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Capitulo 3: Aspectos Técnicos y Funcionales de la Promocion Delegada
1.

6.

. Gestion de conflictos y resoluciéon de problemas

. Relacion entre promotor delegado y arquitecto o equipo técnico

. Ejemplos de asociaciones exitosas en la Promocion Delegada

. Gestion de licencias y permisos en proyectos delegados

. Control de calidad y supervision técnica en la construccion

. Soluciones de mitigacién de riesgos en la ejecucion del proyecto

Coordinacién y supervision del contratista

Control de costes y gestion financiera

Garantias y responsabilidades posteriores a la finalizacién

Seleccion del arquitecto o equipo técnico

Colaboracion durante la fase de disefio

Supervision técnica durante la construccion

Gestion de cambios en el proyecto

Entrega final y resolucidn de defectos

Asociacion entre promotor delegado e inversor institucional

Asociacion entre promotor delegado y contratista de obra

Asociacion entre promotor delegado y equipo técnico

Asociacion entre promotor delegado y autoridades locales

Asociacion entre promotor delegado e inversores individuales

Planificacion y disefo del proyecto en la Promocion Delegada

Fase de planificacion del proyecto

Disefio del proyecto

Herramientas y técnicas de planificacion y disefio

Coordinacion entre las partes involucradas

Desafios comunes en la planificacion y disefio de proyectos de Promocion Delegada
Problemas técnicos durante la construccion

Identificacion de licencias y permisos requeridos

Proceso de obtencidon de permisos y licencias

Desafios comunes en la gestion de permisos
Estrategias para la gestion eficiente de licencias y permisos

Impacto de la obtencion de permisos en el cronograma y el presupuesto del proyecto

Definicion de estandares de calidad

Supervisidn técnica durante la construccion

Herramientas y técnicas para el control de calidad

Gestion de defectos y no conformidades

Impacto del control de calidad en el éxito del proyecto

. Herramientas de seguimiento y control de costes en la Promocion Delegada

Importancia del control de costes en la Promocién Delegada

Herramientas de seguimiento y control de costes

Planificacion y presupuestacion

Estrategias para la optimizacidén de costes

Supervision financiera y mitigacion de riesgos

Identificacidon de riesgos en la ejecucion del proyecto

Planificacion de la mitigacidn de riesgos
Supervision y control durante la ejecucion del proyecto

Herramientas tecnoldgicas para la mitigacién de riesgos

Ejecucidn de planes de mitigacién de riesgos

Caso practico: Gestion integral de un proyecto mediante Promocion Delegada

Capitulo 4: Gestion de Riesgos y Garantias en la Promocion Delegada

1.
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Tipos de riesgos asociados a la Promocion Delegada

Riesgos financieros

Riesgos técnicos y operativos
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Elementos Claves de una SPV 344
Ventajas de la Creacidén de una Sociedad Vehiculo 344
Ejemplo Practico de Sociedad Vehiculo (SPV) 345
Desventajas y Riesgos de las SPV 346
Ejemplo de Conflicto en una SPV 346
Capitulo 15: Funciones Técnicas de la Promocion Delegada 348
1. Funciones Técnicas del Promotor Delegado 348
Propuesta, Seleccién y Contratacion de Equipos Técnicos 348
Estudios técnicos previos y Viabilidad del Proyecto 349
Desarrollo de Proyectos 350
Tramitacién de Licencias y Permisos 351
2. Supervision de la Ejecucion de la Obra 352
Coordinacién de los Equipos en el Sitio de la Construccién 352
Funciones del Promotor Delegado en la Coordinacion 352
Control de Calidad y Cumplimiento de Normativas 353
Gestion de Costes y Presupuestos 354
Funciones del Promotor Delegado en la Gestion de Costes 354
Supervisidon de Seguridad y Salud en la Obra 355
Gestion de la Seguridad en la Obra B55
3. Gestion de Cambios y Modificaciones Durante la Ejecucion del Proyecto 356
Tipos de Cambios y Modificaciones 356
Proceso de Gestion de Cambios 357
Identificacion y Evaluacién del Cambio 357
Aprobaciéon y Documentacion del Cambio 357
Implementacién y Supervisién de Cambios 358
Control de Costes y Plazos Derivados de Cambios 359
4. Resolucion de Conflictos Durante la Ejecucion del Proyecto 359
Tipos de Conflictos Comunes en la Promocién Inmobiliaria 360
Técnicas y Métodos de Resolucion de Conflictos 360
Prevencion de Conflictos 363
Evaluacion y Seguimiento Posterior a la Resolucion del Conflicto 363
Impacto de la Resolucién de Conflictos en el Proyecto 364
Beneficios de una Gestion Eficaz de Conflictos 364

