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EL PLAN ESTATAL DE VIVIENDA 2018-2021 SUBVENCIONA
PROMOCIONES PRIVADAS DE ALQUILER

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

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 sesién de entrenamiento.
Se enfatiza en la solucion de problemas,
capacitacion, y requiere la participacion de los
asistentes.

9 de marzo de 2018

En el campo del alquiler, se ha incorporado un nuevo programa de promocién de viviendas arrendadas
con una novedad: se subvencionaran promociones de titularidad privada ademas de la publica. Los
promotores deberan comprometerse a mantener ese parque de inmuebles alquilados durante al menos
25 afios. Se financiard a los promotores privados, y no solo a la promocién publica de viviendas
sociales 0 VPO. Recibiran dinero aquellos constructores que fomenten el alquiler durante 25 afios: en
concreto, 36,750 euros de ayudas por vivienda para las empresas. Se trata de estimulos para ampliar el
parque de viviendas destinadas al alquiler.

Las pueden recibir personas fisicas, administraciones publicas, organismos privados y, en general,
cualquier organizacion que ponga en el mercado viviendas para ser alquiladas siempre que sus
inquilinos cumplan unos determinados requisitos y en funcién de ellos recibiran cuantias distintas.
Estas viviendas, construidas con ayudas publicas, deberdn destinarse al alquiler durante un plazo
minimo de 25 afios. Las ayudas seran de hasta 36.750 euros por vivienda, calculadas en 350 euros
por metro cuadrado con un limite del 50% de la inversion total, segin una primera opcion del
programa. Estos pisos se alquilaran por precios maximos de 5,5 euros por metro cuadrado y a personas
con ingresos inferiores a tres veces el Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (IPREM). La
otra modalidad, para alquileres mas caros y rentas superiores, prevé dotar a las promotoras privadas
con 300 euros por metro cuadrado, con limite de 31.500 euros y hasta el 40% de la inversidn total en
la edificacién de cada inmueble. Estas viviendas podran alcanzar mensualidades de 7 euros por metro
cuadrado y alquilarse a personas o familias con ingresos de hasta 4,5 veces el IPREM.

Nuevo programa para fomentar el parque de viviendas destinadas al alquiler durante un plazo minimo
de 25 afios.

Por primera vez, se subvencionaran promociones de titularidad privada ademés de la publica.
Importe de la ayuda:

* Opcion 1: Hasta 350€m2 1til/viv con un limite del 50% de la inversion y de 36.750€/vivienda. Hasta
3 IPREM y precio de alquiler hasta 5,5€/m2 util/mes.
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* Opcion 2: Hasta 300€/m2 util/viv con un limite del 40% de la inversion y de 31.500€/vivienda. Hasta
4,5 IPREM vy precio de alquiler hasta 7 €/m2 1til/mes.

¢, QUIEN PUEDE BENEFICIARSE DE LAS AYUDAS?

Las ayudas a la compra de vivienda las podran recibir los jovenes de hasta 35 afios, siempre que
cumplan unos determinados requisitos econémicos. Por su parte, las ayudas de alquiler ademas de para
menores de 35 afios, se amplia a los mayores de 65 afios, a los que también se les exigen determinados
requisitos econdmicos. También tendran acceso a ellas, las personas que atraviesen por un proceso de
desahucio de su vivienda habitual. Ademas, se han aprobado ayudas para empresas promotoras de
viviendas

AYUDAS PARA EL ALQUILER, COMPRA Y REHABILITACION
DE VIVIENDAS

Se han aprobado ayudas para el alquiler, compra y rehabilitacién de viviendas a las que pueden
acceder los ciudadanos que cumplan los perfiles antes mencionados. Ademas, los promotores que
desarrollen proyectos de vivienda en alquiler también seran beneficiados con dinero publico.

¢EN QUE CONSISTEN LAS AYUDAS A MENORES DE 35
ANOS?

Los jovenes de menos de 35 afios pueden optar a ayudas para compra y ayudas por alquiler.

Compra. Se han establecido ayudas de hasta 10.800 euros a fondo perdido para la compra de una casa
para menores de 35 afios. La ayuda no supondra mas del 20% de la vivienda y solo podran acceder a
ella quienes adquieran viviendas en municipios de menos de 5.000 habitantes, con el objetivo de
frenar la despoblacion de las zonas rurales.

Alquiler. Podran acceder a subvenciones de hasta el 40% del alquiler mensual, que debe ser inferior a
600 euros. Solo en ciudades donde los precios de mercado estan muy altos, (Madrid o Barcelona, entre
otras) se hara excepciones y se permitira que la cuantia del alquiler llegue a los 900 euros, en estos
casos la cuantia de la ayuda es del 30%.

¢ QUE REQUISITOS TIENEN QUE CUMPLIR LOS JOVENES?

Tanto en el caso de compra como en el de alquiler, los ingresos minimos de la unidad familiar no
pueden superar los 22.550,77 euros al afio, que equivalen a tres veces el IPREM. Este limite pueden
incrementarse hasta cuatro y cinco veces el IPREM en casos de familias numerosas y para las que
cuente con miembros de diferente grado de discapacidad.

Ademas, la vivienda deber ser residencia habitual y en el caso del alquiler se mantendra la ayuda.
durante el periodo del contrato o0 un maximo de tres afios. En en el caso de la compra, se exigira que el
beneficiario la mantenga en propiedad y como vivienda habitual durante cinco afios.

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

>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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Por su parte, el precio de adquisicién de la vivienda comprada no puede superar los 100.000 euros. En
ningln caso los demandantes de las ayudas podran tener una vivienda en propiedad.

¢ QUE AYUDAS RECIBEN LAS PERSONAS AFECTADAS POR
UN DESAHUCIO?

Se conceden ayudas de hasta el 100% del alquiler, con un méaximo de 400 euros al mes que seran
financiadas en un 80% por parte del Ministerio de Fomento y el otro 20% por la comunidad autonoma
en la que resida. Se establece un periodo méaximo de ayudas de hasta tres afios.

MAYORES DE 65

Para los mayores de 65 afios, las ayudas para el alquiler se incrementan hasta el 50% del precio de la
mensualidad.

INCENTIVOS A LA PROMOCION

Se trata de estimulos para ampliar el parque de viviendas destinadas al alquiler. Las pueden recibir
personas fisicas, administraciones pablicas, organismos privados y, en general, cualquier organizacién
gue ponga en el mercado viviendas para ser alquiladas siempre que sus inquilinos cumplan unos
determinados requisitos y en funcién de ellos recibiran cuantias distintas.

Si los inquilinos tienen ingresos inferiores al tres veces el IPREM, la cuantia de la ayuda se establece
en 36.750 euros por vivienda con un limite del 50% de la inversion realizada. En este caso se fija el
precio maximo del alquiler en 5,5 euros por metro cuadrado al mes, durante 25 afios.

Para inquilinos con ingresos de hasta 4,5 veces el IPREM, la subvencion serd de 31.500 euros por
vivienda y un maximo del 40% de la inversion. El alquiler, en este caso, se fija en 7 euros por metro
cuadrado y también se establece un maximo de 25 afios.

Cuando las viviendas que se ponen en alquiler estan especialmente acondicionadas para personas
mayores de 65 afios o con discapacidad, las ayudas establecen que los inquilinos pueden llegara a
tener rentas de hasta cinco veces el IPREM. Los propietarios de las viviendas recibiran hasta 400
euros por metro cuadrado con el limite del 40% de la inversion y el precio del alquiler mensual es de
9,5 euros por metro cuadrado. En este caso, hay que mantener la vivienda en este régimen de alquiler
durante 40 afios como minimo.

REHABILITACION

La rehabilitacion de edificios y la regeneracion de zonas degradadas urbanas y rurales. Para ello, por
primera vez se van a conceder ayudas para rehabilitacion de viviendas unifamiliares de forma
individualizada para viviendas construidas antes de 1996 (hasta ahora solo podian optar a alguna
subvencion las construidas antes de 1981 y de manera conjunta con la urbanizacion en la que estaban).
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Las cuantias de estas ayudas a la rehabilitacion seran del 40% de la inversion. En el caso de que las
viviendas estén destinadas a personas con discapacidad, mayores de 65 afios 0 personas con ingresos
inferiores a tres veces el IPREM, la ayuda se amplia al 75% de esa inversion.

¢CUANDO SE PUEDE EMPEZAR A SOLICITAR ESTAS
AYUDAS?

Aunque el plan salga publicado mafana en el Boletin Oficial del Estado, tiene efectos retroactivos
desde el 1 de enero de 2018. Es decir, que todos aquellos contribuyentes que cumplan el perfil para
solicitar ayudas y hayan comprado o alquilado en lo que va de afio. Eso si tras esta aprobacion del plan
por parte del Gobierno Central hay que esperar a que cada Comunidad Auténoma lo adopte, para
poder hacer las solicitudes oficiales las ayudas.

REACCIONES

Facua-Consumidores en Accion critica que el nuevo Plan de Vivienda 2018-21 que aprueba hoy el
Consejo de Ministros "sigue fomentando la especulacién™ y que el acceso a las ayudas estd
"demasiado restringido", por lo que las califica de "cinica tomadura de pelo", segln ha transmitido en
un comunicado.

El portavoz de Facua, Rubén Sanchez, ha valorado que el Plan de Vivienda es "demagogia barata para
fingir empatia con la gente que no tiene capacidad para acceder a un piso", tras conocer las
caracteristicas de este nuevo programa.

El nuevo Plan de Vivienda, si bien estard enfocado al alquiler, contempla una ayuda a la compra de
vivienda de hasta el 20% del precio del piso que se adquiera (con un maximo de 10.800 euros) para
jévenes de menos de 35 afios e ingresos inferiores a tres veces el IPREM asi como hasta el 50% del
importe de alquiler de un piso.

La asociacion considera que las medidas son claramente insuficientes y lamenta que el Ejecutivo no
haya planteado un cambio en la Ley de Arrendamientos Urbanos, que limita a tres afios la duracion de
los contratos, lo que impide el acceso a un piso para vivir a medio y largo plazo y fomenta la
especulacion de los arrendadores.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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PLAN ESTATAL DE VIVIENDA
2018-2021



| | ANTECEDENTES
PLAN ESTATAL 2018-2021

e Durante la vigencia del Plan Estatal de Vivienda 2013-2016 el Ministerio de Fomento ha
mantenido contacto permanente con: las CCAA, Ayuntamientos, agentes, asociaciones y
profesionales del sector, para consensuar mejoras, especialmente de caracter social, de
cara al Plan Estatal de Vivienda 2018-2021. En total, se han realizado tres procesos de
participacion:

1. Conferencia Sectorial de Vivienda de 15 de diciembre de 2016.
Se acuerda que las CCAA remitan al Ministerio de Fomento antes del 31 de enero de 2017
propuestas para la redaccion del nuevo Plan Estatal de Vivienda 2018-2021. A partir de
dichas propuestas, el Ministerio de Fomento redacté un borrador del Real Decreto del
Plan Estatal de Vivienda 2018-2021. Este borrador fue remitido a todas las CCAA,
Ayuntamientos y a los agentes, asociaciones y profesionales del sector para que
presentaran observaciones hasta el 30 de mayo de 2017.

2. Primer tramite de informacion y audiencia publica, desde el 1 de agosto al 15 de
septiembre de 2017.

3. Segundo tramite de informacion y audiencia publica, desde el 20 al 27 de febrero de
2018.

Como resultado de este proceso, se han incorporado mas del 80% de las sugerencias
formuladas.



e R, OBJETIVOS
PLAN ESTATAL 2018-2021

e El presente Plan Estatal tiene dos grandes objetivos:
1. Contribuir al incremento del parque de viviendas en alquiler.
2. Fomentar la rehabilitacion y regeneracion urbanay rural.
e Se lleva a cabo a traves de las siguientes lineas estrategicas:

1. Caracter eminentemente social: especial atencion a las personas en situacion de desahucio

o lanzamiento de su vivienda habitual y a las ayudas a la accesibilidad universal, asi como a
las familias numerosas.

2. Mejorar la calidad de la edificacion y, en particular, de su conservacion, de su eficiencia
energeética, de su accesibilidad universal y de su sostenibilidad ambiental.

3. Facilitar a los jovenes el acceso al disfrute de una vivienda digna y adecuada en régimen de
alquiler.
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4. Facilitar el disfrute de una vivienda digna y adecuada a las personas mayores y con
discapacidad mediante el fomento de conjuntos residenciales con instalaciones y servicios
comunes adaptados.

5. Contribuir a evitar la despoblacion de municipios de menos de 5.000 habitantes, facilitando
a los jovenes el acceso a la adquisicion o rehabilitacion de una vivienda en dichos
municipios.

6. Contribuir a mantener la reactivacion del sector inmobiliario, fundamentalmente, desde el
fomento del alquiler y el apoyo a la rehabilitacion de viviendas, edificios y a la regeneracion
y renovacion urbana o rural.

