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Lecciones Aprendidas

>Para aprender, practicar A2
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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¢ QUE APRENDERA?

inmolgxcom

> Comprender la definicion integral de la viabilidad econdmica urbanistica.
> Diferenciar entre viabilidad, factibilidad y sostenibilidad.

» Aplicar el enfoque de ciclo de vida al desarrollo urbano.

> Identificar objetivos de equilibrio de cargas y beneficios.

» Evaluar la sostenibilidad presupuestaria y la calidad de los servicios
publicos.

> Emplear métodos de valoracién del suelo y coste de reposicion.
> Calcular métricas financieras clave: VAN, TIR y payback.

> Diseflar modelos de flujos de caja y analisis de escenarios.

» Utilizar herramientas GIS, BIM y gemelos digitales urbanos.

> Conocer la gobernanza multinivel y obligaciones econdmicas del
planeamiento.

> Establecer mecanismos de reparto de cargas y captura de plusvalias.

> Elaborar la memoria de viabilidad econdémica y sostenibilidad siguiendo
estandares formales.

>Para aprender, practicar éﬂ
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Introduccion.

inmoley.com

¢Te gustaria convertir el planeamiento urbanistico en una palanca de desarrollo
sostenible y rentable, capaz de equilibrar las necesidades de la ciudad con la
solidez de las finanzas publicas y privadas?

En esta Guia Practica de Viabilidad Econdmica Urbanistica, descubrirds cémo
transformar los estudios de planeamiento en proyectos viables y resilientes,
dominando:

> Metodologias infalibles para evaluar la rentabilidad, la sostenibilidad
financiera y el impacto fiscal de cualquier figura de planeamiento (PGOU,
planes parciales, actuaciones estratégicas...).

» Herramientas avanzadas (flujos de caja, modelos GIS-BIM, gemelos
digitales y analisis de escenarios con IA) que te permitiran proyectar los
costes, ingresos y balances fiscales con rigor y rapidez.

> Buenas practicas de gobernanza vy participacion para asegurar
transparencia, trazabilidad de supuestos y aceptacidn social en cada fase
del proceso.

A lo largo de esta guia aprenderas a:

> Estructurar memorias robustas de Viabilidad Econdmica vy de
Sostenibilidad, con cuadros de mando, checklists y formularios que
garantizan la calidad técnica y la admision por parte de las
administraciones.

> Diseflar esquemas de financiacién publico-privada y mecanismos de
captura de valor (plusvalias, exacciones, convenios urbanisticos) que
distribuyen equitativamente cargas y beneficios.

» Anticipar y mitigar riesgos mediante stress-testing, matrices de
contingencia y protocolos de auditoria permanente, para mantener la
viabilidad incluso ante cambios econémicos o normativos.

>Para aprender, practicar A4
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Con un enfoque completamente comparado, esta guia incorpora ejemplos reales
de Europa, América y Asia—Pacifico, permitiéndote extraer lecciones universales y
adaptarlas a tu realidad local. Preparate para elevar tus estudios de
planeamiento al siguiente nivel: mas sdélidos, mas transparentes y mas
transformadores. iComencemos!

N )
>Para aprender, practicar é/!f)
>Para ensefar, dar soluciones
>Para progresar, luchar
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Preambulo a la Guia Practica sobre Viabilidad Econdmica
Urbanistica

inmolgy_.com

La viabilidad econdmica urbanistica ha emergido como piedra angular de toda
estrategia de ordenacion territorial moderna, pues fusiona la dimensién técnica
del planeamiento con la rigurosidad financiera necesaria para garantizar la
sostenibilidad de las actuaciones urbanas en el largo plazo. Este instrumento va
mas alld de un mero ejercicio contable: analiza, por un lado, el impacto de las
nuevas infraestructuras, dotaciones y servicios en las haciendas publicas, y por
otro, la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

En su concepcién, la viabilidad urbanistica integra las siguientes dimensiones
fundamentales:

Marco conceptual y distincién de documentos

- Informe/Memoria de Sostenibilidad Econdmica: evalla el coste que para los
erarios publicos suponen la implantacion y el mantenimiento de infraestructuras
y servicios, asi como la adecuacion del suelo productivo a los usos proyectados.

- Estudio Econdmico-Financiero: justifica la disposicién de recursos privados para
la fase de ejecucidn de las obras de urbanizacion y la identificacion de los actores
inversores.

- Memoria de Viabilidad Econdmica: asegura la rentabilidad y suficiencia de
ingresos privados para cubrir la mayor parte de los costes fisicos de
transformacién, manteniendo un equilibrio entre carga publica y retorno privado.

Estructura de la Guia
La presente guia esta organizada en cinco grandes partes que cubren:

> Fundamentos vy alcance: definicidn integral, objetivos y dambito de
aplicacion segun escala y figura de planeamiento, actores, principios de
gobernanza y comparativa de modelos juridicos.

> Marco tedrico y metodoldgico: bases de economia urbana y del suelo,
métodos de valoracién, métricas financieras, sostenibilidad econdmica y

>Para aprender, practicar éLJ]ﬂ
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

herramientas de modelizacién (GIS, BIM, gemelos digitales, analitica
avanzada).

> Gobernanza, regulaciéon y marcos comparados: arquitectura institucional,
obligaciones economicas, transparencia, contratacion publica,
cumplimiento y controles externos.

» Memoria de viabilidad y memoria de sostenibilidad: contenido, estructura,
requisitos formales, analisis fiscal, presupuesto municipal, costes O&M,
pruebas de resistencia y panel de indicadores.

> Instrumentos de financiacién y reparto de cargas: fuentes publicas y
privadas, APP, SPV, captura de plusvalias, exacciones voluntarias (TIF,
CEPAC, TDR), matrices de reparto y clausulas modelo.

> Innovacion digital y resiliencia: integracion de datos urbanos, digital twins,
IA, dashboards, auditoria reproducible, green bonds y soluciones basadas
en la naturaleza.

Enfoque internacional y adaptabilidad

Aunque el origen doctrinal de buena parte de estas exigencias se encuentra en
desarrollos legislativos concretos, esta guia adopta un enfoque agnodstico: se
abstrae de referencias normativas locales para ofrecer un repertorio de teorias
avanzadas, modelos cuantitativos y buenas practicas que pueden calibrarse a
cualquier contexto jurisdiccional.

Validez y revisién continua

Este manual cuenta con un mecanismo de revisidon por pares y con un plan de
feedback de expertos que garantiza su permanente actualizacion, incorporando
lecciones aprendidas de sentencias, auditorias y proyectos piloto en multiples
regiones.

Propdsito y alcance

El objetivo final es dotar a profesionales del urbanismo, la consultoria y la
administracion publica de una herramienta practica, rigurosa y adaptable, que
facilite la redaccion de estudios y memorias de viabilidad econdmica sdlidos,
coherentes y comparables —capaces de atraer financiacion, preservar la
solvencia publica y promover un desarrollo urbano verdaderamente sostenible.

Confiamos en que esta Guia Practica Internacional se convierta en un referente
esencial para la planificacion y ejecucion de proyectos urbanisticos de alta
complejidad, capaces de ofrecer valor compartido a todos los agentes implicados
y a la sociedad en su conjunto.