Capitulo 16: Herramientas y Métodos de Control de la Promocién Delegada 366
|

>Para aprender, practicar. 10
>Para ensefiar, dar soluciones.
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Capitulo 17: Gestion de Riesgos en la Promocion Delegada
1.

W N OO 1 A W N

. Herramientas de Planificacion y Seguimiento de Proyectos

. Métodos de Evaluacion del Desempeio

. Evaluacion y Analisis de Riesgos
. Mitigacion de Riesgos
. Control y Monitoreo de Riesgos

. Documentacion y Comunicacion de Riesgos

. Seguro y Cobertura de Riesgos

. Revisién y Evaluacion Posterior a la Gestion de Riesgos

Software de Gestion de Proyectos

Metodologias de Gestion Agil y Lean Construction

Herramientas de Control de Costes

. Sistemas de Gestion de la Calidad

Normas ISO en la Construccion

ISO 9001: Gestion de la Calidad

Auditorias de Calidad

Planes de Control de Calidad

Control de Calidad de Materiales y Suministros

. Herramientas de Control Financiero

Elaboracidon y Seguimiento del Presupuesto

Herramientas de Seguimiento Financiero

Gestion de Ordenes de Cambio y su Impacto Financiero

Prevision y Control del Flujo de Caja

Métodos de Prevision del Flujo de Caja

Informes Financieros y Comunicacion con los Inversores

Indicadores Clave de Desempefio (KPI)

Analisis de Valor Ganado (Earned Value Management - EVM)

Revisiones de Desempefio y Auditorias

Auditorias del Proyecto
Evaluacion de la Satisfaccion del Cliente

Mejora Continua

Estrategias de Mejora Continua

Evaluacion Final del Proyecto

Implementacidon de Resultados en Nuevos Proyectos

Identificacion de Riesgos

Categorias Comunes de Riesgos en la Promocion Delegada
Proceso de Identificacion de Riesgos

. Gestion de Crisis

Capitulo 18: Gestion de la Sostenibilidad en la Promocion Delegada

A U1 A W N =

Capitulo 19: Nuevas Tendencias y Desafios en la Promocion Delegada
1.

. Disefio Sostenible y Certificaciones Ecoldgicas

. Energias Renovables e Innovacién Tecnolégica
. Bienestar y Salud de los Ocupantes
. Integracion de la Comunidad y Responsabilidad Social

. Gestion de la Sostenibilidad a Largo Plazo

. Gestion de Residuos en la Construccion

Transformacion Digital en la Promocion Delegada

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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2. Impacto de la Economia Circular en el Sector Inmobiliario

403

3. Flexibilidad y Adaptabilidad en el Diseiio de Proyectos

404

4. Desafios Relacionados con la Escasez de Recursos y Aumento de Costes

5. Nuevas Exigencias Regulatorias y Cumplimiento Normativo

405
405

6. Inversion en Proyectos Sostenibles y ESG (Environmental, Social,

Governance)

and

407

7. Desafios Relacionados con la Sostenibilidad en Zonas Urbanas

408

Capitulo 20: Estrategias de Comercializacion y Valor Aiadido en la Promocién

Delegada

1. Estrategias de Marketing y Posicionamiento en el Mercado

410
410

2. Estrategias de Venta y Alquiler

411

3. Incorporacion de Tecnologia en la Comercializacion Inmobiliaria

412

4. Generacion de Valor Aiadido a través de Servicios Complementarios

413

Capitulo 21: Gestion de la Postventa y Relacion con los Clientes como parte

critica en la Promocion Delegada.