7. Reforzar la cooperacion y coordinacion interadministrativa, asi como fomentar la
corresponsabilidad en la financiacion y en la gestion.



| conm | mumme LINEAS ESTRATEGICAS
PLAN ESTATAL 2018-2021

Se han establecido 9 programas, con efectos retroactivos desde el 1 de enero de
2018, y que se sintetizan en las siguientes lineas estratégicas:

1. Facilitar el acceso al parque de viviendas en régimen de alguiler:
Impulso v mejora de las ayudas

o Ayudas para alquileres de hasta 600€/mes, excepcionalmente hasta 900€/mes.

o Ellimite de la ayuda es del 40% de la renta. Para < 35 afios y > 65, sera de hasta el 50%.
o Los ingresos maximos de la unidad familiar < 3 IPREM.

o Criterio de prioridad segun el n® de miembros y los ingresos de la unidad de convivencia.

o Mayores limites de ingresos para las familias numerosas y personas con discapacidad:
- Discapacidad y familias numerosas de categoria general: 4 IPREM.
- Discapacidad mas severa y familias numerosas de categoria especial: 5 IPREM.
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Fomentar la promocion de viviendas en alquiler:

o Nuevo programa para fomentar el parque de viviendas destinadas al alquiler
durante un plazo minimo de 25 afios.

o Por primera vez, se subvencionaran promociones de titularidad privada ademas de
la publica.
o Importe de la ayuda:
« Opcion 1: Hasta 350€m? til/viv con un limite del 50% de la inversion y de

36.750€/vivienda. Hasta 3 IPREM y precio de alquiler hasta 5,5€/m? util/mes.

« QOpcion 2: Hasta 300€/m? util/viv con un limite del 40% de la inversion y de

31.500€/vivienda. Hasta 4,5 IPREM y precio de alquiler hasta 7 €/m? util/mes.
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Personas que se encuentren en situacion de desahucio de su vivienda
habitual: ayuda social a familias en situacion critica

o Nuevo programa para poner a disposicion viviendas desocupadas de las
entidades financieras y otros propietarios para alquilarlas a personas que se
encuentren en situacion de desahucio de su vivienda habitual.

o El precio del alquiler debe ser igual o inferior a 400 euros/mes.

o El importe de la ayuda puede ser de hasta el 100% (hasta 400 €/mes). Esta ayuda
sera financiada en un 80% por el MF y un 20% por las CCAA.

o El plazo es de 3 anos.

o Situacion actual: el nUmero de ejecuciones hipotecarias se esta reduciendo a un
ritmo anual del 55,2%.
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4. Especial incidencia eficiencia enerqgética v accesibilidad: ayudas a la
rehabilitacion edificatoriay alaregeneracion y renovacion urbanay rural

o Ayudas de rehabilitacion para edificios de viviendas. Por primera vez se incluyen
unifamiliares y viviendas dentro de un edificio de forma individualizada.

o Las ayudas a la rehabilitacion se concederan preferentemente a viviendas con antiguedad
anterior a 1996, en el plan anterior era 1981.

o Se incrementan las ayudas a la rehabilitacion con caracter general del 35% al 40% de la
inversion. Para accesibilidad, en el caso de personas con discapacidad y >65 afnos, y
personas con ingresos inferiores a 3 IPREM hasta el 75%.

o Actuaciones de regeneracion y renovacion urbana:
« Con especial atencion a la infravivienda y al chabolismo.
« Se amplia el plazo para finalizarlas, de 3 a 5 afos.
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5. Estrateqgia Nacional frente al Reto Demoqgrafico

o Rehabilitacion:

a) Por primera vez, se dan ayudas a la rehabilitacion para viviendas unifamiliares en el
medio rural.

b) Se incrementan las ayudas en un 25%, en los casos de rehabilitacion y regeneracion
urbana, cuando los jovenes rehabiliten su vivienda en municipios de menos de 5.000
hab.

o Adquisicion:

a) Nuevo programa de ayuda a los jovenes para vivienda habitual, ya sea en régimen de
alquiler o adquisicion (en municipios con menos de 5.000 hab.), con ingresos
Inferiores a 3 IPREM.

b) El precio maximo para la adquisicion es de 100.000€, con un limite de ayuda del 20%
del precio y de 10.800€/vivienda.
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6. Mejora del bienestar de las personas mayores o con discapacidad:

ayudas ala promocion de viviendas con servicios comunes adaptados en
alguiler

o Nuevo programa para mayores y personas con discapacidad. Promocion o
rehabilitacion de viviendas con servicios e instalaciones comunes
adaptados gque se destinaran durante un plazo minimo de 40 afnos al alquiler.

o La renta de las viviendas adaptadas esta limitada a 9,5 €/m2 util al mes, y los
Ingresos del arrendatario a 5 IPREM. La ayuda al promotor es de hasta 400
€/m2 util, con el limite del 40% de la inversion.
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7. Implicacion de las CCAA: cofinanciacion

o Para el ejercicio 2018 se mantiene el mismo criterio de cofinanciacion que en el
plan anterior. Para los ejercicios 2019, 2020 y 2021, de cada 100 euros
estatales, 70 se condicionan a la cofinanciacion de 10 euros autonomicos y los

30 restantes se condicionan a la cofinanciacion de otros 20 euros autondmicos.



[N o | PRESUPUESTO SUBVENCIONES

PRESUPUESTO SUBVENCIONES ESTATALES A LA VIVIENDA (*):

Periodo
2018-2021

2018 350.000.000€
2019 357.000.000€
2020 364.000.000€
2021 372.000.000€

Plan 2013-2016 Plan 2018-2021

‘ 888.210.000€| | INCREMENTO 62,46% ‘ 1.443.000.000€|

(*) En el ano 2017 se contd con un presupuesto prorrogado.
Se contemplan, ademas, las anualidades de la subsidiacion de los préstamos que provienen
de los planes estatales de vivienda desde el Plan 2009-2012 y anteriores.
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Efectos incluyendo cofinanciacion del 30%

o Inversion total generada en actuaciones de rehabilitacion edificatoria, regeneracion y
renovacion urbanay rural y promocion de viviendas para alquiler.

* Ayudas publicas 1.218M€

 Inversion privada inducida 1.829M€

« Total 3.047M€
o Capital total en arrendamiento

* Ayudas publicas 563M€

 Inversion privada inducida 594M€

« Total 1.157M€

o Numero de ayudas del periodo 2018-2021

« Subvenciones 557.109 ayudas
o Creacion de puestos de trabajo 60.320 puestos de trabajo
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[ SISTEMA EDUCATIVO inmoley.com DE FORMACION CONTINUA PARA PROFESIONALES INMOBILIARIOS. © ]

CURSO/GUIA PRACTICA
PROMOTOR
INMOBILIARIO.

Gestion y viabilidad de una promocion inmobiliaria.
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¢QUE APRENDERA?
PARTE PRIMERA.
Viabilidad organizativa: especializacién
Capitulo 1. Una promotora inmobiliaria desde dentro.

1. La coordinacién de departamentos en la promocion inmobiliaria.
a. Departamentos de una promotora inmobiliaria y competencias en la planificacion.
Departamento técnico de desarrollo.
Plan operativo Técnico de Desarrollo de la Promocion. Gestion de suelo, proyectos, licencias, servicios,
etc.
Departamento técnico de ejecucion material de la promocion.
Plan Operativo Técnico de Ejecucion. Plan de ejecucion de las obras. Plan de contratacién y Plan de
compras.
Departamento comercial.
Plan de Marketing inmobiliario.
Departamento administrativo y econémico-financiero.
Plan financiero, Plan de Tesoreria, Presupuesto de la Promocion y del seguimiento y control de dicho
presupuesto.
b. Planificacidn y ejecucion de una promocion inmobiliaria.
c. Control de Gestion de de una promocién inmobiliaria.
d. Division jerarquia de una promotora inmobiliaria por zonas geograficas.
e. Direcciéon de una promocion inmobiliaria especifica.
Director de la promocién inmobiliaria.
Comité de la promocion inmobiliaria.
Director general de una promotora inmobiliaria
Director Departamento Técnico
Director Departamento Comercial
Director Departamento Econdmico-financiero

2. Organigrama de una promotora inmobiliaria.
Direccién de una promocién inmobiliaria.
Departamento técnico
Departamento comercial
Departamento econdmico-financiero

3. Coordinacion organizativa entre las dreas de una inmobiliaria.
CHECK-LIST
1. {Cuales son los niveles de organizacién en una promotora?

2. ¢Por qué se deben fijar las relaciones de comunicacion entre los departamentos de una
promotora?

3. éQué es el Comité de la promocién inmobiliaria?
4. {Para qué integrar toda la informacion de la promocion inmobiliaria?
5. éCuando es aconsejable descentralizar la organizacién de una promotora?

6. ¢COmo mejoraria la interrelacion VERTICAL y HORIZONTAL entre los departamentos de su
promotora?

)

g N

Y,
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Capitulo 2. (Qué es un proyecto inmobiliario?

g N

1. Una promotora inmobiliaria: muchas empresas dentro de una sola.
a. Cada promocion inmobiliaria tiene su propia estructura.
b. Recursos humanos, técnicos y econdmicos de cada promocién inmobiliaria.
c. Gestion de cada promocién inmobiliaria (planificacidn, organizacién y control interno).

Y,

2. {Qué promocion inmobiliaria quiero hacer, pisos, oficinas, naves, etc.?

3. Planificar: anticiparse al futuro.
a. Planificacion estratégica y operativa de una promotora inmobiliaria.
b. Planificacién de los departamentos de una promocion inmobiliaria.
c. Gestidn del riesgo de una promocién inmobiliaria.

4. {Qué se entiende por control de gestion?
a. Control de gestion de una promocién inmobiliaria.
Control de ventas y costes.
Control presupuestario y flujos de caja.
b. Informes de gestidn y cuadros de control de la actividad de una promotora inmobiliaria.

5. El control de gestion a través del presupuesto.

6. El control del “cash-flow”.
Control econémico de rentabilidad de una promocién inmobiliaria.
Control financiero para atender pagos de una promocién inmobiliaria.

TALLER DE TRABAJO
Fases de un proyecto inmobiliario.

1. Fase inicial
a. Estudio de mercado de la demanda inmobiliaria de la zona.
b. Busqueda de suelo disponible.
c. Informacién urbanistica del suelo disponible.
d. Proyectos técnicos preliminares. Estudio geotécnico preliminar.
e. Solicitud preliminar de ofertas a proveedores y subcontratistas
f. Estudio econdmico del proyecto: viabilidad y costes.

2. Posicionamiento en suelo (compra, opcion de compra, aportacion de solar a cambio de
edificacion).

3. Fase inicial de comercializacion y venta sobre plano.
4. Solicitud de licencia municipal de obras.

5. Fase financiera.
a. Escrituras division horizontal y obra nueva
b. Préstamo promotor para subrogacion del comprador inmobiliario.

6. Fase de desarrollo de la promocién inmobiliaria
a. Contratacion de trabajos para la ejecucion de las obras
b. Formalizacidn contratos privados de preventa y compraventa.
c. Control, seguimiento y correccion de ejecucion de obra y sus desviaciones.

7. Fase final
a. Acta de final de obra
b. Libro del edificio.
c. Obtencioén de licencias de primera ocupacion.
d. Elevacion a escritura publica de contratos privados compraventa.
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TALLER DE TRABAJO

Hitos de una promocién inmobiliaria.

1. Hitos de una promocidén inmobiliaria.
Compra de suelo y estudio del mismo.
Financiacién inmobiliaria.
Proyecto de ejecucion y licitacion de la obra.
Obra nueva y divisidn horizontal. Formalizacion del préstamo promotor.

Y,

2. Cuadro de tesoreria provisional sobre la base del estudio de viabilidad.
a. Cuadro de tesoreria previsional.
b. Estudio de Viabilidad, asi como un Presupuesto de Tesoreria.

TALLER DE TRABAJO
Proceso de elaboracion del Estudio de Viabilidad de la promocion inmobiliaria.
1. Estudio del suelo.
2. Anteproyecto de construccion y estimacion de los costes de ejecucion de obra.
3. Provision de gastos administrativos.
4. Ponderacion de precios de venta inmobiliaria.
TALLER DE TRABAJO
Todo el papeleo. Desde la compra del solar a la conclusidn del edificio.
1. No es facil, la promocién inmobiliaria requiere de mucha técnica y profesionalidad.
2. Hay que tomar precauciones y contratar un buen seguro.

3. Hay que preparar proyectos y estudios técnicos.
Estudio urbanistico de viabilidad de la promocidn
Estudio registral de viabilidad de la promocién inmobiliaria
Estudio de mercado de viabilidad de la promocion
Estudio financiero de viabilidad de la promocion
Estudio geotécnico del terreno
Proyecto de demolicion (en su caso)
Proyecto basico arquitectdnico
Proyecto de ejecucion arquitecténico
Proyecto de Seguridad y Salud
Proyecto de urbanizacion (en su caso)
Estudios de oferta de las empresas constructoras a seleccionar
Plan de Seguridad (en caso de ser a la vez constructor)

4. Analizar la oferta y la demanda inmobiliaria de la zona.
5. La viabilidad econémica de la promocién inmobiliaria.
6. Cuando ya haya decidido que promueve hay que volver a asegurarse con estudios mas precisos.
7. El problema de la financiacidon inmobiliaria.
TALLER DE TRABAJO
Tramites y documentacion de la promocién inmobiliaria.

