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LA ANALITICA Y CONTROL DE RIESGOS EN LA
CONSTRUCCION DE INFRAESTRUCTURAS

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

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

> En este nuevo estudio presentado en el marco de la celebracion del
Barcelona Building Construmat 2019, McKinsey da claves para generar
oportunidades entre las empresas de infraestructuras espafolas.

> “Potencial de Ila Analitica Avanzada en la industria de
Infraestructuras en Espana” estudio de McKinsey

PLANIFICACION PREDICTIVA DE CAPITAL

Los propietarios de infraestructuras pueden aprender de experiencias en sectores
adyacentes, como los de petrdleo y gas y de fabricacién, en los que las
organizaciones estan utilizando macrodatos para estimular un mayor desempefo
y mitigar riesgos. Las herramientas de Analitica Avanzada pueden tomar datos
aportados de diversas fuentes (como datos climatoldgicos histdricos o registros
de operaciones y mantenimiento) y a continuacion, combinarlos con sofisticados
sistemas de procesamiento y analizarlos con modelos de aprendizaje automatico,
para desarrollar conocimientos predictivos.

Un uso comun es predecir la probabilidad de un evento dado, como una
necesidad de mantenimiento o de parada. En infraestructuras, las decisiones
respecto a sustituir o rehabilitar un activo normalmente se basan en amplias
comparativas establecidas historicamente en la industria que, a menudo, son
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conservadoras, y abogan legitimamente por una sustitucidon temprana para evitar
averias. Sin embargo, la Analitica Avanzada puede hacer que los gestores
conozcan mejor la “salud en tiempo real del activo” al predecir el desempefio
esperado del mismo usando multiples indicadores que se comparan con un
conjunto de datos muy amplio y profundo.

Por ejemplo, una organizacion empleé modelos predictivos y sensores de
movimiento del terreno para identificar anomalias durante la tunelizacién
subterranea en una ciudad. Este enfoque condujo a instalar un conjunto de
sensores y un sistema de monitorizacion mas eficientes que mejoraron su
capacidad para llevar a cabo mantenimiento predictivo y, por tanto, reducir en
general la inversién de capital a largo plazo.

DESEMPENO PREDICTIVO DE OFERTAS DE CONTRATISTA

Las compafias de I+C pueden aplicar herramientas analiticas para mejorar sus
tasas de éxito y evitar proyectos de alto riesgo. Una empresa global cuyos
proyectos eran muy diversos se habia esforzado por identificar los motivos por
los que unos tenian un desempefio por debajo de lo esperado y otros habian
resultado présperos. La firma confiaba en el juicio de la direccién, que podia
tener fallos o ser vulnerable a sesgos. Para obtener un mejor control de las
fuentes de beneficios, analizé cientos de variables (como margen de beneficios,
localizacidon y tipo de activo) de mas de 100 proyectos anteriores, asi como
factores externos del mercado, como gasto total del sector, sindicalizacién, y
dimension de la fuerza laboral local. Usando las percepciones extraidas de este
analisis, la organizacién desarrolld un cuadro de mando de variables de riesgo
que podrian afectar a los margenes de los proyectos. El sistema ya crea una
tarjeta de puntuacion en la que pueden confiar los equipos durante las reuniones
previas a las ofertas para decidir si el proyecto es lo suficientemente atractivo
para hacer una oferta, estimar los costes, y calibrar la dimension de las
contingencias.

DISTRIBUCION DE CAPITAL. ASIGNACION OPTIMIZADA DE RECURSOS

La Analitica Avanzada puede ayudar a las compafiias de infraestructuras a
mejorar de manera significativa la eficiencia durante la fase de entrega del
proyecto. Cuando la divisidon de petrdleo y gas de una firma global de ingenieria
descubrié que sus costes de ingenieria se elevaban y sufrian de una escasez
limitante de crecimiento de talento, empled técnicas analiticas y descubrié que
podia mejorar significativamente la productividad y el desempefio cambiando el
disefio de los equipos y reduciendo la fragmentacion de los procesos.

En concreto, el andlisis de seis equipos de distintos productos y de mas de 100
ubicaciones geogréaficas identificd una brecha de productividad de un 13 a un 27
por ciento entre equipos. Ademas, el analisis sugeria que la compafia podia
abordar mas de dos tercios de esta brecha usando Analitica Avanzada para
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optimizar la asignacion de recursos. Dado que dicha analitica evalia un rango
mas amplio de datos (desde caracteristicas de los recursos hasta especificaciones
de trabajos) puede identificar el origen y la dimensidon de las ineficiencias con
mayor precision. A los 12 meses de poner en practica los cambios, la compafia
fue testigo de un aumento del 14 por ciento en productividad, con un valor de 35
millones de délares.

VISIBILIDAD DE RIESGOS DE PROYECTOS EMERGENTES

En las firmas de I+C, los controles tradicionales de los proyectos a menudo
retrasan la informacion sobre ocurrencias en costes durante dias o semanas,
haciendo de ellos herramientas eficaces para la generacion de informes
retrospectivos, pero no para gestionar los proyectos en marcha. Ademas, los
controles no tienen en cuenta la interconectividad de diferentes métricas y las
combinaciones Unicas que pueden tener tremendos efectos sobre el desempefio.

La Analitica Avanzada puede ofrecer una mejora importante en este frente al
permitir que las compafias analicen rapida y continuamente datos del proyecto y
evalien su progreso, lo que ayuda a que los gestores reaccionen mas
rapidamente ante problemas potenciales. Los equipos pueden verse, a veces,
sobrecargados por la cantidad de datos que genera un proyecto, y tener que
esforzarse por identificar los indicadores (KPIs) que deben informar las
decisiones. Las soluciones analiticas pueden extraer las métricas que realmente
importan a partir de un rango amplio de fuentes.

Una firma de I+C ha creado una lista de mas de 40 “tripwires” (sistemas de
deteccidn) que se correlacionan estadisticamente con la erosion de los margenes.
Cada noche, el modelo analitico de la compania procesa los datos diarios del
proyecto y busca esas banderas rojas; si aparece un numero suficiente, se alerta
inmediatamente a la direccién para que intervenga antes, incluso, de que se
materialice el problema.

MANTENIMIENTO. MONITORIZACION DE ACTIVOS A DISTANCIA

Los propietarios de activos, de sectores publico y privado, deben decidir
continuamente si emplear el dinero en mantener un activo, reemplazarlo por uno
mejorado, o adquirir un nuevo activo que cumplaun conjunto nuevo de
requisitos.

La Analitica Avanzada puede potenciar el nivel de precisidon a la hora de tomar
dichas decisiones, facilitando que los propietarios prioricen la sustitucion o la
reparacion de componentes especificos en vez de un activo completo.

Por ejemplo, la utilizacidn de sensores puede permitir que un departamento de
transporte identifique los puentes que necesitan una reconstruccién completa y



inmolgx.com

los que solo necesitan la sustitucién de una o dos vigas que presentan problemas
estructurales.

El Departamento de Transporte de Carolina del Sur, por ejemplo, ha recibido una
subvencion de la Administraciéon Federal de Carreteras para evaluar el valor de
una tecnologia de monitorizacién del estado estructural que complemente la
inspeccién visual y otra informacién relacionada con puentes concretos.

Las aplicaciones analiticas utilizadas en otros sectores también pueden destacar
oportunidades para actores de infraestructuras.

En la industria ferroviaria, por ejemplo, el uso de sensores para monitorizar la
geometria de las vias, la corrugacién de carriles, y mediciones de superficie de
las vias facilita el mantenimiento y las decisiones de inversién a largo plazo. Una
compafia ferroviaria pasé de usar comparativas del sector ligadas a un amplio
rango de categorias de activos a analizar sus propios datos de monitorizacién de
estado para desarrollar una lista de tareas priorizadas de mantenimiento anual.

El cambio ayudd a ahorrar mas de 30.000 horas-persona al afo, y permitiéo que
la compafiia redirigiera 20 millones de dodlares de gasto anual en reparacién de
motores a inversiones de ampliacion de capital.

LAS TECNICAS DE ANALITICA AVANZADA SERAN CLAVE EN EL
DESARROLLO DEL SECTOR DE INFRAESTRUCTURAS EN ESPANA

De acuerdo al estudio de McKinsey aprovechar métodos basados en analisis de
datos que permitan la monitorizaciéon de activos a distancia, o la prediccién de
riesgos emergentes, puede generar ahorros de hasta un 15%.

El sector de las infraestructuras ha tardado en incorporarse a la era digital tal y
como muestra el Indice de Digitalizacion de McKinsey Global Institute, que situa
la construccion entre los sectores menos avanzados en la adopcién de nuevas
tecnologias, un aspecto que impacta significativamente en la productividad del
sector.

El estudio de McKinsey “Potencial de la Analitica Avanzada en la industria de
Infraestructuras en Espana” revela como las empresas de infraestructuras
espafolas se enfrentan a circunstancias dificiles; Entre 2015 y 2018 su margen
de EBITDA ha descendido en medio punto porcentual, que aunado con los
retrasos de inversiones en el sector, ha provocado que muchas empresas de
infraestructuras espafolas hayan optado por apostar en mercados extranjeros,
exponiéndose a nuevos riesgos, competencia y una base de contratistas
fragmentada.

En este nuevo estudio presentado en el marco de la celebracion del Barcelona
Building Construmat 2019, McKinsey da claves para generar oportunidades entre
las empresas de infraestructuras espafiolas para que revierta esta tendencia y
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aprovechen el poder de la Analitica Avanzada en cada etapa del ciclo de vida del
proyecto.

g N

“Los propietarios de proyectos pueden basar sus decisiones sobre inversion y
mejorar las operaciones y mantenimiento de los activos a través del analisis de
la informacion generada. Las empresas de construccién pueden realizar ofertas
mas adecuadas, llevar a cabo negociaciones basadas en datos con los
subcontratistas y anticipar problemas en los proyectos antes de que surjan
demoras y sobrecostes” explica Antonio De Gregorio, Socio de la oficina de
Madrid.

Y

Ingresar en la era del big data es un desafio, los principales lideres deben
realizar cambios significativos en su estructura operacional, talento y cultura.
Todo un reto teniendo en cuenta las grandes cantidades de informacién
recopilada a lo largo de los afos que es necesario reconciliar y analizar
digitalmente para avanzar en la adopcidn de la tecnologia de datos. Sin
embargo, hay importantes beneficios en juego.

En palabras de De Gregorio: “Nuestra investigacion sugiere que aprovechar
métodos basados en datos puede generar ahorros en cartera de hasta un 15 por
ciento: dinero que propietarios y operadores pueden reasignar a proyectos mas
atractivos”.

1. Planificacion estratégica: Los propietarios de infraestructuras
pueden aprender de experiencias en sectores adyacentes en los que las
organizaciones estan utilizando datos para estimular un mayor
desempeno y mitigar riesgos a través de técnicas como la Planificacion
predictiva de capital o el Desempeiio predictivo de ofertas de
contratista.

2. Distribucion de capital: La Analitica Avanzada puede ayudar a las
companias de infraestructuras a mejorar de manera significativa la
eficiencia durante la fase de entrega del proyecto, permitiendo la
Asignacion optimizada de recursos y una mayor Visibilidad de los
riesgos de proyectos emergentes.

3. Operaciones: Analizar los datos puede ayudar a que propietarios y
operadores de activos obtengan importantes incrementos en los
ingresos derivados de servicios de infraestructuras como es el caso del
Cobro dinamico de peajes o el analisis de las Tendencias de
consumidores en aeropuertos.

4, Mantenimiento: Los propietarios de activos, de sectores publico y
privado, deben decidir continuamente si emplear el dinero en mantener
un activo, reemplazario por uno mejorado, o adquirir un nuevo activo
que cumpla un conjunto nuevo de requisitos, en este sentido, las
técnicas como la Monitorizacion de activos a distancia permiten ganar
eficiencia y reducir plazos en la toma de decisiones
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El objetivo de este informe es animar a los propietarios de proyectos de

infraestructuras y a las empresas del sector a definir prioridades y mejorar su
toma de decisiones alrededor del uso de sus datos.

@

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados

e
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Potencial de la Analitica
Avanzada en la industria de
Infraestructuras en Espana

La tecnologia basada en datos puede ayudar a las empresas de
infraestructuras espanolas a tomar decisiones de gestion mas inteligentes,
reducir el riesgo y mejorar los resultados de los proyectos.
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A medida que la analitica se vuelve cada vez

mas sofisticada, aprovechando las tecnologias

de inteligencia artificial como el aprendizaje
automatico (machine learning) y en combinacion
con otras innovaciones digitales, sectores tan
diversos como bienes de consumo, bancay
medicina van experimentando reinvenciones. Pero
el sector de Infraestructuras ha sido lento a la hora
de unirse ala eradigital. De hecho, el indice de
Digitacion de McKinsey Global Institute, situa la
construccion entre los sectores menos avanzados
en laadopcién de nuevas tecnologias.

Este escenario ofrece una oportunidad a los
propietarios de infraestructuras y de compafiias

de ingenieriay construccion (I+C) para que lideren
laadopcion de soluciones analiticas. Al permitir
que las empresas generen percepciones propias a
partir de las ingentes cantidades de datos que ya
relnen, la Analitica Avanzada (advanced analytics)
puede elevar la calidad de las decisiones de
gestion, reducir el riesgo, y mejorar los resultados
de los proyectos. En esencia, la Analitica Avanzada
permite a los directivos detectar patrones de
comportamiento, lo que puede ayudarles a entender
y aprender de experiencias anteriores, y predecir
con mayor precision los resultados futuros. Dado
que las empresas espafiolas de [+C tienen que
esforzarse cada vez mas debido a la presién

por los margenes en medio de las tendencias
desfavorables del sector, adoptar estas tecnologias
puede aportarles una ventaja competitiva vital.

Pero, ;donde se encuentran las mejores
oportunidades para aplicar la Analitica Avanzada?
En nuestro trabajo con clientes del sector, a
menudo se nos pide que sefalemos situaciones del
mundo real en las que estas herramientas puedan
afadir valor al negocio. De hecho, ya existen casos
probados de uso en todas las fases importantes
del ciclo de vida de los activos: aplicaciones que
permiten que tanto propietarios como compafiias
de I+C obtengan importantes beneficios.

Aplicaciones de la Analitica Avanzada a
lo largo del ciclo de vida de los activos
Las soluciones analiticas pueden ayudar a los
propietarios de infraestructuras a mejorar el

desempefio alo largo del ciclo de vida de los
activos, desde la planificacion de capital hasta las
operaciones y el mantenimiento. Pueden facilitar
que los responsables conformen curvas de ciclo
de vida de los activos mas perfeccionadas, al
facultarles para alinear las inversiones con las
necesidades en disefio, construccion, operaciones
y mantenimiento. Estas tecnologias también
pueden ayudarles a generar informacién mas
detallada sobre decisiones de mantenimiento
frente a la sustituciéon y tendencias de longevidad
de los activos. Nuestra investigacion sugiere que
aprovechar métodos basados en datos puede
generar ahorros en cartera de hasta un 16 por
ciento: dinero que propietarios y operadores
pueden reasignar a proyectos méas atractivos.

Para las compafifas de I+C, el mayor valor de la
Analitica Avanzada reside actualmente en ayudar a
los equipos de proyectos a evaluar condiciones de
mercado, composicion del portafolio, y desempefio
de proyectos individuales. Las firmas que utilizan
estas soluciones pueden hacer ofertas méas
precisas, evitando asi proyectos no rentables y
mejorando sus tasas de éxito en los que tienen

un potencial de margen mas sélido, elevando
potencialmente esos margenes de beneficio hasta
un b5 por ciento. Llevan a cabo negociaciones méas
inteligentes con subcontratistas, reduciendo los
costes asociados y aumentando la velocidad de
las decisiones. Y pueden anticipar problemas

en proyectos en marcha, lo que permite que los
gestores intervengan antes de que se produzcan
demorasy sobrecostes reales.

Hemos identificado las cuatro fases principales del
ciclo de vida de los activos en las que las companias
de infraestructuras deberian explorar el uso de la
Analitica Avanzada: planificacién de capital, disefio y
construccién, operaciones, y mantenimiento
(Figurat).

1) Planificacién estratégica

A. Planificacion predictiva de capital: Los
propietarios de infraestructuras pueden aprender
de experiencias en sectores adyacentes, como los
de petréleoy gas y de fabricacién, en los que las
organizaciones estan utilizando macrodatos para
estimular un mayor desempefio y mitigar riesgos.

Potencial de la Analitica Avanzada en laindustria de Insfraestructuras en Espafia



Figura1

Casos ilustrativos del uso de Analitica Avanzada a lo largo del ciclo de vida de los
activos de infraestructuras

Las herramientas de Analitica Avanzada pueden
tomar datos aportados de diversas fuentes (como
datos climatolégicos historicos o registros de
operaciones y mantenimiento) y a continuacion,
combinarlos con sofisticados sistemas de
procesamiento y analizarlos con modelos

de aprendizaje automatico, para desarrollar
conocimientos predictivos. Un uso comun es
predecir la probabilidad de un evento dado, como
una necesidad de mantenimiento o de parada.

Eninfraestructuras, las decisiones respecto a
sustituir o rehabilitar un activo normalmente se
basan en amplias comparativas establecidas
histéricamente en laindustria que, a menudo,

son conservadoras, y abogan legitimamente por
una sustitucion temprana para evitar averias. Sin
embargo, la Analitica Avanzada puede hacer que
los gestores conozcan mejor la “salud en tiempo
real del activo” al predecir el desempefio esperado

Potencial de la Analitica Avanzada enlaindustria de Insfraestructuras en Espaiia

A. Planificacién predictiva de capital

B. Desempefio predictivo de ofertas
de contratista

C. Asignacién optimizada de recursos

D. Visibilidad mejorada de riesgos de
proyectos emergentes

E. Cobro dindmico de peaje

F. Tendencias de consumidores en
aeropuertos

G. Monitorizacién de activos a
distancia

del mismo usando multiples indicadores que se
comparan con un conjunto de datos muy amplioy
profundo. Por ejemplo, una organizacion empled
modelos predictivos y sensores de movimiento
del terreno paraidentificar anomalias durante

la tunelizacion subterranea en una ciudad. Este
enfoque condujo a instalar un conjunto de sensores
y un sistema de monitorizacién méas eficientes
que mejoraron su capacidad para llevar a cabo
mantenimiento predictivo y, por tanto, reducir en
general lainversion de capital a largo plazo.

B. Desempefio predictivo de ofertas de contratista:
Las compariias de [+C pueden aplicar herramientas
analiticas para mejorar sus tasas de éxito y evitar
proyectos de alto riesgo. Una empresa global cuyos
proyectos eran muy diversos se habia esforzado

por identificar los motivos por los que unos tenian
un desempefio por debajo de lo esperado y otros
habian resultado présperos. La firma confiaba



en eljuicio de ladireccion, que podiatener

fallos o ser vulnerable a sesgos. Para obtener

un mejor control de las fuentes de beneficios,
analizo cientos de variables (como margen de
beneficios, localizacién y tipo de activo) de mas
de 100 proyectos anteriores, asi como factores
externos del mercado, como gasto total del sector,
sindicalizacién, y dimensién de la fuerza laboral
local. Usando las percepciones extraidas de este
analisis, la organizacion desarrollé un cuadro de
mando de variables de riesgo que podrian afectar
alos margenes de los proyectos. El sistemaya
crea unatarjeta de puntuacién en la que pueden
confiar los equipos durante las reuniones previas
alas ofertas para decidir si el proyecto es lo
suficientemente atractivo para hacer una oferta,
estimar los costes, y calibrar la dimension de las
contingencias.

2) Distribucion de capital

C. Asignacidn optimizada de recursos: La Analitica
Avanzada puede ayudar a las compafiias de
infraestructuras a mejorar de manera significativa
la eficiencia durante la fase de entrega del
proyecto. Cuando la divisién de petréleoy gas

de una firma global de ingenieria descubrié que
sus costes de ingenieria se elevaban y sufrian de
una escasez limitante de crecimiento de talento,
empled técnicas analiticas y descubrié que podia
mejorar significativamente la productividad y el
desempefio cambiando el disefio de los equipos

y reduciendo la fragmentacién de los procesos.

En concreto, el analisis de seis equipos de

distintos productos y de més de 100 ubicaciones
geogréficas identificd una brecha de productividad
deun13aun 27 por ciento entre equipos. Ademas,
el andlisis sugeria que la compafia podia abordar
mas de dos tercios de esta brecha usando
Analitica Avanzada para optimizar la asignacién

de recursos. Dado que dicha analitica evalta un
rango mas amplio de datos (desde caracteristicas
de los recursos hasta especificaciones de trabajos)
puede identificar el origeny ladimension de las
ineficiencias con mayor precision. Alos 12 meses
de poner en préacticalos cambios, la compafiia

fue testigo de un aumento del 14 por ciento en
productividad, con un valor de 35 millones de
dolares.

D. Visibilidad de riesgos de proyectos
emergentes: En las firmas de I+C, los controles
tradicionales de los proyectos a menudo retrasan
lainformacién sobre ocurrencias en costes
durante dias o semanas, haciendo de ellos
herramientas eficaces parala generacion de
informes retrospectivos, pero no para gestionar
los proyectos en marcha. Ademas, los controles
no tienen en cuenta la interconectividad de
diferentes métricas y las combinaciones Unicas
que pueden tener tremendos efectos sobre

el desempefio. La Analitica Avanzada puede
ofrecer una mejoraimportante en este frente

al permitir que las compafias analicen rapida

y continuamente datos del proyecto y evaluen

su progreso, lo que ayuda a que los gestores
reaccionen mas rapidamente ante problemas
potenciales. Los equipos pueden verse, a veces,
sobrecargados por la cantidad de datos que
generaun proyecto, y tener que esforzarse por
identificar los indicadores (KPIs) que deben
informar las decisiones. Las soluciones analiticas
pueden extraer las métricas que realmente
importan a partir de un rango amplio de fuentes.
Una firma de I+C ha creado una lista de méas de
40 “tripwires” (sistemas de deteccion) que se
correlacionan estadisticamente con la erosion de
los méargenes. Cada noche, el modelo analitico
de lacompafiia procesa los datos diarios del
proyecto y busca esas banderas rojas; si aparece
un nimero suficiente, se alertainmediatamente a
la direccién para que intervenga antes, incluso, de
que se materialice el problema.

