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¢ QUE APRENDERA?
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Lo que aprendera con la Guia Practica de “Estrategia de Cartera y Rotacién de
Activos para Promotoras Inmobiliarias” en 12 puntos:

>

>

Disefar la cartera objetivo combinando estrategias hold, build-to-sell
(BTS) y build-to-rent (BTR).

Definir criterios claros para decidir qué activos vender, cuales transformar
y cuales mantener en cartera.

Interpretar el ciclo inmobiliario y ajustar la estrategia de rotacion de
activos segun la fase del mercado.

Comparar, con modelos financieros, las alternativas BTS, BTR y hold para
un mismo activo.

Elaborar un plan de rotacion de activos alineado con la liquidez y la
financiacion de nuevos proyectos.

Disefiar politicas internas de inversion y desinversion coherentes con la
estrategia corporativa.

Seleccionar vehiculos de inversién y coinversiéon (SPV, joint ventures,
plataformas BTR) que faciliten la rotacién.

Negociar con bancos y fondos estructuras de financiaciéon acordes con la
estrategia de cartera.

Implantar cuadros de mando y reporting especificos para cartera y
rotacion de activos.

Utilizar checklists y formularios operativos para estandarizar decisiones
BTS, BTR y hold.

Aplicar criterios ESG para decidir qué activos rehabilitar, cudles rotar y
como reposicionar inmuebles obsoletos.

Aprender de casos practicos de Espafia y Latinoamérica para tomar
decisiones estratégicas de cartera mas solidas.

>Para aprender, practicar rﬂ )
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Introduccion.
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R34

Estrategia de cartera y rotacion de activos: la ventaja competitiva de las
promotoras modernas

En el negocio promotor ya no basta con saber comprar suelo, disefiar un
producto atractivo y ejecutar la obra en plazo y presupuesto. El verdadero
diferencial competitivo esta en como se gestiona la cartera de activos a lo largo
del tiempo: qué se vende, qué se mantiene en balance, qué se transforma en
build-to-rent y en qué momento se rota cada activo. En un entorno marcado por
la subida de tipos de interés, la presion regulatoria sobre el alquiler, la entrada
masiva de capital institucional y las particularidades de los mercados de Espafa y
Latinoamérica, la estrategia de cartera y rotacion de activos se ha convertido en
una decision de marketing estratégico y de negocio de primer orden.

Muchas promotoras siguen tomando decisiones clave de venta, tenencia o
transformacion de forma tactica, operacion a operacion, sin un marco claro que
conecte el dia a dia de los proyectos con la visidn global de la empresa. El
resultado suele ser una cartera desequilibrada, tensiones de tesoreria evitables,
exceso o defecto de riesgo y una relacién con bancos y fondos que se gestiona “a
golpe de urgencia”. Esta guia nace precisamente para responder a esa
necesidad: dotar a las promotoras de una metodologia clara y practica para
planificar, comunicar y ejecutar una verdadera estrategia de cartera y rotacion
de activos, alineada con los objetivos comerciales, financieros y corporativos.

La Guia Practica de Estrategia de Cartera y Rotacion de Activos para Promotoras
Inmobiliarias ofrece un recorrido completo que va desde los fundamentos del
modelo promotor como gestor de cartera hasta la aplicacidon practica mediante
formularios, checklists y casos reales. Aborda los modelos de salida y tenencia
(hold, build-to-sell y build-to-rent), la planificacién de la cartera objetivo, el
disefio de planes de rotacién a medio y largo plazo, el analisis econdmico-
financiero comparado de las distintas estrategias y el impacto en balance,
financiacion y relacion con bancos y fondos. Ademas, dedica una parte especifica
a vehiculos de inversion, estructuras de coinversidon y gobierno de la estrategia,
y culmina con una bateria de herramientas operativas y casos practicos que
reflejan situaciones habituales en Espafia y Latinoamérica.

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

>Para progresar, luchar
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Para el profesional del sector, esta guia supone mucho mas que un manual
tedrico. Le ayuda a mejorar sus decisiones estratégicas y sus “técnicas de
marketing” en sentido amplio: cédmo posicionar su cartera frente a inversores,
fondos y entidades financieras; cdmo disefiar una propuesta de valor coherente
entre BTS, BTR y hold; como comunicar internamente la estrategia a comités de
inversion, direccidon general y propiedad; y como trasladar estas decisiones al
mercado, reforzando la imagen de promotor sélido, predecible y orientado al
largo plazo. Los modelos financieros comparados, los criterios de segmentacién
de cartera y los ejemplos de negociacion con bancos y fondos ofrecen una base
concreta para argumentar y defender decisiones ante interlocutores sofisticados.

Entre los beneficios mas tangibles destaca la posibilidad de ordenar la cartera
actual y futura de la promotora con criterios profesionales, identificando qué
activos rotar, cuales reconvertir y cuales consolidar en una ldgica patrimonial. La
guia permite al lector mejorar la planificacion de la liquidez y la financiacion,
reducir riesgos de concentracion, anticipar impactos del ciclo inmobiliario y de
cambios regulatorios, y aprovechar la demanda institucional por producto BTR y
patrimonial. Los beneficios intangibles son igual de relevantes: mayor seguridad
en la toma de decisiones, mejor alineamiento entre socios y direccidon, y una
narrativa estratégica coherente frente al mercado, bancos, fondos y resto de
stakeholders.

El enfoque eminentemente practico de la guia se aprecia en la parte de
herramientas: checklists para comparar de forma sistematica las alternativas
hold, BTS y BTR; formularios para preparar comités de inversion y desinversién;
plantillas para planificar la cartera objetivo y el plan de rotacién; formatos de
reporting interno y externo adaptados a las necesidades de direccidén,
financiadores y socios; y fichas especificas para registrar lecciones aprendidas en
cada decision estratégica. Este conjunto de instrumentos convierte la guia en
una caja de herramientas lista para ser implantada en la organizacién, facilitando
la estandarizacion de criterios y la profesionalizacion de los procesos de decision.

Invertir en esta guia es, en realidad, invertir en la capacidad de la promotora
para competir en un entorno cada vez mas exigente, donde la calidad de la
estrategia de cartera y la disciplina en la rotacion de activos marcan la diferencia
entre crecer de forma sostenible o quedar atrapado en una combinacién
peligrosa de deuda, activos obsoletos y decisiones reactivas. Para el directivo, el
responsable de inversiones o el profesional que asesora a promotoras, disponer
de un marco claro, de ejemplos reales y de herramientas listas para usar supone
una ventaja inmediata.

En un sector donde los ciclos se acortan, los requisitos de los inversores se
sofistican y las exigencias ESG obligan a replantear carteras enteras, mantenerse
actualizado ya no es opcional. Esta guia le invita a dar un paso mas: pasar de
gestionar proyectos aislados a dirigir una estrategia de cartera bien pensada,
bien comunicada y bien ejecutada. El siguiente movimiento estd en sus manos:
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