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ESTADISTICA DE FINANCIACION INMOBILIARIA DEL
CONSEJO GENERAL DEL NOTARIADO

Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin la
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en la
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

9 de mayo de 2018

Préstamos hipotecarios.

Los préstamos hipotecarios para la adquisicion de una vivienda aumentaron un
2,3% interanual en marzo, hasta los 23.147 nuevos préstamos. Su cuantia
media experimentd un incremento del 1,7% en términos interanuales, hasta los
134.623 €. El numero de nuevos préstamos hipotecarios realizados en el mes de
marzo fue de 32.770, lo que supone una bajada del 3,1% interanual (7,4% en la
serie corregida de estacionalidad). La cuantia promedio de tales préstamos fue
de 173.045 €, reflejando asi un incremento del 3,2% interanual. Por su parte, los
préstamos hipotecarios destinados a la adquisicidn de un inmueble se
incrementaron en marzo un 1,3% interanual (24.858 préstamos). Ello se debid,
por un lado, al incremento de los préstamos para la adquisicién de una vivienda
(2,3%) y, por otro, al descenso de los destinados a la adquisicién de otros
inmuebles (-10,2%). La cuantia promedio de los préstamos para la adquisicion
alcanzo los 141.994 € (-1,4% interanual). En el caso de las viviendas, el capital
medio fue de 134.623 €, suponiendo un incremento del 1,7% interanual, y para
el resto de inmuebles el préstamo promedio alcanzd los 239.182 € (-15,7%
interanual). Los préstamos destinados a la construccién mostraron en marzo una
bajada interanual del 7,9%, hasta los 585 préstamos. La cuantia promedio de los
mismos fue de 557.502 €, recogiendo asi una expansién interanual del 29,0%.
Por su parte, la cuantia media de los préstamos para la construccién de una
vivienda se redujo un 3,6% hasta los 272.975 € (466 operaciones). Los
préstamos hipotecarios destinados a financiar actividades empresariales
experimentaron un caida interanual del 10,9%, hasta las 378 operaciones, y su
cuantia se incrementd un 21,0% interanual, hasta los 841.931 €. Por ultimo, el
porcentaje de compras de viviendas financiadas mediante un préstamo
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hipotecario se situé en el 46,0%. Ademas, en este tipo de compras con
financiacion, la cuantia del préstamo supuso en media el 75,6%.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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La compraventa de vivienda se redujo en marzo de 2018 un 2,7%

interanual, aunque su precio se incremento ligeramente un 0,4%

e La compraventa de vivienda se situé en marzo en 50.299
transacciones, lo que supone una bajada interanual del

Comprgventa de 2.7%.
vivienda
o  El precio promedio por m? de las viviendas vendidas fue de
1.353 €, lo que supone un ligero incremento del 0,4%.
e Los préstamos hipotecarios para la adquisicion de una
, vivienda aumentaron un 2,3% interanual en marzo, hasta
Prestamos

) ; los 23.147 nuevos préstamos.
hipotecarios

e Su cuantia media experimentd un incremento del 1,7% en
términos interanuales, hasta los /34.623 €.

e El nimero de sociedades constituidas en marzo fue de
Constitucion de 9.940, lo que representa una caida interanual del 10,7%.
sociedades ) ) ) )
e El capital promedio de las mismas se redujo un 1,5%, hasta
los 16.045 €.

Nota: Los datos ofrecidos en esta nota de prensa corresponden a las operaciones realizadas en el mes de marzo de 2018,

siendo reflejo del trabajo diario del conjunto de notarios

Numero de compraventas de viviendas Compraventa de viviendas, precio por m?
—Serie original — Serie desestacionalizada Serie original ~ —— Serie original (media mévil de 12 meses)
80 1 15 -
_ g
X 60 & 10 4
g e
2 401 g 5
< z
2 £
£ 20 - 5 0
5 S
ol
= ©
s O Trw+r 1 54
-20 1 .10
-40 1 15 4
-60 - 220 4

Ll T o ' ' il o
o © © © TOO DT o o o Q>0 > >0 > >0 2O >0 SO >0 SO >0 2O >0 > >0 >0 >0 >0
o e = s e o e s e e e e S e e e i = Eggowggﬁomgm g%ﬂowg%ﬁowggﬁowggomg%bwgémw

Fuente: Centro de Informacién Estadistica del Notariado.
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Compraventa de fincas urbanas

La compraventa de vivienda se situé en 50.299 transacciones, lo que supone una bajada
interanual del 2,7% (+3,1% en la serie corregida de estacionalidad).

Por tipo de vivienda, la venta de pisos mostré un decremento interanual del 3,4% (+1,7% en la
serie corregida por estacionalidad). Mientras, la de pisos de precio libre se redujo un 2,7%. Este
retroceso de las transacciones de pisos libres se debi6 tanto a la caida en los pisos de segunda
mano (-1,8%) como a la de los pisos nuevos (-12,7%). Por su parte, la venta de viviendas
unifamiliares se mostrd estable (0,0% interanual).

En términos de precio promedio, el metro cuadrado de las viviendas compradas en marzo
alcanzd los 1.353 €, reflejando asi un ligero aumento del 0,4% interanual. Este leve incremento
del precio por metro cuadrado de las viviendas se debid a los moderados aumentos de precios de
las viviendas unifamiliares y de los pisos (0,9% en ambos casos).

Por su parte, el metro cuadrado de los pisos de precio libre se increment6 ligeramente un 0,8%.
Dentro de éstos, el precio del m? de los de segunda mano se situé en los 1.492 € (0,7%
interanual) y el de los pisos nuevos en 1.887 € (5,8% interanual).

Por ultimo, en marzo la compraventa de otros inmuebles se situé en 11.082 operaciones (-14,8%
interanual), de las cuales un 38,4% correspondieron a terrenos o solares. El precio medio por
metro cuadrado de estas transacciones se situé en 264 € (24,0% interanual).

Niimero de compraventa de vivienda. Indice Compraventa de viviendas, precio por m’. indice
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Fuente: Centro de Informad n Estadigtica del Notariado
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Préstamos hipotecarios

El nimero de nuevos préstamos hipotecarios realizados en el mes de marzo fue de 32.770, lo
que supone una bajada del 3,1% interanual (7,4% en la serie corregida de estacionalidad). La
cuantia promedio de tales préstamos fue de 173.045 €, reflejando asi un incremento del 3,2%
interanual.

Por su parte, los préstamos hipotecarios destinados a la adquisicion de un inmueble se
incrementaron en marzo un 1,3% interanual (24.858 préstamos). Ello se debi6, por un lado, al
incremento de los préstamos para la adquisicion de una vivienda (2,3%) y, por otro, al descenso
de los destinados a la adquisicion de otros inmuebles (-10,2%). La cuantia promedio de los
préstamos para la adquisicion alcanz6 los 141.994 € (-1,4% interanual). En el caso de las
viviendas, el capital medio fue de 134.623 €, suponiendo un incremento del 1,7% interanual, y
para el resto de inmuebles el préstamo promedio alcanzé los 239.182 € (-15,7% interanual).

Los préstamos destinados a la construccion mostraron en marzo una bajada interanual del 7,9%,
hasta los 585 préstamos. La cuantia promedio de los mismos fue de 557.502 €, recogiendo asi
una expansion interanual del 29,0%. Por su parte, la cuantia media de los préstamos para la
construccion de una vivienda se redujo un 3,6% hasta los 272.975 € (466 operaciones).

Los préstamos hipotecarios destinados a financiar actividades empresariales experimentaron un
caida interanual del 10,9%, hasta las 378 operaciones, y su cuantia se incrementd un 21,0%
interanual, hasta los 841.931 €.

Por altimo, el porcentaje de compras de viviendas financiadas mediante un préstamo hipotecario
se situd en el 46,0%. Ademas, en este tipo de compras con financiacion, la cuantia del préstamo
supuso en media el 75,6%.
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Fuente: Centro de Informacion Estadistica del Notariado.
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Constitucién de sociedades

El nimero de nuevas sociedades constituidas en el mes de marzo fue de 9.940, lo que representa
un decremento interanual del 10,7% (-3,8% interanual en la serie corregida de estacionalidad).

El capital social promedio de las sociedades constituidas se situd en 16.045 €, lo que supone un
retroceso interanual del 1,5%.

Entre las distintas formas juridicas, las sociedades limitadas, que representan el grueso de las
sociedades constituidas, ascendieron a 9.517, registrando una contraccién interanual del 10,8%
(-3,4% en la serie corregida de estacionalidad). El capital fundacional de las mismas fue de
15.457 €, lo cual representa una contraccion del 2,5%.

Segmentando en funcion del capital social fundacional, se observa como se constituyeron 7.846
sociedades limitadas con un capital menor a 6.000 euros, lo que supone un decremento
interanual del 10,8%. En este caso, el capital promedio fue de 3.155 € (-0,4% interanual).

Por su parte, el nimero de nuevas sociedades limitadas constituidas con un capital social entre
6.000 y 30.000 euros fue de 891. Este dato supone una contraccién interanual del 13,2%. A su

vez, el capital promedio de tales sociedades fue de 16.083 €, lo que supone un ligero aumento
del 0,3% interanual.

Por ultimo, se constituyeron 779 sociedades limitadas con un capital social superior a 30.000
euros. Este nivel representa un decremento del 8,0% respecto a la misma fecha del afio anterior.
Por su parte, el capital promedio de las mismas fue 145.290 € (-7,9% interanual).

