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Presentacion

La inversién inmobiliaria responde a diferentes situaciones que unen a quien la efectta, al inmueble que
constituye su objeto y a las condiciones de la financiacidn con la que se realiza.

Cualquier persona puede ser la protagonista de una inversién inmobiliaria, ademds de las organizaciones
especializadas en ello dentro del sector. Una familia, una persona concreta, una empresa que necesita un inmueble
para instalar sus oficinas o su negocio industrial, pueden considerarse inversores con el objetivo de uso propio.
Posiblemente sea la inversién mds importante que efectiien en su vida o la mds compleja, convirtiendo sus
ahorros y su capacidad de endeudarse en la propiedad de un inmueble.

Podemos diferenciar entre la inversién inmobiliaria que se corresponde con la promocion de nuevos inmuebles
para su venta, de la que se dedica a la explotacién de un inmueble en propiedad. En el primer caso se estd
tratando del negocio promotor, en el segundo del patrimonialista.

Tanto en uno como en otro caso la inversiéon puede ser llevada a cabo por diferentes perfiles de inversor y
puede aplicarse a diferentes tipologias de inmuebles, pero en ambos casos se persigue una rentabilidad que
permita recuperar el importe invertido y obtener unos determinados beneficios.

Este curso introduce al alumno en la inversién inmobiliaria, drea que presenta mds dificultad de la que
inicialmente suponemos.

La Educacion On-line

Con mis de 25 afios de experiencia en la formacidn de directivos y profesionales, Iniciativas Empresariales y la
Manager Business School presentan sus cursos e-learning. Disefiados por profesionales en activo, expertos en las
materias impartidas, son cursos de corta duracién y eminentemente practicos, orientados a ofrecer herramientas
de anidlisis y ejecucion de aplicacién inmediata en el puesto de trabajo.

Los cursos e-learning de Iniciativas Empresariales le permitiran:

Y Interactuar
con otros
estudiantes
enriqueciendo la
diversidad de visiones y
opiniones y su aplicacién
en situaciones
reales.

2 Aumentar
sus capacidades
y competencias en el

puesto de trabajo en base

al estudio de los casos
reales planteados en
este curso.

La
posibilidad
de escoger el
momento y lugar
mas adecuado.

W) Trabajar
con masy
diversos recursos
que ofrece el
entorno
on-line.
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Método de Ensenanza

El curso se realiza on-line a través de la plataforma e-learning de Iniciativas Empresariales que permite, si asi
lo desea, descargarse los médulos didacticos junto con los ejercicios pricticos de forma que pueda servirle
posteriormente como un efectivo manual de consulta.

A cada alumno se le asignard un tutor que le apoyard y dard seguimiento durante el curso, asi como un
consultor especializado que atenderd y resolverd todas las consultas que pueda tener sobre el material docente.

El curso incluye:

@ Aula Tutor @ Flexibilidad E Pruebas de
X/ Virtual personal X~/ de horarios = Autoevaluacion

Contenido y Duracién del Curso

El curso tiene una duracién de 80 horas distribuidas en 5 médulos de formacién préctica.

El material didictico consta de:

Manual de Estudio Material Complementario

Los 5 médulos contienen el temario
que forma parte del curso y que ha
sido elaborado por profesionales en
activo expertos en la materia.

Cada uno de los médulos contiene
material complementario que ayudard
al alumno en la comprensién de los
temas tratados. Encontrard también
ejercicios de aprendizaje y pruebas de
autoevaluacién para la comprobacién
prictica de los conocimientos
adquiridos.
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Este curso le permitira saber y conocer:

® Como identificar los diferentes activos inmobiliarios en los que es posible invertir y cuiles son las
caracteristicas de cada uno de ellos.

e Cuiles son las claves de rentabilidad de las actividades de promocién y patrimonialistas.
® Coémo interpretar los estudios de viabilidad y los resultados de una inversién inmobiliaria.

® Cuiles son las posibilidades de financiacion a las que podemos acudir para acometer una inversién
inmobiliaria.

® Cémo dominar los sistemas y procedimientos de seleccion de inversiones.
e Como evaluar la relacién entre rentabilidad y riesgo ante cualquier oportunidad de inversién.

e Como realizar una busqueda continuada de oportunidades de inversion y de los recursos financieros que
permitan acometerlas.

¢ Quéindicadores permiten conocer la rentabilidad de las inversiones y el valor de los factores que contribuyen
a su obtencién.

® Como evaluar los diferentes escenarios a corto, medio y largo plazo de una inversidn, asi como las diferentes
estrategias ante cada uno de ellos.