TRAMITES Y DOCUMENTACION
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Estudio de solares

Solicitud de informacidn urbanistica

Contrato con empresa de tasacion para la compra del solar
Contrato de compraventa del terreno

Solicitud de domicilio fiscal

Escritura de constitucion de hipoteca sobre el solar

Contrato con corredor de seguros para la contratacion de las pélizas
Contrato con organismo de control técnico (OCT)

Contrato con empresa de control de calidad (geotécnico y seguimiento de obra)
Contrato con arquitecto (proyecto y direccidn)

Contrato con aparejador (direccion de ejecucion material de la obra)
Contrato con técnico de Seguridad y Salud (proyecto y seguimiento)
Contrato con ingeniero de telecomunicaciones

Solicitud de licencia de edificacion y pago de tasas

Constitucion de avales municipales

Obtencidn de la licencia y pago del impuesto de construccion
Contrato con constructor

Contrato con subcontratistas

Contrato con proveedores

Contrato de acometida con empresa suministradora de agua y alcantarillado
Contrato de acometida con empresa suministradora de energia eléctrica
Escritura de divisidén horizontal y obra nueva

Confeccién de Estatutos de la Comunidad

Contrato con empresa de tasacion para la ejecucién de la obra
Escritura de constitucion de hipoteca sobre la obra

Solicitud de instalacidn de vallas

Escritura de divisién horizontal y obra nueva

Confeccién de Estatutos de la Comunidad

Contrato con empresa de tasacion para la ejecucién de la Obra
Escritura de constitucion de hipoteca sobre la obra

Solicitud de instalacién de vallas

Acta de replanteo

Construccidn material del edificio

Contrato de vigilancia de obra

Contrato con adquirentes de viviendas en construccion

Certificado final de obra

Acta de recepcion de obra

Solicitud de licencia de primera ocupacién

Obtencion de licencia de primera ocupacion la

Boletines para la contratacion del agua

Boletines para la contratacion de la energia eléctrica

Escritura de distribucion del crédito hipotecario

Escritura de compraventa de viviendas y locales

Escritura de subrogacién o de cancelacion de hipotecas

Confeccidén y entrega del libro del Edificio

Alta fiscal del edificio

Alta en el Catastro

Liquidacién de la promocién

CHECK-LIST

g N

Y,

1. éPor qué cada promocion debe ser una unidad de negocio independiente?

2. ¢Qué recursos destinar a cada promocion inmobiliaria?
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3. ¢éComo controlar una promocién inmobiliaria?

g N

4. Desarrolle esta fase en una promocién inmobiliaria que Ud elija: qué tengo, para qué lo quiero,
cémo administro lo que tengo.

5. Desarrolle un ejemplo de presupuesto de una promocion inmobiliaria y proponga un método de
control de “lo que recibe por la venta” y los gastos por suelo y edificacion.

PARTE SEGUNDA.

Y,

Viabilidad técnica: dos pasos por delante antes de dar el primero.
Capitulo 3. Fases de una promocion inmobiliaria.

1. Diferentes fases.

a. Fase de Estudio Preliminar
La formula matematica del encaje estratégico de un solar.
Estudio técnico y estudio comercial.

Un estudio econdmico-financiero.

b. Fase de Produccion
Redaccidn del proyecto de edificacién
Licencia de obras.
Garantias de cantidades entregadas a cuenta por los compradores de vivienda sobre plano.
Declaracion de Obra Nueva y Divisidn Horizontal
Control de obra durante el proceso de edificacion.

c. Fase de Comercializacion

2. Analisis de posibles riesgos a detectar en el control de la gestidn en las diferentes fases de una
promocion inmobiliaria.
a. Control de riesgos en las fases de la promocién inmobiliaria.
Planificacion general del proyecto
Fase inicial de informacién y predefinicion del proyecto.
Fase de viabilidad y disefio del producto.
Planificacion operativa (desarrollo) de la promocién
Adquisicion de suelo
Proyectos, licencias y permisos.
Contrataciones y adjudicacion de obra
Ejecucidn de la obra.
Fase comercial y venta.
Fase financiera.
Ocupacion de los inmuebles.
Fase de postventa.
Fase inicial de informacién y predefinicion de la promocion
Fase de viabilidad y disefio del producto inmobiliario (ej. Demanda)
Disefio erréneo del producto inmobiliario (ej. condiciones del mercado).
Estudio erréneo de viabilidad econdmico-financiera
Fase de adquisicion de suelo (incertidumbres y vicios ocultos).
Fase de proyectos, licencias y permisos (plazos y clausulas de penalizacidn).
Fase de contrataciones y adjudicacién de obras.
Fase de ejecucién de obra (desviaciones).
Fase comercial. Comercializacion y venta (ritmos de venta).
Fase financiera.
Fase de entrega y ocupacion de los inmuebles.
Fase de postventa inmobiliaria.
b. Prevencion de riesgos en la promocién inmobiliaria y seguros.
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CHECK-LIST
1. {Qué formula le indica a simple vista si un solar es RENTABLE o no?

2. ¢Por qué hacer un estudio técnico (distribucion de volimenes) y un estudio comercial (jeste solar
es una minal)?

3. Defina un tipo de promocidn residencial segln zona. ¢ Hacer locales o no?
4. Haga un proyecto de edificacion para un solar en zona urbana consolidada.
5. éDénde conviene ceder la comercializacion y donde se la puede reservar el promotor?
6. Haga un analisis de riesgos que puedan ocasionarse en una promocién inmobiliaria.
7. éPor qué hay que hacer un estudio de viabilidad?

Capitulo 4. Viabilidad técnica: con buen suelo, no hay mal promotor.

1. Introduccién: compro suelo, urbanizo y vendo.
a. Fase de planeamiento urbanistico.
b. Fase de urbanizacion.
c. Fase de la promocion inmobiliaria.
La fase técnica de edificacion.
La fase de comercializacidn.
La fase financiera.

2. Anticiparse al futuro de la zona: precauciones y “olfato”.
a. Estudio preliminar de la zona.
b. ¢Cémo conocer la demanda?

3. Aprender de las promociones vecinas.

4. El informe técnico y el comercial son favorables: pero équé debo prever?
Instrumentos y andlisis de previsién de una promocion inmobiliaria.
a. Modelos de prevision.
Analisis estadistico de informacién histdrica.
Analisis de regresidon simple o multiple.
b. Modelos de analisis.

5. Este suelo no tiene la edificabilidad que me prometieron.
a. La edificabilidad del terreno
Valorar si la edificabilidad esta realmente agotada.
b. La informacién urbanistica.
c. El suelo no es sélo urbanismo: el estudio geotécnico.

6. La clave: ¢qué y cuanto puede edificar?
La viabilidad técnica y estudio técnico de la promocién inmobiliaria.

TALLER DE TRABAJO.
éComo conocer a la competencia? Estudio de la Oferta.
1. ¢Para qué hacer el estudio de la oferta para una promocién inmobiliaria?

2. Clases de estudio de oferta de una promocion inmobiliaria.
Viabilidad comercial
Definicidn de la oferta inmobiliaria, productos precios y estrategia.
Durante la venta inmobiliaria (competencia y problemas de comercializaciéon en promociones similares).

g N
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3. Ficha de encuesta
Datos de identificacién de una promocién inmobiliaria.
Tipologia inmobiliaria
Sistema de promocion inmobiliaria y venta.
Regimenes especiales como cooperativas de viviendas
Volumen de la oferta
Ritmo de venta inmobiliaria
Dotaciones comunes
Calidades de construccion
Precio y condiciones econémicas
Tipo de comercializacién (piso piloto, etc).

g N

Y,

4. Metodologias de los estudios inmobiliarios.
5. Ritmo de ventas inmobiliarias.
6. Depuracion de datos.
TALLER DE TRABAJO.
Edificabilidad y aprovechamiento urbanistico NO son lo mismo.
1. El aprovechamiento urbanistico es la base de la ejecucién urbanistica.
2. Diferencias entre edificabilidad y aprovechamiento urbanistico.

3. Clases de edificabilidad.

a. Edificabilidad fisica o techo edificable.
¢Qué es la edificabilidad fisica o bruta?
¢Qué es la edificabilidad urbanistica?

b. Edificabilidad media y ponderada.
¢Qué es la edificabilidad media?
¢Qué es la edificabilidad ponderada?

c. Edificabilidad conforme al uso (residencial, terciaria e industrial).
¢Qué es la edificabilidad residencial?
¢Qué es la edificabilidad terciaria?
¢Qué es la edificabilidad industrial?

TALLER DE TRABAJO.
é¢Cémo calcular la edificabilidad de un solar?
1. Diferencia entre ocupacion y edificabilidad.
2. La elevacidn de plantas para casar la edificabilidad con la ocupacion.
3. Aprovechamiento lucrativo calculado en base a la edificabilidad. Ejemplo.
TALLER DE TRABAJO
Ejemplo de célculo de edificabilidad
1. Localizacidn de la parcela
2. Catastro
3. Calculo de la edificabilidad
TALLER DE TRABAJO

Modelo de ordenanza municipal edificatoria.
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1. Condiciones de edificabilidad.
Coeficiente de edificabilidad. Edificabilidad bruta y edificabilidad neta.
Superficie edificada por planta.
Superficie edificada total.
Superficie atil.

g N

Y,

2. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Tipologias edificatorias.

CHECK-LIST
1. {Como anticiparse a otros promotores al descubrir una zona de inversion?
2. ¢Hay SUELO que genera demanda o hay DEMANDA que da valor al suelo?
3. éEs importante SABER lo que hace el PROMOTOR VECINO?

Capitulo 5. ¢ Como comprar el mejor solar?
1. Seguir una direccién de negocio.
2. ¢Es vendible lo que se puede construir en el solar?
3. éBuscar solar o esperar las ofertas?

4. {Cuanto debo pagar por el solar?
Férmulas para determina el precio a pagar por un solar (valor de repercusion, precios de venta, costes
netos de construccion, etc.)

TALLER DE TRABAJO
El mercado del suelo y la promocién inmobiliaria.

1. La gestidn del suelo y su puesta en valor.
a. Los fondos de inversidn inmobiliaria.
b. Cooperativas y gestoras de cooperativas de vivienda.

2. Clases de suelo en funcidn de su proceso de maduracion.
3. La fase de urbanizacion.
4. La importancia de la figura del agente urbanizador en el derecho autonémico.
5. Demanda de suelo finalista en grandes ciudades.
CHECK-LIST
¢ Solar bien situado o no tan bien situado pero a mitad de precio?
¢COomo saber en dos minutos cuanto pagar por un solar? ¢Cual es la formula?
éCuando hay que vender sobre plano?
PARTE TERCERA.
Viabilidad comercial: sélo se promueve lo que se vende.
Capitulo 6. Viabilidad comercial: ées vendible el producto?

1. Andlisis del mercado: oferta y demanda.
Viabilidad comercial de la promocidn inmobiliaria.
Los estudios de mercado. Analisis de la oferta y la demanda
Estudio de la oferta. Estudio de la competencia.
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Estudio de la demanda.
Estudios de mercado.
El producto inmobiliario a promover.

g N

2. ¢{Qué es un estudio de mercado?
a. Ventajas de un estudio de mercado inmobiliario.
b. Clases de estudios de mercado inmobiliarios (viabilidad comercial, aprovechamiento urbanistico,
econémico-financiero).
c. Definicién del producto inmobiliario.
d. ¢Es fiable la estadistica que justifica los estudios de mercado?
e. Decisidn sobre la estrategia inversora de una promocién inmobiliaria.

Y,

3. ¢Es vendible el producto que se puede promover?
Disefio 6ptimo del producto inmobiliario (resultados del estudio técnico y comercial).

4. {Por cuanto se puede vender?
TALLER DE TRABAJO

Modelo y esquemas de un estudio de mercado para una promocion inmobiliaria.
Situacion de la promocién.
Tablas de promociones y promotores de la zona.
Ofertas inicial y actual para promociones.
Ofertas inicial y actual en base a tipologias.
Comparativa con promociones de la zona (ofertas iniciales y de ventas por tipologias).
Cuadros y graficos de superficies.
Precios homogeneizados.
Precios unitarios.
Distribucién de las ventas.
Calidades.
Fichas de promocién.
Modelo de encuesta.

CHECK-LIST
1. {Qué es un estudio de mercado?
2. ¢Como “vestir la promocidn inmobiliaria” para que se venda?

Capitulo 7. La determinacion de precio de venta. {Por cudnto se puede vender?
1. Todo depende de la oferta y el ritmo de ventas a conseguir.