Constitucién de sociedades Constitucién de sociedades, capital promedio

— Serie original — Serie desestacionalizada
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Fuente: Centro de InformaciénE stadistica del Notariado.
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Anexo 1. Tablas correspondientes a compraventa de inmuebles

Compraventa de Inmuebles. Fincas Urbanas

Vivienda Otros inmuebles
. . Piso libre . . - P
Mes Total Vivienda Piso Piso Piso libre  segunda Piso libre | Vivienda Unifamiliar Otros  Terreno o
vivienda ajustada** Ajustada** mano nuevo  [unifamiliar libre inmuebles  solar
nivel
ago-17  28.242 45.447 21.452 36.417 20.451 18.799 1.652 6.790 6.673 6.776 2.647
sep-17 41422 47.704 32.540 37.972 31.180 28.265 2.915 8.882 8.750 9.850 3.946
oct-17 45.675 45.045 35.815 35.597 34.126 31.178 2.948 9.860 9.664 10.841 4.240
4] nov-17 48.986 45.453 38.691 35.866 36.585 32.981 3.604 10.295 10.086 11.451 4.542
Z | dic-17 50.685 43.088 40.048 33.446 38.168 33.770 4.398 10.637 10.436 14.716 5.929
g ene-18*  39.906 49.142 31.564 38.856 30.169 27.611 2.558 8.342 8.108 9.207 3.393
2 feb-18*  43.121 47.761 34.493 38.169 32.874 30.253 2.621 8.628 8.418 9.786 3.704
2 | mar-18*  50.299 46.637 40.145 36.945 38.531 35.612 2.920 10.154 9.958 11.082 4.250
<

E variacion interanual (%)
8 ago-17 21,0% 19,4% 20,9% 19,4% 21.8% 22,1% 12,8% 215% 22,0% 16,2% 12,7%
% sep-17 12,2% 17,0% 12,1% 16,9% 13,2% 134% 10,5% 12,5% 131% 12,0% 15,0%
= | oct-17 21,3% 16,2% 211% 15,9% 21,0% 22,7% 5,6% 22.2% 224% 15,7% 18,6%
2 nov-17 154% 14,9% 15,4% 14,7% 14,8% 13,7% 251% 15,5% 16,4% 9,9% 12,8%
dic-17 8.2% 132% 73% 12,4% 83% 74% 15,6% 11,5% 12,0% 54% 9,3%
ene-18*  139% 9,1% 12,0% 72% 12,7% 12,2% 17,9% 21,8% 21.3% 9,8% 78%
feb-18* 10,8% 10,2% 10,4% 10,3% 11,0% 11,3% 6,9% 12,3% 12,9% 5,1% 8,7%
mar-18*  -2,7% 31% -34% 1,7% -2,1% -18% -12,7% 0,0% 0,6% -14,8% -12,4%

nivel (euros por m2)

ago-17 1.225€ - 1.354€ - 1.374€ 1.346 € 1.744 € 1.005 € 1.008 € 150 € 80 €
sep-17 1.393 € - 1.559 € - 1.583 € 1.547 € 1.982 € 1.084 € 1.086 € 239€ 134 €
oct-17 1.372 € - 1.517€ - 1.540 € 1.509 € 1.884 € 1.092 € 1.098 € 204 € 106 €
nov-17 1.356 € - 1.512€ = 1.532€ 1.502 € 1.826 € 1.052 € 1.055 € 189 € 115€
NE dic-17 1.381 € - 1.524 € - 1.546 € 1.491 € 1.983 € 1.101 € 1.104 € 307 € 198 €
% ene-18* 1.392€ - 1.548 € - 1.570 € 1.546 € 1.847€ 1.076 € 1.078 € 214€ 100 €
g feb-18*  1.362¢€ - 1.509 € - 1.533 € 1.507 € 1.849 € 1.051 € 1.057 € 246 € 119€
a mar-18*  1.353 € - 1.501 € - 1.520€ 1492 € 1.887€ 1.058 € 1.060 € 264 € 135€
[}
% variacion interanual (%)
x
g ago-17 6,0% - 4,0% - 4,3% 4,6% 5,1% 11,1% 111% -13,7% -22,0%
O sep-17 71% - 74% - 7,6% 71% 13,7% 79% 75% 18,9% 43,3%
g oct-17 2,3% - 3,7% - 3,9% 5,8% -8,0% -14% -13% -0,8% 9,5%
nov-17 4,3% = 45% = 4,5% 4,6% 0,5% 3,8% 34% 115,2% 206,2%
dic-17 1,7% - 05% - 05% 0,8% -5.2% 57% 5,7% 3,6% 31,0%
ene-18*  17% - 3,7% - 3,6% 4,0% -09% -1,7% -21% -12,4% 20,1%
feb-18* 0,9% - 18% - 1,9% 2,0% 1,1% -18% -1,7% 10,5% 9,3%
mar-18* 0,4% - 0,9% - 0,8% 0,7% 5,8% 0,9% 0,8% 24,0% 50,6%

Fuente: elaboracién propia a partir de datos del Centro de Informacion Estadistica del Notariado.
(*) Datos provisionales.
(**) Datos desestacionalizados corregidos de variacion estacional y calendario con el programa Tramo-Seats.

Centro de Informacidn Estadistica del Notariado 5


http://www.cienotariado.org/

ESPANA

CONSEJO GENERAL . >
DEL NOTARIADO ESTADIST'C]A “NOTARIAL

NOTARIO www.cienotariado.org

Anexo 2. Tablas correspondientes a préstamos hipotecarios

Préstamos Hipotecarios

Préstamos hipotecarios Adquisicion Construccion . o % de
Financiacion i R R
Total  Ajustada*| Total  Vivienda . OU°S Total  vivienda O [EETerCur Rl
inmuebles edificacion

] nivel
ago-17 18.603 28.387 13.784 12.766 1.018 447 361 86 218 45,2%
sep-17 24.613 29.772 18.594 17.228 1.366 469 374 95 295 41,6%
oct-17 27.626 28.364 20.702 19.150 1.552 546 422 124 335 41,9%
nov-17 30.159 28.327 22.567 20.958 1.609 601 463 138 372 42,8%
dic-17 31.122 28.689 23.424 21.715 1.709 553 451 102 364 42,8%

o | ene-18*  25.873 30.994 19.541 18.212 1.329 514 408 106 342 45,6%

g feb-18*  27.690 29.620 20.775 19.398 1.378 541 436 105 333 45,0%

< | mar-18*  32.770 29.523 24.858 23.147 1.710 585 466 119 378 46,0%

=

8 variacion interanual (%)

% ago-17 8,2% 84% 15,9% 16,4% 10,5% 29,9% 30,8% 26,5% 232% -18

2 sep-17 4,2% 8,3% 12,6% 13,3% 4,6% 10,4% 14,7% -4,0% 9,3% 04
oct-17 11,2% 6,5% 18,0% 19,0% 73% 22,7% 16,3% 51,2% 44% -08
nov-17 5,5% 54% 115% 13.2% -6,3% 17,4% 135% 32,7% 11,4% -09
dic-17 2,2% 6,6% 8,1% 9.2% -4.2% -4,7% -2,2% -14,3% 17% 04
ene-18* 8,6% 38% 14,1% 15,0% 2,1% 21,6% 21,1% 23,6% 253% 04
feb-18* 9,5% 9.2% 14,7% 16,2% -2,9% 16,6% 16,2% 18,4% 5,6% 21
mar-18*  -31% 74% 13% 23% -10,2% -7.9% -39% -20,7% -10,9% 22

nivel (euros)

ago-17  152.461 - 129.166 123.041 206.050 428.115 282.559 1.039.108 984.323 77,6%
sep-17  168.220 - 143.589 135.510 245.461 519.894 397.941 1.005.112 851.540 75,5%
oct-17  164.378 - 140.217 132.577 234.290 351.970 298.481 535.486 894.793 74.9%
nov-17  175.162 - 140.579 136.298 196.328 570.022 319.569 1.410.309 980.332 75,9%
dic-17  187.288 - 149.177 138.602 283.209 472.974 308.847 1.198.671 1.045.887 T4,7%
O | ene-18* 172.135 - 142.169 134.161 251.382 467.350 244.308 1.366.279 949.250 75,7%
Q| feb-18*  165.313 - 139.608 132.782 234.680 437.479 269.057 1.157.103 686.463 76,0%
g mar-18*  173.045 - 141.994 134.623 239.182 557.502 272.975 1.686.626 841.931 75,6%
&
< variacion interanual (%)
LZ: ago-17 8,8% - 5,0% 5.2% 5,6% 25,7% 0,9% 771% 48,1% -13
8 sep-17 7,7% - 51% 59% 35% 32,3% 41,1% 32,0% -31% -28
oct-17 1,2% - 14% 13% 6,5% -314% 24,0% -68,8% 36,3% -19
nov-17 4.2% - -02% 4,0% -204% 36,0% -1,0% 76,7% 22,8% 01
dic-17 2,0% - 04% -01% 10,3% 0,8% -10,8% 26,6% 1,6% -18
ene-18*  7,0% S 2,1% -13% 40,6% 45,1% 6,7% 98,9% 43.3% -03
feb-18* 0,8% - 24% 2,3% 9,5% -12,0% -22,8% 2,9% -20,0% -09
mar-18*  32% - -14% 1,7% -157% 29,0% -3,6% 83,9% 21,0% -09

Fuente: elaboracién propia a partir de datos del Centro de Informacién Estadistica del Notariado.
(*) Datos provisionales.
(**) Datos desestacionalizados corregidos de variacion estacional y calendario con el programa Tramo-Seats.
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Anexo 3. Tablas correspondientes a constitucion de sociedades