3) Operaciones

E. Cobro dinamico de peajes: Analizar los datos
puede ayudar a que propietarios y operadores
de activos obtengan importantes incrementos
en los ingresos derivados de servicios de
infraestructuras, como peajes de carreteras.
Una compaiiia de infraestructuras de Oriente
Medio desarroll6 un sistema de peaje dinamico
que ajustalos precios en tiempo real en base a
las condiciones del trafico. La tecnologia puede
predecir el volumen de trafico en el carril rapido,
calcular lademanda, y determinar de este modo
un precio que asegure que el tréfico sea siempre

Potencial de la Analitica Avanzada en laindustria de Insfraestructuras en Espafia



fluido, lo que permite a la compafiia garantizar una
velocidad concreta alos conductores que eligen ese
carril.

F. Tendencias de consumidores en aeropuertos:
Otra firma ha utilizado el andlisis de datos
geoespaciales y encuestas a los pasajeros aéreos
para mejorar los ingresos de las concesiones

en aeropuertos. Al identificar dénde pasan los
pasajeros la mayor parte de su tiempo (més de dos
tercios, segun los resultados, en areas después

de los controles de seguridad), en torno a qué
puertas tienden a congregarse, y sus patrones
demograficos, de gasto y otras caracteristicas, la
compafiia obtuvo un conocimiento detallado del tipo
de tiendas minoristas y de alimentos que generarian
las ventas méas elevadas y en qué lugares. A su vez,
fue capaz de optimizar los precios de publicidad y
las tarifas de alquiler de espacios a minoristas, y
ofrecer promociones especificas diferenciadas a lo
largo del tiempo.

3) Mantenimiento

G. Monitorizacion de activos a distancia: Los
propietarios de activos, de sectores publicoy
privado, deben decidir continuamente si emplear el
dinero en mantener un activo, reemplazarlo por uno
mejorado, o adquirir un nuevo activo que cumpla

Figura 2

un conjunto nuevo de requisitos. La Analitica
Avanzada puede potenciar el nivel de precision
alahora de tomar dichas decisiones, facilitando
que los propietarios prioricen la sustitucion
olareparacion de componentes especificos

en vez de un activo completo. Por ejemplo, la
utilizacion de sensores puede permitir que un
departamento de transporte identifique los
puentes que necesitan unareconstruccion
completay los que solo necesitan la sustitucion
de una o dos vigas que presentan problemas
estructurales. El Departamento de Transporte
de Carolina del Sur, por ejemplo, ha recibido
una subvencion de la Administracién Federal
de Carreteras para evaluar el valor de una
tecnologia de monitorizacién del estado
estructural que complemente la inspeccion
visual y otra informacion relacionada con
puentes concretos.

Las aplicaciones analiticas utilizadas en

otros sectores también pueden destacar
oportunidades para actores de infraestructuras.
En laindustria ferroviaria, por ejemplo, el uso

de sensores para monitorizar la geometria

de las vias, la corrugacion de carriles, y
mediciones de superficie de las vias facilita el
mantenimiento y las decisiones de inversion a

Variacion en margen de EBITDA de actores espanoles de I+C (2015-18)
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largo plazo. Una compafiia ferroviaria pasé de usar
comparativas del sector ligadas a un amplio rango
de categorias de activos a analizar sus propios
datos de monitorizacion de estado para desarrollar
unalista de tareas priorizadas de mantenimiento
anual. El cambio ayudé a ahorrar méas de 30.000
horas-personaal afio, y permitié que la compafia
redirigiera 20 millones de ddlares de gasto

anual en reparacion de motores a inversiones de
ampliacién de capital.

Aprovechamiento de la Analitica
Avanzada para abordar los retos
espanoles en infraestructuras

Alo largo de la Gltima década, los actores
espafioles de infraestructuras se han enfrentado
a condiciones muy dificiles. Los margenes han
ido en declive paralas principales compafias de
|+C, disminuyendo en medio punto porcentual
entre 2015y 2018. Dado que, en el pais, no

se han recuperado los niveles de inversion en
proyectos de infraestructuras, la mayoria de

las compafiias de I+C se han concentrado en la
gestion de activos, principalmente operacion,
mantenimiento y gestién financiera. Muchas
también han emprendido intensamente en
mercados fuera de Espafia, con algunas grandes
firmas de I+C generando menos de la cuarta
parte de sus ingresos en su mercado nacional en
2017. Sin embargo, esta diversificacion comporta
complicaciones, como la exposicién a riesgos y
retos con los que no estan familiarizadas, mayor
competencia de companias extranjeras; y una base
de subcontratistas fragmentada y con dificultades
financieras.

Con el fin de encontrar eficiencias que permitan
reforzar sus margenes y diferenciarse de sus
competidores, algunas compafiias se han
acercado hacia las herramientas analiticas. Segun
fuentes publicas, las compafifas espafiolas de
infraestructuras se estan encaminando en esta
direccion. Por ejemplo, Acciona esta desarrollando
sistemas digitales de control. Sacyr, por otro lado,
ha creado un departamento de modelado de
informacion de construccién (building information
modeling — BIM) dedicado a sistematizar e integrar
la metodologia de la compafiia.

Algunos propietarios de activos también estan
invirtiendo en nuevos sistemas para almacenar,
acceder facilmente y analizar las vastas cantidades
de datos acumulados a lo largo del ciclo de

vida de un activo. El Centro para la Gestion de
Activos (Centre for Asset Management — CAM)

de Ferrovial, por ejemplo, esté investigando una
manera colaborativa de capitalizar sus datos
vinculando sus procesos de BIM con sistemas de
gestion de activos empresariales.

El giro hacia “ciudades inteligentes” en Espafa
(que cuentan con sensoresy recogida de datos
para mejorar la eficienciay la calidad de los
servicios urbanos) proporciona otro incentivo
para que los actores de infraestructuras del pais
desarrollen pericia analitica. El proyecto Santander
City Lab, una colaboracién de Ferrovial con el
Ayuntamiento de Santander y la Universidad

de Cantabria, analiz6 190 millones de conjuntos
de datos urbanos paraidentificar 192 palancas

de eficiencia operacional y ayudar a mejorar los
servicios de la ciudad. Una de esas iniciativas es
un ‘aparcamiento digital inteligente’, que incluye
la deteccion de vehiculos y espacios, y lareservay
pago de una plaza de aparcamiento adecuada.

Adopcion de Analitica Avanzada en
toda la empresa

Aunque los beneficios de adoptar la Analitica
Avanzada son cada vez mas convincentes, no es
facil hacer el cambio. Tal transformacion debe
comenzar por cambios en el modo en que los
lideres piensan acerca de los datos. Las empresas
necesitan establecer un nuevo modelo operativo
que incorpore iniciativas digitales como parte

de su estrategia central. Eso exige cambios
importantes en la estructura organizativa, la
gestion del talento, y la cultura corporativa. Es
vital que la direccion abandere dichas iniciativas
digitales y mentalidades, y que los empleados
reciban la formacion necesaria para desplegar
las herramientas nuevas, solucionar problemas, y
supervisar laimplementacion.

A menudo, el mayor obstaculo para adoptar
soluciones analiticas es la reconciliacién
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retrospectiva puntual de los datos. La mayoria

de las firmas han reunido vastas cantidades de
informacién alo largo de los afios, pero esta
informacién esté almacenada en sistemas dispares
y formatos inconsistentes. Por ello, se debe hacer
balance de lo que se tiene (muchas empresas
descubriran que tienen muchos més datos Utiles de
lo que son conscientes, como registros contables

e historial de pedidos de compras) y ponerlo en un
formato que pueda analizarse digitalmente.

Este procesoinicial puede llegar a ser tedioso, pero
establece la base para unarecogida de datos méas
sofisticada hacia adelante. Es més, este trabajo
puntual crea la base para estructurar los datos de
manera que facilita las futuras iniciativas analiticas.
Yaseaatravés de un sistema de gestion de datos
completo o simplemente una forma estructurada de
etiquetar y almacenar informacion es vital parauna
estrategia analitica a largo plazo.

A medida que la digitalizacién penetra en todos los
componentes de la economia, incluido el sector de
infraestructuras, capitalizar el conocimiento oculto

Antonio de Gregorio es socio en la oficina de McKinsey en Madrid. Joshua Southern es un consultor en la oficina de Londres.
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en los datos sera fundamental para el éxito. Las
firmas espafiolas que duden en invertir en los
sistemas y las habilidades de Analitica Avanzada
necesarios para capitalizar los datos que han

ido recopilando, deberian recordar que los
competidores que han hecho este movimiento
con éxito ya estan cosechando beneficios
importantes. Un analisis reciente de McKinsey
sugiere que las tecnologias digitales, aplicadas
de manera extendiday eficiente, pueden reducir
los costes generales de un proyecto hasta un 45
por ciento. En el futuro, ese tipo de ahorro puede
suponer la diferencia entre estar ala cabeza de la
industria o ser un jugador més.

