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Capitulo 8: Viabilidad Comercial del Suelo
1.
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Capitulo 9: Analisis y Valoracion de Suelos
1.
2%
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. Casos Practicos sobre la Edificabilidad Remanente

a. Desarrollo de Nuevas Construcciones

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados

o)

©92

526
526
529
531
533
536

539
539
540
540

542
542
545
549
552
555
559
563
563
567
570
574

578
578




inmolgx.com

b. Rehabilitacidon de Edificios Existentes
c. Incremento de Valor de la Propiedad

6. Herramientas para la Gestion de la Edificabilidad

Capitulo 33: Fases del Proyecto de Urbanizacion

. Fase de Planificacion y Diseiio

. Fase de Obtencion de Permisos y Autorizaciones

. Fase de Instalacion de Infraestructuras Basicas

1
2
3. Fase de Preparacion del Terreno
4
5

. Fase de Construccion de Vias y Areas Comunes

Capitulo 34: La fase de urbanizacion

1. Proceso de Urbanizacion y sus Fases

2. Costes Asociados al Proceso de Urbanizacion

Tipos de Costes en el Proceso de Urbanizacién
Impacto de los Costes en la Rentabilidad del Proyecto
Estrategias para Optimizar los Costes de Urbanizacion

w

. Diferencias entre Urbanizacion de Suelo Residencial y Suelo Comercial

H

. Desafios y Problemas Comunes en la Urbanizacién

ul

. La Importancia de los Plazos en la Urbanizacion y COmo Gestionarlos

6. Supervision y Control de Calidad Durante la Urbanizacion

579
580

581
586
586
590
594
597
602
606
606

610
610
612
613

614
618
621
625
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>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Resultados de las Medidas Adoptadas 701
Lecciones Aprendidas 702
Caso practico 7: DIRECTOR DE SUELO. Problemas con servidumbres en un terreno
atractivo 703
Causa del Problema 703
Soluciones Propuestas 703
1. Negociar la modificacion o extincidon de la servidumbre de paso 703
2. Proponer un proyecto adaptado que respete las servidumbres existentes 703
Consecuencias Previstas 704
Resultados de las Medidas Adoptadas 704
Lecciones Aprendidas 705
Caso practico 8: DIRECTOR DE SUELO. Evaluacion de viabilidad en suelo no
urbanizable con potencial de recalificacion 706
Causa del Problema 706
Soluciones Propuestas 706
1. Presentar una propuesta de recalificacion al ayuntamiento con un plan detallado de
desarrollo 706
2. Comprar una opcién sobre el terreno en lugar de una compra directa 706
Consecuencias Previstas 707
Resultados de las Medidas Adoptadas 707
Lecciones Aprendidas 708
Caso practico 9: DIRECTOR DE SUELO. Suelo con proteccion medioambiental parcial709
Causa del Problema 709
Soluciones Propuestas 709
1. Redisefiar el proyecto para integrar las areas protegidas como zonas verdes 709
2. Proponer un convenio urbanistico para la compensacion de areas protegidas 709
Consecuencias Previstas 710
Resultados de las Medidas Adoptadas 710
Lecciones Aprendidas 711
Caso practico 10: DIRECTOR DE SUELO. Coordinacion con miultiples propietarios
para adquisicion de suelos fragmentados 712
Causa del Problema 712
Soluciones Propuestas 712
1. Crear una propuesta atractiva para la comunidad y negociar conjuntamente 712
2. Ofrecer acuerdos de opcién de compra escalonados 712
Consecuencias Previstas 713
Resultados de las Medidas Adoptadas 713
Lecciones Aprendidas 714
Caso practico 11: DIRECTOR DE SUELO. Problemas de acceso y servidumbres para
el desarrollo de un terreno 715
Causa del Problema 715
Soluciones Propuestas 715
1. Negociar una servidumbre de paso con los propietarios vecinos 715
2. Comprar la parcela adyacente para garantizar el acceso 715
Consecuencias Previstas 716
Resultados de las Medidas Adoptadas 716
Lecciones Aprendidas 717
Caso practico 12: DIRECTOR DE SUELO. Conflicto con la comunidad local por el
impacto del proyecto 718
Causa del Problema 718
Soluciones Propuestas 718
1. Iniciar un proceso de consulta y participacién comunitaria: 718
2. Presentar un plan de mitigacion de impactos medioambientales y urbanos: 718
Consecuencias Previstas 719
Resultados de las Medidas Adoptadas 719
Lecciones Aprendidas 720

