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. QUE APRENDERA?

RIESGOS EXTERNOS EN LA EJECUCION.
DE PROMOCIONES INMOBILIARIAS

Lo que aprendera con la Guia Practica de "Riesgos externos en la ejecucién de
promociones inmobiliarias: infraestructuras, urbanizacidon externa, acometidas,
accesos, suministros, coste, plazo y entrega" en 12 puntos:

1. Identificar los riesgos externos que pueden afectar al coste, plazo, financiacion
y entrega de una promocion inmobiliaria.

2. Analizar infraestructuras, urbanizacion exterior, accesos, acometidas vy
suministros antes de comprar suelo.

3. Revisar la recepcidén de urbanizacidon exterior y detectar defectos, reservas,
garantias y documentacién pendiente.

4. Confirmar puntos de conexidén, capacidad real de redes, legalizaciones y
disponibilidad de suministros definitivos.

5. Integrar los riesgos externos en el presupuesto, la contingencia, el importe de
inversion y el modelo de financiacion.

6. Evaluar el impacto del tipo de interés, los retrasos y la tesoreria en la
viabilidad de la promocién.

7. Coordinar administraciones, compaiias suministradoras, operadores,
propietarios colindantes y entidades de conservacion.

8. Asignar responsabilidades técnicas, contractuales y econdmicas entre
promotor, contratistas, consultores y terceros.

9. Controlar incidencias, sobrecostes, reclamaciones, permisos, garantias y
documentacién durante la ejecucion.

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

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sdélo cuentan los resultados



inmolgx.com

10. Preparar la preentrega técnica y comercial verificando accesos, urbanizacion,
suministros, certificados y pendientes.

11. Comunicar adecuadamente los riesgos externos a financiadores, inversores,
compradores, arrendatarios y operadores.

12. Aplicar checklists, formularios, matrices de riesgos y lecciones aprendidas
para mejorar futuras promociones inmobiliarias.

NS
=\
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Introduccion.

RIESGOS EXTERNOS EN LA EJECUCION.
DE PROMOCIONES INMOBILIARIAS

CUANDO LA PROMOCION INMOBILIARIA NO FALLA POR EL
EDIFICIO, SINO POR TODO LO QUE LO RODEA

En una promocion inmobiliaria, el edificio puede estar bien proyectado,
correctamente contratado y técnicamente avanzado, pero seguir sin poder
entregarse por causas externas: una urbanizacion exterior no recepcionada, una
acometida eléctrica retrasada, un colector sin capacidad suficiente, un acceso
viario pendiente de autorizacién, una compafia suministradora que no conecta a
tiempo, una servidumbre no formalizada, una obra de borde discutida con
propietarios colindantes o una documentacién final incompleta.

Estos riesgos no siempre aparecen en los primeros analisis de viabilidad. Muchas
veces quedan ocultos bajo expresiones aparentemente tranquilizadoras: “la red
pasa por delante”, “la urbanizacién estd hecha”, “la acometida se resolvera
durante la obra”, “el acceso ya existe”, “la compafiia contestara en plazo” o “la
recepcion exterior es un tramite”. Sin embargo, cuando el proyecto avanza, esas
frases pueden convertirse en sobrecostes, retrasos, tensién de tesoreria,
conflictos con compradores, reclamaciones de inversores, ampliaciones de
financiacion y pérdida de margen para el promotor.

Esta guia practica nace precisamente para ordenar ese terreno critico que se
sitla entre el suelo, el proyecto, la obra, la financiacion y la entrega. Su objetivo
es ayudar al profesional a identificar, prevenir, controlar y cerrar los riesgos
externos que afectan a infraestructuras, urbanizacidon exterior, acometidas,
accesos, suministros, coste, plazo y entrega de promociones inmobiliarias.

A lo largo de la guia se analizan los riesgos externos desde la compra de suelo
hasta la entrega final. Se estudian la due diligence técnica, urbanistica,
contractual y financiera; la revisién de infraestructuras y urbanizacidon exterior;
la gestidon de acometidas de agua, saneamiento, electricidad, telecomunicaciones
y otros servicios; los accesos, la movilidad y la logistica; la planificacién
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integrada de coste, financiaciéon, importe de inversion y tipo de interés; Ia
contratacién de terceros; los seguros, garantias y responsabilidades; el uso de
BIM, GIS, gemelo digital y control documental; y la organizacién interna del
promotor para implantar un sistema profesional de gestion de riesgos externos.

La guia incorpora también checklists, formularios y casos practicos que permiten
trasladar la teoria a situaciones reales de trabajo profesional. No se limita a
explicar conceptos, sino que ayuda a estructurar decisiones: qué revisar antes de
comprar, qué preguntar a las compafiias, como presupuestar contingencias,
como asignar responsabilidades contractuales, cudndo comunicar al financiador o
inversor, qué documentacion exigir antes de entregar y cdmo cerrar incidencias,
reclamaciones y lecciones aprendidas.

Para el promotor inmobiliario, dominar estos riesgos supone proteger la
rentabilidad de la operacién. Un acceso mal resuelto, una acometida no
confirmada o una urbanizacion exterior pendiente pueden reducir el margen
mucho mas que una desviacion ordinaria de obra. Para el inversor, esta materia
permite valorar mejor el riesgo real del activo, ajustar el importe de inversion y
exigir evidencias antes de comprometer capital. Para el financiador, aporta
criterios para analizar bancabilidad, contingencias, tipo de interés, plazo de
disposicién y riesgo de liquidez. Para técnicos, consultores y project managers,
ofrece un método de gestidn que permite anticipar problemas, documentar
decisiones y evitar improvisaciones de ultima hora.

El conocimiento avanzado de los riesgos externos mejora la estrategia
profesional porque permite pasar de una gestidn reactiva a una gestién
preventiva. No se trata de esperar a que la compafiia suministradora no conecte,
la administracién no recepcione o el colindante reclame. Se trata de identificar
desde el inicio qué terceros son criticos, qué documentos deben obtenerse, qué
permisos pueden retrasar la obra, qué partidas deben provisionarse y qué hitos
no pueden dejarse para el final.

La inversidon en esta guia es una inversidon en seguridad técnica, juridica,
financiera y comercial. Cada checklist, formulario y caso practico esta pensado
para ayudar al profesional a reducir incertidumbre, mejorar la toma de
decisiones, proteger la financiacidn, controlar el coste, justificar el importe de
contingencia, ordenar la gestion documental y entregar promociones
inmobiliarias con mayor solidez.

En un mercado cada vez mas exigente, no basta con saber proyectar, construir o
vender. El profesional debe saber entregar. Y entregar significa que el edificio,
los accesos, la urbanizacion, las acometidas, los suministros, las legalizaciones,
las garantias y la documentacion funcionan como un sistema coherente.

Quien domina los riesgos externos llega antes, negocia mejor, financia con mas
rigor, comunica con mas claridad y entrega con menos conflictos. Esta guia
practica ofrece el método para conseguirlo.