2. Métodos de fijacion de precio de venta.

a. En base a los costes

Coste afnadiendo margen de beneficio.

Margen en el precio (no sobre los costes).

Método del beneficio objetivo (fijacion del precio en funcion del beneficio).
b. En base al mercado y la competencia

Licitacion de ofertas o concursos.

Método en funcién del nivel de precios y las promociones inmobiliarias de la competencia.
c. En base a los compradores / demanda

Analisis marginalista sobre la curva de demanda inmobiliaria.

Valor percibido por el consumidor sobre el producto inmobiliario.

Capitulo 8. (Como establecer el precio correcto?

1. Precios en funcion del coste

10
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2. Precios en funcién de un conocimiento superficial de la oferta

g N

3. Precio adecuado y marketing de soporte.

4. Precio estratégico.

Y,

5. Precio con efecto psicoldgico en el cliente.
CHECK-LIST
éQué formulas utilizar para fijar el precio correcto de venta de una promocioén inmobiliaria?

éQué es el precio estratégico?

Capitulo 9. Publicidad en la compraventa de inmuebles. Reglas a respetar por el promotor
1. Precauciones con la publicidad.

2. Medidas de proteccion que la normativa de consumidores y usuarios prevé para el comprador de
vivienda.

3. Sancion por la infraccién
TALLER DE TRABAJO
Cuidado con el folleto de publicidad. Lo que dicen los jueces.
PARTE CUARTA.
Viabilidad econémica: la cuenta de la vieja ya no sirve.
Capitulo 10: Viabilidad econémica: é cudnto me cuesta la promocion?
1. Andlisis de los costes de una promocién inmobiliaria.

2. Clases de gastos en una promocién inmobiliaria.
a. Costes directos
Adquisicion de suelo
Costes de desarrollo
Costes de ejecucién material. (Urbanizacion, construccion, etc.).
Costes comerciales.
Costes Financieros.
Costes de Postventa.
b. Costes indirectos.
Recursos humanos.
Materiales.
Fiscales.
Juridicos.
Financieros.

3. Estructura de los costes
a. Estructura de los costes directos
b. Estructura de los costes indirectos

4. Imputacion de costes

5. La cuenta de explotacion de las promociones inmobiliarias.
Cuenta de Resultados Provisional de una promociéon inmobiliaria
"Cash-Flow" de una promocién inmobiliaria.

Depreciacion en el "Cash-Flow”
La Planificacion Temporal. Periodificacidn de los cobros y pagos.
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CHECK-LIST
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Desarrolle los gastos de una promocién inmobiliaria.

éComo se estructura el precio de compra del suelo respecto de otros gastos?

Y,

éPueden imputarse los gastos en funcion de la tipologia de una promocién inmobiliaria?
éQué utilidad tiene poder saber el beneficio que generara un mayor gasto concreto?
éComo planificar los gastos de una promocion inmobiliaria?
Capitulo 11. Andlisis de viabilidad econdomica.
1. La condicion de viabilidad econémica
2. Costes de la produccidn de solares edificables
3. Ingresos de la produccion de solares edificables
TALLER DE TRABAJO.
El presupuesto financiero de la obra.

1. Variables financiera de planificacion de obra.
Variables econémicas
Variables técnicas
Variables financieras

2. Fases presupuestarias.
a. Previsidn de los ingresos
b. Previsién de pagos
c. Cobros e ingresos (cash-flow).

3. Estimacion de costes directos e indirectos de una obra.

a. Costes directos de la obra.
Recursos humanos.
Materiales.
Valoraciéon del almacén. Valoracion correcta del coste de materiales.
Valoracién del inventario
Unidades de obra realizadas subcontratistas e industriales
Magquinaria y medios auxiliares

b. Costes indirectos de obra.
Costes no periodificados.
Recursos humanos.
Maquinaria y medios auxiliares
Suministros
Costes periodificados
Instalaciones que afectan a la totalidad de la obra.
Estudios y proyectos
Tasas e impuestos
Seguros
Provisiones
Costes de estructura (costes imputados a una obra desde la empresa, a fin de repartir los gastos de
funcionamiento de la misma).

c. Distribucion del Coste
Costes indirectos

d. Evaluacidn de los recursos necesarios conforme a la planificacion de la obra.
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4. Seguimiento y control presupuestario del planning de la obra.
Registro de costes. Seguimiento de costes.
Costes directos
Costes en funcidén de las unidades de obra.
Costes en base a albaranes y entradas de almacén.
Costes indirectos
Seguimiento de la planificacion se inicia con el proceso de compras y contratacion.
Analisis del coste directo en relacién con la produccion en obra.
Analisis del coste indirecto en obra.
Analisis de la contratacion en obra.

g N

Y,

5. Aspectos contables en la gestion de obra.
Correccion de los ingresos por diferencia entre produccion y certificacion.
Incorporacion de diferencias a fin de mes desde la contabilidad analitica a la general o financiera.

TALLER DE TRABAJO
Analisis econdmico financiero de los tiempos y costes de una promocion inmobiliaria.
1. Planificacion de los tiempos de la operacion inmobiliaria. Diagrama de Gant.
2. Planificacion de los costes de la operacion inmobiliaria. Cash-flow o previsiéon de tesoreria.
3. Actualizacidn de desviaciones de la planificacion de la promociéon inmobiliaria.
TALLER DE TRABAJO.
Viabilidad financiera de una obra.
1. Calendario de la obra.

2. Prevision de costes.
Adquisicion de los terrenos. Solar.
Urbanizacién general. Participacion en la Junta de Compensacion.
Honorarios técnicos
Juridicos y fiscales
Tasas, licencias y acometidas
Comercializacion de la promocion inmobiliaria.
Administracion y direccion de la promocidn. Gestidn y seguros.
Gastos financieros.

3. Prevision de ventas en caso de promocion.
4. Prevision de ingresos y pagos.
5. Control de gastos e ingresos de la promocion.

6. Control de tesoreria o financiero de la promocién inmobiliaria.
- La contabilidad general de la empresa.
- La contabilidad analitica de la obra.
- La gestion de ventas de la promocion.

7. Distribucidn del préstamo financiero en las fases de la promocién inmobiliaria.
8. Viabilidad econémica y financiera.

TALLER DE TRABAJO.

Control financiero de las ventas de una promocién inmobiliaria.
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1.
2.

3.
4.
5.

Producto inmobiliario y precios de venta.

g N

Control de venta y clientela.
- Precio definitivo de venta.
- Plazos de cobro fijados en el contrato.
- Plazo de entrega.

Y,

Control de cobros y facturacidon de una promocion inmobiliaria.
Control de avales.

Control ISO 9000 de entrega de una promocion inmobiliaria.

CHECK-LIST

Elaborar un estudio financiero de viabilidad de una promocién inmobiliaria.

Desarrollar un estudio de vialidad de una promocion en régimen de autoconstruccion, en cuya realizacion se
ha seguido la siguiente secuencia:

- Definicidn de la promocion: bienes y precios de venta.

- Calendario de la promocion.

- Definicidn y valoracién de la obra.

- Valoracién de solar y forma de pago.

- Previsidon de ventas y gastos por comisiones.

- Distribucion de la ejecucién de obra.

- Prevision de gastos y pagos por obra.

- Prevision de cobros.

- Determinacion de necesidades de financiacion y costes financieros.
- Determinacion del resto de gastos y forma de pago.

- Previsidn de liquidaciones de IVA.

- Hoja resumen del resultado y rentabilidad.

- Presupuesto financiero.

Capitulo 12. Andlisis de viabilidad: el método dinamico.

1.

Introduccién.
¢Qué es y para qué sirve el método dinamico?

. Aspectos financieros.

éQué se entiende por un "Capital"?

El interés o coste de oportunidad para el promotor inmobiliario.

La prima de riesgo de la inversion inmobiliaria.

La inflacién.

Capitalizar y descuento.

Los flujos de Caja (Cash-flow).

Los proyectos de inversidn en relacidn al flujo de caja del proyecto inmobiliario.

TALLER DE TRABAJO

Métodos dindamicos de calculo de la rentabilidad de los proyectos de inversion inmobiliaria: el
método del valor actual neto y la tasa interna de retorno.

1.

Método del Valor Actual Neto (VAN).

Caso practico.

Calculo del VAN de un proyecto inmobiliario.

Caso practico.

¢Cuando sera rentable un proyecto de inversion inmobiliaria segiin la metodologia del VAN?

. Método de la Tasa Interna de Retorno (TIR).

14
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Caso practico.

Calculo de la TIR.

Caso practico.

¢Cudndo es viable un proyecto inmobiliario atendiendo a los resultados de la TIR?

g N

3. Analisis de viabilidad econémica de un proyecto inmobiliario: método dinamico.
Caso practico.

TALLER DE TRABAJO

Y,

Ejemplo de caso real. Estudio de viabilidad de una promocién inmobiliaria y Estudio econémico
financiero de una promocién inmobiliaria.

1. Estudio de viabilidad de una promocién inmobiliaria.
Datos generales.
Solar.
Construccidn.
Precio de venta.
Calendario general de la promocién y cuadro de ventas.
Fiscalidad.

2. Desarrollo completo de Estudio econdmico financiero de una promocién inmobiliaria.

Datos generales.
Solar (caracteristicas del solar, datos urbanisticos, datos de operacion de compra del solar).

Edificabilidad (edificabilidad del proyecto, construccion, precio de venta, plan y calendario de
promocion y ventas).

Financiacion (financiacion hipotecaria, modalidad de disposicion hipotecaria, datos
financieros).

Costes e ingresos por etapas de la promocion (flujos de caja y plan de etapas de la
promocion).

Medidas correctoras y préstamo puente.
Resumen del estudio de viabilidad (resumen econémico, andlisis y paradmetros de viabilidad).
TALLER DE TRABAJO

Caso practico desarrollado. Estudio de viabilidad una promocion inmobiliaria de viviendas.
Andlisis del mercado inmobiliario.
Viabilidad de este proyecto.
Estudio del mercado inmobiliario de municipio y Comunidad Auténoma.
Plan de actuacién (Escritura el solar, inicio proyecto basico, proyecto de ejecucion, comienzo de obra, plazo
de ejecucion).
Gastos (licencias, honorarios, etc)
Ingresos.
Repercusion suelo /ventas
Repercusion suelo/m2 edif.sobre rasante
Rentabilidad a partir del cash-flow
Reflejo contable de estimacidn optimista/pesimista.
Anadlisis de sensibilidad.
Riesgos.

TALLER DE TRABAJO



inmolgx.com

Caso practico resuelto. Modelo de estudio de viabilidad para compra de SUELO urbanizable
realizado con un programa informatico.

Caracteristicas del Suelo Residencial.

Cesiones obligatorias de suelo.

Datos del sector. Superficie Bruta del Sector.

Sistemas Generales adscritos.

Dotacional privado sin edificabilidad.

Aprovechamiento tipo.

Edificabilidad bruta en Residencial/Terciario o Industrial.

Numero mdaximo de Viviendas y su uso caracteristico.

Forma de adquisicion.

Edificabilidad.

Coeficiente de Canje.

Coste Imputable.

Ingresos por ventas.

Gastos de adquisicidn del suelo (planeamiento de desarrollo técnico, modificacion PGOU, plan parcial, estudio

de detalle, proyecto de compensacidn, obras de urbanizacidn, proyecto de urbanizacidn de arquitecto).

Gastos por acometidas e impuestos.

Gastos por impuestos, notariales y registrales.

Resultado econdmico de ventas e ingresos (total costes de explotacion, margen bruto explotacidn, gastos de

comercializacion, beneficio antes de intereses e impuestos, gastos financieros, beneficio antes de impuestos).

Edificabilidad resultante. Ventas y transferencia interna

Asignacion de usos, edificabilidad y parcela neta.

Obtencion de aprovechamientos: imputacidn de precios y su valoracién.

Condiciones generales de adquisicion del suelo.

Condiciones de urbanizacidn del sector.

TALLER DE TRABAJO

g N
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Caso practico resuelto. Modelo de estudio de viabilidad de una promocién inmobiliaria realizado
con un programa informatico.
Desglose de costes
Flujo de caja
Cuadros de ventas
Plan de Etapas
Cuadros de Aportaciones y Pagos Iniciales
Cuadro de Riesgos.
Balance de cada Ejercicio.
Edificabilidad. Viviendas.
Presupuesto de gastos (adquisicion solar, impuestos, notarias y registros, levantamiento topografico, estudio
geotécnico, urbanizacién interior, acometidas, arquitectos -proyecto Basico - proyecto de direccién
de -liquidacidn y Recepcion -, licencias, obra nueva y division horizontal, préstamos, gastos financieros, gastos
de comercializacion, etc.).
Resultado econdmico (ventas, costes de explotacidon, margen bruto de explotacion, gastos Financieros,
beneficio antes de Impuestos (BAI), Beneficios/Coste Explotacidn, Beneficios/Coste Total, Repercusién
Suelo/Ventas, Repercusién suelo/M2 Edificado s/rasante, etc.).
Resumen econémico-financiero de la promocién inmobiliaria.
Estructura de ventas.
Acciones correctoras.

