion/arrendamiento 172

e. Consolidacion en un plan de cartera 172

>Para aprender, practicar. 10
>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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12. Plan de cartera - excedentes / propiedades de inversion

13. Revision de cartera por arrendamientos

. Politica de arrendamiento

. Usos compatibles

. Supuestos de tasacion

. Responsabilidad de mantenimiento

. Mejoras a la propiedad arrendada

Subarriendos

. Extensiones de arrendamientos

QO ™mT0h anO oo

. Intereses de reversion

14. Evaluacion de Riesgo Empresarial de los fondos inmobiliarios (REIT/Socimi) ___

a. Calidad y estabilidad de las propiedades mantenidas

Zonas de inversion inmobiliaria

Usos de los inmuebles

Tamafo de las propiedades

Afios desde la construccidon (especificaciones de las instalaciones)

Tipo de propiedad

Tasas de ocupacion

b. Diversificacion de cartera

Diversificacion de propiedades

Diversificacion de arrendatarios

Diversificacion geografica

Diversificacion del uso

. Crecimiento externo (inversion)

C
d. Crecimiento interno (gestion)

e. Consideraciones medioambientales ESG

Factores ambientales

f. Factores sociales

g. Factores de gobernanza

15. Evaluacion de Riesgo Financiero

. Control de apalancamiento. Ratio préstamo-valor (Loan-to-value ratio)
. Nivel de flujo de efectivo (rentabilidad)

. Duracion de la deuda: Plazo medio remanente al vencimiento

. Riesgo de liquidez (riesgo de refinanciacion)

Qa0 oTo

172

173
173
174
174
174
174
175
175
175

175
176
176
176
177
177
177
177
178
178
178
179
179
179
180
180
181
181
181

181
182
183
183
183

. Evaluacién de Calificaciones de Emisién de Largo Plazo y Calificaciones de Corto Plazo_ 184

16. Aumentar el valor de una inmobiliaria patrimonialista (REIT/Socimi) mediante

la gestion.

a. Gestion eficaz durante las obras con atencién a arrendatarios

Invertir en software de administracion de propiedades comerciales

b. Conocer el espacio

c. Plan Proactivo de Mantenimiento de la Propiedad

d. Mantener satisfechos a los arrendatarios

185
185
185
185
186
186

17. Beneficios de la intervencion de una consultoria en la gestion inmobiliaria de

grandes tenedores.

. Técnicas de control financiero inmobiliario

. Técnicas de control de costes (facility management)

. Gestidon de arrendatarios en casos de rehabilitacidn integral de edificios.
. Mejora de comunicacién con los arrendatarios

® Q0 oTw

inmobiliaria.

. Aplicacion del Property Management como responsable de implementar la gestion

Gestion de arrendatarios

Cobro de Rentas

187
187
187
187
188
integral
188
188
188

Contratos de arrendamiento

188

Seleccidn de arrendatarios

188

Quejas de arrendatarios

188

Solicitudes de reparacion

188

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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19.

SO a0 oTo

a.

JJUQ™c"Th O oo

Desalojo de Arrendatarios 189
Gestidn del mantenimiento y las inspecciones de la propiedad 189
Gestion de control contractual, financiero y contable 189

