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. QUE APRENDERA?

PRECIO, NrTos DE OBRA, SOBRECOSTES,
GARANTIAS, ENTREGA Y RIESGO
DEL PROMOT

LO QUE APRENDERA CON LA GUIiA PRACTICA DE "FORWARD FUNDING Y
FORWARD PURCHASE DE RESIDENCIAS DE ESTUDIANTES: PRECIO, HITOS DE
OBRA, SOBRECOSTES, GARANTIAS, ENTREGA Y RIESGO DEL PROMOTOR"

1. Comprender las diferencias entre forward funding y forward purchase de
residencias de estudiantes y seleccionar la estructura mas adecuada segun la
rentabilidad, la financiacion y los riesgos de la operacion.

2. Evaluar la viabilidad de un proyecto de residencia de estudiantes mediante el
analisis de la demanda universitaria, la ubicacién, la capacidad de camas, las
tarifas, la ocupacién y los ingresos operativos previstos.

3. Estructurar juridicamente operaciones de forward funding y forward purchase
en Espafia y Latinoamérica, definiendo la titularidad del suelo, las sociedades
vehiculo, las estructuras fiduciarias y las obligaciones de cada participante.

4. Realizar la due diligence inmobiliaria, urbanistica, técnica, juridica y financiera
del suelo, del proyecto, del promotor y del constructor antes de comprometer la
inversion.

5. Negociar el precio de adquisicion y los mecanismos de ajuste por superficies,
nimero de camas, ingresos y ocupacion, calculando el yield on cost y la
rentabilidad esperada del inversor.

6. Organizar la financiacién del desarrollo y los desembolsos vinculados a hitos
de obra, certificaciones verificadas, condiciones precedentes y controles del
supervisor técnico independiente.

7. Redactar y negociar contratos de forward funding y forward purchase que
regulen el precio, los plazos, las obligaciones del promotor, las garantias, los
incumplimientos y la distribucién de riesgos.

>Para aprender, practicar 30
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados



inmolgx.com

8. Controlar la ejecucion de las obras mediante cronogramas, informes de
avance, certificaciones, registros de incidencias, 6rdenes de cambio vy
procedimientos de monitorizacién técnica y econémica.

9. Gestionar sobrecostes, contingencias, modificaciones del proyecto vy
variaciones de materiales, determinando qué importes corresponden al inversor,
al promotor o al constructor.

10. Proteger la inversion frente a retrasos, incumplimientos e insolvencia del
promotor mediante avales, garantias de cumplimiento, penalizaciones, long-stop
date, derechos de intervencién y sustitucién del promotor.

11. Coordinar la seleccion del operador, el preleasing, la apertura y la
estabilizacion comercial de la residencia, y gestionar la practical completion, la
entrega, los defectos, las retenciones y la liquidacion final del precio.

12. Aplicar formularios contractuales, checklists y casos practicos ficticios para
resolver operaciones completas de forward funding y forward purchase, calcular
la rentabilidad definitiva, evaluar refinanciaciones y planificar la venta o salida
del inversor.

>Para aprender, practicar 3
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados
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FORWARD FUNDING Y FORWARD PURCHASE DE RESIDENCIAS DE
ESTUDIANTES: COMO ASEGURAR LA INVERSION, CONTROLAR LOS RIESGOS Y
GARANTIZAR LA ENTREGA DEL ACTIVO

El éxito de una inversidn inmobiliaria no depende Unicamente de adquirir un
buen inmueble, sino de saber cuando comprometer el capital, cdmo estructurar
la operacién y quién debe asumir cada riesgo. Esta realidad resulta
especialmente importante en el desarrollo de residencias de estudiantes, donde
la rentabilidad esta condicionada por el precio del suelo, los costes de
construccién, el cumplimiento de los plazos, la capacidad comercial del proyecto
y la posibilidad de abrir la residencia a tiempo para el comienzo del curso
académico.

El forward funding y el forward purchase se han convertido en dos estructuras
especialmente relevantes para conectar la promocién inmobiliaria con la
inversion institucional. Ambas permiten comprometer anticipadamente la
adquisicién o financiacién de una residencia de estudiantes, pero presentan
diferencias fundamentales en la titularidad del suelo, el calendario de
desembolsos, la exposicidn a los sobrecostes, las garantias exigibles y las
consecuencias del incumplimiento del promotor.

Elegir una estructura inadecuada, negociar deficientemente el precio o aceptar
garantias insuficientes puede transformar una inversion inicialmente atractiva en
una operacidn comprometida por retrasos, necesidades imprevistas de
financiacion vy dificultades para recuperar el capital.

Por el contrario, una operacion correctamente estructurada permite al inversor
conocer sus obligaciones desde el principio, establecer mecanismos eficaces de
supervisién y proteger su posicidn econdmica durante todas las fases del
desarrollo.

