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éQUE APRENDERA?

Lo que aprendera con la Guia Practica de Control de Licencias y Plazos del
Promotor Inmobiliario: suelo, proyecto, informes sectoriales, condiciones y fecha
de inicio de obra en 12 puntos:

1. Aprendera a organizar el control integral de licencias del promotor inmobiliario
desde la compra del suelo hasta la fecha efectiva de inicio de obra.

2. Aprenderd a identificar los riesgos urbanisticos del suelo antes de
comprometer precio, importe de inversién, financiacién y calendario de
promocion.

3. Aprenderd a revisar la viabilidad técnica del proyecto antes de presentar
licencia, comprobando uso, edificabilidad, accesos, suministros, superficies y
coste previsto.

4. Aprendera a detectar los informes sectoriales que pueden condicionar la
licencia, especialmente medio ambiente, patrimonio, movilidad, aguas, costas,
carreteras, suministros y proteccién contra incendios.

5. Aprendera a estructurar contratos de adquisicion de suelo condicionados a
licencia, con plazos maximos, prérrogas, pagos aplazados, garantias y derechos
de desistimiento.

6. Aprendera a controlar la documentacion de solicitud de licencia, evitando
errores en memorias, planos, presupuesto, anexos, tasas, justificantes vy
versiones del proyecto.

7. Aprendera a (gestionar requerimientos, subsanaciones, silencios
administrativos, licencias condicionadas, recursos y expedientes con riesgo de
archivo o caducidad.

8. Aprenderd a diferenciar licencia concedida, licencia condicionada y licencia
eficaz para iniciar obra, evitando paralizaciones, sanciones y conflictos con el
constructor.

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados
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9. Aprenderd a elaborar matrices de condiciones de licencia, asignando
responsables, evidencias, fechas limite, estado de cumplimiento e impacto sobre
obra y primera ocupacion.

10. Aprenderd a medir el impacto de los retrasos de licencia sobre coste
financiero, tipo de interés, margen, caja del promotor, importe de inversion,
inversor y préstamo promotor.

11. Aprenderd a preparar informes mensuales para inversores, bancos y comités
internos, con estado de suelo, proyecto, informes, licencia, riesgos, decisiones y
nueva fecha de inicio de obra.

12. Aprendera a utilizar formularios, checklists y casos practicos internacionales
para implantar un sistema profesional de gestion de licencias, plazos,
financiacion y control documental en Espafia y Latinoamérica.

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados
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Introduccion.

CONTROL DE LICENCIAS Y PLAZOS: LA DIFERENCIA ENTRE PROMOVER CON
RIESGO Y PROMOVER CON CONTROL

En la promocidn inmobiliaria, una licencia no es un simple tramite administrativo:
es uno de los hitos que decide si una operacién avanza, se retrasa, se encarece o
queda bloqueada. ElI promotor puede haber elegido un suelo aparentemente
idéneo, disefiado un producto atractivo, negociado financiacion y despertado el
interés del inversor; pero si no controla los plazos, los informes sectoriales, las
condiciones de licencia y la fecha real de inicio de obra, todo el equilibrio
econdmico del proyecto puede verse comprometido.

La realidad profesional demuestra que muchos problemas de una promocién no
nacen en la obra, sino antes: en una due diligence urbanistica incompleta, en
una compra de suelo mal condicionada, en un proyecto basico presentado con
errores, en un informe sectorial no previsto, en una licencia concedida con
condiciones que nadie ha leido con detalle o en una comunicacién precipitada al
constructor antes de que la licencia sea realmente eficaz. Cada uno de estos
fallos puede traducirse en mas coste, mas plazo, mayor tipo de interés, pérdida
de financiacién, tensiones con el propietario del suelo, reclamaciones del
constructor y pérdida de confianza del inversor.

Esta guia practica ofrece una metodologia completa para controlar el proceso
desde el suelo hasta el inicio de obra. Aborda la revisidon urbanistica previa, la
adquisicidén de suelo condicionada a licencia, la coordinacion del proyecto técnico,
la gestién de informes sectoriales, el seguimiento del expediente administrativo,
la respuesta a requerimientos, la matriz de condiciones de licencia, la
planificacion de la fecha de inicio de obra y el impacto econdmico de los retrasos
sobre financiacion, caja, margen e importe de inversion.

>Para aprender, practicar 2\
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar
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El lector encontrara un enfoque especialmente Util para Espafia y Latinoamérica,
donde la diversidad normativa, la fragmentacidon administrativa, los plazos reales
de tramitacion y la intervencion de organismos sectoriales obligan al promotor a
trabajar con método, trazabilidad y anticipacion. No basta con conocer la
normativa: hay que saber transformar cada exigencia administrativa en una
decision practica de gestion, coste, financiacion y calendario.

La guia incluye formularios, checklists y casos practicos internacionales
diseflados para aplicar directamente en operaciones reales: matrices de
permisos, formularios de seguimiento de expediente, modelos de respuesta a
requerimientos, checklists de licencia condicionada, actas internas de
autorizacién de inicio, informes financieros por retraso de licencia e informes
mensuales para inversores. Su objetivo es que el profesional no dependa de la
improvisacién, sino de un sistema de control claro, documentado y defendible.

Para el promotor, dominar estas herramientas supone una ventaja competitiva.
Permite comprar suelo con mejores condiciones, negociar con mayor seguridad,
presentar expedientes mas sélidos, reducir requerimientos, anticipar costes,
proteger la financiacion, informar mejor al inversor y evitar errores que pueden
paralizar una obra. También permite mejorar la estrategia comercial y de
marketing del proyecto, porque un calendario de licencia fiable refuerza la
confianza de compradores, entidades financieras, socios e inversores.

Invertir en conocimiento sobre control de licencias y plazos no es un gasto
tedrico: es una proteccion directa del margen del proyecto. Una sola condiciéon no
detectada, un informe sectorial tardio o una licencia mal interpretada pueden
tener un impacto econdémico muy superior al coste de formarse y trabajar con
método. Por eso, esta guia esta concebida como una herramienta practica para
profesionales que desean promover con rigor y no limitarse a reaccionar cuando
el problema ya se ha producido.

El mercado inmobiliario exige cada vez mas precisidon. La financiacién es mas
selectiva, los inversores piden informacion mas completa, las administraciones
revisan con mayor detalle y los proyectos se enfrentan a costes crecientes. En
este contexto, el promotor que controla licencias, plazos, condiciones e inicio de
obra protege su rentabilidad y transmite solvencia profesional.

Esta guia invita al lector a dar un paso mas: pasar de una gestidn reactiva de
licencias a una gestién estratégica del proceso promotor. Quien domina el suelo,
el proyecto, los informes sectoriales, la financiacién y la fecha real de inicio de
obra estd en mejores condiciones de decidir, negociar, anticipar y ejecutar. En
promocion inmobiliaria, el conocimiento técnico bien aplicado no solo evita
riesgos: crea valor.
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