18. Caso practico de Estrategia de una socimi especializada en oficinas en la
creacion de valor basado en la gestion activa inmobiliaria. 189
Valor significativo de los inmuebles 189
. Roles del inmueble corporativo 189
Formulacidon de Estrategias basadas en la gestion activa inmobiliaria 190
. Estrategias de gestién activa inmobiliaria 190
Gestion de la cartera de inmuebles 190
Gestidn financiera 190
Gestidn operativa 191
Gestion de riesgos 191
. Ejemplo de estrategia basada en la gestidén activa inmobiliaria 191
Conclusiones 192
Caso practico de una inmobiliaria patrimonialista que acomete varias
estrategias inmobiliarias de ocupacion. 192
. Plan de cartera excedente / inversion 192
. Estrategia de cartera 192
. Planificacion de cartera 192
. Estrategia formal para cada activo 193
. Integracion de la Investigacion 193
Creacion de comités 193
20. Caso practico de una socimi con una gran cartera de vivienda en Madrid y
Barcelona que aplica una estrategia de maximizacion de ingresos. 193
Due Diligence 193
Ventajas 194
Desventajas 194
. Tasacion del valor de mercado 194
Ventajas 194
Desventajas 194
. Andlisis de venta/arrendamiento 194
Ventajas 194
Desventajas 195
. Proceso de disposicién/arrendamiento 195
Ventajas 195
Desventajas 195
. Consolidacién en un plan de cartera 195
Ventajas 195
Desventajas 196
21. Caso practico de una inmobiliaria patrimonialista que realiza una revision de
cartera por arrendamientos. 196
. Politica de arrendamiento 196
. Usos compatibles 196
. Supuestos de tasacién 196
. Responsabilidad de mantenimiento 197
. Mejoras a la propiedad arrendada 197
Subarriendos 197
. Extensiones de arrendamientos 197
. Intereses de reversion 198
Caso practico aplicado 198
Politica de arrendamiento 198
Usos compatibles 198
Supuestos de tasacion 198
Responsabilidad de mantenimiento 199
Mejoras a la propiedad arrendada 199
Subarriendos 199

>Para aprender, practicar.
>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
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22, Caso practico de Evaluacion de Riesgo Empresarial de los fondos inmobiliarios
(REIT/Socimi). 199
a. Calidad y estabilidad de las propiedades mantenidas 199
b. Diversificacion de cartera 200
c. Crecimiento externo (inversion) 200
d. Crecimiento interno (gestién) 200
e. Consideraciones medioambientales ESG 200
f. Factores sociales 201
g. Factores de gobernanza 201

23. Caso practico de Evaluacion de Riesgo Financiero realizado por un inversor
inmobiliario en oficinas 202
a. Control de apalancamiento. Ratio préstamo-valor (Loan-to-value ratio) 202

Ventajas 202
Desventajas 202
b. Nivel de flujo de efectivo (rentabilidad) 202
Ventajas 202
Desventajas 203
c. Duracion de la deuda Plazo medio remanente al vencimiento 203
Ventajas 203
Desventajas 203
d. Riesgo de liquidez (riesgo de refinanciacion) 203
Ventajas 203
Desventajas 204
e. Evaluacion de Calificaciones de Emision de Largo Plazo y Calificaciones de Corto Plazo204
Ventajas 204
Desventajas 204

24. Caso practico para poder aumentar el valor de una inmobiliaria patrimonialista
(REIT/Socimi) mediante la gestion. 205
a. Gestion eficaz durante las obras con atencién a arrendatarios 205
b. Conocer el espacio 205
c. Plan Proactivo de Mantenimiento de la Propiedad 205
d. Mantener satisfechos a los arrendatarios 206

25. Caso practico para justificar los Beneficios de la intervencion de una consultoria
en la gestion inmobiliaria de grandes tenedores. 206
a. Técnicas de control financiero inmobiliario 206
b. Técnicas de control de costes (facility management) 206
c. Gestidon de arrendatarios en casos de rehabilitacion integral de edificios 207
d. Mejora de comunicacién con los arrendatarios 207
e. Aplicacion del Property Management como responsable de implementar la gestidon integral
inmobiliaria 207

Capitulo 7. El client management en la Gestion de Patrimonios Inmobiliarios.209

1. Las 4 patas del client management inmobiliario: areas técnica, comercial, de

explotacion econdmica y de atencidn al cliente. 209
a. ¢Qué es la Gestion de Clientes inmobiliaria (Client Management)? 209
b. La importancia de la gestion de clientes 209
c. Funciones de la gestion de clientes (Client Management) 210
d. Software de administracién de clientes 210
2. El Client Management al cliente inmobiliario y sus arrendatarios. La ventaja de la
externalizacion. 210
a. Una pagina web o acceso informatico independiente para cada edificio gestionado. 211
b. Diferencias entre la gestion Unica (gestor de referencia) y la gestidn funcional (expertos).211
PARTE CUARTA 213
Property + Asset Management. El Property Asset Management de las Gestoras de
patrimonios inmobiliarios. 213

