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¢ QUE APRENDERA?

inmoley.com

PROCESO INTERNO DEL PROMOTOR INMOBILIARIO

o (2] (3] o o

PIPELINE ANALISIS EVALUACION COMITE DE DECISION
INVERSION GO / NO GO
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Rechazado

1. Como estructurar el proceso interno del promotor inmobiliario desde Ia
entrada de una oportunidad hasta la decisién Go/No Go.

2. Cémo disefiar y controlar un pipeline inmobiliario profesional para clasificar,
priorizar y seguir oportunidades de inversion.

3. Como filtrar oportunidades inmobiliarias antes de dedicar tiempo, coste,
equipo y financiacidon a analisis avanzados.

4. Como valorar el encaje estratégico de cada oportunidad segun producto, zona,
importe, capacidad interna y plan de negocio.

5. Como analizar la viabilidad urbanistica, técnica y juridica antes de elevar una
operacién al comité de inversion.

6. COmo estudiar mercado, competencia, producto, precio, absorcion y estrategia
de salida con criterios profesionales.

7. Como construir un modelo econdmico inicial con ingresos, coste de suelo,
construccién, financiaciéon, impuestos, contingencias y margen.

8. Como identificar restricciones de capital, necesidades de financiacién, tipo de
interés, preventas y garantias exigidas por financiadores.

9. Como aplicar andlisis de sensibilidad y escenarios para evitar decisiones
basadas en hipétesis demasiado optimistas.

10. Cébmo preparar el dossier del comité de inversidn con resumen ejecutivo,
informes, matriz de riesgos y recomendacion de decision.

11. Codmo documentar decisiones Go, No Go, Go condicionado o Hold con
responsables, plazos, condiciones y trazabilidad.
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12. Como utilizar checklists, formularios y casos practicos para profesionalizar la
gestion interna del promotor inmobiliario.
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Introduccion.
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PROCESO INTERNO DEL PROMOTOR INMOBILIARIO

PIPELINE ANAL!SIS EVALUACION COMITE DE DECISION
INVERSION GO / NO GO
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FINANCIACION WESGOS  RENTABILIDAD

NTUA

DECIDIR MEJOR ANTES DE INVERTIR: EL METODO PROFESIONAL
DEL PROMOTOR INMOBILIARIO

El éxito de una promocién inmobiliaria no empieza cuando se compra el suelo, se
firma la financiacion o se inicia la obra. Empieza mucho antes: en el momento en
que el promotor recibe una oportunidad, la clasifica, la analiza, la compara con
otras alternativas y decide si merece avanzar, esperar, renegociar o descartarse.
En un mercado cada vez mas competitivo, con costes de construccién variables,
financiacion exigente, tipos de interés cambiantes, plazos administrativos
inciertos y compradores mas selectivos, la diferencia entre una operacién
rentable y una decision fallida suele estar en el proceso interno de analisis.

Durante afios, muchas oportunidades inmobiliarias se han evaluado con una
mezcla de intuicion comercial, experiencia personal y rapidez negociadora. Esa
intuicion sigue siendo valiosa, pero ya no basta. El promotor profesional necesita
un sistema. Necesita un pipeline ordenado, una ficha de entrada clara, un
método de clasificacion, un analisis urbanistico, técnico, juridico, comercial y
financiero coherente, una matriz de riesgos y un comité de inversidon capaz de
tomar decisiones Go/No Go con datos, trazabilidad y disciplina.

Esta guia practica internacional sobre el proceso interno del promotor
inmobiliario nace precisamente para cubrir esa necesidad. Su objetivo es ayudar
al profesional a transformar la entrada de oportunidades en un sistema de
decision completo, desde la primera llamada del propietario o intermediario hasta
la aprobacién final, el descarte motivado o el Go condicionado. La guia se ha
concebido para promotores, responsables de suelo, responsables financieros,
equipos técnicos, asesores juridicos, inversores, consultores y profesionales que
intervienen en la seleccion, anadlisis y aprobacién de operaciones inmobiliarias en
Espafa y Latinoamérica.

A lo largo de la guia se estudia como disefiar el pipeline inmobiliario, cémo
organizar la captacion de oportunidades, como preparar la ficha inicial, coémo
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clasificar activos por tipo, importe, madurez y riesgo, y cdmo aplicar sistemas de
scoring para priorizar tiempo, equipo y financiacion. También se analizan los
elementos esenciales de una oportunidad: planeamiento, edificabilidad, cargas
urbanisticas, licencias, estado fisico del activo, coste de construccion, estructura
contractual, titularidad, mercado objetivo, competencia, precio, absorcion,
financiacion, margen, rentabilidad y sensibilidad.

