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. QUE APRENDERA?

Lo que Aprenderd con la Guia Practica de "Stress Test de Promociones
Inmobiliarias: Subida de Costes, Tipos de Interés, Retrasos, Caida de Ventas,
Margen y Plan de Contingencia" en 12 puntos:

1. Disefiar un stress test completo para medir la resistencia econdmica y
financiera de una promocién inmobiliaria.

2. Definir escenarios base, moderados, adversos y extremos con hipoétesis
coherentes de costes, ventas, plazos y financiacion.

3. Analizar el impacto de las subidas de costes de construccidon, materiales,
urbanizacion, acometidas y honorarios.

4. Calcular el efecto de los incrementos de los tipos de interés sobre los costes
financieros, el pico de deuda y la rentabilidad.

5. Evaluar las consecuencias econdmicas y financieras de los retrasos de licencia,
obra, suministros, entrega y escrituracion.

6. Medir el impacto de la caida de ventas, las cancelaciones, los descuentos y la
acumulacion de stock terminado.

7. Controlar el cash flow, las necesidades de tesoreria, el coste a terminacion vy
las aportaciones adicionales de capital.

8. Comprobar el cumplimiento de covenants financieros como LTC, LTV, DSCR,
preventas minimas y reservas de intereses.

9. Determinar los puntos de ruptura del margen, la liquidez y la financiacion
mediante un reverse stress test.

10. Preparar planes de contingencia con medidas constructivas, comerciales,
financieras, societarias y contractuales.

1

S

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados



inmolgx.com

11. Evaluar alternativas de rescate, refinanciacién, venta en bloque, conversion a
alquiler, reestructuracién o desinversion.

12. Elaborar checklists, formularios, informes para bancos e inversores y
modelos de decision para el seguimiento continuo de la promocion.

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar
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Introduccion.

ANTICIPARSE A LA CRISIS: CC:)MO PROTEGER EL MARGEN, LA LIQUIDEZ Y LA
VIABILIDAD DE UNA PROMOCION INMOBILIARIA

Una promocion inmobiliaria puede parecer rentable sobre el papel y, sin
embargo, dejar de ser viable cuando coinciden una subida de los costes de
construccién, un incremento de los tipos de interés, un retraso de obra, una
reduccién del ritmo de ventas o una acumulacion inesperada de stock. El
verdadero riesgo no consiste Unicamente en que se produzca una desviacion,
sino en detectarla demasiado tarde, cuando la caja ya se ha deteriorado, la
contingencia se ha agotado y las alternativas de negociacidn son mucho mas
limitadas.

El stress test permite anticipar estas situaciones antes de que se conviertan en
una crisis. No se trata de aplicar porcentajes arbitrarios al presupuesto, sino de
construir escenarios coherentes que relacionen costes, plazos, ventas,
financiacion, covenants, tesoreria y margen. Una subida de costes puede
aumentar el pico de deuda; un retraso puede elevar los intereses y aplazar las
escrituras; una caida de ventas puede reducir los anticipos, prolongar el stock y
comprometer el cumplimiento de las condiciones bancarias. Sélo un analisis
integrado permite comprender el efecto real de estas relaciones.

Esta guia practica ofrece una metodologia completa para preparar, validar y
utilizar stress tests de promociones inmobiliarias. A lo largo de sus capitulos se
analizan los escenarios base, moderado, adverso y extremo; el impacto de las
desviaciones de obra; la subida de los tipos de interés; los retrasos
administrativos y constructivos; la caida de precios y ventas; las cancelaciones;
el coste a terminacién; las necesidades de tesoreria; el cumplimiento de
covenants; el reverse stress test y los puntos de ruptura del proyecto.

La guia también desarrolla el plan de contingencia que debe acompafar a todo
analisis de resistencia. Se estudian medidas de reduccién de costes, value
engineering, renegociacién contractual, reprogramacion de la obra, recuperacion
de plazos, revision de precios, campafias comerciales especificas, venta en

>Para aprender, practicar 23
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados



inmolgx.com

bloque, alquiler del stock, refinanciacion, aportaciones adicionales de socios,
deuda puente, preferred equity, acuerdos con acreedores, reestructuracion
societaria y venta ordenada del proyecto.

Para el promotor, el director financiero, el project manager, el controller
inmobiliario, el inversor o la entidad financiadora, dominar estas herramientas
supone transformar la gestion de riesgos en un verdadero sistema de decision.
Permite saber cuanto puede aumentar el coste antes de perder el margen,
cuantos meses de retraso puede soportar la promocion, qué caida de ventas
provoca un déficit de caja, cuando se incumplird un covenant y qué importe de
capital adicional sera necesario para terminar.

Este conocimiento avanzado mejora también la estrategia comercial. Permite
determinar cuando conviene mantener los precios, cuando deben aplicarse
incentivos selectivos, qué unidades deben protegerse, cuando resulta razonable
una venta en bloque y en qué momento debe estudiarse una conversién a
alquiler. Las decisiones comerciales dejan de basarse en impresiones y pasan a
relacionarse con el coste financiero, la velocidad de absorcién, la liberacion de
deuda y el margen neto real.

La aplicacién profesional del stress test aporta beneficios tangibles: mejora la
calidad de los presupuestos, reduce las sorpresas de tesoreria, facilita la
negociacion con bancos e inversores, anticipa las aportaciones de capital,
protege el calendario de entrega y permite activar medidas antes de que la
situacion sea irreversible. También aporta beneficios menos Vvisibles, pero
igualmente importantes: mayor credibilidad ante financiadores, mejor
coordinacién interna, decisiones documentadas y una mayor capacidad para
gestionar situaciones de presion.

La guia incluye checklists, formularios, modelos de informes, cuadros de
covenants, controles de margen, registros de riesgos, planes de recuperacién y
casos practicos completos. Estas herramientas permiten trasladar la metodologia
a la gestion diaria de una promocién y convertir el stress test en un sistema
continuo de seguimiento, no en un analisis aislado realizado Unicamente al
solicitar financiacion.

Adquirir conocimientos sobre stress testing inmobiliario no es prepararse para el
peor escenario, sino aprender a proteger el proyecto cuando la realidad se aparta
del plan inicial. Cuanto antes se identifica una desviacion, mas alternativas
existen. Cuanto mejor se cuantifica, mayor es la capacidad para negociar. Y
cuanto mas completo es el plan de contingencia, menor es el riesgo de que una
promocion rentable termine perdiendo su margen o su liquidez.

Esta guia practica proporciona los criterios, técnicas y modelos necesarios para
anticipar, medir y gestionar los principales riesgos de una promocion
inmobiliaria. Es una inversién en conocimiento aplicada directamente a la
proteccién del capital, la financiacién, el margen y la continuidad del proyecto.
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El sector inmobiliario exige decisiones cada vez mas rapidas, justificadas y
financieramente sodlidas. Estar preparado significa conocer no sélo cuanto puede
ganarse en una promocion, sino también qué puede salir mal, cuando puede
producirse y qué debe hacerse para preservar su viabilidad. Dar este paso
permite avanzar desde una gestién reactiva hacia una direccion profesional
basada en escenarios, alertas tempranas y decisiones de contingencia.

>Para aprender, practicar 25
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados