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

>Para progresar, luchar.
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Capitulo 8. El Asset Management inmobiliario y su diferencia del Property

Management 213
1. Identificar los tipos de propiedades que deben incluirse en carteras de inversion
inmobiliaria 213
2. El plan de negocios de la inversion inmobiliaria. 214
3. El equipo de gestion inmobiliario tras la compra del inmueble. 215
4. Preparacion del presupuesto 216
a. ¢Qué es mas importante el presupuesto o la mejora del valor inmobiliario? 216
b. Aprobacién de arrendamientos y mejoras de capital 216
5. La eficiencia operativa. 217
6. Conocimiento de mercado inmobiliario. 217
7. Participar en las estrategias de salida (ventas de inmuebles no rentables). 218
8. Reportar constantemente al inversor inmobiliario. 219
Capitulo 9. Tipologia del Real estate Asset Management. 220
1. Gestores de activos inmobiliarios (asset managers) analiticos 220
2. Gestores de activos inmobiliarios (asset managers) operativos 221
3. Gestores de activos inmobiliarios (asset managers) transaccionales 222
4. Gestores de activos inmobiliarios (asset managers) integrales. 222
Capitulo 10. El management inmobiliario integral externo. Property + Asset
Management. 224
1. Especializacion en la gestion inmobiliaria integral de proyectos inmobiliarios. __ 224
a. Estd aumentando el numero de consultores inmobiliarios especializados en la gestidn
inmobiliaria integral de proyectos inmobiliarios. 224
b. Inevitable interrelacién de los diferentes roles y responsabilidades inmobiliarias. 224
c. ¢Qué es la gestion inmobiliaria (Real estate Property Asset Management) subcontratada?225
d. éPor qué unir Real estate Property y Asset Management? 225
1) Property Management 226
2) Asset Management 227
¢Qué es una empresa de real estate asset management inmobiliarios (Asset Management)? 227
Ventajas e inconvenientes de las empresas de real estate asset management 227
2. El modelo de negocio de gestion de activos externos 228
a. Contrato de asesoramiento de inversiones o gestion de activos inmobiliarios 228
b. Alineacién de intereses 229
c. Servicios principales 229
d. Servicios adicionales 229
e. Modelos de tarifas de gestién de activos externos 230
Activos en comision de gestion 230
Compensacion basada en el desempefio 230
Tarifas fijas 230
Otros modelos de compensacién 231
3. Funciones generales de la subcontratacion de servicios de gestion inmobiliaria
(Property + Asset) 231
a. Inspecciones de administracién de propiedades subcontratadas 231
b. Mantenimiento de la gestion de la propiedad (Property Management) 231
c. Tareas administrativas de gestidn de fincas subcontratadas 232
d. Gestiones administrativas con los arrendatarios 232
4. La gestion integral de patrimonios 233
a. Fase de inversion inmobiliaria (identificacion de inmuebles y momento de compra). 233