1. Garantias y Mantenimiento

416
416

. Servicio de Atencion al Cliente

417

. Gestion de Reclamaciones y Resolucion de Problemas

418

. Relacidén a Largo Plazo con los Clientes

419

. Evaluacion y Mejora Continua del Servicio Postventa

420

a U A W N

. El Impacto del Servicio Postventa en la Reputaciéon del Promotor Delegado

421

Capitulo 22: La Evolucion del Rol del Promotor Delegado en el Mercado

Inmobiliario

. La Expansion de las Responsabilidades del Promotor Delegado

423
423

. Nuevas Habilidades y Competencias del Promotor Delegado

424

. El Promotor Delegado como Estratega y Consultor

425

. Desafios y Oportunidades Futuras para el Promotor Delegado

426

. Innovacion en Modelos de Negocio del Promotor Delegado

427

. El Futuro del Promotor Delegado: Adaptacion y Resiliencia

428

N & 1 A W N =

. Conclusiones y Perspectivas Futuras

429

Capitulo 23: Casos de Exito en la Promocién Delegada

1. Proyecto Residencial Sostenible en Madrid

431
431

2. Proyecto de Oficinas Flexibles en Londres

432

3. Revitalizacion Urbana en Berlin

Capitulo 24: Perspectivas Globales en la Promociéon Delegada

1. Tendencias Globales en la Promocion Delegada

2. Mercados Emergentes y Oportunidades Regionales

Asia y el Pacifico

América Latina

Africa

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Capitulo 25: Consideraciones Juridicas y Financieras en

Delegada
1.

a1 A W N

Capitulo 26: El Futuro de la Promocion Delegada
1.

N & o1 A W N

. Gestion de Riesgos Financieros

. Aspectos Fiscales y Tributarios en la Promocion Delegada
. Cumplimiento Normativo y Due Diligence

. Mitigacion de Disputas y Resolucion de Conflictos

. Adaptacion al Cambio Climatico y Construccion Resiliente
. Demografia y Cambios Sociales
. Sostenibilidad Social y Viviendas Asequibles
. Globalizacion y Nuevos Mercados
. Nuevos Modelos de Propiedad y Uso
. Innovacion en Financiacion y Sostenibilidad Econdmica
8.

la Promocion

Marco Juridico en la Promocion Delegada

. Opciones de Financiacion para Proyectos de Promocion Delegada

La Digitalizaciéon del Proceso Inmobiliario

El Futuro de la Promocion Delegada

Formularios.

440
440
441
442
444
445
446

448
448
449
450
451
451
452
453
454

456

Modelo de contrato de promocion delegada entre el propietario del inmueble
(promotor inversor) y un promotor/constructor (promotor delegado).

456

Version aplicable modificando el sistema de pago a Forward Purchase Agreement o

Forward Funding Agreement.

Seccién 1: De la Identidad de los Participantes y de los Documentos que Integran el Contrato457

Seccién 2: Del Objeto del Presente Contrato y de sus Honorarios

Primero. Objeto del contrato de promocion delegada.
Segundo. Naturaleza del contrato de promocién delegada

Tercero. Duracion del Contrato

Cuarto. Cesion del Contrato

Quinto. Retribucidn Econdmica

Sexto. Gastos, honorarios e impuestos del contrato

Seccién 3: Responsabilidad del Promotor Delegado
Séptimo. Régimen de Responsabilidad

Seccién 4: Obligaciones del Promotor Delegado y del Promotor Inversor

Octavo. Servicios a prestar por el Promotor Delegado

Noveno. Plazo de Ejecucion

Décimo. Obligacidn de Informacion por el Promotor Delegado

Seccidn 5: Coordinacidon de la Obra Objeto de la Promocidon Delegada

Undécimo. Coordinacion de la Obra

Duodécimo. Instrucciones Impartidas por el Promotor Inversor

Décimo tercero. Comprobaciones

Décimo cuarto. Visitas

Décimo quinto. Representante en la Obra del Promotor Inversor

Décimo sexto. Reuniones en la Obra

Décimo séptimo. Formalizacion de los mismos

Décimo octavo. Penalizaciones por Retrasos

Décimo noveno. Recepcion de la Obra

Vigésimo. Recepcidon Provisional

Vigésimo primero. Recepcién Definitiva

Seccidn 6: Seguros en la Obra Objeto de la Promocion Delegada

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Vigésimo segundo. Seguro de Responsabilidad Civil