Constitucién de Sociedades

Sociedades Sociedades limitadas (SL)
Mes . . SL con capital < SL con capital entre  SL con capital >
*k *xk
Total Ajustada (**) Total Ajustada (**) 6.000€ 6.000'y 30.000€ 30.000€
[ ] nivel
ago-17 4.700 8.633 4.526 8.289 3.723 447 356
sep-17 7.361 8.566 7.017 8.221 5.817 649 551
oct-17 8.217 8.247 7.880 7.823 6.508 719 653
nov-17 8.856 8.288 8.508 7.902 6.932 818 758
dic-17 8.399 8.179 7.929 7.761 6.123 808 998
8 ene-18* 9.504 8.741 9.109 8.268 7.494 926 688
5 feb-18* 9.119 8.260 8.688 7.803 7.253 811 624
< mar-18* 9.940 8.388 9.517 8.113 7.846 891 779
w
[a)
8 variacion interanual (%)
< ago-17 0,9% 3,0% 15% 38% 1,6% 2,8% -03%
2 sep-17 -3,6% 0,6% -34% 11% -2,9% -112% 1,8%
oct-17 6,7% 2.2% 74% 24% 75% 1,8% 13,0%
nov-17 -0,6% -0,8% -0,1% -0,3% -0,7% 2,5% 2,0%
dic-17 -9,2% -4,7% -8,7% -4,5% -8,1% -12,6% -9,0%
ene-18* 94% 4,9% 8,8% 3,9% 8,9% 10,2% 54%
feb-18* -3,3% -2,9% -3,9% -3,8% -2,5% -13,9% -54%
mar-18* -10,7% -3,8% -10,8% -34% -10,8% -13,2% -8,0%

nivel (euros por socio)

ago-17 16.665 € - 15314 € - 3.170 € 15.937€ 153.152 €
sep-17 17.483 € - 15.633 € - 3.148 € 16.162 € 159.628 €
oct-17 17.397 € - 16.416 € - 3.150 € 16.284 € 165.694 €
nov-17 17.455 € - 16.890 € - 3.172€ 15.845 € 158.612 €
dic-17 26.212 € - 23.506 € - 3.179€ 15.858 € 179.218 €
o ene-18* 16.015 € - 15313 € - 3.161 € 15.328 € 157.586 €
B feb-18* 14.520 € - 13.572 € - 3.144 € 15.460 € 140.596 €
g mar-18* 16.045 € - 15.457 € - 3.155€ 16.083 € 145.290 €
o
i variacion interanual (%)
§ ago-17 8,1% - 3,6% - 0,0% 1.8% 6,5%
g sep-17 11,0% - 7.2% - -0,4% 0,1% 7.2%
oct-17 6,6% - 6,3% - 0,0% 1,9% 5,1%
nov-17 -5,2% - -1,3% - 0,6% -0,6% -3,6%
dic-17 0,2% - -39% - 0,3% -1,6% -3,7%
ene-18* 11,5% - 15,0% - 0,1% -6,9% 255%
feb-18* -5,1% - -8,3% - -0,9% -2,7% -9,5%
mar-18* -15% - -2,5% - -04% 0,3% -71,9%

Fuente: elaboracién propia a partir de datos del Centro de Informacion Estadistica del Notariado.
(*) Datos provisionales
(**) Datos desestacionalizados corregidos de variacién estacional y calendario con el programa Tramo-Seats.
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Nota metodoldgica

Los datos ofrecidos en esta nota de prensa proceden del Centro de Informacion Estadistica del
Notariado (www.cienotariado.org), una base de datos elaborada por el Consejo General del
Notariado y son un reflejo fiel de la actividad econémica espafiola.

Estos datos provienen del indice Unico Informatizado del Notariado y estan disociados de
cualquier dato personal y debidamente anonimizados. El proceso de agregacion de la
informacidn es el siguiente:

1. El notario, fuente de informacion objetiva

La labor diaria del notario le permite obtener una informacién directa y fiel en relacién a
aspectos de orden juridico y econémico capitales, gracias a ejercer una funcién indispensable
para los ciudadanos y las empresas y de intermediacion entre estos y las Administraciones
Publicas. De ahi que su actividad constituya una fuente de informacién sumamente precisa e
independiente, dificil de obtener por medio de otras practicas profesionales y administrativas.

2. Laescritura publica

Para que la actividad del notario pueda reportar una informacion valida y medible, los datos
recogidos en la escritura pablica deben ser parametrizados de modo que puedan ser procesados
por sus sistemas informaticos. De esta manera, de cada acto notarial celebrado es posible extraer
los datos maestros de sujetos y objetos que son motivo de una inscripcion en el registro, o de los
cuales derive algin derecho del ciudadano reconocido legalmente, sin que ello suponga
perjuicio alguno de su privacidad.

3. Participacion de todas las notarias de Espafia, sin exclusién de ningan tipo

Si a este hecho sumamos que el colectivo notarial ha implantado en todo el pais una red propia
gue mantiene permanentemente conectadas a todas las notarias del pais (independientemente de
su dimension y localizacién geogréfica), los Colegios Notariales y el Consejo General del
Notariado, asi como los organismos publicos y privados colaboradores, resulta manifiesta su
capacidad de proporcionar una informacién completa e inmediata imposible de obtener por
otros medios.

4. El Indice Unico Informatizado, una Base de Datos de excepcional valor

De este modo, recopilando el conjunto de actos celebrados en todas las notarias espafiolas en
una base de datos Unica, el Consejo General del Notariado obtiene el denominado indice Unico
Informatizado, que se actualiza quincenalmente. Este indice es una herramienta fundamental
para la prevencion del blanqueo de capitales y del fraude fiscal. De esos datos, y tras un proceso
de anonimizacién de los mismos, se obtienen las estadisticas que permiten ofrecer de primera
mano indicadores de capital importancia relativos a la riqueza del pais con un decalaje temporal
de dos meses en el caso de las series nacionales y de cuatro en el caso de las series regionales.

Centro de Informacidn Estadistica del Notariado 8
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5. Seguridad y confidencialidad plenas para todos los actos notariales

El registro de los datos en el indice Unico Informatizado se realiza siguiendo un estricto
protocolo disefiado para garantizar el correcto cumplimiento de la funcién notarial. Por ejemplo,
para la transmision de estos datos es imprescindible la presencia del notario en la notaria y su
firma electrénica (FEREN), asi como la utilizacion de componentes tecnolédgicos especialmente
disefiados para este cometido, e implantados en cada despacho notarial, como el uso de
aplicaciones integradas y servidores seguros.

El envio de los mismos por medios teleméticos a las diferentes instancias corporativas y a los
organismos colaboradores, se realiza mediante la Red Privada Notarial (RENO), de uso
exclusivo del colectivo notarial, a la que no puede acceder ningin usuario que provenga de una
red publica como Internet.

Por Gltimo, el Consejo General del Notariado hace hincapié en que los datos de caracter
confidencial registrados en los actos notariales se mantienen bajo su custodia y salvaguarda en
el Centro de Proceso de Datos de los Servicios Centrales de la Agencia Notarial de Certificacion
(Ancert), un complejo dispositivo dotado de fuertes medidas de seguridad, en cumplimiento con
lo dispuesto en la Ley Orgéanica 15/1999, de 13 de diciembre, de Proteccion de Datos de
Carécter Personal, y en virtud al fin dltimo de su funcién puablica, la proteccion del derecho
privado de las personas.
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indice

¢QUE APRENDERA?
PARTE PRIMERA.
Las formas tradicionales de financiacidn.
Capitulo 1. La financiaciéon inmobiliaria en Espaia.
1. Andlisis econémico de la relacién demanda - oferta inmobiliaria.
2. Cambios en la financiaciéon inmobiliaria. Cada proyecto inmobiliario una solucién diferente.

3. “Project Finance” o Financiacidn de proyectos y para inmuebles ya terminados y alquilados, la
titulizacién de activos.

TALLER DE TRABAJO
El modelo de financiacion de proyectos de promocion de viviendas para venta.

1. Las férmulas de financiacion de proyectos inmobiliarios.
a. Financiacién segun tipologia del producto inmobiliario.
b. Financiacion segiin tamaio de la empresa o del proyecto inmobiliario.

2. Calendario de Disposiciones para la gestion del riesgo crediticio por parte del banco.
TALLER DE TRABAJO

Inversion inmobiliaria en funcion del Project finance y nivel de riesgo.

1. Factores de calificacidn el riesgo de una estrategia inmobiliaria.

2. Tipologia de estrategias por niveles de riesgo inmobiliario.
Conservadora (bajo nivel de riesgo).
Conservadora +
Valor afiadido
Oportunista

TALLER DE TRABAJO
Financiacion interna y externa de las empresas inmobiliarias.

1. Financiacién interna de empresas inmobiliarias. Autofinanciacion.
Caso practico.

. Financiacion externa de empresas inmobiliarias.
. Financiacion a través de la ampliacidn de capital o derechos de suscripcién.

. Financiacion a través de la emision de obligaciones.
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. Financiacion a corto plazo. Créditos.
Caso practico.

6. Factoring.
7. Leasing.

TALLER DE TRABAJO
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La financiacion inmobiliaria
1. Las soluciones financieras de siempre.
2. Las nuevas soluciones a la financiacion inmobiliaria.

3. El project finance
a. Caracteristicas
b. Ventajas e inconvenientes
c. Partes intervinientes
d. Estructura financiera
e. Tipos de financiacion

. La pdliza de crédito
. Titulizacion de activos
. Créditos sindicados

. Titulos de deuda y participacion
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. Leasing o arrendamiento financiero
a. Tipos de arrendamiento financiero
b. Casos en los que es recomendable el leasing

9. Leaseback. Sale & leaseback.

10. Fondos de inversidn inmobiliaria
a. Caracteristicas principales
b. La constitucién de los fondos
c. La sociedad gestora
d. La entidad depositaria
e. Fiscalidad de los fondos de inversion inmobiliaria
f. Fiscalidad de los participes
g. Gestion y politica de inversion inmobiliaria
h. Busqueda y estudio de las adquisiciones
i. Volumen de inversidon y capacidad negociadora en las adquisiciones inmobilarias.
j. Condicionamiento en la compra
k. Estructura del patrimonio inmobiliario.
|. Limites de inversion inmobiliaria.