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

>Para progresar, luchar.
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b. Gestion de la propiedad (administracién, arrendamientos, seguros) 234
c. Ejemplo de Programa informatico para la gestion integral de inmuebles. 234
Gestion integral de inmuebles 234
1. Estructura de los inmuebles 234
2. Inmovilizado 234
3. Gestidn de espacios 235
4., Gestion documental 235
d. Venta del inmueble (blisqueda de compradores y momento de venta) 235
5. Caso practico de un proceso de gestion integral de patrimonios inmobiliarios. __ 235
a. Fase de inversion inmobiliaria (identificacion de inmuebles y momento de compra).__ 235
Ventajas 235
Desventajas 236
b. Gestion de la propiedad (administracidon, arrendamientos, seguros) 236
Ventajas 236
Desventajas 236
c. Ejemplo de Programa informatico para la gestion integral de inmuebles. 236
Ventajas 237
Desventajas 237
d. Venta del inmueble (blisqueda de compradores y momento de venta) 237
Ventajas 237
Desventajas 237
Capitulo 11. El asset management inmobiliario. éCoOmo generar valor en la
gestion de inmuebles? 238
1. éQué es el asset management inmobiliario? 238
El asset management inmobiliario o una gestidon proactiva de un inmueble puede incrementar
notablemente los beneficios de cualquier propietario. 238
2. Diferencias entre el Asset Management inmobiliario y el Property Management._ 238
Asset Management inmobiliario 238
Property Management 239
3. Fases del asset management inmobiliario. 240
4. Funciones del asset management inmobiliario. 240
a. Servicios de Gestion de Activos. Identificacion y ejecucion de oportunidades de creacion de
valor a través de iniciativas de expansién, renovacion y reposicionamiento. 240
b. Vigilancia de la seguridad, la salud y el medio ambiente 240
c. Due diligence inmobiliaria. Investment Strategy and Advisory. Sustainability (due diligence,
benchmarking, strategy for the asset, GRESB participation) 241
5. Funciones del Property Management 241
a. Servicios de Operaciones 241
b. Servicios de control de arrendamientos. Administrative Management. 241
c. Servicios de Investigacién y Marketing. Research. 241
d. Servicios de Sostenibilidad. Sustainability. 242
Cumplimiento y evaluacion de riesgos 242
Analisis de las deficiencias 242
Planes de eficiencia 242
Certificaciones externas como BREEAM en uso, ISO 14001 y OHSAS 18001 242
Estrategia de participacion de las partes interesadas 243
Capitulo 12. Asset Management de centros comerciales. Inversion: compra y
venta de centros comerciales. 244
1. Fase previa a la promocion del centro comercial 244
a. Busqueda del suelo, inversor u oportunidad comercial. 244
b. Business Plan del centro comercial. 244
Costes de promocion 244
Rent roll del centro local por local. 244
Tenant Check 245

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

>Para progresar, luchar.
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2. Fase de precomercializacion 245

3. Fase de promocion 245

a. Comercializacion 245

b. Gerencia del proyecto 245

c. Marketing del centro comercial. 246

d. Urbanismo del centro comercial. 246

e. Juridico-legal del centro comercial. 246

f. Econémico-financiero del centro comercial 246

g. Project Management del centro comercial 246

h. Arquitectura e Ingenieria del centro comercial 247

i. Coordinacion obras de los operadores 247

4. Fase de explotacion 247
a. Asset Management. Representacion de la propiedad ante los agentes que lleven la gestion

patrimonial y gerencia del centro comercial. 247

b. Reforma y reposicionamiento del centro. 247

c. Venta del centro comercial. Elaboracion del dossier de venta. 248

5. Caso practico de Asset Management de centros comerciales. Inversion compra y

venta de centros comerciales. 248

a. Fase previa a la promocién del centro comercial 248

BUsqueda del suelo, inversor u oportunidad comercial 248

Business Plan del centro comercial 248

1. Costes de promocién 248

2. Rent roll del centro local por local 249

3. Tenant Check 249

b. Fase de precomercializacidon 249

c. Fase de promocion 249

Comercializacion 249

Gerencia del proyecto 249

Marketing del centro comercial 249

Urbanismo del centro comercial 249

Juridico-legal del centro comercial 249

Econdmico-financiero del centro comercial 249

Project Management del centro comercial 250

Arquitectura e Ingenieria del centro comercial 250

Coordinacién obras de los operadores 250

d. Fase de explotacion 250

Asset Management 250

Reforma y reposicionamiento del centro 250

e. Venta del centro comercial 250

Capitulo 13. Rentabilizar el patrimonio inmobiliario. Prima de riesgo de las

rentabilidades inmobiliarias. 252
1. Prima de riesgo de las rentabilidades inmobiliarias (variables: impago de rentas,
desocupacion, depreciaciéon y remodelacion). 252
2. Prima de riesgos de centros comerciales (el problema de la renta variable -
ciclico). 253
3. Prima de riesgo del sector hotelero. 254
Retorno directo bajo. 255
Renta variable alta, aunque volatil. 255
Revalorizacion media. 255
Riesgo (volatilidad) alto. 255
4. Prima de riesgo de inversion residencial (vivienda en alquiler). 255
5. Prima de riesgo de oficinas (mercado ciclico). 256
6. Prima de riesgos de suelo industrial (poligonos industriales y logisticos)._ 257

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

>Para progresar, luchar.
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7. Prima de riesgos de garajes y aparcamientos.

