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Lo que Aprendera con la Guia Practica de "Contrato de Sobreprecio Futuro en
Suelo y Activos Inmobiliarios: Plusvalia Urbanistica, Reventa con Beneficio y
Clausulas Overage, Uplift y Clawback" en 12 puntos:

» Comprender la naturaleza juridica y econémica del contrato de sobreprecio
futuro en operaciones de suelo y activos inmobiliarios.

> Diferenciar correctamente sobreprecio futuro, precio variable, overage,
uplift y clawback inmobiliario.

» Identificar los hechos desencadenantes que pueden generar el pago de un
precio adicional condicionado.

> Redactar cldusulas contractuales de overage por aprobacién urbanistica,
uplift por incremento de edificabilidad y clawback por reventa con
beneficio.

> Calcular el importe del sobreprecio mediante féormulas basadas en valor,
beneficio neto, edificabilidad adicional o precio de reventa.

> Analizar la plusvalia urbanistica y su reparto entre propietario, promotor,
comprador e inversor.

> Prever riesgos de demora, falta de aprobacidon urbanistica, costes
deducibles discutibles, insolvencia y transmisién indirecta.

> Disefiar garantias personales, garantias reales, cuentas escrow vy
retenciones para asegurar el cobro del sobreprecio.

> Controlar documentalmente la evolucién urbanistica, econdmica, fiscal y
financiera de la operacion.

> Adaptar el contrato a operaciones internacionales en Espafia vy
Latinoamérica, considerando ley aplicable, fiscalidad, registro, notaria y
ejecucion.

» Utilizar formularios, checklists, cartas de intenciones, term sheets,
clausulas modelo, requerimientos de pago y actas de liquidacién final.

> Aplicar casos practicos progresivos para resolver situaciones reales de
compraventa de suelo, cambio de uso, reventa con beneficio, financiacion
y arbitraje internacional.
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El valor oculto del suelo: cédmo pactar, calcular y asegurar el sobreprecio futuro
en operaciones inmobiliarias complejas

En las operaciones inmobiliarias actuales, especialmente en suelo pendiente de
planeamiento, activos con potencial de cambio de uso, edificios susceptibles de
rehabilitacién o sociedades vehiculo con activos subyacentes, el precio ya no
puede entenderse siempre como una cifra cerrada en el momento de la firma.
Muchas veces, el verdadero valor aparece después: con una aprobacidn
urbanistica, una licencia, un aumento de edificabilidad, una reduccién de cargas,
una reventa con beneficio o una transmisién indirecta mediante participaciones
sociales.

Este escenario plantea un problema recurrente para propietarios, promotores,
compradores e inversores. El propietario no quiere vender hoy todo el potencial
futuro a un precio reducido. El promotor o comprador no quiere pagar desde el
inicio una plusvalia que todavia es incierta. El inversor necesita modelizar el
riesgo, justificar la financiacion, proteger su rentabilidad y evitar que una
obligacion mal redactada destruya la viabilidad econémica de la operacién. En
ese punto aparece el contrato de sobreprecio futuro, junto con las clausulas
overage, uplift y clawback, como una herramienta de enorme utilidad practica.

Esta guia practica ofrece una visidn completa, técnica y operativa del contrato de
sobreprecio futuro en suelo y activos inmobiliarios. A lo largo de sus capitulos se
analizan su naturaleza juridica, su funcion econdmica, la terminologia
internacional, los sujetos intervinientes, los hechos desencadenantes, las
formulas de calculo, la plusvalia urbanistica, la valoracién inmobiliaria, la
fiscalidad, la contabilidad, la financiacion, las garantias, la adaptacién a Espafa y
Latinoameérica, la ley aplicable, la jurisdiccidn, el arbitraje y los mecanismos de
ejecucion.

Pero la guia no se limita a explicar conceptos. Su verdadero valor estd en su
enfoque practico: clausulas modelo, checklists, formularios, cartas de
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intenciones, term sheets, acuerdos de confidencialidad, mandatos de valoracion,
protocolos de due diligence, garantias personales, garantias reales, cuentas
escrow, requerimientos de pago, actas de liquidacién final y casos practicos
progresivos. Todo ello permite al profesional pasar de la teoria a la redaccién,
negociacion y gestiéon real de este tipo de contratos.

Para el profesional inmobiliario, dominar estas técnicas supone una ventaja
competitiva clara. Permite estructurar mejor operaciones con incertidumbre
urbanistica, negociar precios mas equilibrados, proteger al propietario frente a
reventas especulativas, ofrecer al promotor una féormula compatible con el riesgo
asumido, facilitar la entrada de financiacion, anticipar conflictos de valoracion y
reducir la litigiosidad. También ayuda a presentar operaciones de forma mas
sélida ante socios, comités de inversion, entidades financieras, asesores fiscales
y posibles compradores posteriores.

Desde una perspectiva comercial y estratégica, conocer el funcionamiento del
sobreprecio futuro permite disenar operaciones mas atractivas para el mercado.
Un propietario puede aceptar un precio inicial razonable sin renunciar por
completo a la plusvalia futura. Un promotor puede adquirir suelo sin
sobredimensionar el coste inicial. Un inversor puede ordenar su exposicion
maxima mediante caps, tramos, fechas limite, auditorias y garantias. Una
entidad financiadora puede valorar mejor el impacto del importe contingente en
el margen, la TIR, el VAN, el servicio de deuda y el riesgo global del proyecto.

Adquirir esta guia practica significa invertir en criterio profesional, seguridad
contractual y capacidad de negociacién. En un mercado donde la rentabilidad
depende cada vez mas de identificar valor latente, gestionar riesgos vy
documentar correctamente la creacidn de plusvalia, no basta con conocer la
compraventa tradicional. Es necesario saber como se pacta un precio variable,
como se calcula un beneficio neto, cdmo se protege el cobro, cdmo se controla
una transmisidon indirecta y codmo se evita que una cldusula mal redactada
genere afos de conflicto.

El contrato de sobreprecio futuro es una herramienta sofisticada, pero
profundamente practica. Bien utilizada, permite cerrar operaciones que de otro
modo quedarian bloqueadas por diferencias de valoracion. Mal utilizada, puede
convertirse en una fuente de incertidumbre, impago, discusién fiscal, conflicto
societario o litigio internacional.

Por eso esta guia esta concebida para profesionales que quieren anticiparse,
negociar mejor y documentar con precision. Propietarios, promotores,
inversores, fondos, abogados, arquitectos, urbanistas, consultores, valoradores,
asesores financieros y responsables de suelo encontraran en ella una
herramienta de trabajo para mejorar la gestion de operaciones inmobiliarias
complejas.

En un sector donde el valor no siempre esta en lo que el activo es hoy, sino en lo
gue puede llegar a ser mafana, saber pactar el sobreprecio futuro puede marcar
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la diferencia entre una operacién ordinaria y una operacién estratégicamente
bien disefiada.
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