11. Las sociedades de inversidon inmobiliaria (SOCIMI).
LAS SOCIMI SE ANALIZAN EN LA GUIA PRACTICA DE INMOBILIARIAS PATRIMONIALISTAS Y SOCIMI.

12. Renting, factoring y confirming
a. El descuento de facturas o factoring
b. La gestion de los pagos a los proveedores a través del confirming

TALLER DE TRABAJO
Estructura de financiacidon de una promotora inmobiliaria.
1. Estructura por promociones inmobiliarias o en conjunto para la promotora inmobiliaria.

2. Nivel de grado de endeudamiento de una promotora inmobiliaria.
a. La politica de endeudamiento de una promotora inmobiliaria.
b. Momento econdmico del sector inmobiliario y de la economia.
c. Compentencia dentro del sistema financiero.
d. Riesgo y volumen de la operacidn inmobiliaria.
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3. Grado de endeudamiento por proyectos inmobiliarios.

4. Los covenants o compromisos del promotor inmobiliario con el banco.
TALLER DE TRABAJO

La estructura financiera de una inmobiliaria patrimonialista. Activos inmobiliarios para su alquiler.
TALLER DE TRABAJO

Ejemplo de caso real de contrato de préstamo a largo plazo con un sindicato de entidades
financiadoras para refinanciar un crédito puente anterior.

TALLER DE TRABAJO
Esquemas. Financiacion de operaciones inmobiliarias y urbanisticas.

CHECK-LIST
éQué valora un banco la empresa o el proyecto? Justifique las diferencias entre el préstamo solicitado por una
PYME o una gran empresa.
¢Linea de crédito o préstamo promotor?
¢Qué es el Project finance?
¢Mi promocidn justifica buscar férmulas financieras complejas?
Desarrolle un supuesto en el que un promotor “pierde dinero” por culpa de una mala financiacién y cémo se
podria mejorar. ¢A partir de qué importes hablamos?

Capitulo 2. El préstamo hipotecario.
1. El préstamo hipotecario
2. Elementos personales

3. Constitucion del crédito hipotecario
a. Tasacion
b. Escritura de hipoteca
c. Impuesto sobre actos juridicos documentados
d. Registro de la Propiedad
e. Comision de apertura
f. Seguros

4. La entidad financiera.
a. Ofertas
b. Tipos de interés de referencia

5. Clausulas financieras
a. Capital del préstamo
b. Amortizacién
C. Intereses
d. Comisiones
e. Tabla de pagos y TAE
f. Gastos
g. Interés de demora
h. Resolucién anticipada

6. Clausulas no financieras

7. Novacidn y subrogacion de la hipoteca
a. Novacion del préstamo hipotecario
b. Subrogacién del préstamo hipotecario. Requisitos.
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8. Cancelacion de la hipoteca
9. Cédigo de conducta en materia de crédito-vivienda

TALLER DE TRABAJO
Proyecto de ley reguladora de los contratos de crédito inmobiliario.

1. El proyecto de la Ley Reguladora de los Contratos de Crédito Inmobiliario que responde a la
transposicion de la Directiva europea 2014/17.

2. Ventajas para el consumidor del proyecto de ley reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario.

3. Caracteristicas del préstamo antes de contratarlo (Ficha Europea de Informaciéon Normalizada o
FEIN).

4. Medidas de transparencia. Informacién precontractual (FEIN). Ficha de Advertencias
Estandarizadas (FiAE).

5. Notarios y registradores

6. Texto completo del proyecto e informe de valoracién por asociaciones de consumidores.

TALLER DE TRABAJO

Los consumidores y el préstamo. La Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se regula la contratacion
con los consumidores de préstamos o créditos hipotecarios.

1. La Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se regula la contratacién con los consumidores de
préstamos o créditos hipotecarios

2. Los notarios y la advertencia del indice o tipo de interés de referencia pactado.

TALLER DE TRABAJO

La Ley 13/2015, de reforma de la Ley Hipotecaria y la Ley del Catastro Inmobiliario.
Ley 13/2015, de 24 de junio, por la que se reforman la Ley Hipotecaria, aprobada por Decreto de 8 de
febrero de 1946, y el texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo.

TALLER DE TRABAJO
Regulacion del mercado hipotecario por el Real Decreto 716/2009.

1. El procedimiento de subrogacion hipotecaria en el Real Decreto 716/2009, de 24 de abril, por el
que se desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulaciéon del
mercado hipotecario y otras normas del sistema hipotecario y financiero

3. En las titulizaciones, el préstamo o crédito garantizado no podra exceder del 60% del valor de
tasacion

4. El Banco de Espafiia podra verificar los requisitos de independencia de las sociedades de tasacion.
TALLER DE TRABAJO

Resumen SISTEMATICO de la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifica la Ley 2/1981,
de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario y otras normas del sistema hipotecario.

TALLER DE TRABAJO
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Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacién
del Mercado Hipotecario y otras normas del sistema hipotecario.

1. Requisitos formales en los créditos hipotecarios.

2. Refinanciacidn, titulizacidn y cédulas hipotecarias.

3. Cédulas y bonos hipotecarios.

4. Amortizacion anticipada.

5. Modificacidon de la Ley Hipotecaria

6. Ejecucion de hipoteca. Especialidad en viviendas.

7. Tasadoras. Independencia y relacién con entidades financieras.
TALLER DE TRABAJO

Distribucidn de préstamo hipotecario en documento privado.
TALLER DE TRABAJO

éPuede el banco prohibir que se venda la vivienda hipotecada durante 10 afos?
TALLER DE TRABAJO

Crédito promotor y distribucién de la garantia sobre una finca que sera conjunto inmobiliario.
TALLER DE TRABAJO

La inscripcidn del pacto de extension automatica de la hipoteca a las fincas que se agrupen a la
hipotecada.

TALLER DE TRABAJO.
Sociedades de tasacidn. La tasacion inmobiliaria en el crediticio hipotecario.
1. Crédito hipotecario y la tasacion inmobiliaria.
2. Régimen legal de las Sociedades de Tasacion Homologadas

3. Fiscalizacion, control e inspeccidn de las Sociedades de Tasacion Homologadas al Banco de
Espaia.

TALLER DE TRABAJO
La importancia de conocer el método de valoracién empleado.

1. Informacién sobre el comportamiento del activo en el futuro frente al estatico valor
liquidativo (NAV Net Asset Value).

2. Valor anadido de un proceso de valoracidn: anticiparse al futuro gracias a bases de datos y
programas de prevencion de riesgos.

3. Estimacion de los flujos de caja necesarios para cada activo inmobiliario valorado.
Capitulo 3. Esquema de garantias tradicionales.

1. Hipotecar el inmueble.
a. Conceptos generales.
b. Requisitos formales de la hipoteca.
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c. Extensidn de la hipoteca.
d. Clases de hipotecas.

2. El poder irrevocable para hipotecar los bienes del deudor cuando “algo se nuble”.
3. Prenda de titulos.
4. Prenda de créditos. Cesion de créditos en garantia.

TALLER DE TRABAJO.

Cargas inscritas en el registro de la propiedad.
Hipoteca.
Nota marginal de ejecucidn hipotecaria.
Notas marginales de afeccidn fiscal.
Nota marginal de inicio o sujecidon de la finca a un proyecto de reparcelacion.
Nota marginal acreditativa de la iniciacién del expediente de expropiacion, derecho de reversién.
Notas marginales que pueden aparecer sobre las fincas.
Anotaciones preventivas.
Anotacidon preventiva de embargo.
Anotacidon preventiva de prohibicion de disponer.
Otras limitaciones administrativas: tanteos y retractos a favor de las administraciones publicas
Condicidn resolutoria
Pacto de reserva de dominio
Servidumbres
Normas estatutarias de la propiedad horizontal y pactos especiales
Opcion de compra
Concurso de acreedores

Capitulo 4. La hipoteca: un estudio en detalle. Subasta judicial de bienes hipotecados.
1. Concepto

2. Elementos personales
a. El acreedor hipotecario: pluralidad de acreedores
b. Deudor hipotecario.

. Elementos reales
. Hipoteca de varias fincas. Distribucion. La hipoteca solidaria
. Extension sobre capital, intereses y costas.

. Elementos formales
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. Clases de hipoteca y negociacion del crédito
a. Hipoteca de trafico y de seguridad
b. Hipoteca por cuenta corriente
c. Hipoteca por titulos
d. Hipoteca cambiaria
e. Hipoteca por rentas o pensiones

8. Cesion de créditos garantizados con hipoteca
9. Subrogacion y modificacidn de préstamos hipotecarios
10. La ejecucion de la hipoteca

11. La subasta
Convocatoria de la subasta de bienes hipotecados. Publicidad de la convocatoria.
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Condiciones especiales de la subasta.
12. Opciones a la subasta

13. Distribucion del precio obtenido
Pago del crédito hipotecario y aplicacién del sobrante.

14. Pasos basicos del procedimiento de subasta judicial de bienes hipotecados.
15. Oposicidn a la ejecucion
16. Inscripcion de la adjudicacion y cancelacion de cargas
17. Ocupantes del inmueble
18. Procedimiento extrajudicial de ejecucion de la hipoteca
19. Extincion y cancelacidn de la hipoteca
TALLER DE TRABAJO

Particularidades de la ejecucidn sobre bienes hipotecados en la LEC. Régimen legal.
Procedimiento para exigir el pago de deudas garantizadas por prenda o hipoteca.
Ambito del presente capitulo.
Competencia.
Demanda ejecutiva y documentos que han de acompaiiarse a la misma.
Requerimiento de pago.
Depdsito de los vehiculos de motor, hipotecados y de los bienes pignorados.
Certificacion de dominio y cargas. Sobreseimiento de la ejecucidn en caso de inexistencia o cancelacion de la
hipoteca.
Comunicacidn del procedimiento al titular inscrito y a los acreedores posteriores.
Administracion de la finca o bien hipotecado.
Convocatoria de la subasta de bienes hipotecados. Publicidad de la convocatoria.
Pago del crédito hipotecario y aplicacién del sobrante.
Reclamacién limitada a parte del capital o de los intereses cuyo pago deba hacerse en plazos diferentes.
Vencimiento anticipado de deudas a plazos.
Oposicion a la ejecucion.
Tercerias de dominio.
Suspension de la ejecucidn por prejudicialidad penal.
Reclamaciones no comprendidas en los articulos anteriores.