>Para aprender, practicar. 49
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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Caso practico 13: DIRECTOR DE SUELO. Gestion de suelos contaminados con
antecedentes industriales 721
Causa del Problema 721
Soluciones Propuestas 721

1. Realizar una auditoria medioambiental y establecer un plan de descontaminacion __ 721
2. Negociar una reduccién en el precio del terreno con el propietario actual 721
Consecuencias Previstas 722
Resultados de las Medidas Adoptadas 722
Lecciones Aprendidas 723

Caso practico 14: DIRECTOR DE SUELO. Problemas de edificaciéon en un terreno con
limitaciones geotécnicas 724
Causa del Problema 724
Soluciones Propuestas 724

1. Ajustar el disefio de la edificacidon y reforzar los cimientos 724

2. Negociar con el propietario una reduccién del precio debido a los problemas geotécnicos724
Consecuencias Previstas 725
Resultados de las Medidas Adoptadas 725
Lecciones Aprendidas 726

Caso practico 15: DIRECTOR DE SUELO. Problemas de zonificacion y uso del suelo_ 727
Causa del Problema 727
Soluciones Propuestas 727

1. Solicitar un cambio de uso del suelo y negociar con el ayuntamiento 727
2. Ajustar el proyecto a un desarrollo mixto 727
Consecuencias Previstas 728
Resultados de las Medidas Adoptadas 728
Lecciones Aprendidas 729

Caso practico 16: DIRECTOR DE SUELO. Desacuerdos en la comunidad de
propietarios sobre el uso de un terreno comiin 730
Causa del Problema 730
Soluciones Propuestas 730

1. Presentar una propuesta de desarrollo que contemple beneficios para la comunidad 730
2. Proponer un proceso de participacion y votacion transparente para la toma de decisiones730

Consecuencias Previstas 731
Resultados de las Medidas Adoptadas 731
Lecciones Aprendidas 732
Caso practico 17: DIRECTOR DE SUELO. Problemas con la infraestructura de
servicios publicos para el desarrollo 733
Causa del Problema 733
Soluciones Propuestas 733

1. Negociar con el ayuntamiento la ampliacién de la infraestructura de servicios publicos733
2. Formar una asociacion con otros promotores y propietarios para financiar la infraestructura

733

Consecuencias Previstas 734
Resultados de las Medidas Adoptadas 734
Lecciones Aprendidas 735

Caso practico 18: DIRECTOR DE SUELO. Gestion de la incertidumbre en suelos en
areas de expansion futura 736
Causa del Problema 736
Soluciones Propuestas 736
1. Comprar una opcion de compra sobre el terreno en lugar de una compra directa___ 736
2. Iniciar un proceso de lobbying para acelerar la recalificacion 736
Consecuencias Previstas 737
Resultados de las Medidas Adoptadas 737
Lecciones Aprendidas 738

Caso practico 19: DIRECTOR DE SUELO. Complejidad en la obtencion de permisos
debido a restricciones patrimoniales 739