® Como determinar a través de qué via invertir dentro del sector inmobiliario.

(€ Conozca las claves para obtener rentabilidades atractivas
dentro del mercado inmobiliario”

Dirigido a:

Agencias y Promotores Inmobiliarios, Consultores e Inversores Inmobiliarios, Directores y Asesores
Financieros y, en general, a todas aquellas personas interesadas en inversiones financieras dentro del sector
inmobiliario.
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Contenido del Curso

MODULO 1. El sector inmobiliario

El sector inmobiliario tiene una gran importancia en toda economia nacional y forma parte de la
vida cotidiana de todos sus habitantes. Las personas viven en ciudades o pueblos, desplazindose de
un inmueble a otro para desarrollar sus actividades, ya sean privadas o profesionales.

Este primer médulo del curso ofrece una visidn general del sector inmobiliario, aportando un marco
tedrico que permite contextualizar todos los conceptos que se exponen a lo largo del curso.

1.1. Introduccién al sector inmobiliario:

1.1.1. Descripcién del sector inmobiliario:

1.1.1.1. Criterios para definir el sector inmobiliario.

1.1.2. El protagonismo del sector inmobiliario en un pais:

1.1.2.1. Influencia del sector sobre la actividad y el empleo.

1.1.2.2. Cifras del sector en la economia de un pais.

1.1.3. La organizacidn del sector inmobiliario en Espafia y en Europa:
1.1.3.1. Actividades econdmicas del sector inmobiliario segiin CNAE.
1.1.4. El sector en el dmbito internacional.

1.2. Caracteristicas del sector inmobiliario:

1.2.1. Elementos diferenciales respecto a otros sectores econémicos:
1.2.1.1. Diversidad.

1.2.1.2. Complejidad.

1.2.1.3. Plazos largos e interdependientes.

1.2.1.4. Sector ciclico.

1.2.2. La ubicacién de los inmuebles.

MODULO 2. Negocios inmobiliarios y participantes

Los participantes del sector inmobiliario engloban a quienes ofertan y a quienes demandan bienes
o servicios, a proveedores y a clientes de servicios complementarios, a facilitadores de recursos, asi
como a las administraciones que regulan la actividad y el desarrollo de los activos.

Este médulo describe las distintas actividades que componen los procesos de promocién o de
explotacion econdmica de inmuebles, asi como las peculiaridades de sus diferentes participantes.

2.1. Actores del sector inmobiliario:
2.1.1. Descripcién de cada uno de los agentes del sector.
2.1.2. Usuarios.
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2.1.3. Oferta de inmuebles:

2.1.3.1. Promotores.

2.1.3.2. Negocio patrimonialista.

2.1.3.3. Negocio mixto.

2.1.3.4. Desarrollo de suelo.

2.1.3.5. Financiacién al usuario.

2.1.3.6. Financiacién a promotores o patrimonialistas.
2.1.3.7. Mediadores inmobiliarios.

2.1.3.8. Agencias de la propiedad inmobiliaria.
2.1.3.9. Consultoras inmobiliarias.

2.1.3.10. Urbanizadores.

2.1.3.11. Constructoras.

2.1.3.12. Profesionales.

2.1.3.13. Empresas de servicios inmobiliarios.
2.1.3.14. Propietarios de suelo.

2.1.4. Administracién Publica.

2.2. Actividades del sector:

2.2.1. Negocio promotor:

2.2.1.1. Rehabilitacién.

2.2.2. Negocio patrimonialista.

2.2.3. Negocio mixto.

2.2.4. Tres opciones para rentabilizar una inversién inmobiliaria.
2.2.5. Ejercicio.

2.2.6. Desarrollo o transformacién de suelo.

2.2.7. Inversién para uso propio.

2.2.8. Inmuebles vinculados a explotacién econémica.
2.2.9. Ejercicio.

MODULO 3. Gestién econémica e inversién empresarial

Recorrido por toda la vertiente econémica de la gestién inmobiliaria, presentandose las principales
magnitudes de su cuenta de resultados y del balance. Se describen también las caracteristicas de una
inversion asi como los criterios que permiten evaluar su rentabilidad respecto al riesgo asumido.

3.1. La gestién econémica empresarial:

3.1.1. La cuenta de resultados:

3.1.1.1. Estructura de la cuenta de resultados.
3.1.1.2. Cuenta de resultados del sector inmobiliario.
3.1.1.3. Ejercicio 1.
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3.1.2. El balance.
3.1.3. Proyecciones de cash-flow.
3.1.4. Las cuentas anuales.