TALLER DE TRABAJO
Las ejecuciones hipotecarias.
1. El proceso especial de ejecucidon hipotecaria. Presupuestos procesales.
2. El proceso de ejecucion comun
3. Especialidades procesales

4. El proceso especial de ejecucion hipotecaria
a. Precio de tasacion de la finca
b. Domicilio para requerimientos y notificaciones
c. Competencia judicial.
d. Legitimacion activa y pasiva (tercer poseedor).

5. Fases de la ejecucion.
a. Demanda
b. Requerimiento de pago
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c. Certificacion registral y nota marginal
d. Tres notificaciones

e. Depdsito o administracién del bien

f. Subasta

g. Pago del crédito y destino del sobrante

6. Suspension y oposicion a la ejecucion.
a. Causas de suspension
b. Oposicion del ejecutado

7. Los incidentes.
TALLER DE TRABAJO
éQué es el seguro de proteccion de pagos de hipotecas?
TALLER DE TRABAJO
Tributacion de la constitucion de la hipoteca.
Capitulo 5. El préstamo participativo.
1. Concepto.
2. Ventajas.
3. Los resultados econémicos: la clave del préstamo participativo.
TALLER DE TRABAJO.
El préstamo participativo como complemento del hipotecario.
Caso practico en una promocién inmobiliaria.
PARTE SEGUNDA.
Los nuevos sistemas de financiacion inmobiliaria de grandes proyectos: el “project finance”.
Capitulo 6. “Project finance” y métodos de financiacion de proyectos inmobiliarios.

1. Concepto. ¢Qué es un Project Finance?
a. Definiciones.
b. Cuando es factible y por qué surge.

2. Caracteristicas.

3. Clases de “Project finance”.
a. En base a los tipos de financiacion.
b. En base a naturaleza
c. En base a forma.
d. En base a objeto.
e. En base a tipo de tramos.

4. Ventajas e inconvenientes.
5. Partes intervinientes.
TALLER DE TRABAJO
Las caracteristicas de un project finance.

TALLER DE TRABAJO
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Ventajas e inconvenientes de un project finance

1. Ventajas.
a. Para los promotores.
b. Para el banco financiador.

2. Inconvenientes
TALLER DE TRABAJO
Fases de un proyecto financiado mediante project finance.
1. Fase previa
2. Fase de construccion
3. Fase de operacion
TALLER DE TRABAJO.
Los protagonistas de un project finance.
. Los "sponsors" o promotores y los accionistas
. Sacios industriales y tecnolégicos
. Socios financieros
. Proveedores y suministradores
. Administraciones publicas
. Otros socios interesados-clientes
. La sociedad vehiculo del proyecto (SVP)

. Los consultores y asesores externos
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. Asesores legales

10. Asesores técnicos
Asesores de ingenieria.
Asesor medioambiental

11. Asesores de medioambiente

12. Las compaiiias aseguradoras

13. Las instituciones financieras
TALLER DE TRABAJO

La Sociedad Vehiculo del Proyecto (SVP)

1. Socios promotores del proyecto.

2. Socios industriales

3. Socios financieros

4. Socios proveedores, constructoras o Cliente final del proyecto.
TALLER DE TRABAJO

El Project Finance inmobiliario.
|
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1.
2.

El Project finance inmobiliario.

Viabilidad del Project Finance.

TALLER DE TRABAJO

Etapas de un Project Finance.

1.
2.
3.
4.

Proporcidn de las distintas fuentes de financiacion.
Estructura de la deuda.
Modelo de proyecciones financieras.

Garantias del proyecto y de los accionistas.

TALLER DE TRABAJO

Diseino de la estructura de un Project Finance.

1.
2.

Diseno de la estructura financiera.

Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda (RCSD).

TALLER DE TRABAJO

Cierre financiero del Project Finance.

TALLER DE TRABAJO

Analisis de sensibilidad y seguimiento del Project Finance.

TALLER DE TRABAJO

Caso practico de Project Finance.

1.
2.
3.
4.
5.
6.

Sociedad vehiculo del proyecto.
Descripcion del proyecto.
Presupuesto y calendario de obras.

Estructura de la financiacion.

Términos y condiciones de la oferta de financiacién a largo plazo.

Garantias y coberturas principales de la operacién.
Seguros

Ratio de cobertura

Fondo de reserva

. Proyecciones: caso base

Hipdtesis.

Inversidn.

Deuda.

Ingresos y gastos.
Cuenta de resultados.
Circulante.

Estado de flujo de caja.

. Analisis de sensibilidad del caso base conjunto

. Riesgos, coberturas y mitigantes.
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Construccidn (finalizacion del proyecto, sobrecoste del proyecto, retraso finalizacién, abandono,
autorizaciones, permisos, licencias, contrato cerrado “llave en mano”, etc.

TALLER DE TRABAJO
Esquemas. Introduccion al Project Finance

Obtencion de fondos a través de la Sociedad Vehiculo, que repagara la deuda con la generacion de
cash-flows del propio Proyecto
. En caso de insolvencia, los Bancos no pueden recurrir a la Matriz, sino a los propios activos del Proyecto
° Due Diligence

Ventajas e inconvenientes del promotor inmobiliario

Project Finance: Rasgos Comunes
. Cash flow estables y predecibles
. Sentido econémico del Proyecto
. Marco legal adecuado y estable
° Gestor / Concesionario, con solvencia y capacidad de gestion probada
. Tamafio del Proyecto suficiente (disefio a medida)
. Posibilidad de asignar riesgos entre los participes

TALLER DE TRABAJO
Esquemas. Project Finance

Préstamo bancario senior (senior loan agreement)
. Prioridad en el orden de prelacidn de créditos
. Garantias reales

Préstamo mezzanine (mezzanine loan agreement)
. Segundo en el orden de prelacién de créditos
° Garantias reales limitadas

“Equity kicker”

Bonos de alto rendimiento (high yield bonds)
Intercreditor agreement

Contrato de sindicacidn (syndication agreement)
Paquete de garantias (securities package)

Due diligence

Covenants financieros (financial covenants)
° Profits cover — EBITDA / Interest Costs ratio
. Cash cover — Cashflow / Total Funding Costs ratio
° Gearing — Total Debt / EBITDA ratio
° Net worth — patrimonio neto minimo
° Capital expenditure — inversiones maximas

TALLER DE TRABAJO
Esquemas. Financiacidn de una planta de produccién a través de un Project Finance.

1. {Qué es un Project Finance?
Ventajas de un project finance para el promotor
Analisis y disefio
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Negociacién
Aseguramiento y sindicacidn.
Seguimiento interno del riesgo de la operacién.
Ratio de cobertura del servicio de la deuda.
Analisis de riesgos.
Caracteristicos de fase de construcciéon
Caracteristicos fase explotacion

2. El contrato de construccion e ingenieria (EPC). construccién — contrato llave en mano.
El contrato de construccidon (EPC)
Garantias del Contratista
Penalizaciones

3. Seguros.

CHECK-LIST
¢Qué es project finance?
Razones para su utilizacion, ventajas y desventajas.
Esquema bdsico de un Project Finance.
Sociedad Vehiculo del Proyecto.
Socios promotores.
Aseguradores.
Consultores y asesores externos.
Instituciones financieras.
Modalidades de project finance
Build - Operate - Transfer.
Build - Own - Operate - Transfer.
Build - Own - Operate.
Build - Lease - Transfer.
Design - Build - Finance - Operate.
Design - Construct - Manage - Finance.
Riesgos en un project finance
Riesgo de construccion.
Riesgo de explotacion.
Riesgo de mercado.
Riesgos financieros.
Riesgos politicos y de fuerza mayor.
Riesgos legales.
Riesgos medioambientales.
Contratos habituales en Project Finance.
Clausulas tipicas en contratos de Project Finance.
Alternativas a los riesgos.
¢Qué formulas de financiacion estdn resultando mas efectivas y cudles estan siendo las preferencias de las
entidades financieras en cuanto a tipo de promocién inmobiliaria?
¢Qué clausulas hay que incluir en los contratos de financiacidén inmobiliaria?
Casos Practicos de Financiacion: Financiacién de Promocién ResidencialeFinanciacion de Promocién no
Residencial
La financiacidn del Suelo de largo desarrollo
La Financiacién de Suelo Finalista
La Financiacion al Promotor Residencial. Formulas. La Financiacion de Proyectos no Residenciales
Forward Purchase, Forward Funding

Capitulo 7. Objetivos de la financiacion. Precauciones y garantias.
TALLER DE TRABAJO




inmolgx.com

Due diligence de un project finance. El Information Memorandum (IM) en un project finance.
Confidencialidad
Contenido
Caracteristicas del proyecto inmobiliario.
Autorizaciones administrativas (licencias)
Aspectos medioambientales
Tecnologia
Caracteristicas de la deuda principal
Disposiciones
Comisiones
Estudio pormenorizado de los costes.
Deuda a largo plazo.
Posible financiacién del circulante.
Compromisos de desembolso de capital.
Métodos de amortizacion.
Situacidn de las subvenciones.
Coberturas de tipo de interés y de cambio.
Estructura contractual
Seguros
Sensibilidad del proyecto ante distintas alteraciones en los pardmetros de partida.
Proyecciones de balance, cuenta de resultados y flujos de caja (cash flow).
Analisis financieros
Coeficientes de cobertura
Previsiones del proyecto
Cuentas del proyecto
Conclusién del proyecto

TALLER DE TRABAJO.
Due diligence. Financiacion de proyecto inmobiliario en construccion.