Esta Guia Practica de Forward Funding y Forward Purchase de Residencias de
Estudiantes ofrece una visidn profesional y aplicada de estas operaciones, desde
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el analisis inicial de viabilidad hasta la entrega, estabilizacién, refinanciacién vy
eventual venta del activo.

A lo largo de sus capitulos se examinan las diferencias entre ambas estructuras,
la adquisicién del suelo, la due diligence inmobiliaria, la formacién del precio, los
mecanismos de ajuste, el yield on cost, las condiciones precedentes y los
contratos que determinan las obligaciones del inversor, el promotor y el
constructor.

La guia presta especial atencidon a uno de los aspectos mas delicados de estas
inversiones: el control de la construccion y la distribucién econdémica de sus
incidencias.

¢Qué sucede cuando aumentan los precios de los materiales? éQuién debe
financiar una cimentacion mas costosa de lo previsto? éPuede el promotor exigir
una revision del precio cerrado? ¢Cudndo debe autorizar el inversor un
desembolso? {¢Qué ocurre si la residencia no esta terminada antes del comienzo
del curso universitario?

Estas preguntas tienen consecuencias directas sobre la rentabilidad y la
seguridad de la operacion.

Por ello, se desarrollan procedimientos para controlar hitos de obra,
certificaciones, pagos, contingencias, modificaciones del proyecto y desviaciones
del calendario. También se estudian los avales, las garantias de cumplimiento,
las retenciones, la long-stop date y los derechos de intervencién o step-in rights,
especialmente importantes cuando aparecen dificultades financieras o situaciones
de insolvencia del promotor.

La perspectiva comercial ocupa igualmente un lugar esencial. Una residencia de
estudiantes no alcanza su valor Unicamente por estar construida. Necesita una
ubicacion adecuada, una demanda universitaria contrastada, un operador
competente y una estrategia de comercializacién capaz de conseguir reservas,
ocupacion y tarifas sostenibles.

La seleccion del operador, el preleasing, la politica de precios, la apertura y el
ramp-up deben coordinarse con el calendario constructivo y con las expectativas
econdmicas del inversor. Una residencia entregada tarde puede perder una parte
decisiva de su primer ejercicio de ingresos, mientras que una ocupacioén inferior a
la prevista puede modificar su valoracién y las condiciones de refinanciacion o
salida.

La guia permite comprender esta relacion entre construccion, explotacién y valor
inmobiliario, ofreciendo criterios para evaluar tanto los riesgos técnicos como los
comerciales.

Otro de sus elementos diferenciadores es su orientacidn internacional. Se
analizan las particularidades de estructurar operaciones en Espafa vy
Latinoamérica, donde las sociedades vehiculo, las estructuras fiduciarias, las
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garantias, los procedimientos de transmision y las exigencias administrativas
deben adaptarse al marco juridico correspondiente.

El contenido se completa con checklists técnicos, juridicos y financieros,
formularios de negociacién, modelos contractuales, documentos de certificacién y
control de obra, procedimientos de entrega y liquidacién, y casos practicos
ficticios completamente desarrollados.

Estos instrumentos permiten trasladar los conocimientos a situaciones
profesionales concretas, identificar los documentos necesarios, comprobar cifras,
asignar responsabilidades y anticipar decisiones antes de que surjan conflictos.

Para promotores inmobiliarios, inversores institucionales, fondos, entidades
financieras, abogados, arquitectos, ingenieros, consultores, gestores de
proyectos y operadores de residencias universitarias, dominar estas técnicas
supone una ventaja profesional significativa.

Permite negociar con mayor precisidn, mejorar la evaluacidon de oportunidades,
reducir incertidumbres contractuales, controlar los compromisos financieros y
defender mejor los intereses de cada parte.

En un sector donde las decisiones se traducen en inversiones de millones de
euros, adquirir conocimientos especializados no constituye un gasto accesorio,
sino una inversion en capacidad de analisis, negociacion y gestidn.

Esta guia estd concebida para acompanar al profesional en ese proceso:
comprender la estructura, evaluar la operacién, negociar sus condiciones,
controlar la ejecucién y alcanzar la entrega con una vision clara de la rentabilidad
y los riesgos asumidos.

Porque el verdadero éxito de un forward funding o un forward purchase no
consiste simplemente en cerrar un contrato de adquisicidon anticipada.

Consiste en convertir un proyecto inmobiliario en una residencia de estudiantes
terminada, operativa, rentable y juridicamente segura, mediante decisiones bien
fundamentadas desde la primera negociacion hasta la salida final de la inversién.

Ese es el conocimiento que esta guia pretende poner al servicio del profesional.