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

>Para progresar, luchar.
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Causa del Problema 739
Soluciones Propuestas 739
1. Realizar un estudio de impacto patrimonial y presentar un proyecto que conserve parte del
patrimonio histérico 739
2. Proponer una cesion parcial del terreno al ayuntamiento a cambio de flexibilizacién en la
normativa de desarrollo 740
Consecuencias Previstas 740
Resultados de las Medidas Adoptadas 740
Lecciones Aprendidas 741
Caso practico 20: DIRECTOR DE SUELO. Problemas con la adquisicion de terrenos
agricolas que requieren recalificacion 742
Causa del Problema 742
Soluciones Propuestas 742
1. Proponer un plan de compensacion para los agricultores mediante la cesion de otras tierras
742
2. Establecer un proyecto de desarrollo mixto que incluya areas agricolas y residenciales743
Consecuencias Previstas 743
Resultados de las Medidas Adoptadas 744
Lecciones Aprendidas 744
Caso practico 21: DIRECTOR DE SUELO. Conflicto por impacto medioambiental en
terrenos cercanos a un humedal protegido 745
Causa del Problema 745
Soluciones Propuestas 745
1. Realizar un estudio de impacto medioambiental riguroso y proponer medidas de mitigacion
745
2. Proponer un proyecto de desarrollo orientado a la conservacion y al ecoturismo __ 746
Consecuencias Previstas 746
Resultados de las Medidas Adoptadas 747
Lecciones Aprendidas 747
Caso practico 22: DIRECTOR DE SUELO. Problemas de litigios de propiedad en
terrenos de interés para un proyecto 748
Causa del Problema 748
Soluciones Propuestas 748
1. Llegar a un acuerdo con todas las partes interesadas y establecer un depodsito en custodia
748
2. Adquirir una opcién de compra sujeta a la resolucién favorable del litigio 749
Consecuencias Previstas 749
Resultados de las Medidas Adoptadas 749
Lecciones Aprendidas 750
Caso practico 23: DIRECTOR DE SUELO. Problemas de acceso a financiacion para
adquirir un terreno con alta especulacion 751
Causa del Problema 751
Soluciones Propuestas 751
1. Buscar un socio financiero para compartir el riesgo de la adquisicion 751
2. Proponer un esquema de financiacién basado en pagos a cuenta de futuros compradores752
Consecuencias Previstas 752
Resultados de las Medidas Adoptadas 753
Lecciones Aprendidas 753
Caso practico 24: DIRECTOR DE SUELO. Limitaciones por restricciones de
edificabilidad en terrenos de interés 754
Causa del Problema 754
Soluciones Propuestas 754
1. Negociar un cambio en la normativa de edificabilidad con el ayuntamiento 754
2. Redisefiar el proyecto para incluir una combinacion de usos y maximizar el valor___ 754
Consecuencias Previstas 755
Resultados de las Medidas Adoptadas 755
Lecciones Aprendidas 756

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

>Para progresar, luchar.
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Caso practico 25: DIRECTOR DE SUELO. Complicaciones por la coexistencia de
derechos de servidumbre sobre el terreno 757
Causa del Problema 757
Soluciones Propuestas 757

1. Negociar la modificacion o extincidon de las servidumbres con los titulares 757
2. Redisefar el proyecto para adaptarse a las servidumbres existentes: 758
Consecuencias Previstas 758
Resultados de las Medidas Adoptadas 758
Lecciones Aprendidas 759

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

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

VVVVYVYVYVYVVYVYYVY

in'mo.com

Funciones y responsabilidades del Director de Suelo.
Estrategias de adquisicion y gestién de cartera de suelo.
Valoracién del suelo y repercusion en proyectos inmobiliarios.
Analisis del mercado del suelo a nivel internacional.
Relaciones profesionales y networking en la gestién de suelo.
Gestion estratégica de la cartera y desarrollo de promociones.
Evaluacion de riesgos y oportunidades en la adquisicion de suelo.
Técnicas de negociacion y cierre de acuerdos.

Herramientas para la planificacion y gestién de proyectos.
Innovacion y sostenibilidad en el desarrollo urbanistico.

Etica y buenas practicas en la gestion de suelo.

Estrategias de busqueda de suelo publico y subastas.

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

>Para progresar, luchar.
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Introduccion

inmoley.com

.
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Director de suelo: el pilar fundamental en el desarrollo inmobiliario

En el dindmico y competitivo mundo del sector inmobiliario, el Director de Suelo
o Land Acquisition Manager se ha convertido en una figura esencial para el éxito
de cualquier proyecto de desarrollo. Este profesional es el encargado de
identificar, evaluar y adquirir los terrenos mas adecuados para futuras
promociones inmobiliarias, asegurando la viabilidad y rentabilidad de las
inversiones.

Si estas buscando impulsar tu carrera en el sector inmobiliario o eres un inversor
que desea maximizar sus oportunidades, comprender el rol y las funciones del
Director de Suelo es fundamental.