Este articulo se publicd originalmente en el
contexto del Barcelona Building Construmat
2019. Lea mas sobre esta investigacion en
McKinsey.com:

— How analytics can drive smarter engineering
and construction decisions

— Howadvanced analytics can benefit
infrastructure capital planning
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7. Fase comercial. Comercializacion y venta. 218
8. Fase financiera. 219
9. Fase de entrega y ocupacion de los inmuebles. 220
10. Fase de postventa inmobiliaria. 220
TALLER DE TRABAJO 222
Planificacion en el control de riesgos. Analisis preventivo de riesgos inmobiliarios. 222
TALLER DE TRABAJO 225
Prevencion, identificacion y evaluacion en un proyecto inmobiliario. El Estudio de
viabilidad y los riesgos. 225
1. Estrategias de prevencion de riesgos en proyectos inmobiliarios. 225
2. Identificacion de riesgos en la fase de promocion. 225
3. Evaluacion de los riesgos inmobiliarios asegurables. 226
TALLER DE TRABAJO 227
éComo se califican los riesgos inmobiliarios? 227
TALLER DE TRABAJO 228
VaR (Valor en Riesgos del Activo). Pérdida maxima que puede experimentar un
activo inmobiliario. 228
1. Concepto de Valor en riesgo (VaR) 228
2. Formas de calcular el VaR 229
3. Ventajas y desventajas del VaR 230
TALLER DE TRABAJO 231
Procesos del analisis de riesgos inmobiliarios (real estate risk). 231
1. Proceso de analisis y gestion inmobiliaria. 231
2. Proceso de gestion del proyecto inmobiliario. 231
3. Proceso de analisis de riesgos técnicos del proyecto y ejecucion del edificio. __ 231
4. Proceso de explotacion del inmueble (facility management). 231
TALLER DE TRABAJO 232
Caso real. Analisis de riesgo de una SOCIMI. 232
1. Principales riesgos de la inversion 232
a. Riesgo relativo a la creacién de una cartera de activos. 232
b. Riesgo derivado de la concentracion de la inversion en un Unico activo. 232

>Para aprender, practicar. 7

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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c. Riesgos vinculados al nivel de ocupacion del Activo Inicial, existencia de un Unico arrendatario
y al cobro de las rentas. 233
d. Riesgo relativo a sociedad de recién creacion. 233
e. Riesgo asociado a la valoracién tomada para la fijacion del precio de referencia de las acciones.
235
f. Riesgo de ejecucion de obra y concesidén de permisos, licencias o autorizaciones. 235
g. Riesgos relativos a la gestion por parte de terceros. 235
h. Riesgo de ejecucidn de obra y concesion de permisos, licencias o autorizaciones. 236
i. Riesgos relativos a la gestién por parte de terceros. 236
2. Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del
Emisor 237
3. Factores de Riesgo 237
a Riesgos vinculados a la actividad de la Sociedad 237
(i) Riesgo relativo a la creacion de una cartera de activos: 237
(ii) Riesgo derivado de la concentracion de la inversion en un Gnico activo: 237
(iii) Riesgo de competencia 237
(iv) Riesgos vinculados al nivel de ocupacion del Activo Inicial, existencia de un Unico
arrendatario y al cobro de las rentas. 237
(v) Cambio en la normativa que regula la actividad desarrollada por la Sociedad. 238
(vi) Concentracion del negocio en Espafa y concentracion en el sector de residencias
universitarias 238
b. Riesgos operativos y de valoracion 239
(i) Riesgo relativo a sociedad de recién creacion 239

(i) Riesgo derivado de contratacion con proveedores y de la subcontratacion de servicios.239
(iii) Riesgos derivados de reclamaciones de responsabilidad y de seguros insuficientes. 239
(iv) Riesgo de ejecucion de obra y concesion de permisos, licencias o autorizaciones. _ 239
(v) Riesgo de estimacion inexacta de las rentas de mercado y el valor de los activos. _ 240
(vi) Riesgo asociado a la valoracién tomada para la fijacion del precio de referencia de las

acciones. 240

c. Riesgos vinculados a los Gestores 241
(i) Riesgos relativos a la gestion por parte de terceros 241
(ii) Los intereses de los Gestores de los contratos pueden diferir de los intereses de los
accionistas de la Sociedad. 241
(iii) No puede afirmarse que los Gestores de los contratos vayan a tener éxito en la
consecucién de los objetivos de inversién de la Sociedad. 241

(iv) La Sociedad no tiene ningun control sobre el personal de los Gestores de los Contratos de
Gestidn y podria sufrir perjuicios si se ve afectada su reputacion o la de los Gestores. _ 241

(v) La Sociedad depende de la pericia de los Gestores de los Contratos de Gestién. 241
(vi) El rendimiento obtenido en el pasado o en la actualidad por el Arrendatario o por su equipo
gestor no son una garantia del rendimiento futuro de la Sociedad. 241

(vii) Los Gestores pueden subcontratar servicios y no existe seguridad de que dichos servicios
vayan a ser prestados con niveles de calidad 6ptimos o conforme a los términos previstos en

los Contratos de Gestion. 241
(viii) Puede ser dificil y costoso para la Sociedad resolver los Contratos de Gestion._ 241
d. Riesgos vinculados a la financiacion de la Sociedad 241
(i) Nivel de endeudamiento 241
(ii) Riesgo relativo a la financiacion de las futuras inversiones. 241
e. Riesgos asociados al sector inmobiliario 242
(i) Riesgo de relativa iliquidez de las inversiones inmobiliarias. 242
(ii) Riesgo de reduccion del valor de mercado de los activos inmobiliarios. 242
Due Diligence de la propiedad 242
f. Riesgos asociados a las acciones de la Sociedad 243
(i) Riesgo de falta de liquidez de las acciones. 243
(ii) Evolucion de la cotizacién. 243
(iii) Recomendaciones de buen gobierno. 243
(iv) Riesgo de que la Sociedad no reparta dividendos a sus accionistas. 243

Capitulo 4. Analisis de riesgos de la fase inicial de informacion y predefinicion
de la promocion. 270

@

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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inmolgx.com

1. Preestudio del arquitecto.

270

El plan operativo técnico de ejecuciéon material de la promocion

Plan de contrataciones

Plan de compras

Plan de ejecucion 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 construccion.

TALLER DE TRABAJO

éPor qué es necesaria la gestion de riesgos inmobiliarios?

271
271
272
272
273
273

275
275
282
283
284

285
286
289
291
291

1. Cumplir con la ley no es suficiente, tampoco tener licencia de obras. Los

tribunales pueden paralizar cualquier obra.

2. Anticiparse al riesgo reduce las consecuencias.

3. ¢éComo gestionar anticipadamente los riesgos inmobiliarios?

a. Antes de comprar el suelo hay que analizar los riesgos.

b. Fases de control de riesgos.

Identificacion y analisis de los riesgos de un proyecto (matriz de riesgos) y disefio de un plan

de gestion de riesgos.

Evaluacion de la capacidad de la organizacidn para gestionar los riesgos identificados.

Implementacion, monitoreo y seguimiento del plan de gestidén de riesgos.

TALLER DE TRABAJO

Los proyectos de urbanizacion.

Proyecto de Urbanizacion basico.

Proyecto de Urbanizacién complementario.

TALLER DE TRABAJO

Comprobaciones preliminares al anteproyecto de edificacion.

. Examen urbanistico.

. Inspeccion fisica del inmueble.

. Servicios de suministro disponibles.

. Examen topografico del inmueble.

. Estudio Geotécnico.

. Restos arqueolégicos.

N & 1 A W N =

. Analisis de suelos contaminados. Gestion de residuos.

TALLER DE TRABAJO

El anteproyecto de Edificacion.

1. El anteproyecto de Edificacion.

2. Referencias.

Parcela o suelo.

Planeamiento y normativa.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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293
293

294

294
294
294

297
297
297
297
297
298
299
300
300
302
302
302

302
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Definicion del producto inmobiliario.

Equipo profesional.

3. Contenido del anteproyecto.

303
303

303

a. Documentos.

b. Marketing. Aspectos comerciales.

c. Aspectos técnicos.

303
303
304

Capitulo 5. Analisis de riesgos en la fase de viabilidad y diseiio del producto

inmobiliario.

1. Introduccion: compro suelo, urbanizo y vendo.

305
305

a. Fase de planeamiento urbanistico.

b. Fase de urbanizacion.

c. Fase de la promocion inmobiliaria.

La fase técnica de edificacion.

La fase de comercializacion.

La fase financiera.

2. Anticiparse al futuro de la zona: precauciones y “olfato”.

305
305
306
306
306
306

306

a. Estudio preliminar de la zona.

b. ¢Cédmo conocer la demanda?

3. Aprender de las promociones vecinas.

4. El informe técnico y el comercial son favorables: pero équé debo prever?
Instrumentos y analisis de prevision de una promocion inmobiliaria.

a. Modelos de prevision.

Analisis estadistico de informacion historica.

Analisis de regresion 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 informacion urbanistica.

c. El suelo no es sélo urbanismo: el estudio geotécnico.

6. La clave: équé y cuanto puede edificar?

La viabilidad técnica y estudio técnico de la promocion inmobiliaria.

TALLER DE TRABAJO

Analisis de sensibilidad y riesgos inmobiliarios. Test de stress.

306
307

307

308
308
308
308
309
309

309
309
310
311
317

318
318

321
321

1. Analisis de Sensibilidad parte de un Analisis de Viabilidad de una Promocion

Inmobiliaria

2. La utilizacion del TIR y el VAN

3. Los bancos exigen medidas de riesgo de las promociones inmobiliarias.
Capitalizacion adecuada de las inmobiliarias.

Analisis del planeamiento urbanistico.

Analisis de los precios unitarios de los productos en venta.

Analisis del precio unitario pendiente de aprobacion del planeamiento mas riesgo.

4. Test de Estrés inmobiliario.

321
321

322
322
322
322
322

322

5. Parametros técnicos y TIR minimo a exigir en funcion del riesgo de la promocion

inmobiliaria.

323

Capitulo 6. Analisis de riesgos en la fase de proyectos, licencias y permisos

urbanisticos.

1. Plan general de ordenacion urbana.

2. Interpretacion del Plan General.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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3. Informacion urbanistica. Publicidad del planeamiento. 327
4. Consulta directa. 327
5. Cédulas urbanisticas. 328
6. Valor acreditativo de los informes y cédulas urbanisticas. 329
TALLER DE TRABAJO 331
Licencias. 331
1. Licencia de obras. 332
2. Sujetos Pasivos 332
3. Clases de licencia de obras 332
a. Licencia de obra mayor. 333
Licencia de obra mayor por consolidacion de edificios 333
Licencia de obra mayor por nueva edificacion 333
Licencia de obra mayor por rehabilitacion de edificios 333
Licencia de obra mayor por restauracion de edificios 334
Licencia urbanistica de obra mayor por acondicionamiento de local sujeto al Reglamento de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas. 334
b. Licencia de obras menores 334
4. Documentos a aportar. 335
Licencia de obra mayor de acondicionamiento de local 335
Licencia de obra mayor de nueva edificacion 335
Licencia de obra mayor de rehabilitacién de edificios 336
Licencia de obra mayor de restauracion de edificios: 336
Licencia urbanistica de obra mayor: Acondicionamiento de local sujeto al Reglamento de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas: 337
Licencia de obras menores 337
CHECK-LIST 338
1. Riesgos asociados a la inversion inmobiliaria 338
a. Analisis de los riesgos vinculados a un activo inmobiliario en promocién 338
e Riesgos socioecondmicos 338
e Riesgos del territorio 338
e Riesgos de localizacién 338
e Riesgos del proyecto 338
¢ Riesgos de la gestidén del proyecto y ejecucién material 338
e Estructura de riegos base vinculada al activo en promocién 338
e Estructura de riesgos revaloriza vincula al activo en promocién 338
e Obtencidén del proyecto de promocién dptimo 338
b. Herramientas de analisis y ponderacion de riesgos 338
e Herramientas de analisis de riegos 338
e Herramientas de ponderacién de riesgos 338
e Andlisis de riesgos vinculados al activo inmobiliario 338
e Ponderacion de los riesgos 338
e Determinaciéon de la prima de riesgo vinculada al activo inmobiliario 338
c. Herramientas de gestién de riesgos basadas en modelos de simulacién para carteras de activos
inmobiliarios. 338
o Utilidad de los modelos de simulacidn y de gestidn de riesgos para las socimis 339
e Arquitectura de los modelos de simulacion para carteras de inversiones inmobiliarias 339
e Ratios y medidores de la rentabilidad de la inversion 339
e Gestion de coberturas de los riesgos en inversiones inmobiliarias 339
¢ Modelos de prediccion de los tipos de interés 339
2. Riesgos asociados a la gestion de los servicios. Facility risk management 339
o Dimensionado de servicios. Estrategia de la organizacion 339
o Estrategias para la gestion de inmuebles y servicios 339

>Para aprender, practicar. 49
>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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Dimensionado de servicios. Listado de servicios.

