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¿QUÉ APRENDERÁ? 
  

  
 

 Definir el alcance y los límites de una Due Diligence integral (técnica, legal 
y ESG) orientada a fondos y promotores. 

 Organizar y gobernar el proceso con un enfoque PMO, RACI y control de 
hitos y dependencias. 

 Diseñar y explotar un data room con trazabilidad, control de versiones y 
cadena probatoria. 

 Ejecutar una metodología por capas (documental, campo, entrevistas y 

confirmaciones externas) sin perder realismo operativo. 
 Aplicar criterios de materialidad y umbrales de decisión vinculados a 

TIR/VAN y a riesgos críticos. 
 Traducir hallazgos a hipótesis del modelo financiero (CAPEX, OPEX, 

vacancia, prima de riesgo y tipo de interés). 

 Construir una matriz de riesgos con scoring, urgencia, propietario del 
riesgo y evidencia mínima exigible. 

 Diferenciar deal killers de riesgos gestionables y convertirlos en 
condiciones precedentes, condiciones posteriores y plan de remedios. 

 Negociar ajustes de precio, retenciones y escrow con mecanismos 

verificables y liberaciones por hitos. 
 Preparar y ejecutar un playbook de cierre con control de entregables, 

comunicaciones y closing binder. 
 Gestionar la transición post-cierre con un plan de 30/60/90 días, KPIs y 

control de ejecución del CAPEX. 

 Utilizar checklists y formularios a texto completo listos para usar, y casos 
prácticos para acelerar decisiones y reducir sorpresas. 
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Introducción.  
 

  
 
DUE DILIGENCE INTEGRAL: EL MARKETING DE LA CONFIANZA QUE CIERRA 
OPERACIONES 

 
En un mercado inmobiliario cada vez más competitivo y exigente, la diferencia 

entre “ganar una operación” y “cerrarla bien” ya no depende solo del precio. 
Depende de la confianza. Y la confianza, en el real estate profesional, se 
construye con evidencia, método y capacidad de convertir riesgos en decisiones. 

Hoy, inversores, financiadores y socios no compran promesas: compran 
trazabilidad, control y un relato sólido que resista preguntas incómodas. La due 

diligence integral se ha convertido, por tanto, en una herramienta técnica y 
legal… pero también en una herramienta de marketing avanzado: el marketing 
de la credibilidad. 

 
El problema es conocido por cualquier promotor o gestor de activos: operaciones 

que se enfrían por documentación incompleta, hallazgos que aparecen tarde, 
riesgos que no se cuantifican, discusiones sobre CAPEX oculto, licencias inciertas 
o compromisos ESG que no están aterrizados en un plan. Y cuando el proceso se 

improvisa, el resultado suele ser el peor posible: retrasos, renegociaciones a la 
baja, condiciones más duras, retenciones, escrow, covenants restrictivos o, 

directamente, un “no” del comité de inversión. En ese contexto, dominar la due 
diligence integral no solo reduce riesgos: aumenta la capacidad de cerrar, mejora 
la percepción del activo y refuerza la reputación profesional ante fondos, socios y 

financiadores. 
 

Esta guía práctica profesional, “Due Diligence integral para fondos y promotores 
(técnica, legal, ESG) con playbook de cierre”, está diseñada precisamente para 
transformar la due diligence en un proceso controlado, replicable y orientado a 

resultados. A lo largo de sus partes y capítulos encontrará un marco 
metodológico internacional (España y Latinoamérica), una arquitectura de 

riesgos para decidir con rapidez y rigor, y un recorrido completo por la due 
diligence técnica (edificio, instalaciones, energía, continuidad y obra en curso), la 
due diligence legal (titularidad, cargas, licencias, urbanismo, contratos y litigios), 

y la due diligence financiera, fiscal y comercial (rentas, OPEX, CAPEX, 
normalización del NOI, sensibilidad y financiación). Además, integra la dimensión 
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ESG con enfoque de valor: riesgos climáticos, eficiencia, pasivos ambientales, 
social y gobernanza, y su impacto real en precio, condiciones y financiación. 

 
Pero el gran diferencial de esta guía es su orientación totalmente operativa. No 

se limita a explicar qué hacer: le permite ejecutarlo. Incluye checklists maestras, 
formularios y plantillas a texto completo listos para usar, matrices de riesgos con 
scoring y urgencia, modelos de reporting para comité de inversión, y un 

playbook de cierre con control de condiciones precedentes, entregables y closing 
binder. En otras palabras: un sistema de trabajo que convierte la información en 

evidencia, la evidencia en decisiones, y las decisiones en cierres sin sorpresas. 
 
Para el profesional, los beneficios son inmediatos. En marketing inmobiliario 

avanzado, la capacidad de “vender” un activo o una operación se apoya en cómo 
se presenta el riesgo y cómo se demuestra el control. Esta guía le ayudará a 

mejorar sus estrategias de posicionamiento ante inversores y financiadores, 
porque le enseñará a estructurar un relato verificable, a anticipar objeciones, a 

preparar el comité con un executive summary convincente y a negociar desde 
una posición sólida. Aprenderá a traducir hallazgos a cifras (coste CAPEX/OPEX, 
impacto en rentabilidad, sensibilidad al tipo de interés), a diseñar condiciones y 

remedios defendibles, y a preparar un plan post-cierre que refuerce el valor del 
activo desde el día 1. El resultado no es solo técnico: es comercial. Menos 

fricción, más velocidad, mejor percepción de calidad y mayor capacidad de 
cierre. 
 

Si su objetivo es elevar su estándar profesional y competir en operaciones cada 
vez más sofisticadas, esta guía es una inversión directa en eficiencia, credibilidad 

y resultados. Porque en el mercado actual, quien domina el método y la 
evidencia negocia mejor, cierra antes y protege el valor con más precisión. La 
diferencia entre improvisar y ejecutar un playbook no es un matiz: es el margen. 

 
Mantenerse actualizado ya no es opcional. La due diligence integral es el 

lenguaje común entre promotores, fondos, bancos y socios. Dar el siguiente paso 
hacia la excelencia en su gestión y operaciones implica incorporar herramientas 
que funcionen en la práctica, con criterios claros, plantillas reutilizables y casos 

que reflejen la realidad. Si quiere convertir su proceso de análisis y cierre en una 
ventaja competitiva, esta guía está pensada para usted. 

 
  