1. Due diligence e identificacion de riesgos de obra en construccion.
a. Riesgo legal
b. Riesgo de construccion

2. Due diligence y andlisis de riesgos de la precomercializacion.
Riesgo de comercializacidn

3. Due diligence y andlisis de riesgos fisicos.
TALLER DE TRABAJO.
Due diligence. Financiacion de proyecto inmobiliario construido y en alquiler.

1. Due diligence e identificacion de riesgos de proyecto inmobiliario construido y en alquiler.
a. Riesgo legal.
b. Riesgo de explotacion
c. Riesgo financiero o de tipo de interés

2. Due diligence e identificacidn de riesgos edificatorios.
3. Due diligence y andlisis de riesgos fisicos.
TALLER DE TRABAJO
Due diligence de comisiones bancarias, intereses y obligaciones de control financiero.

1. Due diligence de comisiones bancarias e intereses.
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a. Comisiones
b. Intereses
c. Costes de resolucion

2. Due diligence de los impuestos por cuenta del prestatario (gross up)
3. Due diligence de la cuenta corriente para el control del Project finance.
4. Due diligence de la imputacién de honorarios profesionales al prestatario.
5. Due diligence de la declaracion de garantias.
TALLER DE TRABAJO
Due diligence de lo “covenants”, obligaciones del prestatario.
TALLER DE TRABAJO
Resolucidn anticipada del Project finance.
TALLER DE TRABAJO.
Hipoteca, prenday los terribles acuerdos de subordinacién.
TALLER DE TRABAJO
Anadlisis y disefo del “Project Finance”

1. El “Project Finance”, el proyecto como garantia financiera.
a. Proceso de “due diligence”
b. Caracteristicas del “Project Finance”.

2. Fases del “Project Finance” (desde la construccion a la amortizacién con flujos de caja).
a. Fases temporales.
Fase de planificacién del proyecto.
Fase de construccion
Fase de operacion
b. Fases financieras (cuanto se necesita y como se negocia).
Analisis y disefio
Negociacién
Aseguramiento y sindicacion

3. Contabilizacién y amortizacion del Project finance (siempre antes de impuestos).
Costes de construccidn.
Costes financieros.
Costes de operacion.

4. Resolucion de conflictos en el “Project Finance”

5. Andlisis del riesgo en el “Project finance”.
a. Riesgos edificatorios.
b. Riesgos de suministro y comercializacion.

c. El riesgo en el “Project finance” de un contrato llave en mano CON y SIN intervencién previa del constructor
(FEED).

TALLER DE TRABAJO
El contrato de compraventa de edificio futuro (forward purchase) y su financiacion (Project finance).

1. El compromiso de construccién y comercializacién del contrato de compraventa de edificio futuro
(forward purchase).
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2. Riesgos por cuenta del vendedor promotor en el contrato de compraventa de edificio futuro
(forward purchase).

3. El contrato forward purchase en el derecho espaiiol.
4. Clausulas esenciales del contrato de compraventa de edificio futuro (forward purchase).

5. El caso en que el edificio futuro lo financia el comprador (forward funding).

TALLER DE TRABAJO
Venta de inmuebles en construccion como alternativa de financiacion para el promotor.

1. Las caracteristicas del contrato de adquisicion de un inmueble en construccion
a. Dejar atadas las condiciones técnicas de construccion.
b. Condiciones suspensivas de licencias urbanisticas y de contratacion de seguros de la edificacion.
c. Determinacion del precio y los plazos de pago.
d. Condiciones de entrega del inmueble (certificado final de obra).
e. Garantias de ocupacion del inmueble.

2. El “Forward purchase” es un contrato de compraventa de futuro edificio.

3. Caracteristicas del contrato inmobiliario forward de compraventa de futuro edificio.
a. Compra del suelo por el promotor asegurandose el precio de venta del inmueble construido.
b. El inversor financia al promotor inmobiliario.
c. Entrega del inmueble y pago.

4. Ventajas y desventajas del contrato inmobiliario forward de compraventa de futuro edificio.

5. Clases de contratos forward.
a. Forward purchase agreement (venta anticipada de edificio comercializado con pago diferido a la entrega).
b. Forward funding agreement (venta anticipada de edificio comercializado con pago en el momento de la
entrega).
c. Forward purchase agreement con pagos aplazados.

Capitulo 8. Control del riesgo. Factor Mitigador. Clases de riesgos.
1. Identificacion del riesgo.

2. Clases de riesgos.

a. Riesgos en fase de construccién.
Formas de cobertura.

b. Riesgos en la Fase Operativa

c. Tipos de riesgos

d. Formas de cobertura

e. Riesgos Financieros.

f. Riesgos Legales.

g. Fuerza Mayor.

h. Riesgos por ingresos.

TALLER DE TRABAJO

Factores de riesgo. ¢ Qué es un apalancamiento LTV (loan to value) sobre los inmuebles financiados?
TALLER DE TRABAJO.

1. Identificar y poner precio a los riesgos.

2. Riesgos segun las fases de un proyecto
a. Construccidn del proyecto
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b. Inicio y puesta en marcha del proyecto
c. Explotacion y operacion del proyecto

. Como proteger cada tipo de riesgo.

a. Riesgos de construccion

b. Riesgos de explotacidn y operacion del proyecto
c. Riesgos de mercado (compras-ventas)

d. Riesgos financieros del proyecto

e. Riesgo pais

f. Riesgo de fuerza mayor

g. Riesgos legales y documentales

h. Riesgos medioambientales

Capitulo 9. Requisitos para que un proyecto sea financiable con estructura de “Project

Finance”: Ratio de cobertura del servicio de la deuda (RCSD).

1

2.

. Concepto.

Caracteristicas.

. Fases.

Primera fase: Preliminares.
Segunda fase: Aseguramiento / financiacion.
Tercera fase: Factores bdsicos en el analisis.

. Covenants y Securities.

a. Contratos de garantia.

Garantia hipotecaria.

Cesion de derechos de garantia.

Contrato de garantia (Security agreement)
b. Contratos de seguros
c. “Legal opinion”.

. Otros tipos de coberturas.

a. “Build Operate Transfer” -BOT-.
b. Otras Coberturas Publicas(“Shadows Tolls”).

c. Contrato por el uso del proyecto o "Throughput agreement".

d. “Joint Venture” entre la iniciativa privada y la publica.

TALLER DE TRABAJO

Viabilidad econdmica de un project finance.

1.
2.

3.

Estudio de la viabilidad de un project finance.

Limitaciones.
a. De los deudores o promotores.
b. De los prestatarios.

Analisis de sensibilidad.
Ingresos.
Gastos.
Flujos de caja.
Flujo de caja disponible para el accionista (FCDA)
Flujo de caja para la deuda (FCD)

4, Rentabilidad.

Tasa interna de retorno (TIR)
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Recuperacién de una inversion (Payback).

5. El tipo de interés.
El riesgo del pais.
Apalancamiento.
Apalancamiento Operativo
Apalancamiento financiero.

TALLER DE TRABAJO
La tasa de interés de retorno (T.1.R.).
TALLER DE TRABAJO

Los métodos estaticos y dindmicos. TIR y VAN.
El cash flow antes de la financiacion
El cash flow después de financiacion

TALLER DE TRABAJO

El equilibro financiero de una inmobiliaria. Ratio financiero. Flujo financiero.
Anadlisis del equilibrio de la estructura financiera
Fondo de rotacién necesario y comparacion con el fondo de rotacion existente.
Condiciones necesarias del equilibrio financiero
Ratios financieros
Apalancamiento operativo y financiero
Ratios econdmicos y de valoracion
Metodologia de los estados de flujo
Estado de variacion de caja
El estado de cash-flow

TALLER DE TRABAJO
Financiacion y “cash-flow” del edificio.

1. La financiacion en funcion del “cash-flow” del edificio.
a. La estimacioén del Cash Flow de un edificio.
b. Factores que determinan la obtencidn del cash flow de un edificio.
Los ingresos operativos
El precio por metro cuadrado
indice de desocupacién del edificio
Oferta disponible.
Precio requerido.
Gastos operativos
Gastos de adecuacion y mantenimiento del edificio.
c. El cash flow respecto de la financiacién de un edificio.

. Flujos de caja y viabilidad de un proyecto
. ¢Como realizar una correcta evaluacion financiera en base al cash-flow?

. Analisis de sensibilidad

i A W N

. El VAN y otras definiciones esenciales.
a. Net Present Value (NPV) o valor actual neto (VAN)
b. La tasa de descuento, el WACC y el coste del capital
. El efecto de la deduccion fiscal de recursos ajenos.
d. La tasa interna de retorno (TIR) o Internal Rate of Return (IRR)
e. El payback o plazo de recuperacion de la inversidn inicial
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f. La tasa contable de retorno o Accounting Rate of Return (ARR)
g. Ratios o herramientas de control

TALLER DE TRABAJO.
¢COomo presentar un project-finance inmobiliario a un banco?

TALLER DE TRABAJO.
éCuando procede el “project finance” y cuando la financiacién ordinaria?
Ventajas y desventajas para el promotor inmobiliario.