258

Retorno directo (alto y creciente (mayor que inflacién).

Revalorizacién baja.

Riesgo (volatilidad) bajo.

Periodo maduracion de la inversion largo.

259
259
259
259

8. Caso practico de proceso para Rentabilizar el patrimonio inmobiliario. Prima de

riesgo de las rentabilidades inmobiliarias.

260

Prima de riesgo de las rentabilidades inmobiliarias

Prima de riesgo de centros comerciales

Prima de riesgo del sector hotelero

Prima de riesgo de inversion residencial (vivienda en alquiler)

Prima de riesgo de oficinas

Prima de riesgo de suelo industrial

Prima de riesgo de garajes y aparcamientos

260
260
260
260
261
261
261

Capitulo 14. Estrategia inversora inmobiliaria. Equilibrio financiero
(riesgo-rentabilidad) en el analisis de rentabilidad por alquiler o plusvalias. 262

1. Rentabilidad y riesgo.

263

. Fondos propios y préstamos.

263

. Estrategia inversora (mantenimiento o venta).

264

264

2
3
4. Diversificacion y ubicacion.
5

. Caso practico de aplicacion de una estrategia inversora inmobiliaria. Equilibrio
financiero (riesgo rentabilidad) en el andlisis de rentabilidad por alquiler o

plusvalias.

266

Rentabilidad y riesgo

Fondos propios y préstamos

Estrategia inversora (mantenimiento o venta)

Diversificacién y ubicacion

Ejemplo de estrategia inversora inmobiliaria

266
266
266
267
267

Capitulo 15. Estrategias inmobiliarias directas o indirectas (vehiculos

inversores interpuestos).

1. La flexibilidad de la inversion indirecta (vehiculos inversores interpuestos)

268

268

2. Inversiéon inmobiliaria en funcion de la localizacion y el desarrollo urbanistico

necesario.

3. Inversion inmobiliaria en funcién del Project finance y el nivel de riesgo.

269
269

4. Caso practico de comparativa de varias estrategias inmobiliarias directas o

indirectas (vehiculos inversores interpuestos).

La flexibilidad de la inversidn indirecta (vehiculos inversores interpuestos)

271
271

Inversion inmobiliaria en funcion de la localizaciéon y el desarrollo urbanistico necesario_ 271

Inversion inmobiliaria en funcion del Project finance y el nivel de riesgo

PARTE QUINTA

Gestoras inmobiliarias y servicers.

272
273
273

Capitulo 16. Las gestoras de patrimonios inmobiliarios (Real Estate asset

managers) como modelo de negocio complementario y multifuncional.

1. éQué servicios presta una gestora de patrimonios inmobiliarios?

273
273

2. éQué estructura organizativa tiene una gestora de patrimonios inmobiliarios? __ 274

3. éQué servicios de valor afadido puede aportar al pequeifio promotor?
a. Urbanismo y rehabilitacion edificatoria.

b. Gestion Técnica (edificacién y urbanismo).