Capitulo 13. Viabilidad economica en la produccion de suelo urbanizado: las ventajas del
agente urbanizador.

1. Introduccion
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2.
3.
4.
5.

La condicion de viabilidad de las actuaciones urbanisticas

g N

Variables econémicas de las actuaciones urbanisticas.

La plusvalia urbanistica.

Y,

Derechos y deberes de los propietarios de los terrenos.

Capitulo 14. Contabilidad de Costes y de Gestion.

1
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. Presupuesto de un proyecto de construccion.

a. El proceso presupuestario de proyectos de construccién en la actividad econdmica.

b. El proceso presupuestario de proyectos y la contabilidad de costes y de gestion.

c. Presupuesto de proyectos. Diferencias entre los presupuestos del proyectista independiente y de la
empresa contratista

. Metodologia de cdlculo de costes y elaboracién de presupuestos.

. Unidad de obra

a. Unidad de obra en Contabilidad de Costes y de Gestidn.

b. Unidad de obra en presupuestos de proyectos de construccion.
c. Estado de mediciones

d. Partidas alzadas

e. Cuadros de precios

. Costes de personal.

. Costes de los materiales.
. Precio unitario.

. Precio descompuestos.

. Precios auxiliares

. Presupuestos

a. Presupuestos parciales
b. Presupuesto general
Presupuesto de ejecucién material y por contrata
Presupuesto de ejecucién por contrata
c. Los precios de coste en la base de datos de la edificacion.
Definicién de precios
1. Precio basico (PB)
2. Precio auxiliar (PA)
3. Precio unitario (PU)
4. Precio complejo (PC)
5. Precio funcional (PF)

TALLER DE TRABAJO
Contabilidad de la obra.

1.

2.

Definiciones de precios.
Precio basico (PB)

Precio auxiliar (PA).

Precio unitario (PU)

Precio complejo (PC)
Precio funcional (PF)

Los precios en el banco de datos estructurado.
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3. Sistemas de contabilidad de costes

g N

4. Clasificacion en costes directos e indirectos.
a. En la contabilidad de costes y de gestion.
b. Relacién de elementos de costes directos e indirectos.

TALLER DE TRABAJO

Y,

Definicion de cada tipo de precio.
1. Precio de suministro (PSU)
2. Precio auxiliar (PA)

3. Precio unitario descompuesto y auxiliar.
a. Precio unitario descompuesto (PUD)
b. Precio unitario auxiliar (PUA)
c. Precios complejos descompuesto y auxiliar
d. Precio complejo auxiliar (PCA)
e. Precio funcional descompuesto (PFD)

TALLER DE TRABAJO
Los precios de coste desde la contabilidad de costes y de gestidn.
1. Exclusion de costes indirectos: precios auxiliares.
2. Desglose del coste total en diversos componentes o costes. precios descompuestos.

3. Referencia espacial del precio.
El coste de la unidad de obra como coste predeterminado.
El coste de la unidad de obra como coste predeterminado o estandar.
El coste de la unidad de obra como coste semicompleto.
El control de costes de la unidad de obra.
Coste real y coste estandar
Desviaciones en costes directos.
Clases de desviaciones: técnicas y econdmicas

PARTE QUINTA.
Viabilidad financiera: cuidado con los bancos.
Capitulo 15. Viabilidad financiera. Me salen los numeros: équién me lo financia?
1. Financiacidn a través de pagos a cuenta realizados por los Compradores antes de la entrega.

2. Viabilidad econédmico-financiera de una promocidn inmobiliaria
a. El analisis econdmico-financiero de una promocién inmobiliaria.
b. Criterios de analisis estaticos.

c. Criterios de analisis dinamicos.

d. Los flujos de caja.

e. Esquema de etapas de un proyecto de inversién inmobiliario.

Analisis viabilidad econdmica. Proyecto inversiéon: promocidn

Definicién del proyecto.
Identificacidn de los flujos de caja -pagos e ingresos-.
Cuantificacion de los flujos monetarios.
Calendario de flujos -fijacidn en el tiempo de pagos e ingresos-.
Obtencidn de los flujos netos del proyecto.
Calculo de los indicadores econdmicos.
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Analisis de sensibilidad y de soluciones alternativas.
f. Definicion del proyecto inmobiliario.
g. Datos basicos de un proyecto inmobiliario.
Duracién del proyecto inmobiliario.
Eleccion de la periodificacion.
Finalizacién de la obra.
Tasa de actualizacién del promotor.
h. Criterios de andlisis. El proyecto autofinanciado. La financiacion externa. El proyecto, financiado
Proyecto autofinanciado
Costes.
Calendario de costes. Flujos de costes por partidas y totales.
Ingresos.
Calendario de ventas. Flujos por ingresos, por tipos y totales por periodo.
i. Financiacion del proyecto inmobiliario.
Datos de la financiacidn.
Flujos y calendario de la financiacién.
Entregas o cobros
Gastos del préstamo
j. Tasa interna de rendimiento (T.l.R.)
k. El valor actual neto (V.A.N.)
l. La tasa mixta de rendimiento. (T.M.R.)
m. La serie neta uniforme (S.N.U)
n. La tasa mixta de rendimiento (T.M.R.)
f. Sensibilidad o modificaciones de los resultados obtenidos en el proyecto inmobiliario.
Variaciones de las condiciones financieras
Variaciones en los costes del producto inmobiliario.
Variaciones en el calendario de ventas.

TALLER DE TRABAJO
El préstamo hipotecario promotor.
TALLER DE TRABAJO
Vender el edificio antes de empezar.
El contrato de compraventa de edificio futuro (forward purchase).

1. El compromiso de construccidn y comercializacion del contrato de compraventa de edificio futuro
(forward purchase).

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.
a. Concepto del contrato de forward purchase.
b. Caracteristicas del contrato de forward purchase.
c. Fases de una operacién de forward purchase o compra a plazo.
d. Tipologia del contrato de forward purchase.
e. Fiscalidad del contrato de forward purchase.

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).
a. Concepto del forward funding.
b. Caracteristicas del contrato de forward funding.
c. Elementos del contrato de forward funding.

g N
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d. Modalidades del contrato de forward funding.

e. Naturaleza juridica del contrato de forward funding.

f. Riesgos que asume el comprador del contrato de forward funding.
g. Fiscalidad del contrato de forward funding.

TALLER DE TRABAJO
Venta de inmuebles en construccién como alternativa de financiacién 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 contratacién 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 16. Tasacion y valoracion del patrimonio inmobiliario.
1. El régimen legal de las valoraciones.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Articulo 34. Ambito del régimen de valoraciones.
Articulo 35. Criterios generales para la valoracion de inmuebles.
Articulo 36. Valoracién en el suelo rural.
Articulo 37. Valoracién en el suelo urbanizado.
Articulo 38. Indemnizacidon de la facultad de participar en actuaciones de nueva urbanizacidn.
Articulo 39. Indemnizacidn de la iniciativa y la promocidn de actuaciones de urbanizacion o de
edificacion.
Articulo 40. Valoracion del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas.
Articulo 41. Régimen de la valoracion.

REGLAMENTO DE VALORACIONES DE LA LEY DE SUELO

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de
la Ley de Suelo.

2 El informe de valoracion de inmuebles. La labor documentalista del perito tasador y las sociedades
de tasacion.
1 ——————

20
2
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3.¢Qué se entiende por valor? Clases de valor. El valor de mercado y su relacién con las
edificaciones y el urbanismo.

g N

4. Técnicas y procedimientos valoracion del suelo: Estudios de viabilidad del suelo. El calculoy
formalizacion del valor de tasacion. Introduccion a la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo.

5. Métodos de calculo de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo. ¢Qué debe saber un inversor?
¢Qué documentacion se precisa para la tasacion? Metodologia de la valoracion. Problematica
particular en funcidn del tipo de inmueble.

Orden EHA/564/2008, de 28 de febrero.

Y,

6. El certificado de tasacion o informe de valoracion de inmuebles (situacion administrativa,
caracteristicas fisicas de la finca, datos registrales, servidumbres, planos de edificacion y
urbanisticos, valoracidon econoémico financiera, etc.).

CHECK-LIST

Tasacion y valoracion del patrimonio inmobiliario.

¢Cémo puede incrementarse el valor de los activos inmobiliarios a través de una adecuada tasacién y
valoracién?

Principales aspectos que hay que tener en cuenta en la valoracién de activos inmobiliarios

Normativa aplicable en la valoraciéon

¢éCudles son los principales métodos de valoracion?

Baremos de valoracion en los diferentes tipos de inmuebles

Capitulo 17. El efecto de las valoraciones en las bolsas de suelo no sectorizado de las
promotoras.

1. Los efectos de las valoraciones en los grandes propietarios de suelo.

2. Sin problemas para promotores con bolsa de suelos urbanizables delimitados (reservados a
futuros proyectos urbanizadores).

3. El efecto de la contabilizacidn de las expectativas en las promotoras cotizadas.
4. Problematica de la financiacion de promotoras inmobiliarias.
5. El efecto de la financiacién de pequefias y medianas promotoras.
PARTE SEXTA.
Viabilidad urbanistica: coordinar suelo con edificacion.
Capitulo 18. Informacion urbanistica previa. Imprescindible antes de promover o edificar.
1. Plan general de ordenacién urbana.
2. Interpretacion del Plan General.
3. Informacion urbanistica. Publicidad del planeamiento.
4. Consulta directa.
5. Cédulas urbanisticas.
6. Valor acreditativo de los informes y cédulas urbanisticas.
Capitulo 19. La simultaneidad de obras de urbanizacion y edificacion.

1. El Proyecto de Urbanizacion.

\ﬁ;’j‘
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2. Proyecto por fases

g N

3. Convenio Regulador entre Administracion Local, Promotor de Urbanizacion, Empresa
Constructora de las Obras de Urbanizacion y Direccion Facultativa.

4. El disefio del Plan de Simultaneidad.

PARTE SEPTIMA.

Y,

Viabilidad edificatoria: é quién ha pagado por una obra sélo lo que le presupuestaron?
Capitulo 20. Andlisis del plan de obra y precauciones con las ofertas.

1. Plan de obra.

2. Las ofertas se miran con “lupa”.
TALLER DE TRABAJO.

El presupuesto de obra.

1. ¢Qué es el presupuesto de obra?

2. Clases de presupuestos
a. Presupuesto estimativo
b. Presupuesto valorativo
c. Presupuesto valorativo detallado
d. Presupuesto cerrado

3. Estructura de costes de un presupuesto
a. Costes directos
b. Costes indirectos.

Capitulo 21. Fases de una edificacion. Tramites a seguir.
1. Examen topografico

. Estudio geotécnico

. Acta de Protocolizacion de fotografias

. Encargo del proyecto y direccion de obra

. Contratacion de OCT

D U A W N

. Plan de control de materiales
7. Seguro de responsabilidad decenal
TALLER DE TRABAJO

Al seguro de dafos o de caucidn se ailade la “garantia financiera”. Reforma del articulo 19 de la LOE
por la Ley 20/2015, de 14 de julio, de ordenacion, supervision y solvencia de las entidades
aseguradoras y reaseguradoras.

8. La licencia de obras
9. La escritura de obra nueva y division horizontal
TALLER DE TRABAJO

La declaracion de obra nueva en la ley 13/2015, de 24 de junio.
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10. El préstamo hipotecario

11. El seguro en garantia de cantidades a cuenta del precio de venta

12. Comercializacidn de la promocidn.

13. Contrato de obra alzado o llave en mano.

14. El acta de replanteo
TALLER DE TRABAJO

Estudio de gestidn de residuos. Obligacion del promotor en los proyectos de obras.
TALLER DE TRABAJO

Formulario. Modelo de Ordenanza Municipal sobre Gestion de Residuos de Construccion y
Demolicion

Capitulo 22. Fases de control de un Dpto. técnico.

1. Desde las certificaciones de obra a la post-venta.
Supervision y control de certificaciones de obra.
La coordinacion de seguridad en fase de ejecucion.
Anotar cualquier incidencia en el libro de 6rdenes, y en particular la conformidad a los materiales que le sean
presentados por el contratista.
Autorizar, con el director de la obra cuando sea necesario, las modificaciones que se produzcan, anotando las
qgue puedan suponer una modificacién en la escritura de ONDH, para hacerlas constar al finalizar la obra 'y
otorgar la escritura de ON terminada.
Controlar el plazo de ejecucién y adoptar las medidas necesarias para su cumplimiento.
Recabar del contratista y preparar toda la documentacidn necesaria para solicitar la licencia de primera
ocupacion y el libro del edificio.
Realizar visita exhaustiva antes de recepcionar la obra.
Informar al Gerente de cualquier incidencia.
La escritura de obra nueva terminada
La licencia de primera ocupacion
La entrega de la edificacion
La gestidn de las escrituras
La constitucidn de la comunidad
Post-venta. Reclamaciones posteriores

2. Esquemas del desarrollo de los planes operativos.
Plan operativo técnico, departamento técnico
Plan operativo técnico de ejecucion material de la promocidn. Departamento técnico de ejecucion material
Plan operativo comercial
Departamento comercial
Plan operativo de recursos humanos
Departamento de recursos humanos
Plan operativo financiero y de tesoreria
Departamento econémico-financiero
Previsiones econdmico-financieras
Cuantias y calendario de tiempos previstos

TALLER DE TRABAJO.
Gestion de obra

1. El encargo del promotor.

g N
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2. La empresa constructora y su organizacion

3. El proyecto de organizacion
a. Memoria
b. Planos
c. Pliego de condiciones
d. Presupuesto

Y,

4. Fases preliminares.
5. Elaboracidon de un plan de organizacion interior.
Capitulo 23. Tengo suelo y financiacion: a poner ladrillos.

1. Preestudio del arquitecto.
El plan operativo técnico de ejecucion material de la promocién
Plan de contrataciones
Plan de compras
Plan de ejecucién material de las obras
Esquema de funciones de departamento técnico de ejecucion material
Compras y contrataciones

2. El encargo del proyecto al arquitecto: precauciones para evitar sorpresas.
a. ¢Qué es el proyecto?
b. Claridad en la edificabilidad o aprovechamiento posible.
c. Caracteristicas de los inmuebles a proyectar.
d. Calidades

3. Los Honorarios del arquitecto.

4. La direccion de obra

5. Los costes de referencia de la construccidn.
TALLER DE TRABAJO

Los proyectos de urbanizacién.
Proyecto de Urbanizacidon basico.
Proyecto de Urbanizacién complementario.

TALLER DE TRABAJO

Comprobaciones preliminares al anteproyecto de edificacion.

1. Examen urbanistico.

2. Inspeccion fisica del inmueble.

3. Servicios de suministro disponibles.

4. Examen topografico del inmueble.

5. Estudio Geotécnico.

6. Restos arqueoldgicos.

7. Andlisis de suelos contaminados. Gestion de residuos.
TALLER DE TRABAJO

El anteproyecto de Edificacidon.
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1. El anteproyecto de Edificacion.

2. Referencias.
Parcela o suelo.
Planeamiento y normativa.
Definicién del producto inmobiliario.
Equipo profesional.

3. Contenido del anteproyecto.
a. Documentos.
b. Marketing. Aspectos comerciales.
c. Aspectos técnicos.

Capitulo 24. Licencias.
1. Licencia de obras.
2. Sujetos Pasivos

3. Clases de licencia de obras

a. Licencia de obra mayor.
Licencia de obra mayor por consolidacion de edificios
Licencia de obra mayor por nueva edificacion
Licencia de obra mayor por rehabilitacion de edificios
Licencia de obra mayor por restauracion de edificios
Licencia urbanistica de obra mayor por acondicionamiento de local sujeto al Reglamento de Espectaculos
Publicos y Actividades Recreativas.

b.- Licencia de obras menores

4. Documentos a aportar.
Licencia de obra mayor de acondicionamiento de local
Licencia de obra mayor de nueva edificacion
Licencia de obra mayor de rehabilitacion de edificios
Licencia de obra mayor de restauracién de edificios:
Licencia urbanistica de obra mayor: Acondicionamiento de local sujeto al Reglamento de Espectaculos
Publicos y Actividades Recreativas:
Licencia de obras menores

Capitulo 25. La entrega de la obra: hay mucho en juego.
1. Las fechas de entrega: los tribunales empiezan a hacer pagar caros los retrasos.

2. Consejos para firmar el acta de recepcion.
a. Introduccion.
b. Requisitos del acta
c. Efectos del acta
d. Plazo
e. Rechazo de la obra
f. Tramitacién del acta

TALLER DE TRABAJO

Certificacion energética. Responsabilidad del promotor (ya sea edificios nuevo o existente).

1. Procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios. Real Decreto
235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento basico para la certificacion de la
eficiencia energética de los edificios.

a. Regulacién del Procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios.

g N
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b. Definiciones.

g N

2. Edificios objeto del certificado energético.
a. Edificios de nueva construccion y edificios existentes.
b. Edificios excluidos. Administraciones publicas. Culto religioso.

Y,

3. Responsabilidad del promotor (ya sea edificios nuevo o existente).
a. Inscripcion en el Registro de certificados energéticos.
b. Libro del edificio.

. Certificaciones energéticas globales de unidades de edificios.

. Contenido del certificado de eficiencia energética. Etiqueta energética.

. Certificacion de la eficiencia energética de un edificio de NUEVA CONSTRUCCION.
. Certificacion de eficiencia energética de un EDIFICIO EXISTENTE.

00 N o u b»

. Control de los certificados de eficiencia energética. Inspeccion.
a. Inspeccion.
b. Infracciones y sanciones.

9. Validez, renovacion y actualizacion del certificado de eficiencia energética.
TALLER DE TRABAJO.

Caso practico. Promocién inmobiliaria de un solar de uso residencial en 5 alturas.
PARTE OCTAVA.

Responsabilidad del promotor.
Capitulo 26. La responsabilidad del promotor en la LOE.

1. La responsabilidad del promotor en la LOE.

2. ¢Cudndo es responsable el promotor?

3. El promotor como agente de la edificacion en la LOE

4. Ambito de responsabilidad.
TALLER DE TRABAJO.

El promotor responsable de la edificacion.

1. Antecedentes.

2. La solidaridad del promotor
a. Diferencias con la responsabilidad de los distintos agentes que intervienen en la edificacion
b. Responsabilidad del promotor
c. El promotor garantiza la edificacion.

4. Accion de repeticion
TALLER DE TRABAJO.

El promotor no respeta la memoria de acabados de la vivienda vendida. ¢ Qué sucede?
TALLER DE TRABAJO.

¢Quién paga la tasa de enganche al gas o al agua?
TALLER DE TRABAJO.

S
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Compraventa de vivienda sobre plano. Todo lo que hay que saber.
1. La compraventa de vivienda sobre plano.
2. Derechos del consumidor tras la firma del contrato.
3. Clausulas abusivas.
TALLER DE TRABAJO
Reforma de las cantidades entregadas a cuenta por la Ley 20/2015.

1. Percepcion de cantidades a cuenta del precio durante la construccidn.
Obligaciones de los promotores que perciban cantidades anticipadas.
Requisitos de las garantias.

Informacion contractual.

Ejecucion de la garantia.

Cancelacion de la garantia.

Publicidad de la promocidn de viviendas.
Infracciones y sanciones.

Desarrollo reglamentario.

2. Requisitos que deben cumplir las pdlizas de seguro y los avales que garanticen estas cantidades a
cuenta.

3. Cambios en la situacion del consumidor de vivienda.
TALLER DE TRABAJO

Venta sobre plano sin licencia y dificultades del promotor inmobiliario para dar avales individuales
garantizados.

TALLER DE TRABAJO

El promotor que vende sobre plano y entrega menos metros de los firmados.
PARTE NOVENA.

Formularios.
1. Modelo de contrato de redaccion de proyecto bdsico y de ejecucion

2. Modelo de contrato de arquitecto proyectista redactando en un solo proyecto el proyecto
bdsico y el de ejecucion.

3. Modelo general de contrato entre promotor y arquitecto.
Modelo 1
Modelo 2
4. Modelo de contrato de arquitecto director de ejecucion de obra
5. Modelo de contrato de encargo de trabajo profesional a arquitecto
6. Modelo de contrato con arquitecto técnico.

7. Modelo BASICO de contrato de ejecucion "llave en mano"

NS}
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¢ QUE APRENDERA?

g N

Y,
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>Para aprender, practicar.

Estudio econdmico de una promocién inmobiliaria.

Costes financieros de las distintas fuentes de financiaciéon en las promociones
inmobiliarias: préstamos hipotecarios subrogables, descuento de efectos, préstamos y
créditos puente, etc.

Estudio econdémico y el Cash Flow de una promocion inmobiliaria para analizar su
rentabilidad.

Los estudios de mercado inmobiliario. Andlisis de la oferta y la demanda

Anélisis econdmico financiero de los tiemposy costes de una promocién inmobiliaria.
Control financiero de las ventas de una promocién inmobiliaria.

Modos de gestion y los analisis de viabilidad real de las promociones inmobiliarias.
Identificar todos los costes relacionados con una promocion inmobiliaria

La coordinacion de departamentos en la promocion inmobiliaria.

Control de gestion de una promocion inmobiliaria.

El control de gestion a través del presupuesto. El control del “cash-flow”.

Control econémico de rentabilidad de una promocion inmobiliaria.

Control financiero para atender pagos de una promocién inmobiliaria.

Estudio urbanistico de viabilidad de la promocion

Trémites y documentacion de la promocion inmobiliaria.

Fases de una promocién inmobiliaria. Control de riesgos en las fases de la promocion
inmobiliaria.

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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Diferencias entre edificabilidad y aprovechamiento urbanistico.

g N

Clases de edificabilidad. ;Cémo calcular la edificabilidad de un solar?

La gestion del suelo y su puesta en valor.

Y,

Tasacion y valoracion del patrimonio inmobiliario.
Venta de inmuebles en construccion como alternativa de financiacion para el promotor.

Gestion de obra

vV Vv VY VvV VYV V VY

Responsabilidad del promotor inmobiliario.

>Para aprender, practicar. 29
>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA.

Viabilidad organizativa: especializacion

Y,

Capitulo 1. Una promotora inmobiliaria desde dentro.

1. La coordinacion de departamentos en la promocién inmobiliaria.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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indice

¢QUE APRENDERA?
PARTE PRIMERA.

Politicas europeas de rehabilitacidon.
Capitulo 1. La rehabilitacion como opcidn de futuro en la construccion.
1. La rehabilitacion como alternativa a la obra nueva.
2. La rehabilitacion y la politica energética.
3. La rehabilitacion como politica social en barrios degradados.
TALLER DE TRABAJO.
El problema de la vivienda y la rehabilitacidn urbanistica integral.
1. La rehabilitacién urbanistica como problema.
2. La rehabilitacion urbanistica como solucion.
TALLER DE TRABAJO
Rehabilitacién edificatoria. Estructuras reestructuradas. Reutilizando y modificando estructuras.
Capitulo 2. La rehabilitacion en Europa.

1. El porcentaje que representa la rehabilitacién respecto de la construccion. (Europa el doble que
Espaia).

2. Sistema aleman de rehabilitacion edificatoria.
3. Sistema britanico de rehabilitacion edificatoria.
4. Sistema danés de rehabilitacion edificatoria.
5. Sistema francés de rehabilitacion edificatoria.
PARTE SEGUNDA
La rehabilitacion en Espaia.
Capitulo 3. La rehabilitacion en Espana.

1. Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacién edificatoria, y la regeneracién
y renovacién urbanas, 2013-2016. Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan
Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la regeneracion y
renovacion urbanas, 2013-2016.

a. Objeto del programa.
b. Actuaciones subvencionables.

2. Condiciones particulares de las actuaciones objeto del Programa.
3. Beneficiarios.

4. Tipo y cuantia de las ayudas.

KNS}
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5. Gestion de las subvenciones.

TALLER DE TRABAJO

Apoyo municipal a la rehabilitacién edificatoria y urbanistica.

TALLER DE TRABAJO

Rehabilitacion de edificios existentes con un objetivo de alta calificacion energética.

Programas de financiacidn y ayudas publicas existentes en materia de rehabilitacion edificatoria

con criterios de eficiencia energética
Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacidon edificatoria, y la regeneracién y renovacion
urbanas, 2013-2016.
Programa de Ayudas para la Rehabilitacion Energética de Edificios existentes del sector Residencial (PAREER)
del Instituto para la Diversificacion y Ahorro de la Energia (IDAE)
Linea ICO Empresas y Emprendedores.
Financiacion de las actuaciones de rehabilitacion edificatoria en las Comunidades Auténomas.
Concesion de subvenciones o incentivos econdmicos.
Incentivos fiscales: alcance de las bonificaciones y limites.
Adopcién de medidas de asesoramiento técnico y de gestion administrativa.
Adopcién de medidas normativas de indole urbanistica.

Capitulo 4. Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

1. Contenido del derecho de propiedad del suelo: deberes y cargas.
2. El deber de conservacion.
3. Limites del deber de conservacidn. La ruina edificatoria.

4. Regulacion de las actuaciones de transformacion urbanistica.
a. Actuaciones de transformacion urbanistica y actuaciones edificatorias.
b. Actuaciones sobre el medio urbano.

5. Planes de rehabilitacion urbanistica.

6. Sujetos obligados a asumir el coste de las obras de rehabilitacidn, regeneracién y renovacion
aprobadas por la Administracion y medidas para facilitar su financiacion.

7. Modalidades de gestion directa e indirecta en la rehabilitacién urbanistica.

TALLER DE TRABAJO

El Informe de Evaluacién de los Edificios en el Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

1. Informe de evaluacion de los edificios.
a. Condiciones basicas de accesibilidad.
b. Certificacion de la eficiencia energética del edificio.

2. Diferencias entre obras de “rehabilitacion edificatoria” y obras de “regeneracion y renovacion

urbana.
a. Sujetos obligados.
b. Facultades.

TALLER DE TRABAJO
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Modelo de Ordenanza de Rehabilitacion y el Documento de Recomendaciones sobre incentivos a la
rehabilitacion con criterios de eficiencia energética.
MODELO DE ORDENANZA DE REHABILITACION
{NDICE: MODELO DE ORDENANZA DE REHABILITACION
EXPOSICION DE MOTIVOS
TITULO I: DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 1. Objeto
Articulo 2. Definiciones
Articulo 3. Ambito de aplicacién
Articulo 4. Participacién ciudadana
Articulo 5. Ayudas y bonificaciones
TITULO II: DEBER DE CONSERVACION
Articulo 6. Alcance del deber
Articulo 7. Obligados
Articulo 8. Limites del deber
Articulo 9. Control del deber
TITULO I1l: CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD
CAPITULO . Disposiciones Generales
Articulo 10. Objeto
Articulo 11. Ambito de aplicacidn
Articulo 12. Cumplimiento de los pardmetros urbanisticos
CAPITULO Il. Obras e instalaciones para adecuar los edificios existentes a las condiciones bdsicas de
accesibilidad
Articulo 13. Condiciones bdasicas de accesibilidad a las que deben adecuarse los edificios existentes
Articulo 14. Ajustes razonables en materia de accesibilidad
Articulo 15. Clasificacion de los elementos para adecuar los edificios a las condiciones basicas de
accesibilidad
*SECCION . Elementos para la mejora de la accesibilidad en accesos y pequefios desniveles: rampasy
plataformas elevadoras
Articulo 16. Elementos para la mejora de la accesibilidad en accesos y pequefios desniveles: exigencias
técnicas para rampas y plataformas elevadoras
Articulo 17. Colocacién de rampas y plataformas elevadoras
Articulo 18. Colocacién de rampas y plataformas elevadoras: justificacion de la soluciéon adoptada
*SECCION 1. Ascensores: condiciones generales para su implantacion en edificios existentes e incidencia
en otras condiciones de la edificacion
Articulo 19. Emplazamiento de los nuevos ascensores en edificios existentes
Articulo 20. Condiciones de accesibilidad y criterios generales para la instalacion de nuevos ascensores
Articulo 21. Incidencia del nuevo ascensor en las condiciones de seguridad estructural (DB SE) Articulo 22.
Incidencia del nuevo ascensor en las condiciones de proteccion frente al ruido (DB HR)
Articulo 23. Incidencia del nuevo ascensor en las condiciones de ventilacidn e iluminacidén de escalerasy el
acceso a patios
Articulo 24. Incidencia del nuevo ascensor en las condiciones de ventilacidon, iluminacion y vistas de
dependencias vivideras
Articulo 25. Incidencia del nuevo ascensor en las condiciones de seguridad de utilizacion y accesibilidad
(DB SUA) y en los elementos de circulacidn: pasillos y escaleras
Articulo 26. Incidencia del nuevo ascensor en las condiciones de seguridad en caso de incendio DB SI)
*SECCION 1Il. Instalacidn de ascensores en el interior del edificio y en patio interior
Articulo. 27. Instalacion del ascensor en el interior del edificio Articulo. 28. Instalacidn del ascensor en
patio interior
*SECCION IV. Instalacién de torres de ascensores por el exterior de los edificios
Articulo 29. Condiciones generales para la instalacion de torres de ascensores por el exterior del edificio
Articulo 30. Condiciones particulares que deben cumplir las torres de ascensores
Articulo 31. Condiciones particulares para la instalacion de torres de ascensores por el exterior del edificio,
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sobre espacio destinado a zonas verdes y vias publicas

CAPITULO IIl. Tramitacién y procedimiento

Articulo 32. Procedimiento general

Articulo 33. Solicitud. Documentacién requerida

Articulo 34. Tramitacidn, informes y alternativas técnicas Articulo 35. Resolucion administrativa
Articulo 36. Efectos del otorgamiento de las autorizaciones Articulo 37. Inicio de las obras

Articulo 38. Inspeccidn y supervision de las obras e instalaciones

CAPITULO IV. Actuaciones mediante expropiacién

Articulo 39. Justificacién de la expropiacion

Articulo 40. Consulta al Ayuntamiento

Articulo 41. Solicitud de expropiacion

Articulo 42. Contenido del proyecto expropiatorio

Articulo 43. Tramitacidn del expediente de expropiacion

Articulo 44. Sujecion de la expropiacidn a los criterios establecidos en la legislacion vigente en la materia
TITULO IV: EFICIENCIA ENERGETICA

Articulo 45. Objeto y ambito de aplicacion

Articulo 46. Criterios de eficiencia energética en los procedimientos de concesion de licencias urbanisticas
y cambios de uso

Articulo 47. Criterios de eficiencia energética en los procedimientos de contratacién publica Articulo 48.
Intervenciones en la envolvente de los edificios existentes (medidas pasivas) Articulo 49. Intervenciones
para la renovacién, adecuacién e implantacién de instalaciones (medidas activas)

Articulo 50. lluminacidn de espacios comunes

Articulo 51. lluminacién y ventilacidn en patios interiores

Articulo 52. Medidas de flexibilizacién y fomento de la eficiencia energética en las edificaciones existentes
TITULO V: PROCEDIMIENTO

Articulo 53. Iniciativa en la ordenacién de las actuaciones

Articulo 54. Ordenacion y gestién de las actuaciones

Articulo 55. Acuerdo administrativo de delimitacién de dmbito

Articulo 56. Licencias

Articulo 57. Alcance del control de legalidad de la licencia urbanistica, de la declaracién responsable y de
la comunicacién previa

TITULO VI: CUMPLIMIENTO, CONTROL, VERIFICACION E INSPECCION Y REGIMEN DE INFRACCIONES Y
SANCIONES

CAPITULO I. Cumplimiento, control, verificacién e inspeccién

Articulo 58. Cumplimiento

Articulo 59. Control, verificacidn e inspeccion

Articulo 60. Informe de Evaluacién de los Edificios

Articulo 61. Plazos y edificios sujetos a Informe de Evaluacién de los Edificios Articulo 62. Actuaciones
inmediatas y urgentes

CAPITULO II. Ordenes de ejecucién de obras de conservacion y rehabilitacién

Articulo 63. Ordenes de ejecucién de obras de conservacién y rehabilitacién Articulo 64. Ordenes de
ejecucidn para elementos sometidos a algtin tipo de proteccién Articulo 65. Ordenes de ejecucién por
motivos turisticos, culturales o estéticos Articulo 66. Obligados

Articulo 67. Iniciacion del procedimiento

Articulo 68. Informe técnico municipal

Articulo 69. Tramite de audiencia y propuesta de resolucion

Articulo 70. Resolucién

Articulo 71. Verificacién del cumplimiento

Articulo 72. Incumplimiento

CAPITULO IIl. Régimen disciplinario

Articulo 73. Infracciones y Sanciones

Articulo 74. Responsabilidad

CAPITULO IV. Ejecucién subsidiaria y expropiacién
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Articulo 75. Disposiciones comunes a la ejecucidn subsidiaria y la expropiacién Articulo 76. Ejecucion
subsidiaria

Articulo 77. Expropiacion

Disposicidn adicional Unica. Actuaciones en inmuebles catalogados o con proteccién

Disposicion derogatoria Unica. Normas derogadas

Disposicion final primera. Entrada en vigor

Disposicidn final segunda. Competencia

ANEXO: DEFINICIONES

TALLER DE TRABAJO

Caso real. Concesion para la construccion y explotacién de residencia universitaria universidad en
centro histarico.
Anteproyecto de construccién
Memoria
Plan especial de rehabilitacién (PER)
Programa funcional
Apartamentos de profesores, habitaciones de estudiantes, salas de tv y audio, salas informatica, sala de
fitness y saldn de juegos, salas de estudio, lavanderia, salas técnicas, cafeteria, cocina, comedor
La edificabilidad
Volumetria espacial del edificio
Sistema constructivo del edificio original.
Rehabilitacidn edificio existente.
Normativa de obligado cumplimiento
Medidas de eficiencia energética
Caracteristicas econémicas y sociales de la concesion
Memoria descriptiva de la solucidn técnica
Agentes
Promotor
Arquitecto
Director de obra: pendiente de nombramiento
Director de la ejecucion de la obra: pendiente de nombramiento seguridad y salud pendiente de
nombramiento
Otros agentes: constructor
Cumplimiento del CTE
Requisitos basicos relativos a la seguridad:
Presupuesto de gastos de ejecucién de obra
Resumen de presupuesto capitulo resumen
1 Movimiento De Tierras
2 Cimentaciones
3 Estructura
4 Cubierta
5 Albaiiileria
6 Solados Y Alicatados
7 Aislantes E Impermeabilizantes
8 Carpinteria Aluminio
9 Carpinteria Interior
10 Cerrajeria
11 Piedra Natural
12 Vidrieria
13 Pintura
14 Varios
15 Saneamiento
16 Fontaneria

>Para aprender, practicar. O}
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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17 Electricidad

18 Proteccidn contra incendios

19 Climatizacion

20 Sistema de regulacién y control

21 Instalaciones especiales

22 Ascensores

23 Demoliciones y restauracion

24 Actuacidn patio

25 Gestion de residuos

Presupuesto de ejecucién material

Estudio relativo al régimen de utilizacion y explotacion de la obra
Forma de financiacion

Estimacion del coste de la inversion

Gastos de explotacion

Régimen tarifario

Rentabilidad de la concesidn e ingresos de la explotacion

PARTE TERCERA

Rehabilitacion y edificacion. Técnicas edificatorias de rehabilitacion.
Capitulo 5. Conservacion, rehabilitacion y mantenimiento de los edificios
1. Ejecucidn de las obras de rehabilitacion.

2. Tramites y aspectos del proceso de rehabilitacion
a. Redaccidn de proyecto edificatorio de rehabilitacion.
b. Proyecto de obras de rehabilitacion.
c. Direccién de las obras de rehabilitacidn.
d. Licencia urbanistica
e. Constructor. Contratista.
f. Proceso de ejecucion de las obras de rehabilitacion.
g. Responsabilidades y garantias de los agentes en la rehabilitacidn edificatoria.
h. Mantenimiento de obra de rehabilitacion edificatoria. Libro del edificio.

TALLER DE TRABAJO.
Introduccidn practica a la rehabilitacidn edificatoria y su tramitacion con los ayuntamientos.
TALLER DE TRABAJO

Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE). Modificaciones conforme a la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacion, regeneracidn y renovacion urbanas.

TALLER DE TRABAJO.
El Cadigo técnico de la edificacion (CTE) en la rehabilitacion edificatoria.
TALLER DE TRABAJO.
Planificacién y calendario de una rehabilitacién edificatoria.
TALLER DE TRABAJO
El seguro decenal en la rehabilitacion edificatoria.
Capitulo 6. Patologia constructiva y estructural.

1. Patologia constructiva y estructural.



inmolgx.com

2. ¢Qué es la patologia constructiva?

3. Estado general de la estructura y cimentacidn.

4. Diagnosis de un edificio.
a. Fisuras.
b. Desprendimientos de esquinas.
c. Defectos de ejecucion
i. Replanteo
ii. Armaduras
iii. Encofrado. Hormigonado.

Capitulo 7. Informe de inspeccion y evaluacion preliminar.

1. La inspeccidn preliminar de edificios.
a. Forjados
b. Durabilidad y mecanica estructural.

2. Fases técnicas de la Inspeccién y Evaluacion Preliminar.
a. Obtencidn de datos
b. Descripcion del edificio y fotografia.

3. Examen presencial y reconocimiento visual del edificio (zonificacidn y catas).

4. Examen de forjados, catas, analisis, pruebas y ensayos.
a. Muestreo en forjados
b. Ensayos y pruebas quimicas de cemento, hormigdén, carbonatacidn, oxidacion, etc.

TALLER DE TRABAJO
Analisis y pruebas de control del edificio
1. Estanqueidad y funcionamiento del edificio.
2. Analisis y pruebas de control del edificio.
3. Extraccion de muestras, calas y trabajos de campo en la inspeccidn visual.
4

. Partes del edificio a inspeccionar.
a. Estado de la estructura y la cimentacion.
b. Fachadas exteriores, interiores y muros de medianerias.
c. Cubiertas o azoteas.
d. Fontaneria y red de saneamiento.

5. Soluciones técnicas resultantes de la inspeccion técnica del edificio.
TALLER DE TRABAJO

Redaccidn del informe de inspeccion y evaluacion preliminar.