TALLER DE TRABAJO.

éCOomo se realiza la “due diligence” de un contrato financiero?
a. Condiciones estandarizadas.
b. Clausulas especificas del PF

CHECK-LIST
éQuién se financia?
éQuién financia?
Los fondos propios
Proporcidon de los fondos propios en el proyecto
Fuentes de financiacidn ajena
éQué es el CASH FLOW del edificio?
éQué es el CASH FLOW del proyecto?
éQué es el analisis de sostenibilidad y el VAN?
Capitulo 10. Garantias en la financiacién de proyectos.
1. Otorgamiento de Garantias
2. Crear un responsable: una sociedad que soporte la garantia “Special Purpose Vehicle SPV”.

3. El contrato llave en mano como garantia del presupuesto de la SVP.
a. En la fase competencia para adjudicarse el proyecto. Bid Bond o aval de licitacidn.
b. Una vez adjudicado el proyecto a un contratista general seleccionado. Down Payment Guarantee o aval de
anticipo.

4. Otras retenciones y garantias.
TALLER DE TRABAJO.

1. Las garantias mas habituales en las financiaciones bancarias de la construccion de edificios
comerciales.

2. La Hipoteca de maximo.

3. Prenda de las acciones o de las participaciones sociales de la SPV por parte del Promotor a favor
del Banco.

4. Prenda a favor del Banco de cuentas bancarias del Promotor.

5. Cesion de derechos del promotor inmobiliario al banco.
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6. Acuerdo de subordinacién de deuda.
7. Fianza personal de la sociedad matriz del Promotor.
PARTE TERCERA.
Refinanciacion de la deuda.
Capitulo 11. Renegociacion de la deuda. El director financiero de una promotora inmobiliaria.

1. El director financiero inmobiliario clave en caso de crisis empresarial.
a. Relaciones con los bancos.
b. Fiscalidad.
c. Contabilidad y control de tesoreria.

2. Objetivos de la direccion financiera inmobiliaria.
a. Cash flow y liquidez.
b. Mejorar la financiacién y optimizacién de recursos.
c. Contabilidad y administracion.

3. Negociar con los bancos. Principios de negociacion bancaria.
TALLER DE TRABAJO
Analisis econdmico financiero de los tiempos y costes de una promocion inmobiliaria.
1. Planificacion de los tiempos de la operacién inmobiliaria. Diagrama de Gant
2. Planificacion de los costes de la operacion inmobiliaria. Cash-flow o prevision de tesoreria.
3. Actualizacion de desviaciones de la planificacidn de la promociéon inmobiliaria.
TALLER DE TRABAJO.
Desarrollo integro de un proceso de financiacidn. Fase negociadora. Todos los pasos a seguir.
. Seleccion de la entidad financiera
. Eleccion del instrumento bancario
. Preparacion de la negociacion
. Fijar los objetivos de la gestion financiera.
. Evaluacion de las necesidades.
. Calificacion de la entidad bancaria.
. Valoracion de las relaciones historicas.

. Presentacion de expedientes ante la entidad bancaria.

OW 00 N o U1 A W N =

. Seguimiento del expediente dentro de la entidad

10. Actuacion final tras la respuesta del banco.
TALLER DE TRABAJO.

Refinanciacion del crédito promotor. Reglas imprescindibles de la negociacién con los bancos.
TALLER DE TRABAJO.

Refinanciacion del crédito promotor. Reglas imprescindibles de la negociacion con los bancos.



inmolgx_/.com

1. Refinanciacién preconcursal. Ventajas y riesgos.

2. Andlisis econdmico financiero. Analisis de los activos.
3. Acciones a realizar para cubrir el déficit

4. Propuesta a entidades financieras y acreedores

5. Estrategias de negociacidn.

6. Cronograma de un proceso de refinanciacion.

7. Negociacion y cierre de operaciones.

CHECK-LIST
1. Refinanciacién preconcursal
e Ventajas y riesgos
2. Andlisis econdmico financiero
* Determinacion del total a refinanciar y su deuda. El nimero de acreedores financieros de cada sociedad
y la deuda de estos determinard, junto con las necesidades de tesoreria, qué entidades entran dentro de la
refinanciacion.
e Estimacion de los flujos de caja por parcela de negocio y totales del grupo
¢ Andlisis de los activos. Activos: liquidos e iliquidos.
SUELO
eSuelo es toda aquella parcela que no esta previsto promover en un horizonte de corto plazo.
*Se devengan costes financieros, de gestion y de urbanizacion.
OBRA EN CURSO
eSe incluiran las obras en construccion del vuelo sobre las que se tenga financiacion concedida.
*Coste de construccion, intereses, ingresos por preventas y ventas, cobertura financiera.
OBRA TERMINADA
eConstruccion final puesta para la venta.
eCoste financiero, mantenimiento de inmuebles, comercializacidn y otros.
eSuelo previsto para promover.
NUEVA PROMOCION
eRealizar previsiones de ventas y costes propios de suelo y obra en curso.
eDificultad para obtener financiacién.
PATRIMONIO
eActivos que la empresa tiene puestos en alquiler.
eCostes de mantenimiento, financieros e ingresos por alquiler.
Andlisis econémico /juridico de la empresa: Deuda: Financieray no financiera., LTV.
Costes de estructura. Posibilidades del negocio.
Compromisos adquiridos.
Estimacion de los flujos de caja por parcela de negocio
1. Obra en curso
Entradas
Salidas
Disposicidn Préstamo Promotor
Amortizacién Préstamo Promotor
Intereses Préstamo Promotor
2. Producto terminado
Entradas
Salidas
Préstamo Promotor
Intereses Préstamo Promotor
3. Suelo

N
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Desinversiones

Costes

Amortizacién Préstamo

Intereses Préstamo

4. Patrimonio

Ingresos por alquileres

Desinversiones

Salidas

Amortizacién Préstamo

Intereses Préstamo

* Revisidn costes ejecucion de obra.

e Costes de urbanizacion de suelos.

e Compromisos compra de suelo.

Obra en curso

e Paralizacion de obras sin financiacién autorizada.

¢ Negociacion para finalizacidon de obra con alto grado de avance. ¢ No inicio nuevas promociones.
Suelo

® Revisién de compromisos por compra de suelos.

* Negociacion financiacidén para cobertura de gastos de urbanizacién.

Obra Terminada

Dacidn en pago/Venta

3. Acciones a realizar para cubrir el déficit

e Reestructuracion financiera: (entidades privadas como publicas)/ busqueda de nuevos socios
inversores/ operaciones corporativas.

» Ajustes estructurales: costes, expedientes de regulacién de empleo, cierre de sedes u oficinas.

4. Propuesta a entidades financieras y acreedores

* Propuesta a entidades financieras

e Estrategias de negociacion

¢ Cronograma de un proceso de refinanciacion

¢ Negociacion y cierre de operaciones

¢ Pool Bancario. Es el conjunto de entidades financieras con las deudas del perimetro a refinanciar
¢ Sirve de base para el reparto de esfuerzos entre acreedores financieros.

* Facilita el planteamiento de estrategias en funcién de la concentracion del Pool.

eLas comunicaciones deben realizarse a todas las entidades, de mayor a menor y canalizar las
conversaciones a través de un grupo reducido de entidades que permita alcanzar el mayor porcentaje de
deuda posible.

5. El concurso

Riesgo de concurso/Ejecuciones singulares/Embargos preventivos

* Valoracion de la situacion concursal o la refinanciacidn. La cuantia y proporcién entre deudas con
garantia real y sin garantia, el nimero de acreedores, asi como las posibilidades del grupo para atender
pagos determinaran la solucion concursal o no del proceso.

» Garantias personales: Menor poder de negociacidn para el empresario, ejecuciones en caso de concurso.
El convenio anticipado como salida rapida del procedimiento concursal:

- Rapido.

-Mas flexible.

-Mds control por parte del deudor. Los acreedores no pueden presentar sus propuestas sino sélo adherirse
o no a la presentada por el deudor.

- Favorecido por la Reforma de la Ley Concursal.

TALLER DE TRABAJO.
Control de las condiciones bancarias

TALLER DE TRABAJO.
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Financiacion Problematica de las pymes.
TALLER DE TRABAJO

La carencia de los préstamos no tributa AJD (Actos Juridicos Documentados).
TALLER DE TRABAJO.

La dacidn en pago de viviendas a los bancos para amortizar los créditos.

1. Salvavidas para promotores inmobiliarios: la dacién de pago de viviendas a los bancos para
amortizar los créditos.

2. Fiscalidad de la dacién en pago por promotores inmobiliarios.
a. Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas
b. IVA
c. IRPF y Sociedades.
d. Plusvalia municipal.

PARTE CUARTA.
Formularios.
A) Modelo de presentacion de los términos y condiciones iniciales de la oferta de financiacion

1.- Descripcion del Proyecto
1.1. Prestatario
1.2. Proyecto.

2.- Estructura Financiera
2.1. Inversion Total.
2.2. Fuentes de fondo.
2.3. Formalizacion.
2.4. Modalidad de la Financiaciéon

3.- Financiacién Bancaria
3.1. Financiacién a largo plazo
3.1.1. Importe.
3.1.2. Agente.
3.1.3. Aseguradores.
3.1.4. Plazo.
3.1.5. Periodo de Disposicion.
3.1.6. Disposiciones.
3.1.7. Amortizaciones.
3.1.8. Tipo de Interés.
3.1.9. Margen Aplicable.
3.1.10 Cobertura de tipos.
3.1.11. Up-Front Fee.
3.1.12. Commitment Fee.
3.1.13. Comisidon de Agencia.
3.1.14 Comisidn por cancelacién anticipada.