¢Por Qué es Crucial el Director de Suelo?
Gestion Estratégica del Terreno

El Director de Suelo no solo busca terrenos; desarrolla una estrategia integral
que incluye:

> Andlisis de mercado: Estudia las tendencias y demanda para identificar
oportunidades.

> Evaluacién de viabilidad: Realiza estudios técnicos y financieros para
asegurar que el terreno cumple con los requisitos del proyecto.

> Negociacion y adquisicidon: Lidera las negociaciones con propietarios,
entidades publicas y privadas.

Impacto Directo en la Rentabilidad

El valor de repercusion del suelo es un factor determinante en el coste final de
un proyecto. Una gestion eficiente por parte del Director de Suelo puede:

» Optimizar los costes: Negociando precios justos y condiciones favorables.

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

>Para progresar, luchar.
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> Reducir riesgos: Identificando posibles obstaculos legales o técnicos antes
de la adquisicion.

» Aumentar la rentabilidad: Seleccionando terrenos con alto potencial de
valorizacion.

> Desafios y Oportunidades del Rol

Competencia y Mercado
El mercado del suelo es altamente competitivo, con la participacién de:

> Fondos de inversién: Con gran capacidad financiera.
» Cooperativas de vivienda: Que buscan terrenos para sus asociados.
» Promotores inmobiliarios: Que compiten por las mejores ubicaciones.

El Director de Suelo debe desarrollar estrategias innovadoras para destacar en
este entorno.

Conocimientos Multidisciplinarios
Este rol requiere una combinacién de habilidades y conocimientos en:

> Urbanismo vy legislacién: Entendimiento de normativas urbanisticas y
procesos de planificacién.

> Finanzas y economia: Capacidad para realizar analisis financieros y
proyecciones econdémicas.

> Negociacion y relaciones publicas: Habilidades para interactuar con
diferentes stakeholders.

¢Por Qué Formarte como Director de Suelo?
Alto Valor en el Mercado Laboral
Las empresas inmobiliarias buscan profesionales capaces de gestionar de manera
eficiente su cartera de terrenos. Convertirte en Director de Suelo te posiciona
como un activo valioso en el mercado laboral.
Desarrollo Profesional Continuo
El rol ofrece oportunidades para:
» Crecimiento profesional: Posibilidades de ascenso a posiciones directivas.
> Especializacion: En areas como sostenibilidad, desarrollo urbano o
inversiones internacionales.

> Networking: Construccién de una red soélida de contactos en el sector.
> Contribucién al Desarrollo Urbano
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Ser Director de Suelo te permite influir positivamente en:

>

>

>
>

El disefio de las ciudades: Participando en proyectos que mejoran la
calidad de vida.

La sostenibilidad: Promoviendo desarrollos responsables con el medio
ambiente.

La economia: Impulsando inversiones y generacion de empleo.

Como Comenzar: Formacién y Herramientas

Educacién y Capacitacion

Para destacar en este rol, es recomendable:

>

>

>

Formacién académica: En dreas como ingenieria civil, arquitectura,
urbanismo o economia.

Cursos especializados: Programas enfocados en gestion de suelo y
desarrollo inmobiliario.

Certificaciones  profesionales: Que avalen tus conocimientos vy
competencias.

Uso de Herramientas Tecnoldgicas

El manejo de herramientas como:

>
>
>

Sistemas de Informacién Geografica (SIG): Para analisis de ubicaciones.
Software de gestion de proyectos: Para planificar y controlar el desarrollo.
Big Data y analisis de mercado: Para tomar decisiones informadas.

El Director de Suelo es una pieza clave en el engranaje del sector inmobiliario.
Su labor impacta directamente en la viabilidad y éxito de los proyectos, y por
ende, en el crecimiento y desarrollo de las ciudades.

Si buscas una carrera apasionante, con desafios y oportunidades para influir
positivamente en el entorno urbano, formarte como Director de Suelo es una
decisién acertada.

¢Estas listo para dar el siguiente paso y convertirte en un lider en el sector
inmobiliario? iEl momento es ahoral!