Dimensionado y modelo de gestion

Implantacién de indicadores. Métrica y control

Riesgos asociados a la contratacion de servicios

Riesgos asociados a la gestion de los servicios

Planes de continuidad de negocio

Caso practico identificacion y gestion de riesgos asociados a los servicios

Planes de inversion y desinversion

3. Riesgos asociados a la gestion urbanistica

339
339
339
339
339
339
339
339

339

e Andlisis de los riesgos vinculados a un desarrollo urbanistico

Riesgos del territorio

Riesgos de localizacién

Primera parte del caso practico

Riesgos del proyecto

Riesgos de la gestidon y ejecucion material

Obtencidn del proyecto urbanistico éptimo

Estructura de riesgos base vinculada a un activo para su desarrollo urbanistico
Estructura de riesgos revaloriza vincula al activo para su desarrollo urbanistico

Capitulo 7. Analisis de riesgos en la fase de ejecuciéon de obra.

2. Las ofertas se miran con “lupa”.

339
339
339
339
339
339
339
339
339

340
343

TALLER DE TRABAJO.

El presupuesto de obra.

349
349

1. éQué es el presupuesto de obra?

349

2. Clases de presupuestos

349

a. Presupuesto estimativo

b. Presupuesto valorativo

c. Presupuesto valorativo detallado

d. Presupuesto cerrado

3. Estructura de costes de un presupuesto

349
350
350
352

352

a. Costes directos

b. Costes indirectos.

TALLER DE TRABAJO.

Fases de una edificacion. Tramites a seguir.

. Examen topografico

. Estudio geotécnico

. Acta de Protocolizacion de fotografias

. Contratacion de OCT

. Plan de control de materiales

1
2
3
4. Encargo del proyecto y direccion de obra
5
6
7

. Seguro de responsabilidad decenal

TALLER DE TRABAJO

352
353

356
356
356
356
357
357
358
359
360
361

Al seguro de dafios o de caucion se afade 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

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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La declaracion de obra nueva en la ley 13/2015, de 24 de junio. 364
10. El préstamo hipotecario 367
11. El seguro en garantia de cantidades a cuenta del precio de venta 368
12. Comercializacion de la promocion. 368
13. Contrato de obra alzado o llave en mano. 369
14. El acta de replanteo 370
TALLER DE TRABAJO 371
Estudio de gestion de residuos. Obligacion del promotor en los proyectos de obras. 371
TALLER DE TRABAJO 373
Fases de control de un Dpto. técnico. 373
1. Desde las certificaciones de obra a la post-venta. 373
Supervision y control de certificaciones de obra. 373
La coordinacidon de seguridad en fase de ejecucion. 374
Anotar cualquier incidencia en el libro de 6rdenes, y en particular la conformidad a los materiales
que le sean presentados por el contratista. 374

Autorizar, con el director de la obra cuando sea necesario, las modificaciones que se produzcan,
anotando las que puedan suponer una modificacion en la escritura de ONDH, para hacerlas
constar al finalizar la obra y otorgar la escritura de ON terminada. 374
Controlar el plazo de ejecucién y adoptar las medidas necesarias para su cumplimiento. _ 374
Recabar del contratista y preparar toda la documentacién necesaria para solicitar la licencia de

primera ocupacién y el libro del edificio. 374
Realizar visita exhaustiva antes de recepcionar la obra. 374
Informar al Gerente de cualquier incidencia. 374
La escritura de obra nueva terminada 374
La licencia de primera ocupacion 375
La entrega de la edificaciéon 375
La gestion de las escrituras 376
La constitucion de la comunidad 377
Post-venta. Reclamaciones posteriores 377
2. Esquemas del desarrollo de los planes operativos. 378
Plan operativo técnico, departamento técnico 378
Plan operativo técnico de ejecucién material de la promocidon. Departamento técnico de ejecucidn
material 380
Plan operativo comercial 381
Departamento comercial 381
Plan operativo de recursos humanos 382
Departamento de recursos humanos 382
Plan operativo financiero y de tesoreria 383
Departamento econémico-financiero 383
Previsiones econémico-financieras 383
Cuantias y calendario de tiempos previstos 383
TALLER DE TRABAJO 385
Los seguros de la construccién como solucion a la gestion de riesgos de las obras. 385
1. Seguro Decenal 385
2. Seguro Todo Riesgo Construcciéon 385
3. Seguro de Responsabilidad Civil (RC) para constructores y promotores. 387
4. Seguro de Responsabilidad Civil (RC) para arquitectos, arquitectos técnicos e
ingenieros. 387
5. Seguro de Responsabilidad Civil (RC) para autonomos. 388

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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6. Seguro de Accidente Convenio. 388
TALLER DE TRABAJO 389
La OCT y el control de la obra. El control técnico. Las OCT. 389
1. El control técnico. Las OCT. 389
Siniestros 391
Inaplicabilidad del Consorcio de Compensacion de Seguros 391
2. Contratar la OCT y firmar un contrato con el controlador 391
3. Verificacion y seguimiento de la obra 392
4. El Control Técnico en las poélizas decenales previas a la LOE 393
TALLER DE TRABAJO 395
Catalogo de una OCT - Organismo de Control Técnico (OCT). 395
TALLER DE TRABAJO 402

Listado de OCTs que colaboran con una aseguradora por su capacidad de
nombrarlos. 402
Organismo de Control Técnico (OCT) que nombre el Tomador del seguro. 402
TALLER DE TRABAJO 404
Sistema de control en el que empresas externas (0.C.T's) 404
TALLER DE TRABAJO 410
El Control Técnico en la LOE. é¢Qué son los Organismos de Control Técnico (OCT)? _ 410
1. Objeto y alcance del Control de Calidad 410
2. Caracteristicas principales de la intervencion del OCT. 412
3. Reconocimiento de los OCT. 412
Independencia 412
Capacidad técnica y profesional 412
Experiencia 413

4. Obligaciones que el tomador o el asegurado exigiran contractualmente a la
Entidad de Control de Calidad. 413
TALLER DE TRABAJO 415
Informes de la OCT 415
TALLER DE TRABAJO 418
Reservas de la OCT y sus consecuencias. 418
TALLER DE TRABAJO 420
La relacion con la OCT. 420

Obligaciones del tomador o del asegurado respecto a la Entidad de Control de
Calidad. 420
TALLER DE TRABAJO 422
Informe final de la OCT. 422
TALLER DE TRABAJO 424
Plan de seguridad y salud laboral en la construccion. 424
1. Plan de seguridad y salud laboral 424
2. Estudio de seguridad y salud 424

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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3. Niamero de planes de seguridad y salud en el caso de varias obras. 425
4. Obligacion del contratista de elaborar el plan de seguridad y salud 425
5. Técnico competente en la redaccion del Plan de Seguridad y Salud. 426
6. Aprobacion del plan de seguridad y salud 426
7. Contenido del plan de seguridad y salud en el trabajo 427
Capitulo 8. Analisis de riesgos en la fase comercial inmobiliaria. 429
1. Analisis del mercado: oferta y demanda. 429
Viabilidad comercial de la promocién inmobiliaria. 429
Los estudios de mercado. Analisis de la oferta y la demanda 429
Estudio de la oferta. Estudio de la competencia. 429
Estudio de la demanda. 429
Estudios de mercado. 429
El producto inmobiliario a promover. 429
2. éQué es un estudio de mercado? 430
a. Ventajas de un estudio de mercado inmobiliario. 430

b. Clases de estudios de mercado inmobiliarios (viabilidad comercial, aprovechamiento
urbanistico, econdmico-financiero). 430
c. Definicidén del producto inmobiliario. 431
d. ¢Es fiable la estadistica que justifica los estudios de mercado? 431
e. Decision sobre la estrategia inversora de una promocion inmobiliaria. 433
3. ¢Es vendible el producto que se puede promover? 433
Disefio dptimo del producto inmobiliario (resultados del estudio técnico y comercial). 433
4. é{Por cuanto se puede vender? 434
TALLER DE TRABAJO 437
Modelo y esquemas de un estudio de mercado para una promocioén inmobiliaria. __ 437
Situacion de la promocién. 437
Tablas de promociones y promotores de la zona. 437
Ofertas inicial y actual para promociones. 437
Ofertas inicial y actual en base a tipologias. 437
Comparativa con promociones de la zona (ofertas iniciales y de ventas por tipologias). __ 437
Cuadros y graficos de superficies. 437
Precios homogeneizados. 437
Precios unitarios. 437
Distribucion de las ventas. 437
Calidades. 437
Fichas de promocion. 437
Modelo de encuesta. 437
Capitulo 9. Analisis de riesgos en la fase financiera inmobiliaria. 451
1. Analisis de los costes de una promocion inmobiliaria. 451
2. Clases de gastos en una promocion inmobiliaria. 452
a. Costes directos 453
Adquisicion de suelo 453
Costes de desarrollo 453
Costes de ejecucion material. (Urbanizacidn, construccion, etc.). 455
Costes comerciales. 455
Costes Financieros. 456
Costes de Postventa. 456
b. Costes indirectos. 456
Recursos humanos. 456
Materiales. 457
Fiscales. 457

>Para aprender, practicar. 15
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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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 promocién inmobiliaria

"Cash-Flow" de una promocién inmobiliaria.

Depreciacidon en el "Cash-Flow”

La Planificacién Temporal. Periodificacién de los cobros y pagos.

TALLER DE TRABAJO

Analisis de viabilidad econémica de una promocién inmobiliaria.

1. La condicion de viabilidad econémica

2. Costes de la produccion de solares edificables

3. Ingresos de la produccién 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. Prevision 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.

Valoracion del almacén. Valoracion correcta del coste de materiales.

Valoracidn del inventario

Unidades de obra realizadas subcontratistas e industriales

Maquinaria 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

457
457

457
457
458

458

460
461
462
464
465

468
468
468
470
471

473
473

473
473
473
474

474
474
474
475

475
476
476
476
477
478
478
479
480
480
480
481
481
481
482
482
482
482
482

Costes de estructura (costes imputados a una obra desde la empresa, a fin de repartir

gastos de funcionamiento de la misma).

c. Distribucion del Coste

Costes indirectos

d. Evaluacién de los recursos necesarios conforme a la planificacion de la obra.