Uno de los aspectos mas relevantes de esta guia es que no se limita a explicar
conceptos. Esta orientada a la practica profesional. Por eso incorpora checklists,
formularios y casos practicos que permiten convertir el conocimiento en
procedimientos aplicables. El lector encontrard modelos de apertura de
expediente, fichas de oportunidad, formularios urbanisticos, informes técnicos
preliminares, informes juridicos, modelos econdmicos resumidos, matrices de
riesgos, formularios de convocatoria del comité de inversidén, actas de decisién,
documentos de aprobacidn Go, modelos de No Go y estructuras de Go
condicionado o Hold.

La utilidad de estos instrumentos es directa. Permiten evitar analisis incompletos,
decisiones precipitadas, oportunidades duplicadas, estimaciones de coste poco
realistas, precios de suelo incompatibles con el valor residual, financiacién
insuficiente, comités mal preparados y operaciones aprobadas sin condiciones
claras. También ayudan a mejorar la gestion interna del promotor, porque
asignan responsables, plazos, documentaciéon pendiente, hipdtesis verificadas,
riesgos criticos y medidas de mitigacidn.

Para el profesional inmobiliario, dominar este proceso aporta una ventaja
competitiva evidente. No se trata solo de encontrar mas oportunidades, sino de
seleccionar mejor. Un pipeline lleno de activos mal analizados no es una
fortaleza; puede convertirse en una fuente de dispersion, coste y riesgo. En
cambio, un pipeline ordenado permite concentrar los recursos en las operaciones
con mayor probabilidad de éxito, descartar antes las inviables, renegociar las
dudosas y elevar al comité Unicamente las que cuentan con informacion
suficiente.

La guia también ayuda a mejorar la relacidn con propietarios, intermediarios,
financiadores e inversores. Un promotor que sabe explicar por qué una operacién
no encaja, qué precio maximo puede asumir, qué documentacién necesita, qué
condiciones exige y qué riesgos no acepta transmite profesionalidad y solvencia.
Esa claridad reduce conflictos, mejora la negociacion y evita comprometer
importes relevantes antes de tiempo.

En un contexto internacional, esta metodologia resulta especialmente
importante. Espafia y Latinoamérica comparten muchos elementos en la
promocion inmobiliaria, pero presentan diferencias relevantes en seguridad
juridica, plazos administrativos, financiacion, registros, licencias, estabilidad
normativa y practicas de mercado. Por ello, la guia plantea un enfoque
adaptable, basado en principios profesionales que pueden aplicarse en distintos
marcos regulatorios, siempre con el apoyo técnico y juridico local
correspondiente.
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El conocimiento avanzado en pipeline, comité de inversién, analisis de
oportunidades y decisién Go/No Go no es un complemento tedrico. Es una
herramienta de proteccion del capital. Cada decision mal tomada puede
comprometer millones de euros, bloquear financiacién, consumir equipo,
deteriorar la reputacién del promotor y afectar a otros proyectos de la cartera.
Por el contrario, cada oportunidad bien filtrada, bien documentada y bien
decidida mejora la rentabilidad ajustada al riesgo.

Esta guia practica invita al lector a dar un paso mas en la profesionalizacién de
su actividad. No basta con conocer el mercado; hay que saber decidir. No basta
con detectar suelo; hay que saber analizarlo. No basta con que una oportunidad
parezca atractiva; debe resistir urbanismo, técnica, juridica, mercado,
financiacion, coste, margen, sensibilidad y riesgo.

Adquirir esta guia es invertir en método, criterio y seguridad profesional. Es
incorporar una forma ordenada de trabajar que ayuda a reducir errores, mejorar
la gestidn interna y reforzar la calidad de las decisiones. En un sector donde el
importe de cada operacién es elevado y los margenes pueden desaparecer por
una hipdtesis mal calculada, disponer de un sistema de decisién no es una
opcidn: es una necesidad.

El promotor que decide mejor invierte mejor. El que filtra mejor protege su
capital. El que documenta mejor reduce riesgos. Y el que aprende a decir Go, No
Go, Go condicionado o Hold con argumentos solidos esta mas cerca de construir
una cartera rentable, sostenible y profesional.

Esta guia practica ofrece el método para conseguirlo.