Vigésimo tercero. Seguro Relativo a la Garantia Trienal

Vigésimo cuarto. Seguro de Todo Riesgo de la Obra

Vigésimo quinto. Justificacién del Pago de las Primas de los Seguros

Seccion 7: Extincién Contractual

Vigésimo sexto. Supuestos de Extincidon Contractual

Vigésimo séptimo. El Desistimiento del Promotor Inversor

Vigésimo octavo. Resolucidn del Contrato por Parte del Promotor Inversor
Vigésimo noveno. Resolucién del Contrato por Parte del Promotor Delegado
Trigésimo. Efectos de la Resolucion

Seccién 8: Disposiciones Finales

Trigésimo primero. Normativa Aplicable

Trigésimo segundo. Domicilios a Efecto de Notificaciones

Trigésimo tercero. Formalizacion en Escritura Publica

Trigésimo cuarto. Clausula Compromisoria

Trigésimo quinto. Resolucidon de Conflictos y Jurisdiccion Competente

PARTE TERCERA

Las claves financieras del Forward Funding inmobiliario

Capitulo 27: Las claves financieras del Forward Funding inmobiliario

463
463
463
463
463
463
464
464
464
464
465
465
465
465
465
465

467
467

467

1. Cuando los bancos britanicos dejaron de prestar a los promotores inmobiliarios

6.

. Desafios del Forward Funding Agreement

. El inversor querra controlar los sobrecostes

(la crisis del 70)

467

Contexto Histdrico: La Crisis Financiera de los 70 en el Reino Unido

Surgimiento del Forward Funding como Solucidn Financiera

inmobiliario

467
468

. ¢Problemas para obtener financiacion para la construccion? Forward Funding

470

Contexto de Uso del Forward Funding Agreement

Beneficios del Forward Funding Agreement para Promotores e Inversores

471
471

472

. Estrategias para Mitigar los Desafios del Forward Funding Agreement

Responsabilidad del promotor en el forward funding inmobiliario

473
473

476

Importancia del Control de Sobrecostes para el Inversor

Estrategias para Controlar los Sobrecostes

Desafios en el Control de Sobrecostes

Herramientas Financieras y Contractuales para la Gestion de Sobrecostes

Ejemplos practicos de Control de Sobrecostes en Proyectos de Forward Funding

Garantias del inversor en caso de incumplimiento del promotor inmobiliario

Project Monitoring en la gestion de proyectos inmobiliarios financiados mediante Forward

Funding.

477
477
478
478
479
479

482

Ejemplos practicos de Forward Funding Agreements en Situaciones de

Restriccion Crediticia

486

Capitulo 28. Venta de inmuebles en construccion como alternativa de

financiacion para el promotor.

487

1. Las caracteristicas del contrato de adquisicion de un inmueble en construccion _ 487

3.

Dejar atadas las condiciones técnicas de construccién

Ejemplos practicos

de la edificacion

Licencias Urbanisticas

Contratacién de Seguros de la Edificacion

Ejemplos préacticos

Determinacion del precio y los plazos de pago

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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. Condiciones suspensivas de licencias urbanisticas y de contratacion de seguros