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados

275
275
275

17




inmolgx.com

4. Gestion patrimonialista para inversores (diagnéstico inmobiliario y rentabilidad).276

a. Departamento de Gestién de Patrimonios Inmobiliarios. 276
b. Diagndstico de carteras inmobiliarias. 276
c. Plan Estratégico inmobiliario. 276
Capitulo 17. Tipos de gestoras inmobiliarias: los servicers. Servicing
Mortgage Servicing Companies 278
1. éQué son las servicers inmobiliarios? 278
2. éPor qué surgieron los “servicers inmobiliarios” en lugar de que los bancos
utilizasen consultoras inmobiliarias? 279
a. El problema del servicing es un problema de transaccionalidad 279
b. Criterios y practicas de gestion mas modernos e innovadores en el sector inmobiliario.
Especialmente los servicios profesionales a empresas. 280
3. Funciones de los servicers inmobiliarios 280
4. Cuaderno de venta de un servicer inmobiliario. 281
Transformacion de Activos 281
Reduccién de los activos problematicos en el ejercicio con una elevada rotacién y mejor
composicion de activos adjudicados. 281
Ventas de activos inmobiliarios. 281
Descripcion del negocio. Direccion de Transformacion de Activos y Participadas Industriales e
Inmobiliarias (DTAP). 281
Reduccién continua de los activos problematicos (riesgos dudosos y activos inmobiliarios
adjudicados) hasta la normalizacién de los saldos. 281
Workout Units bancarias enfocada especificamente a la gestidon de activos 281
Estrategia de gestion. 282
1) Globalidad o visidn end-to-end del proceso de transformacidn inmobiliario. 282
2) Especializacidn y segmentacién de responsabilidades por procesos y carteras inmobiliarias. __ 282
3) Eficiencia de los procesos de gestion en plazos y coste. 282
4) Multicanalidad y capacidad transaccional. 282
Principales magnitudes del negocio. 283
Capitulo 18. Fases de la gestion de activos inmobiliarios 284
1. Due Diligence del inmueble. 284
2. Gestion de activos inmobiliarios y plan de mitigacion de riesgos. 284
3. Publicacion de activos inmobiliarios disponibles. 284
4. Comercializacion de inmuebles, plan de marketing y estrategias. 285
a. Elaboracion del Plan Comercial y Plan de Marketing inmobiliario. 285
Plan comercial 285
Distribucién de carteras y objetivos 285
Plan de acciones de Marketing inmobiliario. 285
b. Comercializacion de los activos inmobiliarios. 285
Fijacion de precios de los activos inmobiliarios. 285
Gestidn y seguimiento de activos inmobiliarios. 285
5. Caso practico de aplicacion de las diferentes fases de la gestion de activos
inmobiliarios. 286
a. Due Diligence del inmueble 286
b. Gestion de activos inmobiliarios y plan de mitigacion de riesgos 286
c. Publicacién de activos inmobiliarios disponibles 286
d. Elaboracién del Plan Comercial y Plan de Marketing inmobiliario 287
e. Comercializacion de los activos inmobiliarios 287

Capitulo 19. Las gestoras independientes de capital privado inmobiliario
(private equity real estate). 288

1. Las gestoras independientes de capital privado inmobiliario (private equity

@

>Para aprender, practicar. il
>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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real estate).

a. Puesta en valor de inmuebles y adecuaciéon a la demanda actual.

b. Gestion de activos inmobiliarios de los vehiculos de inversion.

c. Proceso para generar mayor rentabilidad inmobiliaria al menor riesgo.

2. Capital privado inmobiliario (private equity real estate)
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3. Niveles en la gestion del capital privado inmobiliario.
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Gestion de Capital o Gestion de Fondos/ Inversiones

Gestion de Activos inmobiliarios.

Gestion Inmobiliaria / facility management.
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4. Estrategias de inversion inmobiliaria de los fondos de capital privado

inmobiliario.
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Core y Core Plus (poco riesgo: ingresos recurrentes de alquileres y baja plusvalia equiparable a la

inflacion.

Valor Afiadido o Value Added (riesgo medio: rehabilitar para poner en valor).
Oportunista (riesgo alto: desarrollar nichos de mercado inmobiliario potencial).
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291
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5. Caso practico de comparativa de aplicacion de Estrategias de inversion

inmobiliaria de los fondos de capital privado inmobiliario.
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Core

Value Added

Oportunista
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Capitulo 20. Patrimonios Publicos de Suelo (PPS)

. Patrimonios Publicos de Suelo (PPS)
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. Composicion de los bienes integrantes de PPS

294

. Destino de los bienes integrantes de PPS
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. Gestion de los bienes integrantes de PPS
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. Registro de los bienes integrantes de PPS
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. Plan estratégico de optimizacion de los edificios administrativos del Estado.

