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o Promtor i
e aventurarse
o en el desarroile
don inmmobidiaria, o
PrRvers gue acs, antes de procader
#la adguisicion de suelo o immuebies
& rehabilitar, es jrar una serie de
destinadas & conocer o
dos aquelios aspectes que, divects o
indirectamente, influirds en ¢l éxito
ofracasode dicha aventura, obtenien.
do asi tla la informacion necesariz
PArS cONLRUED O o cok el proveeto,
3i bien hay multiples variantes en
cusntoalas aetividades a desarrollay
“i do proceso aparejado & uha pro-
maocian inmobiliaria, viene siendo o
munmente aceprada la distincion m-
e upna primera fase de planificacion
de ia promocion frente a una fase pos.
terier de ion dela promocion. En
fase. el promoter analiza,
s estudios eoond
feos, Ja viabilldad de iz
&f que en In fase
arrollandoelas actna.
n del sueko, provec
1A, BIC..) eeess.
o cumpiimiento de fos ohie
nel procesadeplani-

promotor dehera
2 cabo sl desea injciar fa promo-
chdn e aolertas garantiase, no de-
Biende obvidarse que, a pesar de dis-
peawr de una eomplets informacton,
Ssin setividad inmebiliariz sienpre
sera smpamente avriesgada st tene-
mes @1 clenta las partictlaridades
dé este proceso {altisimes niveles de
iliee en cortos periados
S0 marpen de manio.
durante los 182 241
1o pucde JUrar una promocion
ndar; muitied de imponderables
ified pre

1o

fores exiernoes yde

elElpels
Flamente de compra de suel

rnatizar diversas
VRCIONeS rejalivas & terrenos
tades, dispone va de preferencias
L ternnnade stelo, Jo gue
mativart guwe e proceso de planifica
chin estars orientade inlciabnenie a
este suelo perfectameinte identiica
o, Serdn Jos eaniutios a vreatizar en os-
1a fase Jos gue dardn luz verde ala ad-
quisicidn de dichosueloo asu descar-
te a favor de 0ros terrenss mas acor-
tes con Ja estrategia del promotar.
Por o tanto, para la eiaboracian de
ios estudios a log guie posteriormente
1nos referimos, sera necesario cong
oer 1o sole ke ubicacion del suelo, si-
o dguabineite agquellos facteres juri
dicos, wrbanistieos, edificatorios que
nos permian conecer los cost
rejados a su desarrollo imnobiliario.
igualmente, deberd realizarse por ¢
promadr un estudio previo de todos
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LA PROMQCION INMOBILIARIA:
PLANIFICACION DE LA PROMOCION(II)

log factores que, & nivel mercads. pue-
dan incidir en el valor del futaro in:
mueble tales como iz zona en la gue
s& ublca. comunicaciones, infraes-
ructuras, Ranspartes. cercania 4 ser-
vicios pitblj rgies v jardi-
e, ospitgle

@ planificacian destacariamos ias st
guient

El estudio de Mereado: Es ¢l con-
fme de actuacion inadas z ai-
canzar W cohocimiento fidedigno
del potencial comprador o destinata
rio de jos imeebles promocienados
atendiendo @ las condiciones de) em-
plazaimiento, calidad ¥ precio de di-
chos inmuebles, Para elo, el estudio
de mercado deberd facitarnos el co-
neviniiento de las necesidades cuall-
wailvas v cuantitativas de los poten-
ciales clientes asi come a las empre-
sas de Ja competencia v toda su po)iti-
eade prectos ¥ calidades. Con toda es-
ta nformacton, el promotor podra es-
tablecer las cavacteristicas esencia-

les de} producie inmobiliario que va

aofrecer en ef mereado (precios, tipo-
logias, calidades, eic... ) vel " target *
o destinatario final de Jos bunuebles
atendiendo a dichas caracteristicas.
Finalmente, sefialay que un estudio
de mereado erroneo puede producir
un daiic ivreparvable  )a viabilidad de
la premocion.

Andlisis Beondmice de la Promo-
cion: A través del analisis econdmice

elpromotor realiza diversas previsio-
1ies econmmicas 4 orto v largo plazo
conlafinalidad de contar con Ja infor-
macidn suficiene pava determinar-la
viabilidad de Ja promaocion. Para ello,
e} promotor wtillzard herramientas
tades come los presupuestos de invei
sianes v de financiachhn Mediante el
primere, se alcanga uin conocimicnto
de la Wotalidad de tas cantidades que
deberan desembolsarse durante ka vi-
da de la pramaocién con especial deta-
Hede las fases en kas que se van a pro-
dueir dichos desembolsos ko que ayu-
dara a realizar las necesarias previ-
sjones financieras v de tesorerfa para
atenderios debidamente. Con el pre-
supuesto de financiacion el promator
conecerda las fuentes de financiacion
de las gue podrd disponer durante
desarrollede la promocitn { recursos
propies, como eb capital social de 1a
empresa, ¥ ajenos, como financiy-
cibn de entidades Dinancieras pritct-
palinente a traves de préstamos a la
construcctaon j, faciitando con elio et
congehimiento de tas posibitidades de
bauidez para atender os distintos pa-
gos vinewadoes al presupueste de in-
versiones. Finalmeme. a waves del
presupuesto de tesoreria biendra
una idea aproximada de g evolucion
de iz fesereris duranie iz vida de Ia
Promocion. con especial examey del
wived de tesoreria final,
Beterminacion de la reniabili
dad dea Promocion: Al vista deda
informacion oblenids a través de jos

anteviores estudios, o promotor,
auxiliado por diversas herramientas
de andlisis ccondmico y financiero
obtendrd la informacion necesaria
BALA CONGCEOT §1 N0S encontramos an-
e un proveclo cuya inversion va @
serrentadle, e deci, que va a produ-
civa su rerminacion (con 1z escritara-
cion de las viviendas) un excedenie
positivocuantificado econdmicamen-
te

Diseie de la Promecion: tna vez
determinada ja viabilidad ccondmi-
ca y linancicra asi como ja rentshii-
dad de {a promocion, ¢f promotor po-
dra conehuir el diselio (ya avanezado
al realizar el andlisis economico) no
$0io del producto objelo de venta sing
de Jag diversas fages quo integraran
el devenir de la promocion esiable-
clendo una estimaelon de fechas de
cumplimientode Jos objetivos marca-
dos, Jas cuales servirdn de referencia
prara Ja optimizacitn de decisiones
ccondmicas ¥ financieras ( fechas de
pago, previsiones de tesoreria, ete...).
i cuante g.Jos fases de la promaecion,
ésta comprendera las actividades
que e producen en el periodo com-
prendide entre la adguisicion del sue-
1o hasta el ctorganiento de las eseri
wras de compravents de jos unug.
bies objero de Lz promoeion, pasando
per da proveceidn de la obra, obien-
cign de financiacion, ejecucion de iz
obira, e, capiilos Sstos que ire.
mosexsinando en prax bnas colabo-
raciones,