489
489
489
490

492
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Determinacion del Precio 492
Estructura y Plazos de Pago 493
4. Gestion de cambios durante la construccion 494
Tipos de cambios durante la construccion 494
Procedimiento de gestion de cambios 495
Ejemplos practicos 496
Clausulas especificas sobre gestion de cambios 497
5. Fijar las fechas clave de la obra, clave de los contratos de forward purchase y
forward funding 497
Fechas clave fundamentales en el contrato de obra 497
Estrategias para fijar fechas clave 499
Ejemplos practicos 500
6. Penalizaciones por retrasos y mecanismos de resolucion de conflictos en un
contrato de forward purchase o forward funding 500
Penalizaciones por retrasos 500
Mecanismos de resolucién de conflictos 501
7. Condiciones de entrega del inmueble (certificado final de obra) 503
Certificado Final de Obra 503
Condiciones de Entrega 504
Ejemplos practicos 505
8. Garantias de ocupacion del inmueble 505
Permisos y Certificados de Ocupacion 506
Garantias contra Defectos Constructivos 506
Seguros de Ocupacion 507
Ejemplos practicos 507
9. Asegurarse de que la promotora tenga capacidad financiera 508
Verificacion de la capacidad financiera de la promotora 508
Garantias financieras 509
Clausulas de proteccion del comprador en caso de insolvencia del promotor 510
Ejemplos practicos 511
10. Ejecucion de garantias por defectos en la construccion 511
Tipos de garantias en la construccion 511
Procedimiento para la ejecucién de las garantias 512
Ejemplos practicos 513
Clausulas especificas sobre la ejecucion de garantias 514
Capitulo 29: El forward funding tradicional en el sector inmobiliario 515
1. El forward funding tradicional en el sector inmobiliario 515
Funcionamiento del Forward Funding Tradicional 515
Ventajas del Forward Funding Tradicional 516
2. Desafios del Forward Funding Tradicional 516
3. Estrategias para Mitigar los Desafios del Forward Funding Tradicional 517
4. Ejemplos practicos de Forward Funding Tradicional en el Sector Inmobiliario 517
5. El forward funding tradicional combinado con préstamo promotor avalado por el
inversor 518
Funcionamiento del Forward Funding Combinado con Préstamo Promotor Avalado por el Inversor
519
Ventajas del Forward Funding Combinado con Préstamo Promotor 519
Desafios del Forward Funding Combinado con Préstamo Promotor 520
6. Estrategias para la Implementacion Exitosa del Forward Funding Combinado con
Préstamo Promotor 520
7. Ejemplos practicos de Forward Funding Combinado con Préstamo Promotor 521

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

>Para progresar, luchar.
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Capitulo 30: La joint venture (empresa conjunta) entre inversores y

promotores inmobiliarios 523
1. La joint venture (empresa conjunta) entre inversores y promotores inmobiliarios523
Estructura de una Joint Venture en Forward Funding 523
Ventajas de las Joint Ventures en Forward Funding 524
2. Desafios de las Joint Ventures en Forward Funding: 525
3. Estrategias para el Exito de las Joint Ventures en Forward Funding 525
4. El contrato de joint venture para un Forward Funding inmobiliario. 526
5. Transferencias del suelo a la joint venture 528
6. éComo evitar el coste fiscal de transmitir el inmueble a una joint venture? 532
7. éComo fijar el precio que se paga al promotor inmobiliario por el suelo que
aporta a la joint venture? 535
8. Ejemplos practicos de Joint Ventures en Forward Funding 538
PARTE CUARTA 540
Contratos de Forward Purchase/Funding en la promocion delegada. 540
Capitulo 31. Concepto del contrato de Forward Purchase. 540
1. Concepto del contrato de Forward Purchase 540
Definicion y Contexto del Forward Purchase 540
Propdsito y Ventajas del Forward Purchase 541
Tipologias y Modalidades del Forward Purchase 541
Consideraciones y Riesgos en el Forward Purchase 542
Las obligaciones del vendedor/Promotor Inmobiliario 543
La obligacion del comprador (Fondo inmobiliario) 546
Responsabilidad por el Cumplimiento del Contrato 548
2. Naturaleza juridica del contrato de Forward Funding 549
Caracteristicas Hibridas del Forward Funding 549
Posicién Juridica de las Partes 550
Adaptacion a los Marcos Legales Nacionales 55
Implicaciones Juridicas de la Transferencia de Riesgos 551
3. El compromiso de construccion y comercializacion del contrato de compraventa
de edificio futuro (Forward Purchase) 553
Compromiso de Construccion 553
Compromiso de Comercializacion 554
Riesgos y Mitigacién en el Compromiso de Construccidon y Comercializacion 555
Riesgos por cuenta del vendedor promotor en el contrato de compraventa de edificio futuro
(Forward Purchase) 556
Capitulo 32. Due diligence juridica previa: un proceso esencial en cualquier
transaccion de Forward Purchase 560
1. Alcance y Objetivos de la Due Diligence Juridica 560
2. Identificacion y Evaluacion de Riesgos Legales 561
3. Documentacion Clave en la Due Diligence 561
4. Procedimientos y Herramientas de Due Diligence 562
5. Consecuencias de una Due Diligence Inadecuada 562
Capitulo 33. Caracteristicas del contrato inmobiliario forward de compraventa
de futuro edificio 564
1. El “Forward Purchase” como contrato de compraventa de futuro edificio 564