4. Seguimiento y control presupuestario del planning de la obra.

Registro de costes. Seguimiento de costes.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Costes directos 486
Costes en funcion de las unidades de obra. 487
Costes en base a albaranes y entradas de almacén. 488
Costes indirectos 488
Seguimiento de la planificacién se inicia con el proceso de compras y contratacion. 489
Andlisis del coste directo en relacion con la producciéon en obra. 490
Analisis del coste indirecto en obra. 490
Andlisis de la contratacion en obra. 490
5. Aspectos contables en la gestion de obra. 491
Correccion de los ingresos por diferencia entre produccion y certificacion. 491
Incorporacién de diferencias a fin de mes desde la contabilidad analitica a la general o financiera.
492
TALLER DE TRABAJO 494
Analisis economico financiero de los tiempos y costes de una promocion
inmobiliaria. 494
1. Planificacion de los tiempos de la operacion inmobiliaria. Diagrama de Gant. 494

2. Planificacion de los costes de la operaciéon inmobiliaria. Cash-flow o prevision de
tesoreria. 495

3. Actualizacion de desviaciones de la planificaciéon de la promociéon inmobiliaria. _ 495

TALLER DE TRABAJO. 498
Viabilidad financiera de una obra. 498
1. Calendario de la obra. 498
2. Prevision de costes. 499

Adquisicion de los terrenos. Solar. 499
Urbanizacién general. Participacion en la Junta de Compensacion. 500
Honorarios técnicos 500
Juridicos y fiscales 500
Tasas, licencias y acometidas 500
Comercializacién de la promocién inmobiliaria. 500
Administracion y direccion de la promocion. Gestion y seguros. 501
Gastos financieros. 501

3. Prevision de ventas en caso de promocion. 501
4. Prevision de ingresos y pagos. 502
5. Control de gastos e ingresos de la promocion. 503
6. Control de tesoreria o financiero de la promocioén inmobiliaria. 505
- La contabilidad general de la empresa. 505

- La contabilidad analitica de la obra. 505

- La gestion de ventas de la promocion. 505

7. Distribucion del préstamo financiero en las fases de la promocién inmobiliaria. _ 506

8. Viabilidad econdmica y financiera. 507
TALLER DE TRABAJO. 510
Control financiero de las ventas de una promocién inmobiliaria. 510
1. Producto inmobiliario y precios de venta. 510
2. Control de venta y clientela. 511

- Precio definitivo de venta. 512

- Plazos de cobro fijados en el contrato. 512

- Plazo de entrega. 512

3. Control de cobros y facturaciéon de una promociéon inmobiliaria. 513

>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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4. Control de avales. 514
5. Control ISO 9000 de entrega de una promocion inmobiliaria. 514
TALLER DE TRABAJO 516
Analisis de viabilidad: el método dinamico. 516
1. Introduccion. 516
¢Qué es y para qué sirve el método dindmico? 517
2. Aspectos financieros. 518
¢Qué se entiende por un "Capital"? 518
El interés o coste de oportunidad para el promotor inmobiliario. 519
La prima de riesgo de la inversion inmobiliaria. 520
La inflacidn. 520
Capitalizar y descuento. 522
Los flujos de Caja (Cash-flow). 524
Los proyectos de inversion en relacion al flujo de caja del proyecto inmobiliario. 524
TALLER DE TRABAJO 526
Métodos dinamicos de calculo de la rentabilidad de los proyectos de inversion
inmobiliaria: el método del valor actual neto y la tasa interna de retorno. 526
1. Método del Valor Actual Neto (VAN). 526
Caso practico. 527
Calculo del VAN de un proyecto inmobiliario. 527
Caso practico. 528
¢Cuando sera rentable un proyecto de inversion inmobiliaria segiin la metodologia del VAN?529
2. Método de la Tasa Interna de Retorno (TIR). 529
Caso practico. 530
Calculo de la TIR. 531
Caso practico. 531
¢Cudndo es viable un proyecto inmobiliario atendiendo a los resultados de la TIR? 532
3. Analisis de viabilidad econémica de un proyecto inmobiliario: método dinamico. 532
Caso practico. 533
TALLER DE TRABAJO 538
Ejemplo de caso real. Estudio de viabilidad de una promocion inmobiliaria y Estudio
econdmico financiero de una promocion inmobiliaria. 538
1. Estudio de viabilidad de una promocién inmobiliaria. 539
Datos generales. 539
Solar. 539
Construccion. 539
Precio de venta. 539
Calendario general de la promocién y cuadro de ventas. 539
Fiscalidad. 539
2. Desarrollo completo de Estudio econdmico financiero de una promocion
inmobiliaria. 539
Datos generales. 539

Solar (caracteristicas del solar, datos urbanisticos, datos de operacion de
compra del solar). 539

Edificabilidad (edificabilidad del proyecto, construccion, precio de venta, plan
y calendario de promocion y ventas). 539

Financiacion (financiacién hipotecaria, modalidad de disposicion hipotecaria,
datos financieros). 539

>Para aprender, practicar. 18
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Costes e ingresos por etapas de la promocion (flujos de caja y plan de etapas

de la promocion). 539
Medidas correctoras y préstamo puente. 539
Resumen del estudio de viabilidad (resumen econémico, analisis vy
parametros de viabilidad). 539
TALLER DE TRABAJO 675
Caso practico desarrollado. Estudio de viabilidad una promocion inmobiliaria de
viviendas. 675
Analisis del mercado inmobiliario. 675
Viabilidad de este proyecto. 675
Estudio del mercado inmobiliario de municipio y Comunidad Auténoma. 675
Plan de actuacion (Escritura el solar, inicio proyecto basico, proyecto de ejecucion, comienzo de
obra, plazo de ejecucion). 675
Gastos (licencias, honorarios, etc) 675
Ingresos. 675
Repercusion suelo /ventas 675
Repercusion suelo/m2 edif.sobre rasante 675
Rentabilidad a partir del cash-flow 675
Reflejo contable de estimacion optimista/pesimista. 675
Analisis de sensibilidad. 675
Riesgos. 675
TALLER DE TRABAJO 714
Caso practico resuelto. Modelo de estudio de viabilidad para compra de SUELO
urbanizable realizado con un programa informatico. 714
Caracteristicas del Suelo Residencial. 715
Cesiones obligatorias de suelo. 715
Datos del sector. Superficie Bruta del Sector. 715
Sistemas Generales adscritos. 715
Dotacional privado sin edificabilidad. 715
Aprovechamiento tipo. 715
Edificabilidad bruta en Residencial/Terciario o Industrial. 715
NUumero maximo de Viviendas y su uso caracteristico. 715
Forma de adquisicion. 715
Edificabilidad. 715
Coeficiente de Canje. 715
Coste Imputable. 715
Ingresos por ventas. 715

Gastos de adquisicion del suelo (planeamiento de desarrollo técnico, modificacion PGOU, plan
parcial, estudio de detalle, proyecto de compensacion, obras de urbanizacién, proyecto de

urbanizacién de arquitecto). 715
Gastos por acometidas e impuestos. 715
Gastos por impuestos, notariales y registrales. 715

Resultado econdémico de ventas e ingresos (total costes de explotacion, margen bruto
explotacidn, gastos de comercializacién, beneficio antes de intereses e impuestos, gastos

financieros, beneficio antes de impuestos). 715
Edificabilidad resultante. Ventas y transferencia interna 715
Asignacion de usos, edificabilidad y parcela neta. 715
Obtencién de aprovechamientos: imputacién de precios y su valoracién. 715
Condiciones generales de adquisicién del suelo. 715
Condiciones de urbanizacion del sector. 715
TALLER DE TRABAJO 740
Caso practico resuelto. Modelo de estudio de viabilidad de una promocion
inmobiliaria realizado con un programa informatico. 740
Desglose de costes 741

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Flujo de caja 741
Cuadros de ventas 741
Plan de Etapas 741
Cuadros de Aportaciones y Pagos Iniciales 741
Cuadro de Riesgos. 741
Balance de cada Ejercicio. 741
Edificabilidad. Viviendas. 741

Presupuesto de gastos (adquisicion solar, impuestos, notarias y registros, levantamiento
topografico, estudio geotécnico, urbanizacion interior, acometidas, arquitectos -proyecto Basico
- proyecto de direccidon de -liquidacion y Recepcion -, licencias, obra nueva y divisidon horizontal,
préstamos, gastos financieros, gastos de comercializacion, etc.). 741

Resultado econdmico (ventas, costes de explotacion, margen bruto de explotacién, gastos
Financieros, beneficio antes de Impuestos (BAI), Beneficios/Coste Explotacidn, Beneficios/Coste

Total, Repercusion Suelo/Ventas, Repercusion suelo/M2 Edificado s/rasante, etc.). 741
Resumen econdmico-financiero de la promocién inmobiliaria. 741
Estructura de ventas. 741
Acciones correctoras. 741
TALLER DE TRABAJO 763
El efecto de las valoraciones en las bolsas de suelo no sectorizado de las
promotoras. 763
1. Los efectos de las valoraciones en los grandes propietarios de suelo. 763
2. Sin problemas para promotores con bolsa de suelos urbanizables delimitados
(reservados a futuros proyectos urbanizadores). 764
3. El efecto de la contabilizacion de las expectativas en las promotoras cotizadas. _ 764
4. Problematica de la financiacion de promotoras inmobiliarias. 765
5. El efecto de la financiaciéon de pequeifias y medianas promotoras. 765
TALLER DE TRABAJO 767
Viabilidad econémica en la produccion de suelo urbanizado: las ventajas del agente
urbanizador. 767
1. Introduccion 767
2. La condicion de viabilidad de las actuaciones urbanisticas 769
3. Variables econdmicas de las actuaciones urbanisticas. 770
4. La plusvalia urbanistica. 773
5. Derechos y deberes de los propietarios de los terrenos. 776
TALLER DE TRABAJO 782
Contabilidad de Costes y de Gestion. 782
1. Presupuesto de un proyecto de construccion. 782
2. Metodologia de calculo de costes y elaboracion de presupuestos. 785
3. Unidad de obra 787
a. Unidad de obra en Contabilidad de Costes y de Gestion. 787
b. Unidad de obra en presupuestos de proyectos de construccion. 787
c. Estado de mediciones 788
d. Partidas alzadas 788
e. Cuadros de precios 792
4. Costes de personal. 793
5. Costes de los materiales. 794
6. Precio unitario. 794