1. Identificacion y descripcion del edificio.

2. Evaluacion técnica.

3. Conclusiones y recomendaciones de mantenimiento.
a. Operaciones de mantenimiento
b. Modificaciones de uso.
c. Instrucciones de uso.

TALLER DE TRABAJO.
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Inspeccidn técnica presencial de edificacion con patologias constructivas.

1. Inspeccion visual de elementos constructivos. Identificacion de lesiones.
2. Toma de muestras, pruebas inmediatas y de laboratorio.

TALLER DE TRABAJO.

RV

Fichas de toma de datos en inspecciones de edificios.
TALLER DE TRABAJO
Evaluacion y diagndstico en la rehabilitacion edificatoria.
TALLER DE TRABAJO
Reconocimiento de edificios. Estructuras y termografia.
TALLER DE TRABAJO
La rehabilitacion energética de los edificios.
Capitulo 8. Lesiones estructurales y sintomas de procesos patolégicos en cimentaciones.
1. Las lesiones en elementos estructurales. Analisis de sintomas.
2. Lesiones de origen mecdnico y sus sintomas en el hormigon.
TALLER DE TRABAJO
Materiales especificos para humedades en muros antiguos.
Capitulo 9. Cimentacion de edificios. Conceptos preliminares.
1. Diseiio de la cimentacion en funcidn del disefio.
. Soluciones de cimentacion en relacion a los edificios colindantes.
. Datos geotécnicos. El suelo.
. Tensiones del edificio y movimientos de cimentacién.

. Condiciones de cimentacion del proyecto y de la ejecucion.

D U A W N

. Tipologias de cimentacion.
a. Cimentaciones superficiales o directas (zapatas, losas y rellenos).
b. Cimentaciones profundas (pilotes).

7. Zapatas

8. Losas

9. Pilotes

10. Muros de sétano

11. Pantallas

12. Excavaciones abiertas

13. Arriostramiento en zanjas
TALLER DE TRABAJO

El informe geotécnico relacionado con patologias en las cimentaciones.
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1. Informe geotécnico.

2. Memoria.
a. Datos de solar y obra.
b. Analisis y soluciones de cimentacidn.
c. Conclusiones y recomendaciones.

3. Anexos técnico documentales y ensayos.
4. Carta informe.
Capitulo 10. Procesos patoldgicos en cimentaciones.

1. Procesos patoldgicos en cimentacion.
a. Agresion quimica.
b. Agresion de suelo o mecanica.
c. Agresion fisica.

2. Diagnosis de las Patologias en cimentacion.
a. Estudio geotécnico.
b. Fallos en cimentacion por interaccidon con el terreno.
c. Errores de replanteo y defectos de materiales.
d. Errores de calculo o sobredimensionamiento.

3. Causas de las Patologias en cimentacion.
a. Accion del agua.
b. Patologia del suelo. Arcilla expansivas.
c. Suelos artificiales. Rellenos.
d. Patologias por colindantes y servidumbres de infraestructura.

4. Técnicas de refuerzo en las Patologias en cimentacidn.
a. Refuerzos. Inyeccion y armaduras.
b. Recalces y zapatas
i. Zapatas aisladas.
ii. Asiento de zapatas medianeras.
iii Inclinacion de edificios por asientos diferenciales.
iv. Desgarramiento de juntas de dilatacién.
v. Giro de Zapatas
vi. Zapatas de ampliacidn y refuerzo.
vii. Sustitucién de zapatas
viii. Punzonamiento en la zapata.
ix. Elevacién de zapatas.
c. Refuerzos y recalces.
i. Refuerzo por inyeccion.
ii. Refuerzo por armaduras.
iii. Recalce de la cimentacion
iv. Recalce en el terreno.
v. Sustitucion de la cimentacion.
vi. Recalce por pozos
vii. Recalces por pilotes
d. Descenso de un pilar.
e. Asiento de Consolidacion.
f. Zanja Corrida.
g. Asientos en laderas de relleno.
h. Descenso de la esquina de una edificacion.
i. Inclinacién de edificios por asientos diferenciales.

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

>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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j. Losa de Cimentacidn

TALLER DE TRABAJO.

Esquemas de patologias en cimentaciones y soluciones.

Capitulo 11. Procesos patoldgicos en estructura.

1.
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Procesos patoldgicos en la estructura (como pilares, muros, vigas y forjados).

. Estructura de fabrica.

. Pandeo

. Agotamiento (mortero y fabrica).

. Cargas Puntuales.

. Giro de muros por cimientos o empujes.

. Componentes horizontales en las cabezas de los pilares

. Giro del plano de apoyo de los machones.

10. Procesos patologicos en dinteles.

11. Procesos Patologicos en arcos.

12. Procesos patoldgicos en bovedas y ctipulas.

13. Estructura de hormigén armado.

Capitulo 12. Procesos patoldgicos en pilares y forjados.

1.

4.

Procesos patoldgicos en Pilares de hormigén armado.
a. Fisuras horizontales por traccion.

b. Fisuras finas por compresidn.

c. Fisuras por flexiéon y flector excesivos.

d. Fisuras horizontales por torsion.

e. Fisuras centradas por cortante.

f. Fisuras finas de pandeo.

g. Fisuras de sobrecarga o aplastamiento.

. Procesos patoldgicos en Jacenas de hormigon armado.

a. Momento flector en Jacenas (barras de Hormigén Armado).
b. Fisuras en Jacenas de hormigén armado.

i. La rotura a flexion

ii. Fisuras por cortante.

iii. Fisuras contrarias a cortante. Flexotorsion.

. Procesos patoldgicos en forjados.

i. Hundimiento por esfuerzo cortante.
ii. Flexién de los forjados
iii. Flecha en el forjado.

Procesos patoldgicos en cubiertas.

TALLER DE TRABAJO

Procesos patoldgicos en pilares.

. Cada estructura su patologia (estructura de fabrica, de madera de hormigén armado o metalica).
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1. Aplastamiento

2. Traccion

3. Pandeo

4. Corrosién de armaduras.

5. Flexién

6. Retraccién Plastica

7. Retraccion hidraulica en el pilar.

8. Caida de estribos en el pilar.

9. Fisuras por cortante.

10. Transmision deficiente de cargas.

11. Rotura de esquinas de las cabezas de pilares.

12. Desagregacion del hormigon en el pilar.
TALLER DE TRABAJO
Procesos patoldgicos en vigas.

1. Flexion

2. Cortante

3. Torsién

4. Corrosion de la armadura

5. Flectacion en voladizos.
a. Viga en voladizo sometido a una carga continuada.
b. Vigueta en voladizo que soportan cerramientos.
c. Procesos Patoldgicos en Ménsulas
i. Flexidn
ii. Aplastamiento
iii. Cortante
iv. Traccion

TALLER DE TRABAJO
Procesos patoldgicos en forjados.
1. Corrosion de las armaduras en viguetas.
2. Cortante en forjados unidireccionales.
3. Deformacion de viguetas.
4. Estructura de madera.
5

. Estructura metalica.
a. Rotura Fragil
b. Rotura por Fatiga
c. Desgarro laminar.
d. Corrosién

>Para aprender, practicar. ‘ﬂ e
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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6.

Refuerzo y rehabilitacion en la estructura metalica.

TALLER DE TRABAJO.

Aluminosis, carbonatacidn y piritosis.

1.

Aluminosis. El cemento aluminoso

a. Aluminosis. El cemento aluminoso

b. Rayos X y ensayos del cemento aluminoso.

c. Reparacién de dafios causados por la aluminosis.

. Carbonatacion
. Piritosis.

. Reparacién de la corrosion del hormigdn con laminados y fibras de carbono.

a. Aplicaciones directas al hormigon.
b. Las resinas epoxi y epoxi-cemento.
c. Fibra de carbono.

d. Sellado de fisuras e inyectores.

TALLER DE TRABAJO.

Esquemas de Procesos Patoldgicos en funcion de la Estructura

Capitulo 13. Procesos patoldgicos en cerramientos y acabados.

1.
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Deformacidn horizontal y vertical de la estructura.
a. Dilatacién de la Estructura Horizontal
b. Pandeo de la Estructura Vertical

. Deformacién horizontal de los cerramientos.
. Esfuerzos higrotérmicos.

. Uniones constructivas

. Asiento del soporte del cerramiento.

. Calidad de materiales.

. Errores en la ciega.

. Fisuracion de acabados superficiales.

. Desprendimientos.

a. Desprendimientos en alicatados.
b. Desprendimientos en chapados.
c. Desprendimientos en aplacados.

TALLER DE TRABAJO.

Tablas y esquemas de lesiones en cerramientos.

Capitulo 14. Conservacion de las fachadas.

1.
2.
3.

Fachada. Suciedad de fachadas.
Estado general de fachadas exteriores, interiores y medianerias

Causas de degradacion de las fachadas.
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4. Desprendimiento y dafios en revestimientos de fachadas.
a. Revestimientos plasticos (pinturas, morteros acrilicos, etc.)
b. Revestimientos monocapa
c. Revestimientos de impermeabilizacion

5. Soluciones por desprendimiento y dafios en revestimientos de fachadas.
a. Revestimientos plasticos (pinturas, morteros acrilicos, etc.)
b. Revestimientos monocapa
c. Revestimientos de impermeabilizacion

6. Aplacados de piedra natural o prefabricados artificiales.
a. Patologias de las fachadas de piedra natural.
b. Limpieza y proteccidn de las fachas de piedra natural.

7. Fachadas de ladrillo.
a. Patologias de las fachadas de ladrillo.
b. Patologias mortero / ladrillo.
c. Eflorescencias en fachadas de ladrillo ceramico.

8. Humedades y filtraciones en fachadas.

9. Soluciones a las patologias edificatorias en fachadas.
a. Revestimientos de fachadas exteriores
b. Revestimientos continuos

Capitulo 15. Procesos patoldgicos en cubiertas.

1. Estado de conservacion de cubiertas de edificios.
a. Cubiertas inclinadas
b. Cubiertas planas

. Materiales impermeabilizantes en cubiertas y azoteas.

. Patologias medioambientales en cubiertas.

. Corrosion en elementos de cubierta.

. Fisuras en antepechos.

. Base estructural y cobertura de las cubiertas de los edificios.

. Cubiertas de falddn estructural (lesiones de cobertura y estructura).
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. Cubiertas ventiladas (lesiones de cobertura y estructura).

9. Cubiertas compactas (lesiones de cobertura no ventilada y soporte).
TALLER DE TRABAJO

Esquemas de patologias edificatorias en cubiertas de edificios.
Capitulo 16. Procesos patoldgicos en aleros y cornisas.

1. Humedades de filtracion.
a. Filtracion en aleros
b. Filtracién en cornisas.

2. Humedades de condensacion.

3. Grietas y fisuras.
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4. Eflorescencias

5. Insectos, animales, etc. en aleros y cornisas.

6. Desprendimientos.
a. Desprendimientos en aleros.
b. Desprendimientos en cornisas.

TALLER DE TRABAJO

Esquemas de procesos patolégicos en aleros y cornisas.
Capitulo 17. Procesos patoldgicos en instalaciones de la fontaneria y la red de saneamiento.
1. Seguridad constructiva de la fontaneria y la red de saneamiento.
2. Red de saneamiento.
3. Fontaneria.
4. Patologias en la fontaneria y la red de saneamiento (origen y lesion).

5. Obstrucciones
a. Obstrucciones en fontaneria
b. Obstrucciones en saneamiento

6. Roturas e infiltraciones de agua.
TALLER DE TRABAJO
Esquemas en patologias de fontaneria y saneamientos.
CHECK-LIST
¢Como controlar de las técnicas especificas de obras de rehabilitacion en edificacion?
PARTE CUARTA
Fiscalidad de la Rehabilitacién edificatoria.
Capitulo 18. El IVA y la rehabilitacion de un inmueble.

El IVA y la rehabilitacion de un inmueble. Real Decreto-ley 6/2010, de 9 de abril, de medidas para el
impulso de la recuperaciéon econémica y el empleo.

TALLER DE TRABAJO
El IVA en la rehabilitacion de una vivienda.

ANEXO 1.

Casos practicos de rehabilitacion edificatoria.
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¢ QUE APRENDERA?

Rehabilitacion de edificios existentes con un objetivo de alta calificacion energética.
Incentivos a la rehabilitacion con criterios de eficiencia energética.

Técnicas edificatorias de rehabilitacion.

Tramites y aspectos del proceso de rehabilitacion.

Planificacion y calendario de una rehabilitacidn edificatoria.

El seguro decenal en la rehabilitacion edificatoria.

Patologia constructiva y estructural.

YV Vv ¥V Vv VY V VY V

Fiscalidad de la Rehabilitacion edificatoria.

AR
>Para aprender, practicar. ﬂ \9
>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA.

Politicas europeas de rehabilitacion.

Capitulo 1. La rehabilitacion como opcion de futuro en la
construccion.

1. La rehabilitacion como alternativa a la obra nueva.

) ﬂ 7/
>Para aprender, practicar. u
>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