N & i1 A W N =

administrativos del Estado.
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. Caso practico de aplicacion de un Plan estratégico de optimizacion de los edificios
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Analisis de los edificios administrativos existentes

Definicion de objetivos y estrategias de mejora

Implementacién de medidas de mejora

Monitorizacidon y seguimiento de los resultados

Capitulo 21. Direccion de patrimonio inmobiliario de una Administracion.___

1. Organigrama Direccion General de Patrimonio.

2. Competencias.

3. Procedimientos de gestiéon del patrimonio inmobiliario.
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Contrato del Property Management, gestion de activos inmobiliarios.
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Capitulo 22. Contrato del Property Management, gestion de activos

inmobiliarios.

Clausula 1: Partes del Contrato

Clausula 2: Objeto del Contrato (Gestion de Patrimonios Inmobiliarios)
Descripcion de la Propiedad
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Alcance de los Servicios de Gestidn

Clausula 3: Duracion del Contrato

Clausula 4: Obligaciones del Gestor de Patrimonios Inmobiliarios

Gestion y Mantenimiento de la Propiedad

Gestion Financiera

Relaciones con los Inquilinos

Cumplimiento Legal y Regulatorio

Informes y Comunicacion

Clausula 5: Obligaciones del Propietario

Disponibilidad de la Propiedad

Informacion y Documentacién
Pagos y Gastos Operativos

Aprobacion de Gastos Mayores

Indemnizacion

Seguro

Clausula 6: Remuneracion del Gestor de Patrimonios Inmobiliarios

Estructura de Comisiones

Gastos Adicionales y Reembolsos

Periodicidad de Pagos

Ajustes y Revisiones

Condiciones de Pago Incumplido

Clausula 7: Confidencialidad y Proteccion de Datos
Obligaciones de Confidencialidad

Proteccidon de Datos Personales

Uso Permitido de la Informacion

Devolucién o Destrucciéon de Informacion

Notificacién de Brechas de Seguridad

Clausula 8: Resolucion de Conflictos

Notificacién de Disputas

Negociacion Amistosa

Mediacion

Arbitraje

Litigacién

Costes de Resolucion de Conflictos

Clausula 9: Modificaciones al Contrato

Clausula 10: Acuerdo de No Competencia

Clausula 11: Terminacion del Contrato

Causales de Terminacion

Notificacion de Terminacion

Obligaciones Post-Terminacion

Liquidacion de Cuentas

Clausula de Sobrevivencia

Efectos de la Terminacion

Clausula 12: Anexos y Documentos Adjuntos

Anexo A: Descripcion Detallada de la Propiedad

Anexo B: Lista de Servicios de Gestion

Gestion Administrativa

Mantenimiento y Reparaciones

Gestion Financiera

Marketing y Ocupacién

Cumplimiento Legal y Normativo

Servicios Adicionales (si aplicable)

Finalidad
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¢ QUE APRENDERA?

> Property Management. Gestion del Patrimonio Inmobiliario.

> Gestion econémica 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.
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Introduccion

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

Es diferente al Facility Management, que se centra en el mantenimiento de los
inmuebles y que tratamos en una gquia practica especifica.

El Property Management es una técnica de gestion que ayuda a maximizar el
retorno de la inversidén inmobiliaria, por eso es tan rentable dar con un buen
Property Manager (gestor de activos inmobiliarios), porque dispara los beneficios
del inversor inmobiliario.

En muchas ocasiones el Property Management (gestion de activos inmobiliarios)
incluye el Facility Management (mantenimiento de inmuebles), pero no siempre.
Son funciones diferentes y las competencias profesionales de estas dos técnicas
inmobiliarias de gestion no son las mismas, por ese motivo, para evitar
confusiones, los tratamos en dos guias diferentes.