>Para aprender, practicar.
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7. Precio descompuestos. 795
8. Precios auxiliares 797
9. Presupuestos 797
a. Presupuestos parciales 797
b. Presupuesto general 798
10. Contabilidad de la obra. 802
a. Definiciones de precios. 802
b. Sistemas de contabilidad de costes 807
11. Definicién de precios 816
a. Precio de suministro (PSU) 816
b. Precio auxiliar (PA) 816
c. Precio unitario descompuesto y auxiliar 816
d. Precio unitario auxiliar (PUA) 818
e. Precios complejos descompuesto y auxiliar 818
f. Precio funcional descompuesto (PFD) 818
12. Los precios de coste desde la contabilidad de costes y de gestion 819
13. Referencia espacial del precio. 820
TALLER DE TRABAJO 826
Viabilidad economico-financiera de una promocion inmobiliaria. 826
1. Financiacion a través de pagos a cuenta realizados por los Compradores antes de

la entrega. 826
2. Viabilidad econémico-financiera de una promocion inmobiliaria 827
a. El andlisis econdmico-financiero de una promocién inmobiliaria. 827
b. Criterios de analisis estaticos. 828
c. Criterios de analisis dinamicos. 830
d. Los flujos de caja. 830
e. Esquema de etapas de un proyecto de inversion inmobiliario. 831
Analisis viabilidad econdmica. Proyecto inversidon: promocion 831
Definicién del proyecto. 832
Identificacidn de los flujos de caja -pagos e ingresos-. 832
Cuantificacion de los flujos monetarios. 832
Calendario de flujos -fijacién en el tiempo de pagos e ingresos-. 832
Obtencidn de los flujos netos del proyecto. 832
Calculo de los indicadores econdmicos. 832
Analisis de sensibilidad y de soluciones alternativas. 832
f. Definicion del proyecto inmobiliario. 832
g. Datos basicos de un proyecto inmobiliario. 833
Duracién del proyecto inmobiliario. 833
Eleccion de la periodificacion. 833
Finalizacién de la obra. 833
Tasa de actualizacién del promotor. 833

h. Criterios de analisis. El proyecto autofinanciado. La financiacion externa. El proyecto,
financiado 833
Proyecto autofinanciado 834
Costes. 834
Calendario de costes. Flujos de costes por partidas y totales. 834
Ingresos. 834
Calendario de ventas. Flujos por ingresos, por tipos y totales por periodo. 834
i. Financiacion del proyecto inmobiliario. 835
Datos de la financiacion. 835
Flujos y calendario de la financiacion. 835
Entregas o cobros 835
Gastos del préstamo 835

>Para aprender, practicar. 21
>Para ensefiar, dar soluciones.
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j. Tasa interna de rendimiento (T.I.R.) 836

k. El valor actual neto (V.A.N.) 837

|. La tasa mixta de rendimiento. (T.M.R.) 838
m. La serie neta uniforme (S.N.U) 838

n. La tasa mixta de rendimiento (T.M.R.) 839

. Sensibilidad o modificaciones de los resultados obtenidos en el proyecto inmobiliario. _ 839
Variaciones de las condiciones financieras 839
Variaciones en los costes del producto inmobiliario. 839
Variaciones en el calendario de ventas. 840
TALLER DE TRABAJO 841

Caso real. Modelo bancario de gestion de riesgo financiero relacionado con el

crédito inmobiliario. 841

1. Modelo de gestién y control de riesgos 842

1.1 Gobierno de riesgos 842

1.2 Riesgo social y ambiental 842

1.3 Procesos y herramientas de gestion 842

En este eje se incluyen, entre otros, limites de maxima exposicion individual con clientes y
agregada con grandes contrapartidas, de maxima exposicidn por sectores de actividad, en

actividad inmobiliaria y en carteras con perfil de riesgo elevado. 842
2. Mapa de riesgos y perfil de riesgos 842
3. Riesgo de crédito 842
3.1 Introduccion 842
3.2 Gestidn del riesgo de crédito 842

Algunas son propias de una operacion concreta (por ejemplo garantias inmobiliarias), y otras
aplican a conjuntos de operaciones (por ejemplo netting o colateral). Las distintas técnicas de
mitigacidn pueden agruparse en las siguientes categorias: e Garantias personales e Derivados
de crédito e Garantias reales 842
En geografias con exposicién al riesgo inmobiliario, se cuenta con instrumentos eficientes de
gestion de ventas que permiten maximizar la recuperacion y reducir el stock en balance.842
3.3 Principales métricas 842
3.4 Detalle de principales geografias 842
Actividad inmobiliaria. El Grupo gestiona en una unidad separada la actividad inmobiliaria en
Espafia, que incluye los créditos de clientes con actividad mayoritariamente de promocion
inmobiliaria, y que cuentan con un modelo de gestion especializado, las participaciones en

sociedades del sector inmobiliario y los activos adjudicados. 842
3.5 Otras épticas del riesgo de crédito 842
4. Riesgo de mercado de negociacion, estructural y liquidez 842
4.1 Introduccién 842
4.2 Gestion del riesgo de mercado de negociacion 842
4.3 Principales métricas del riesgo de mercado de negociacién 842
4.4 Gestion del riesgo estructural de balance 842
4.5 Principales métricas de riesgo estructural de balance 842
4.6 Gestion del riesgo de liquidez 842
4.7 Principales métricas de riesgo de liquidez 842
4.8 Gestion del riesgo de pensiones y actuarial 842
5. Riesgo de capital 842
5.1 Introduccidn 842
5.2 Gestién del riesgo de capital 842
5.3 Principales métricas 842
6. Riesgo operacional 842
6.1 Introduccion 842
6.2 Gestién del riesgo operacional 842
6.3 Principales métricas 842
6.4 Otros aspectos de control 842
y seguimiento del riesgo operacional 842
7. Riesgo de cumplimiento y conducta 842
7.1 Introduccién 842
7.2 Gobierno del riesgo de cumplimiento y conducta 843

)
N
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7.3 Gestidn del riesgo de cumplimiento y conducta 843

8. Riesgo de modelo 843

8.1 Introduccion 843

8.2 Gestidn del riesgo de modelo 843

9. Riesgo estratégico 843

9.1 Introduccién 843

9.2 Gestidn del riesgo estratégico 843
Capitulo 10. Anadlisis del riesgo de Ila Fase de postventa

inmobiliaria.Proteccion al consumidor. 922

1. Derechos de los consumidores y usuarios en relaciéon con la vivienda. 922

2. Derechos de representacion, consulta y participacion 923

3. Infracciones y sanciones 924

4. Procedimiento. 927
5. Limitaciones a la publicidad en materia de vivienda: Ley 34/1988, de 77 de

noviembre, General de Publicidad 928

6. Proteccion a los consumidores y usuarios. Accion de cesacion y rectificacion 930

7. Informacion al consumidor en la compraventa y arrendamiento: Real Decreto
515/1989, de 21 de abril, sobre proteccion de los consumidores en cuanto a la

informacioén a suministrar en la compra-venta y arrendamiento de viviendas.____ 933

8. Derechos de los consumidores en la oferta, promocion y publicidad, comunes a la
compraventa y al arrendamiento de viviendas 937

9. Derechos del consumidor en la oferta, promocion y publicidad de viviendas para
su venta 938
10. Percibo de cantidades anticipadas en la construccién y venta de viviendas. __ 938
11. Acciones de cesacion. 949
Acciones de cesacion 949
TALLER DE TRABAJO. 953
La responsabilidad del promotor en la LOE. 953
1. La responsabilidad del promotor en la LOE. 953
2. ¢Cuando es responsable el promotor? 955
3. El promotor como agente de la edificacion en la LOE 958
4. Ambito de responsabilidad. 960
TALLER DE TRABAJO. 967
Fase de entrega y ocupacion de los inmuebles. 967

1. Las fechas de entrega: los tribunales empiezan a hacer pagar caros los retrasos. 967

2. Consejos para firmar el acta de recepcion. 968

a. Introduccion. 969

b. Requisitos del acta 969

c. Efectos del acta 970

d. Plazo 972

e. Rechazo de la obra 973

f. Tramitacion del acta 974

TALLER DE TRABAJO 975
Certificacion energética. Responsabilidad del promotor (ya sea edificios nuevo o

existente). 975

>Para aprender, practicar. 23
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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. 975
a. Regulacion del Procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los
edificios. 975
b. Definiciones. 977
2. Edificios objeto del certificado energético. 980
a. Edificios de nueva construccién y edificios existentes. 980
b. Edificios excluidos. Administraciones publicas. Culto religioso. 980
3. Responsabilidad del promotor (ya sea edificios nuevo o existente). 981
a. Inscripcion en el Registro de certificados energéticos. 981
b. Libro del edificio. 981
4. Certificaciones energéticas globales de unidades de edificios. 981
5. Contenido del certificado de eficiencia energética. Etiqueta energética. 982
6. Certificacion de la eficiencia energética de un edificio de NUEVA CONSTRUCCION.983
7. Certificacion de eficiencia energética de un EDIFICIO EXISTENTE. 984
8. Control de los certificados de eficiencia energética. Inspeccion. 984
a. Inspeccion. 984
b. Infracciones y sanciones. 985
9. Validez, renovacion y actualizacion del certificado de eficiencia energética. 985
TALLER DE TRABAJO. 987
El promotor no respeta la memoria de acabados de la vivienda vendida. éQué
sucede? 987
TALLER DE TRABAJO. 990
éQuién paga la tasa de enganche al gas o al agua? 990
TALLER DE TRABAJO. 993
Compraventa de vivienda sobre plano. Todo lo que hay que saber. 993
1. La compraventa de vivienda sobre plano. 993
2. Derechos del consumidor tras la firma del contrato. 994
3. Clausulas abusivas. 995
TALLER DE TRABAJO 996
Reforma de las cantidades entregadas a cuenta por la Ley 20/2015. 996
1. Percepcion de cantidades a cuenta del precio durante la construccion. 996
Obligaciones de los promotores que perciban cantidades anticipadas. 997
Requisitos de las garantias. 998
Informacion contractual. 1000
Ejecucién de la garantia. 1001
Cancelacioén de la garantia. 1001
Publicidad de la promocion de viviendas. 1001
Infracciones y sanciones. 1001
Desarrollo reglamentario. 1002
2. Requisitos que deben cumplir las pdlizas de seguro y los avales que garanticen
estas cantidades a cuenta. 1003
3. Cambios en la situacion del consumidor de vivienda. 1005
TALLER DE TRABAJO 1007
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Venta sobre plano sin licencia y dificultades del promotor inmobiliario para dar
avales individuales garantizados. 1007
TALLER DE TRABAJO 1008
El promotor que vende sobre plano y entrega menos metros de los firmados._ 1008
TALLER DE TRABAJO. 1013

Consumo, Vivienda y Publicidad. Real Decreto 515/1989 de 21 de Abril de 1989 en
conexiéon con los principios que informan a la LGCU y a la Ley General de

Publicidad. 1013
1. éQué condiciones deben reunir la oferta, promocion y publicidad dirigidas a la
venta o arrendamiento de viviendas? 1013

2. éCual es la informacién que los vendedores o arrendadores de viviendas han de
tener a disposicion del publico, y, en su caso, de las autoridades competentes? 1013

3. Publicidad y plazos de comienzo y finalizacion de obra. 1016
TALLER DE TRABAJO. 1017
El valor de la publicidad en la venta de vivienda y la responsabilidad del promotor.1017
TALLER DE TRABAJO 1024
Andlisis de riesgos en la gestion y prevencion de riesgos. 1024
PARTE TERCERA 1067
Gestion del riesgo en proyectos de inversion publica. 1067

Capitulo 11. Analisis de gestion del riesgo en proyectos de inversion publica.1067

TALLER DE TRABAJO 1068
Andlisis de gestion del riesgo en proyectos de inversion publica. 1068
La gestion del riesgo en la preinversion. 1068
Gestion del riesgo en la preparacion y presentacion de proyectos. 1068
Identificacion de medidas de reduccion de riesgo. 1068
Estimacion de costes y beneficios por opcion 1068
Analisis costo-beneficio (ACB) y analisis costo-efectividad (ACE). 1068

TALLER DE TRABAJO 1098
Caso practico. Analisis de riesgo de una obra publica edicativa y el modelo de

gestion de proyecto y construccion finalmente adoptado. 1098

PARTE CUARTA 1107
Formularios. 1107
1. Modelo de Acta de Constitucion del Proyecto 1108

Contenido 1108
Informacion del Proyecto 1108
1. Propdsito y Justificacion del Proyecto 1108
2. Descripcién del Proyecto 1108
3. Requerimientos de alto nivel 1108
4. Riesgos principales 1108
5. Objetivos 1108
6. Listado de hitos 1108
7. Presupuesto estimado 1108
9. Niveles de autoridad del Director del Proyecto 1108
10. Criterios de aprobacion 1108

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

>Para progresar, luchar.
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1. Propésito vy justificacion del Proyecto 1108
2. Descripcién del Proyecto 1108
3. Requerimientos de alto nivel 1109
4. Riesgos principales 1109
5. Objetivos 1109
6. Listado de hitos 1109
7. Presupuesto estimado 1109
8. Lista de Interesados 1109
9. Niveles de autoridad del Director del Proyecto 1109
10. Criterios de aprobacion 1109
11. Aprobaciones 1109
2. Modelos de fichas de control de riesgos. 1116

>Para aprender, practicar. 26
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

> Gestion del Riesgo ISO 31000 y EA 31 en el sector inmobiliario.

