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Lo que aprendera con la Guia Practica de "RECONVERSION RESIDENCIAL DE
OFICINAS: PLAYBOOK TECNICO-COMERCIAL DE VIABILIDAD"

>

>

Cémo decidir en 48-72 horas si un edificio de oficinas es reconvertible a
residencial (go/no-go) sin paralisis por analisis.

Como aplicar una matriz de reconvertibilidad (scoring) para comparar
activos y priorizar oportunidades de inversion.

Cémo identificar red flags técnicos (luz, nucleo, altura libre, MEP) que
exigen NO-GO o reestudio profundo.

Como detectar red flags comerciales (mix inviable, orientacién, ruido,
accesos) aunque el cambio de uso sea técnicamente posible.

Cémo construir una matriz de cambio de uso sin depender de normativas
locales, enfocada a requisitos, compatibilidades y permisos.

Cémo medir y resolver la luz natural y la ventilacién en plantas profundas
con criterios operativos de viabilidad residencial.

Como redisefar nucleos, recorridos y evacuacidon para maximizar
superficie neta y eficiencia de planta sin comprometer la seguridad.

Cémo decidir qué transformar y qué reutilizar en estructura, fachada e
instalaciones (MEP) para controlar coste y plazo.

Como definir un producto residencial vendible o alquilable (mix, tipologias
y comunes) que encaje con la geometria real del edificio.

Coémo estimar CAPEX objetivo, coste por m2 y contingencias con una
estructura de presupuesto (WBS) especifica para reconversion.

Como gestionar la obra y el control de cambios en transformacién para
evitar desviaciones de CAPEX y plazos.

Cémo integrar formularios, checklists y casos practicos para estandarizar
decisiones, reducir riesgo y mejorar la rentabilidad del promotor/inversor.

>Para aprender, practicar éLJ]ﬂ
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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RECONVERTIR OFICINAS EN VIVIENDAS QUE SE VENDEN: EL PLAYBOOK
TECNICO-COMERCIAL QUE CONVIERTE LA INCERTIDUMBRE EN DECISION

La reconversidon residencial de oficinas ha dejado de ser una tendencia para
convertirse en una estrategia real de creacion de valor. En un mercado donde el
suelo finalista es escaso, los plazos se alargan, el tipo de interés condiciona la
financiacion y la demanda residencial exige calidad, cada activo “obsoleto” puede
ser una oportunidad... o un error muy caro. La diferencia no esta en la intuicion,
sino en la capacidad de analizar con rapidez y precision qué edificio se puede
transformar, cuanto va a costar realmente y si el producto final sera vendible o
alquilable sin castigar margenes.

El problema es conocido por cualquier promotor o inversor: hay activos que
“parecen” perfectos en una visita, pero que se hunden cuando aparecen los
nucleos imposibles, la luz natural insuficiente, las plantas profundas, las
instalaciones inservibles o una ruta de permisos que no encaja con la ventana de
mercado. Y cuando el proyecto se equivoca en esas variables, el impacto se
multiplica: pérdida de superficie neta, sobrecostes de CAPEX, retrasos, cambios
de disefio constantes y, lo peor, un producto residencial que el mercado no
perdona. En reconversion, no se gana por ejecutar rapido, sino por decidir bien
desde el primer dia.

Esta guia practica ha sido concebida como un playbook técnico-comercial de
viabilidad, disefado para profesionales que necesitan una herramienta operativa,
completa y replicable. Aqui no encontrara teoria desconectada de la realidad,
sino un método estructurado para pasar del “ojo clinico” al analisis disciplinado.
Aprendera a aplicar un screening de 48-72 horas con scoring y red flags, a
construir matrices de cambio de uso sin depender de normativas locales, a medir
la luz natural y la profundidad de planta con criterios practicos, a resolver el
cuello de botella de nucleos y evacuacidn, y a tomar decisiones técnicas sobre
estructura, envolvente y MEP con impacto directo en el coste y el plazo. Ademas,
encontrard una guia clara para definir el producto residencial, su mix de
tipologias y los espacios comunes con légica de retorno, sin inflar el CAPEX ni
destruir el valor percibido.
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La propuesta va mas alld del analisis: la guia incluye checklists y formularios
operativos en texto completo, listos para usar por equipos reales. Desde la ficha
de activo y la matriz de cambio de uso, hasta la matriz de luz y ventilacién, la
matriz de ndcleo y evacuacién, el presupuesto conceptual con CAPEX objetivo y
el investment memo técnico-comercial. Son herramientas que permiten
estandarizar decisiones, reducir riesgos, mejorar la coordinacién entre promotor,
project manager y disefiadores, y aportar trazabilidad ante comités de inversién.
La reconversién no admite improvisacion, y esta guia estad pensada para que su
proceso sea consistente, defendible y escalable.

Para el profesional, el beneficio es tangible: mas velocidad de decisién sin perder
rigor, menos sorpresas en obra, mayor control del coste por m2, una gestion
mas disciplinada de contingencias y una capacidad real de comparar activos vy
priorizar inversiones. También hay beneficios menos visibles, pero decisivos:
mejorar la credibilidad interna frente al comité, negociar adquisiciones con
argumentos técnicos, alinear expectativas entre disefio y negocio y proteger la
reputacion del promotor ante clientes, socios e inversores. Porque en
reconversion, la excelencia no estd en “hacer obras”, sino en transformar un
problema en un producto deseado, con nUmeros que cierren y con riesgos
controlados.

Si su objetivo es convertir oficinas en viviendas con un enfoque profesional, esta
guia es una inversion directa en rentabilidad y en seguridad de decisidén. Le
permitira trabajar con un método, no con suposiciones. Le ayudara a filtrar lo
que nunca debid entrar, a defender lo que si tiene recorrido y a ejecutar con el
control de cambios que exige una transformacion real. El mercado paga la
calidad y castiga la improvisacién: la diferencia esta en tener un playbook que le
indique, con claridad, qué hacer, cuando hacerlo y cémo medirlo.

El siguiente paso es sencillo: incorpore esta guia a su forma de trabajar y
conviértala en su estandar de evaluacién y viabilidad. Actualizar su criterio,
profesionalizar su proceso y dominar las variables que deciden un proyecto no es
opcional; es la ventaja competitiva que separa una oportunidad rentable de un
activo que solo consume tiempo y capital. Si quiere tomar mejores decisiones,
mas rapidas y mas defendibles, esta guia esta hecha para usted.