El Property Management implica una comprensién de los gastos operativos y los
presupuestos inmobiliarios. Es decir, las expectativas de ingresos por la
explotacion inmobiliaria y los gastos de mantenimiento. A partir de esta
informacién, se establecen las rentas de alquiler apropiadas y equilibradas por el
mercado actual. Se requiere un conocimiento firme de la zona y la competencia
en inmuebles similares en régimen de alquiler.

El Property Manager (gestor de activos inmobiliarios) puede recomendar técnicas
de marketing, promociones especiales y otras estrategias publicitarias al
propietario para maximizar las tasas de ocupacion y el nivel de rentas por
alquiler.

Los inmuebles no suelen tener liquidez inmediata, a diferencia de las acciones
que cotizan en bolsa, por eso es tan importante para el inversor inmobiliario que
el Property Manager tenga el inmueble en perfecto estado de venta (buen
mantenimiento y con un alto nivel de ocupacién vy rentabilidad por
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arrendamientos), por si surge una oportunidad y hay que venderlo rapido para
volver a invertir en otro inmueble.

El Property Management implica la administracion financiera y gestion de riesgos
de los inmuebles.

El Property Manager (gestor de activos inmobiliarios) tendra que facilitar
informacion financiera continua a los propietarios de los inmuebles. Es como el
médico que toma la temperatura al paciente. En este caso, el médico es el
Property Manager y el paciente el inmueble.

El Property Manager (gestor de activos inmobiliarios) tiene que comprender los
estados financieros, las pérdidas y ganancias, los impuestos y, por supuesto, el
presupuesto. Tiene que tener en la cabeza una regla que no falla: équé hago
para rentabilizar este inmueble?, ¢éme lo quiero quedar o lo hago un “lavado de
cara” para venderlo en cuanto pueda?

El Property Management se relaciona con la parte financiera, ya que algunas
mejoras requeriran gastos de capital y presupuestos importantes para llevarlas a
cabo, pero también se relaciona con la gestion de los arrendamientos y el nivel
de ocupacién, esto se debe a que si se quiere retener a los arrendatarios hay que
tener los inmuebles bien conservados.

Por estas razones es frecuente que el Property Management (gestién de activos
inmobiliarios) incluya el Facility Management (mantenimiento de inmuebles) ya
que muchas de las reclamaciones de los arrendatarios van a estar relacionadas
con la gestién de instalaciones (reparaciones y el mantenimiento de inmuebles).
Pero insistimos en que esta coincidencia no nos debe llevar a confundir estas dos
técnicas de gestion inmobiliaria.

Comprender las necesidades de los arrendatarios es importante para esta funcion
de Property Management. El Property Manager (gestor de activos inmobiliarios)
debe responder a las solicitudes de los arrendatarios, monitorear sus actividades
con respecto a los requisitos del arrendamiento, comprobar los pagos de las
rentas arrendaticias de manera oportuna y evaluar continuamente la satisfaccion
de los arrendatarios con respecto a los servicios de la propiedad en comparacion
con los de la competencia inmobiliaria en el area.

La tarea no deseada de desalojo por incumplimiento del contrato o falta de pago
es también parte de esta funcién. El inmueble vale tanto como la reputacion que
tengan sus arrendatarios. Un inmueble alquilado a una multinacional es el suefio
de todo fondo inmobiliario que sale de compras.

Como vamos a ver, el Property Management es una técnica de gestion
inmobiliaria muy amplia y compleja, pero que al final se resume en una regla de
oro: que el inmueble alcance en todo momento su maximo valor, rentabilidad y
liquidez. En permanente estado de venta, por si acaso.
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PRELIMINAR

El Property Management (Gestion del Patrimonio Inmobiliario) en 12
preguntas y respuestas.

L !
! L TR . |
e

1. ¢Qué es el Property Management (Gestion del Patrimonio
Inmobiliario)?

a. Una definicién tradicional del Property Management (Gestién del Patrimonio
Inmobiliario)
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