> La gestion de los Riesgos del Proyecto en la guia de los
fundamentos de la Direccion de Proyectos (Guia del PMBOK).

> Analisis de posibles riesgos a detectar en el control de la gestion
en las diferentes fases de una promocion inmobiliaria.

> Planificacion en el control de riesgos. Analisis preventivo de
riesgos inmobiliarios.

> VaR (Valor en Riesgos del Activo). Pérdida maxima que puede
experimentar un activo inmobiliario.

> Analisis de riesgos en la fase de viabilidad y diseiio del producto
inmobiliario.

> Analisis de sensibilidad y riesgos inmobiliarios. Test de stress.

> Analisis de gestion del riesgo en proyectos de inversion publica.

o)

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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PARTE PRIMERA.

Anélisis del riesgo inmobiliario.

Capitulo 1. Gestion del Riesgo ISO 31000 y EA 31 en el sector
inmobiliario.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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CURSO/GUIA PRACTICA
INGENIERIA

INFRAESTRUCTURAS

CARRETERAS, PUENTES,
VIADUCTOS, TUNELES Y PUERTOS

>Para aprender, practicar. 1
>Para ensefar, dar soluciones

>Para progresar, luchar.
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>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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>Para aprender, practicar. 3

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
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>Para aprender, practicar. 4
>Para ensefiar, dar soluciones.
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Resistencia al corte de suelos

Ensayos de compactaciéon y ensayos de permeabilidad

Condiciones de cimentacion

Clases de reconocimientos del terreno

Cimentaciones superficiales sobre roca

Tipos de cimentacion profunda

Tipos de pilote (Pilotes empotrados en roca, Pilotes perforados en rocas alteradas o en suelo,

etc).

Coeficiente de seguridad frente al hundimiento, al arranque, empujes horizontales, etc.

Zapata de cimentacion

Proteccidn de la cimentacion y sus accesos

Proceso constructivo

Muros de contencion y sostenimiento

Muros de contencion y sostenimiento

Técnicas de mejora del terreno

Vibracion profunda

Inyecciones de alta presion

Columnas de grava
Bulones

Compactacion con explosivos

PARTE TERCERA

Ingenieria de puentes y viaductos.

Capitulo 8. Las infraestructuras de puentes y viaductos.

1. Las infraestructuras de puentes y viaductos.

2. Tipologia de puentes en funcion de los materiales.

Puentes de mamposteria

Puentes metalicos

Puentes de hormigon armado

3. Tipologia de puentes en funcion de su estructura.

PUENTES FIJOS

Puentes de vigas

Puentes porticos

Puentes de arcos

Puentes colgantes

Puentes de cables atirantados

PUENTES MOVILES

Puentes levadizos o basculantes

Puentes de elevacion vertical

Puentes giratorios

Puentes deslizantes

Puentes transbordadores flotantes

Puentes sobre pontones

4. Técnicas de construccion de puentes.

. Mediante cimbras.

. Deslizamiento por tramos o secciones

. Instalacion de prefabricados.
. Voladizo con hormigén in situ.

SO an0 oo

. Cimentaciones y anclajes para puentes colgantes.

El deslizamiento de puentes de vigas.

5. Precauciones.

Capitulo 9. La construccion de puentes.

1. Terminologia técnica de la ingenieria de puentes.

2. La construccién de puentes.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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3. Funcionalidad en la construccion de puentes.

198

4. Planteamiento de construccion de puentes.

198

5. Adaptacion al entorno geolégico en la construccion del puente.

6. Clases de puentes

200

200

. Puentes metalicos

Q

. Puentes de hormigén armado

. Puentes de hormigdn pretensado

. Puentes mixtos de hormigon y acero.

. Puente de arco

. Puente sobre vigas

. Puente en ménsula

b
C
d
e. Puentes colgantes
f
g
h
i

Puentes basculantes y moviles

TALLER DE TRABAJO

Estructura de un puente.

1. Estructura central de un puente. Armadura. Tablero.

2. Infraestructura. Cimientos, estribos y pilas.

TALLER DE TRABAJO

Puentes de hormigén armado y hormigén pretensado.

TALLER DE TRABAJO

Puente viga

Capitulo 10. La construccion de puentes.

1. Fase preliminar.

a. Replanteo

b. Pilotaje en la peninsula o ataguia. Fases en pilotes.

2. Fases en construccion de vigas de cargadero.

3. Colocacion de dinteles prefabricados

4. Replanteo de meseta de hormigon.

a. Autonivelante

b. Neopreno

5. Lanzado de vigas

201
201
201
201
202
202
203
203
203

205
205
205
205

206
206

207
207

208

208
208
208

210
210

211
211
211

211

Colocacion de placas de hormigon prefabricado. Prelosas de hormigén de

encofrado.

7. Colocacion de hierro corrugado y hormigonado.

8. Barreras de seguridad.

9. Losas de transicion del puente

Capitulo 11. Apoyos y tableros de puentes.

1. Apoyos y grandes tableros de puentes.

2. Reconocimiento geoldgico-geotécnico.

3. Tipologia de la cimentacion

4. Cimentaciones superficiales

a. Estudio de su estabilidad. Excavaciones.

b. Cimentacion.

c. Zapata de cimentacion

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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TALLER DE TRABAJO

Riesgos Laborales, medidas preventivas y evaluacion en la construccion de puentes

y tineles.

PARTE QUINTA

Ingenieria de Puertos.

596

596

710
710

Capitulo 15. Ingenieria de Puertos. Analisis del proyecto de puerto.

1.
2.

. Analisis del proyecto

Memoria

710
710

Emplazamiento del pueto.

711

a. Nivel de referencia

711

b. El Estudio de Impacto Ambiental (E.I.A.). La Declaracion de Impacto Ambiental (D.I.A.).

Plan de Vigilancia Ambiental (P.V.A.). Plan de Vigilancia de vertido de dragados.
c. Clima maritimo y meteorologia

d. Topografia y batimetria

e. Geologia y geotecnia.

f. Sismicidad. Terremotos.

a. Toma de datos

b. Control de suministros en zona. Canteras cercanas.

c. Comprobacion de calculos y planos.

711
712
712
713
713

. Materiales de construcciéon de puertos. Las caracteristicas de los buques tipo. Las
cargas de uso y explotacién. Las cargas de atraque y amarre.

713

714
714
714
714

Capitulo 16. Extraccion de terrenos. Dragados, rellenos y escolleras
naturales.

1.

2
3.
a4

14.
Capitulo 17. Diques y obras portuarias de abrigo.

>Para
>Para
>Para

. Tipos de dragas.

. Explosiones. Voladuras submarinas

. Suministro y control de los materiales

Dragados, rellenos, escolleras y prefabricados.

. Calados

Vertidos

. Dragas de cuchara.

. Dragas de pala

. Dragas de rosario.

. Dragas de succion estacionaria

Qa0 oo

. Dragas de succiéon en marcha

. Equipos auxiliares de dragado (ganguiles, embarcaciones, estaciones, etc.)

. Rellenos.

. La colocacion de los materiales de los rellenos

. Plan de Vertido.

. Rellenos con materiales reciclados

. Sustitucion del terreno.

. Vibracion profunda

. Pilotes y columnas de grava en fondo marino.

Inyecciones de impregnacion, compactacion y fracturacion.

aprender, practicar.
ensefiar, dar soluciones.
progresar, luchar.
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1. Diques en talud (manto, losa, espaldén, etc.)
2. Mejoras de suelo y cargas sobre el terreno.

3. Prevencion de dafos producidos por el oleaje en el proceso constructivo.

4.

6. Diques verticales. Cajones de hormigoén.

742

743

a. Obras de abrigo

744
744

b. Taludes y alturas del frente de vertido

745

c. Infraestructuras y muelles auxiliares.

745

Actuaciones de comprobacion preliminar a la fase de obra.

746

a. Examen de zona.

746

b. Examen de material de obra.

748

. Instalaciones. Control de instalacion.

748

752

TALLER DE TRABAJO

Project Management y auditoria en la construccion de un puerto.
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10. Cantidades de obra. Unidad de produccion.

. Project Management y auditoria en la construccion de un puerto.
. Medicién y abono de las obras.
. Presupuesto
. Plazos y calendario. Efecto meteorologia.

. Plan de vigilancia ambiental.

. Plan de ejecucion

761
761

761

761

761

762

763

. Control de disponibilidades. Encofrados, plantas de hormigon, etc.

. Licencias y permisos (dragados, extracciones, vertidos, explosivos, etc.)

763
767
768

. Diseiio de instalaciones

770

Plantas de machaqueo de aridos

771

Plantas de fabricacion de hormigén

771

Parques de fabricacion de bloques y otros prefabricados de hormigdn.

771

Instalaciones para la fabricacién de cajones.

771

771

11. Asignacion de recursos (mano de obra, maquinaria, materiales).

12. Los controles y las comprobaciones durante la ejecucion.

13. Las unidades de medida, los criterios y los procedimientos de medicion.

771
773

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados

773

11
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¢ QUE APRENDERA?

> Proyecto de Construccion de una infraestructura.

> Las infraestructuras viarias (autopistas, autovias y carreteras).
> Estudios geotécnicos preliminares.

> Cimentaciones profundas. Pilotes.

> Ingenieria de puentes y viaductos.

> Planteamiento de construccion de puentes.

> Ingenieria de Tuneles.

> Proyecto de construccion de un tanel.

> Ingenieria de Puertos. Analisis del proyecto de puerto.

> Extraccion de terrenos. Dragados, rellenos y escolleras naturales.

> Project Management y auditoria en la construccion de un puerto.

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA

Las infraestructuras civiles.

Capitulo 1. Las infraestructuras civiles.

1. Infraestructuras primarias, secundarias y terciarias.

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados