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

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados




inmolgx.com

2. Caracteristicas del contrato inmobiliario forward de compraventa de futuro
edificio 567
Compra del suelo por el promotor asegurandose el precio de venta del inmueble construido567
Aseguramiento del Precio de Venta del Inmueble Construido 568
Ejecucion del Proyecto y Transferencia de Riesgos 568

3. Ventajas y desventajas del contrato inmobiliario forward de compraventa de
futuro edificio 569

4. El inversor financia al promotor inmobiliario 572

5. Riesgos Asociados para el Inversor y su Gestion 574

6. Caracteristicas del contrato inmobiliario forward de compraventa de futuro
edificio 576
Entrega del inmueble y pago 576
Resolucidn de Disputas 577

7. Clases de contratos forward 578
Forward Purchase Agreement (venta anticipada de edificio comercializado con pago diferido a la
entrega) 578
Forward Funding Agreement (venta anticipada de edificio comercializado con pago en el momento
de la entrega) 581
Forward Purchase Agreement con pagos aplazados 584

Capitulo 34. Clausulas en un contrato de Forward Purchase 587

1. El Forward Funding en el ordenamiento juridico internacional 587
Diversidad Juridica en la Implementacién del Forward Funding 587

2. Precauciones juridicas del Forward Funding con efectos practicos 590
Estructura del Contrato de Forward Funding 590
Identificacion de Riesgos y Medidas Preventivas 591

3. Formalizacion del contrato y firmas 593
Elementos clave en la formalizacién del contrato 594
Consecuencias de la firma del contrato 595
Clausulas especificas sobre la formalizacion y firma del contrato 596

4. Redaccion de un contrato claro y completo 597

5. Clausulas que deben figurar siempre en los contratos de forward purchase y
forward funding 600
Clausula de objeto del contrato 600
Clausula de precio 600
Clausula de plazos 601
Clausula de garantias 601
Clausula de condiciones suspensivas 601
Clausula de penalizaciones 601
Clausula de resolucion de conflictos 602
Clausula de modificacién del contrato 602
Clausula de pagos 602
Clausula de entrega del inmueble 602
Ejemplos practicos 603

6. Clausulas adicionales recomendables para la proteccion del comprador y del
promotor 603
Clausula de fuerza mayor 603
Clausula de supervision técnica y auditoria 604
Clausula de ajustes por inflacién 604
Clausula de entrega por etapas 604
Clausula de retencion de pagos 605
Clausula de actualizacion de licencias y permisos 605
Clausula de mejoras opcionales 605

>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.
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Clausula de seguro de responsabilidad civil y seguro de obra 605
Clausula de sustitucion del promotor 606
Clausula de rescision anticipada por incumplimiento 606
Ejemplos practicos 606

Capitulo 35. La coordinacion y gestion del equipo de obra en los contratos de
forward purchase y forward funding. 608

1. Coordinacién y gestion del equipo de obra en contratos de forward purchase y

forward funding. 608
Asignacion clara de responsabilidades 608
Nombramiento del gerente de proyecto 608
Reuniones de seguimiento periddicas 609
Coordinacion entre contratistas y subcontratistas 609
Control de calidad 609
Gestion de suministros y logistica 610
Gestion de imprevistos y resolucion de problemas 610
Ejemplos practicos de coordinacion y gestion del equipo de obra 610
Clausulas recomendables sobre la gestion del equipo de obra 611

2. La importancia de las visitas de obra y las inspecciones periodicas en contratos
de forward purchase y forward funding. 612
Monitoreo del avance de las obras 612
Verificacion de la calidad de los materiales y los trabajos 612
Deteccion temprana de problemas 612
Garantia de cumplimiento de normativas y licencias 613
Ajustes y modificaciones en tiempo real 613
Tipos de inspecciones en la obra 613
Beneficios de las visitas de obra para el comprador y el promotor 614
Ejemplos practicos 615
Clausulas recomendables sobre visitas de obra 615
3. Supervision del cumplimiento de la normativa y regulaciones locales 616
Aspectos clave en la supervision del cumplimiento normativo 616
Supervisidn del cumplimiento normativo durante el desarrollo del proyecto 618
Beneficios de la supervision del cumplimiento normativo 619
Ejemplos practicos 619
Clausulas recomendables sobre la supervision del cumplimiento normativo 619
4. Coordinacion entre el promotor y las autoridades locales 620
Aspectos clave en la coordinacién con las autoridades locales 620
Beneficios de una buena coordinacion con las autoridades locales 622
Ejemplos practicos 622
Clausulas recomendables sobre la coordinacion con las autoridades locales 622
5. Gestion de incidencias y resolucion de problemas durante la obra 623
Principales fuentes de incidencias durante la obra 624
Estrategias para la gestion de incidencias y resolucién de problemas 625
Beneficios de una gestidn eficiente de incidencias 626
Ejemplos practicos 627
Clausulas recomendables sobre la gestién de incidencias 627

Capitulo 36. Precontratos de Arrendamiento y el éxito financiero de un
proyecto de Forward Funding. 630

1. El alquiler del edificio. Cap Rates (porcentajes maximos predeterminados) a los
incentivos del promotor inmobiliario. 630
2. Precontratos de Arrendamiento 633
3. Riesgos y Mitigacion en la Gestion de Precontratos de Arrendamiento 634
4. La “erosion del beneficio” del promotor ante la falta de alquileres 635
Causas de la Erosion del Beneficio del Promotor 635

@9

>Para aprender, practicar. il
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Impacto de la Erosién del Beneficio en la Viabilidad del Proyecto

Estrategias para Mitigar la Erosidn del Beneficio

Herramientas Financieras y Contractuales para Proteger los Margenes

636
636
637

Capitulo 37: Los contratos Forward Funding Agreements como vehiculo para

mejorar la financiacién promotora

1. El riesgo maximo del inversor

. Factores que Contribuyen al Riesgo Maximo del Inversor

. Impacto del Riesgo Maximo en la Inversion

2
3
4. Estrategias para Mitigar el Riesgo Maximo del Inversor
5

. Herramientas Financieras y Contractuales para la Proteccion del Inversor
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Conceptos y diferencias clave entre Promocion Delegada, Forward
Purchase/Funding y Operaciones Llave en Mano.

Beneficios y riesgos de cada modelo contractual para propietarios e
inversores.

Principales  participantes en la Promocion Delegada y sus
responsabilidades.

Estrategias de planificacion, disefo y control de proyectos delegados.
Herramientas para la supervision de costes y calidad en la Promocién
Delegada.

Técnicas de mitigacion de riesgos en proyectos inmobiliarios.

Estructura y negociacion de contratos Forward.

Aplicaciones practicas de contratos llave en mano en diferentes sectores.
Clausulas esenciales y recomendaciones para contratos Forward
Purchase/Funding.

Ejemplos practicos y casos de estudio en Promocién Delegada y Forward
Funding.

Tendencias globales y evolucidn futura de la Promocidon Delegada.

Modelos de contrato y formularios para Promocién Delegada y Forward
Funding.

)
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Introduccion

Promocién Delegada, Forward Purchase/Funding y Operaciones Llave en Mano:
Estrategias Clave para el Desarrollo Inmobiliario

En el dindmico mundo del desarrollo inmobiliario, las estrategias de Promocion
Delegada, Forward Purchase/Funding y Operaciones Llave en Mano se han
consolidado como modelos eficaces para gestionar proyectos complejos. Cada
uno de estos enfoques ofrece una combinacion Unica de beneficios y desafios,
adaptandose a las necesidades especificas de promotores, inversores vy
propietarios.

Promocion Delegada: Control y Eficiencia en la Gestion de Proyectos

La Promocion Delegada se ha convertido en una herramienta esencial para
aquellos propietarios que buscan delegar la gestion integral de un proyecto
inmobiliario en un promotor especializado. Este enfoque permite al propietario
transferir la responsabilidad de la planificacién, coordinacion y ejecucién del
proyecto, mientras conserva un alto grado de control sobre las decisiones
estratégicas.

Beneficios de la Promocion Delegada:

> Reduccion de Riesgos: Al delegar la gestion a un experto, el propietario
puede minimizar los riesgos asociados con la falta de experiencia en el
desarrollo de proyectos complejos.

> Optimizaciéon de Recursos: El promotor delegado, con su red de contactos
y conocimientos especificos, puede optimizar la seleccion de contratistas,
materiales y procesos.

> Flexibilidad: La Promocién Delegada permite ajustes continuos en el
proyecto, respondiendo rapidamente a cambios en el mercado o en los
requisitos del propietario.
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Desafios:

> Dependencia del Promotor Delegado: El éxito del proyecto depende en
gran medida de la capacidad y experiencia del promotor delegado, lo que
requiere una seleccion cuidadosa.

» Costes Potenciales: Aunque puede ahorrar costes a largo plazo, la
Promocién Delegada a menudo implica una inversion inicial significativa en
honorarios y servicios del promotor.

Forward Purchase/Funding: Financiacién y Control desde el Inicio

Los contratos de Forward Purchase y Forward Funding son instrumentos
financieros clave en la promocién inmobiliaria, permitiendo a los promotores
obtener financiacién anticipada para sus proyectos. Estos acuerdos ofrecen a los
inversores la oportunidad de adquirir un activo futuro a un precio
predeterminado o financiar su construccién, asegurando su participaciéon desde
las primeras fases del desarrollo.

Forward Purchase:

» Control de Costes: Este acuerdo fija el precio de compra antes de la
finalizacién del proyecto, lo que protege al inversor contra fluctuaciones de
precios en el mercado.

» Seguridad Financiera: Para el promotor, el Forward Purchase proporciona
un flujo de caja predecible, mejorando la planificacién financiera del
proyecto.

Forward Funding:

> Reduccion de Riesgo Financiero: El inversor financia la construccién del
proyecto en etapas, lo que permite un control mas estrecho del progreso y
la calidad.

> Flexibilidad Contractual: Las condiciones del contrato pueden ajustarse
para reflejar el desempefio del proyecto, ofreciendo seguridad adicional
tanto al inversor como al promotor.

Desafios:

> Riesgo de Inseguridad Juridica: La naturaleza anticipada de estos
contratos puede llevar a disputas legales si no se gestionan
adecuadamente los términos y condiciones.

» Exigencia de Control Rigurosa: Los inversores necesitan mecanismos
sdlidos de supervision para asegurar que el proyecto se ejecute conforme
a lo planeado.
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Operaciones Llave en Mano: Soluciones Integrales para Proyectos Complejos

Las Operaciones Llave en Mano son una opcion preferida para aquellos que
buscan una solucidn completa y sin complicaciones en el desarrollo de un
proyecto. Bajo este modelo, un solo contratista es responsable de todo el
proceso, desde la planificacion y el disefio hasta la entrega final del proyecto,
listo para su uso inmediato.

Beneficios de las Operaciones Llave en Mano:

» Certidumbre en Costes y Plazos: El precio y los plazos de entrega se
acuerdan desde el inicio, lo que ofrece una seguridad financiera y temporal
al propietario.

> Simplicidad en la Gestién: Al tener un solo punto de contacto, el cliente
reduce significativamente la complejidad de la gestidn del proyecto.

Desafios:

» Menor Flexibilidad: El cliente tiene menos capacidad para introducir
cambios una vez que el contrato estd en marcha, lo que puede ser
limitante si surgen nuevas necesidades o deseos.

> Dependencia del Contratista: El éxito del proyecto depende en gran
medida del contratista seleccionado, por lo que la eleccidon correcta es
crucial.

Seleccionando la Estrategia Adecuada para el Exito Inmobiliario

La eleccion entre Promocion Delegada, Forward Purchase/Funding y Operaciones
Llave en Mano depende de diversos factores, como la naturaleza del proyecto,
los objetivos financieros y las necesidades de control del propietario o inversor.
Cada modelo ofrece un enfoque distinto para gestionar riesgos, optimizar
recursos y asegurar el éxito de un proyecto inmobiliario.

Para promotores e inversores, comprender las ventajas y desafios de cada
estrategia es esencial para tomar decisiones informadas que maximicen el
retorno de inversién y minimicen los riesgos. Con la asesoria adecuada y una
planificacion meticulosa, estas herramientas pueden convertirse en la clave para
el éxito en el competitivo mundo del desarrollo inmobiliario.