4.- Aportaciones de los Accionistas
4.1. Importe.
Seran como minimo el 25% del total, tal como se describen en el apartado 2.2
4.2 Forma.
Ver apartado 2.2
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4.3. Calendario.

5.- Otros Términos y Condiciones
5.1. Garantias.
5.2. Distribuciones a los accionistas.
5.3. Cuenta de Reserva.
5.4. Recurso a los socios.

6. Obligaciones del prestatario
6.1. Obligaciones del Prestatario.
6.2. Prohibiciones.

6.3. Obligaciones adicionales.

7.- Otros términos y condiciones
7.1 Condiciones Previas a la Firma de la financiacidn.
7.2. Condiciones Previas de Todas las Disposiciones.
7.3. Acreditaciones.
7.4. Causas de Resolucion Anticipada.
7.5 Manifestaciones.
7.6 Asesores.
7.7 Impuestos y Gastos.

B) Modelos de contratos de préstamo — tipo Project finance.

Modelo 1.
PRIMERA . (Concesién del préstamo)
SEGUNDA
(A. Condiciones para el otorgamiento de la escritura de constitucion de la hipoteca)
(B. Condiciones para la disposicion)
TERCERA. (Duracion del préstamo)
CUARTA. (Comision e interés de apertura)
QUINTA. (Tipo de interés)
SEXTA. (Pago de intereses y amortizacion; lugar de pago)
SEPTIMA. (Resolucién)
OCTAVA (Amortizacion anticipada de cantidades parciales)
NOVENA. (Intereses de demora)
DECIMA. (Constitucién de la hipoteca)
UNDECIMA. (Extensién de la hipoteca)
DUODECIMA. (Garantias del prestatario)
DECIMOTERCERA. (Obligaciones del prestatario)
DECIMOCUARTA. (Cesidn)
DECIMOQUINTA. (Vencimiento anticipado)
DECIMOSEXTA. (Procedimiento de ejecucion)
DECIMOSEPTIMA (Procedimiento judicial sumario)
DECIMOCTAVA. (Procedimiento de ejecucidn extrajudicial)
DECIMONOVENA. (Otras disposiciones para el procedimiento judicial sumario y el procedimiento
extrajudicial)
VIGESIMA. (Tasacion de la finca)
VIGESIMO PRIMERA. (Jurisdiccién, ley aplicable)
VIGESIMO SEGUNDA. (Impuestos y gastos)
VIGESIMO TERCERA. (Dafios y perjuicios)
VIGESIMO CUARTA. (Notificaciones)
VIGESIMO QUINTA. (Ejercicio de los derechos del prestamista)
VIGESIMO SEXTA. (Cesidn de rentas por alquiler)
VIGESIMO SEPTIMA. (Nulidad parcial)
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VIGESIMO OCTAVA. (Poder a efectos de inscripcidn, subsanacion y aclaracién de escritura)
VIGESIMO NOVENA. Formalidades.

Modelo 2.

CONTRATO DE FINANCIACION — TIPO PROJECT FINANCE.

ESTIPULACIONES
PRIMERA.- DEFINICIONES
SEGUNDA.- IMPORTE Y DESTINO DEL CREDITO
TERCERA.- CARACTER MANCOMUNADO
CUARTA.- DISPOSICION DEL CREDITO
QUINTA. DEVENGO DE INTERESES.
SEXTA.- CALCULO DEL TIPO DE INTERES
SEPTIMA.- PAGO DE INTERESES
OCTAVA, INTERESES MORATORIOS
NOVENA.- INCREMENTO DE COSTES, REDUCCIONES DE INGRESOS Y CAMBIO DE CIRCUNSTANCIAS LEGALES
DECIMA. AMORTIZACION
UNDECIMA.- COMISIONES Y GASTOS
DUODECIMA.- IMPUESTOS
DECIMOTERCERA.- PAGOS
DECIMOCUARTA.- CUENTAS DE LA DEUDA DEL PROYECTO
DECIMOQUINTA.- DECLARACIONES Y GARANTIAS
DECIMOSEXTA.- OBLIGACIONES DE LA SOCIEDAD VEHICULO DEL PROYECTO
DECIMOSEPTIMA.- PLAZOS
DECIMOCTAVA.- BANCO AGENTE
DECIMONOVENA.- CESION
VIGESIMA.- CAUSAS DE RESOLUCION
VIGESIMO PRIMERA.- GARANTIAS DE LA SOCIEDAD VEHICULO DEL PROYECTO
VIGESIMO SEGUNDA.- COMPROMISO DE CONSTITUCION DE GARANTIA HIPOTECARIA
VIGESIMO TERCERA.- PRENDA SOBRE LOS DERECHOS DE CREDITO DIMANANTES DE CUALQUIERA DE LOS
ACUERDOS DEL PROYECTO
VIGESIMO CUARTA.- PIGNORACION DE LA CUENTA DE ORDENACION DE PAGOS Y LA CUENTA DE RESERVA
VIGESIMO QUINTA.-COMPROMISOS DE LOS SOCIOS
VIGESIMO SEXTA.- PROCEDIMIENTOS EJECUTIVOS
VIGESIMO SEPTIMA.- EJECUCION POR LAS ENTIDADES FINANCIADORAS DE LAS GARANTIAS
VIGESIMO OCTAVA.- MODIFICACIONES Y RENUNCIAS
VIGESIMO NOVENA.- NOTIFICACIONES
TRIGESIMA.- JURISDICCION
TRIGESIMO PRIMERA. —FORMALIZACION
Modelo 3
Primera. Definiciones
Segunda. Importe, distribucién y caracter mancomunado del crédito.
Tercera. Periodo y condiciones para la disposicion de los fondos.
Cuarta. Devengo, liquidacién y pago de intereses.
Quinta. Calculo del tipo de interés.
5.2. Tipo de interés.
Sexta. Mora, calculo de intereses moratorios y su capitalizacion.
Séptima. Costes adicionales o reducciones de ingresos.
Octava. Amortizaciones del crédito.
Novena. Comisiones y gastos
Décima. Impuestos
Undécima. Modo de pago.
Duodécima. Régimen de contabilidades y cuentas del crédito.

NS
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Decimotercera. Declaraciones y garantias.

14.1. Obligaciones del Project finance.

14.5. Cuenta de reserva del servicio de la deuda del Project finance.
Decimoquinta. Cesiones del crédito.

Decimosexta. Resolucién del Project finance.

Decimoséptima. Agente del crédito.

Decimoctava. Régimen adicional de garantias del Project finance.
Decimonovena. Hipoteca.

Vigésima. Garantias adicionales.

Vigesimosegunda. Ejecucidn de garantias.

Vigesimotercera. Ejecucion de garantias.

Vigesimocuarta. Régimen de notificaciones.

Vigesimoquinta. Plazos

Vigesimosexta. Jurisdiccion

Vigesimoséptima. Ley aplicable

Vigesimoctava. Ejemplares

C. Modelo de prenda de acciones.
PARTE QUINTA.
Formularios de créditos hipotecarios.
1. Contrato de préstamo relacionado a contrato de compraventa en garantia.
2. Escritura publica de préstamo relacionado a contrato de compraventa en garantia.
3. Escritura de préstamo hipotecario.

4. Escritura de préstamo hipotecario por entidad bancaria.
Modelo 1.
Modelo 2.

5. Escritura de préstamo hipotecario a tipo de interés variable
6. Escritura de crédito con garantia hipotecaria.

7. Escritura de subrogacion en préstamo hipotecario.

8. Escritura de préstamo hipotecario a tipo de interés fijo.

9. Escritura de hipoteca de maximo.

10. Escritura de novaciéon modificativa de préstamo hipotecario.
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¢ QUE APRENDERA?

YV Vv V V¥V

vV VvV Vv VYV V¥V

>

La financiacion inmobiliaria.
El modelo de financiacion de proyectos de promocion de viviendas para venta.
Estructura de financiacion de una promotora inmobiliaria.

Crédito promotor y distribucién de la garantia sobre una finca que sera conjunto
inmobiliario.

Sociedades de tasacion. La tasacion inmobiliaria en el crediticio hipotecario.
La Sociedad Vehiculo del Proyecto (SVP).

La financiacion del suelo de largo desarrollo.

La financiacion de suelo finalista.

La financiacion al promotor residencial. Formulas. La financiacion de proyectos no
residenciales.

El contrato de compraventa de edificio futuro (forward purchase)y su financiacion
(Project finance).

Due diligence inmobiliaria para la financiacion de promociones. Financiacion de
proyecto inmobiliario en construccion.

Project Finance inmobiliario. Inversién inmobiliaria en funcion del Project finance y
nivel de riesgo. Estudio de la viabilidad de un project finance.

La tasa de interés de retorno (T.1.R.). Los métodos estaticos y dinamicos. TIR y VAN.
El equilibro financiero de una inmobiliaria. Ratio financiero. Flujo financiero.

Analisis econdmico financiero de los tiempos y costes de una promocién inmobiliaria.

>Para aprender, practicar. Z

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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» Analisis del equilibrio de la estructura financiera
» Fondo de rotacion necesario y comparacion con el fondo de rotacion existente.

» Condiciones necesarias del equilibrio financiero. Ratios financieros. Ratios econémicos y
de valoracion.

» Metodologia de los estados de flujo. Estado de variacion de caja. Financiacién y “cash-
flow” del edificio.

» Refinanciacion de la deuda.

» Refinanciacion del crédito promotor. Reglas imprescindibles de la negociacion con los
bancos.

>Para aprender, practicar. YA,
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados



inmolgx.com

PARTE PRIMERA.

Las formas tradicionales de financiacion.

Capitulo 1. La financiacion inmobiliaria en Espafia.

1. Analisis econdmico de larelacion demanda - oferta inmobiliaria.

Yo SYSY
>Para aprender, practicar. é/;gj
>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