3.2. Caracteristicas y finalidad de la inversién:
3.2.1. Rentabilidad, riesgo y liquidez.

3.2.2. La rentabilidad:

3.2.2.1. La rentabilidad sobre ventas.

3.2.2.2. La rentabilidad de la inversion.

3.2.2.3. La rentabilidad de los activos totales ROA.
3.2.2.4. La rentabilidad sobre recursos propios ROE.
3.2.2.5. Relacién entre el margen y la rotacién.
3.2.2.6. Ejercicio 2.

3.2.2.7. Ejercicio 3.

3.2.2.8. Ejercicio 4.

3.2.3. El riesgo:

3.2.3.1. Incertidumbre y riesgo.

3.2.3.2. Rentabilidad y riesgo.

3.2.4. Laliquidez.

3.2.5. Plazo de las inversiones:

3.2.5.1. Inversién a corto plazo.

3.2.5.2. Inversién a largo plazo.

3.2.6. Plazo de recuperacién del dinero.

3.2.7. Diversificacion.

3.2.8. Breve introduccién al VAN y TIR.

3.2.9. Breve introduccién al PER.

3.3. La financiacién:

3.3.1. Recursos propios:

3.3.1.1. Ahorro.

3.3.1.2. Capital.

3.3.2. Recursos ajenos.

3.3.3. Financiacidén espontdnea:

3.3.3.1. Crédito hipotecario.

3.3.3.2. Péliza de crédito.

3.3.3.3. Subvenciones y fondos publicos.
3.3.3.4. Cobro de cantidades a cuenta.

3.3.3.5. Otros sistemas de financiacidn.

3.3.4. Financiacién de la actividad promotora.
3.3.5. Financiacién de la actividad patrimonialista.
3.3.6. Préstamos hipotecarios:

3.3.6.1. Simuladores para calcular cuotas.
3.3.6.2. Gastos asociados.
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3.3.7. La distribucidn hipotecaria:
3.3.7.1. Propiedad horizontal y vertical.
3.3.7.2. Distribucién hipotecaria.

3.4. Fiscalidad de la inversién inmobiliaria.

3.5. Generacion de valor con la inversién inmobiliaria:
3.5.1. Creacidn de valor en las operaciones inmobiliarias.
3.5.2. Caracteristicas o factores que aportan valor a un inmueble.

MODULO 4. Gestién inmobiliaria: oferta y demanda

Es innegable la gran relevancia que tiene la actividad inmobiliaria. El valor econémico de la
inversion destinada a este tipo de activos es muy elevado y ¢l porcentaje que supone del PIB de cada
pais es también muy importante.

Este médulo describe la estructura del sector inmobiliario a través de los bienes y derechos que
componen la oferta y demanda del mismo, asi como de sus diferentes clientes e inversores.

4.1. El mercado inmobiliario:

4.1.1. Descripcién del mercado inmobiliario.

4.1.2. Caracteristicas del mercado inmobiliario:

4.1.2.1. Mercado poco eficiente.

4.1.2.2. Poco concentrado.

4.1.2.3. Costes de transaccidn.

4.1.2.4. La indivisibilidad de los inmuebles.

4.1.2.5. Las dificultades en la valoracién.

4.1.2.6. Dificultades en estimar oferta y demanda.
4.1.2.7. Precisa de altas sumas de capital.

4.1.2.8. Inercia en los precios.

4.1.2.9. Susceptible de promover decisiones irracionales.
4.1.2.10. Depreciacién y obsolescencia de los inmuebles.
4.1.2.11. Transformacién de los activos en liquidez.
4.1.2.12. Plazos en cada una de las actividades del negocio.
4.1.2.13. Acceso a la financiacién.

4.1.2.14. Riesgo de mercado.

4.1.2.15. Rentabilidad e inflacién.

4.1.3. Razones diferenciales para invertir en inmobiliario.
4.1.4. Relacién entre mercado y sector inmobiliario.
4.1.5. El funcionamiento del mercado y su anilisis:
4.1.5.1. Benchmarking.

4.1.6. Necesidades a las que dan respuesta los bienes inmuebles.
4.1.7. ;Por qué compra el mercado?
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4.1.7.1. La decision de compra.

4.1.7.2. Necesidades que cubre el producto inmobiliario.

4.1.7.3. Necesidades de Maslow.
4.1.8. La oferta y la demanda:
4.1.8.1. Alta demanda y alta oferta.
4.1.8.2. Alta demanda y baja oferta.
4.1.8.3. Baja demanda y alta oferta.
4.1.8.4. Baja demanda y baja oferta.
4.1.9. Gestién de la demanda.
4.1.10. Gestién de la oferta:
4.1.10.1. Componentes de la oferta.
4.1.11. Encaje producto y mercado.

4.2. Las inversiones inmobiliarias:

4.2.1. Introduccién a la inversién inmobiliaria.

4.2.2. Diferencias con otros activos.
4.2.3. Clasificacién de inversiones:
4.2.3.1. Activos reales.

4.2.3.2. Activos financieros.

4.2.4. Tipos de activos:

4.2.4.1. Deuda publica.

4.2.4.2. Deuda privada.

4.2.4.3. Divisas.

4.2.4.4. Acciones.

4.2.4.5. Materias primas.

4.2.4.6. Inmobiliario.

4.2.4.7. Joyas y obras de arte.
4.2.4.8. Ejercicio 1.

4.3. Bienes inmobiliarios:
4.3.1. Tipologias de inmuebles:
4.3.1.1. Residencial.

4.3.1.2. Locales comerciales.
4.3.1.3. Centros comerciales.
4.3.1.4. Parques de medianas.
4.3.1.5. Oficinas.

4.3.1.6. Plazas de aparcamiento.
4.3.1.7. Industrial.

4.3.1.8. Edificios hoteleros.
4.3.1.9. Hostal, hostel, apartotel.
4.3.1.10. Equipamientos.
4.3.1.11. Areas de ocio.
4.3.1.12. Areas turisticas.
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4.3.1.13. Tipologias inmobiliarias alternativas.

4.3.2. Inversidn en suelo:

4.3.2.1. Apuntes introductorios acerca de la compra de suelo.
4.3.2.2. Cualidades de un suelo.

4.3.2.3. Ejemplo de rendimiento de un suelo.

4.3.2.4. Ejemplo de valor de compra de un suelo.

4.4. Clientes e inversores:

4.4.1. Tipos de clientes.

4.4.2. Usuarios:

4.4.2.1. Uso propio.

4.4.2.2. Gestores de sus propios negocios en inmuebles.
4.4.3. Inversores:

4.4.3.1. Inversores privados.

4.4.3.2. Family office.

4.4.3.3. Fondos de inversion.

4.4.3.4. Capital riesgo.

4.4.3.5. Fondos de pensiones y compaiifas aseguradoras.

4.5. Introduccién a la valoracién de inmuebles:

4.5.1. Tipos de valor de un inmueble.

4.5.2. Valor de un activo inmobiliario segtn sus rentas.
4.5.3. Valoracién de organizaciones inmobiliarias:

4.5.3.1. Glosario de valoracién de sociedades inmobiliarias.

4.6. Estrategias inmobiliarias:

4.6.1. Negocio de promocidn respecto a negocio de explotacion.

4.6.2. Tipologia inmobiliaria deseada respecto a tipologia posible.

4.6.3. Diversificacion respecto a especializacion.

4.6.4. Rotacion respecto a margen.

4.6.5. Venta de producto final respecto a venta de producto intermedio.
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MODULO 5. Rentabilidad y gestion de inversiones
inmobiliarias

26 nhoras

En el sector inmobiliario existen dos tipos de negocios, el promotor y el de la explotacién de
inmuebles que tienen cadenas de valor diferentes.

Este médulo describe los componentes de la cadena de valor del negocio promotor y del negocio
patrimonialista, con cada una de las actividades que las componen. Presenta, ademis, todo lo relativo a
la evaluacién de resultados en las operaciones inmobiliarias, con los diferentes indicadores que permiten
conocer la rentabilidad de las inversiones y el valor de los factores que contribuyen a su obtencién.

5.1. La cadena de valor del sector inmobiliario:
5.1.1. Cadena de valor de una promocion:

5.1.1.1. Estudio y compra de suelo.

5.1.1.2. Proyecto y gestiones urbanisticas.

5.1.1.3. Construccidn.

5.1.1.4. Comercializacion, entrega y posventa.
5.1.2. Cadena de valor del negocio patrimonialista:
5.1.2.1. Inversién y adquisicion.

5.1.2.2. Gestién patrimonial del activo inmobiliario.
5.1.2.3. Desinversion.

5.1.3. Cadena de valor del negocio mixto.

5.2. Seguros a contratar en la actividad inmobiliaria.

5.3. Estudios de viabilidad de proyectos e inversiones:
5.3.1. Informacidn que aporta el estudio de viabilidad.
5.3.2. Viabilidad de una promocién inmobiliaria.

5.3.3. Viabilidad de un inmueble en explotacién.

5.4. Evaluacion de resultados en las operaciones inmobiliarias:
5.4.1. Anilisis econémico de la inversidn.
5.4.2. Rentabilidad y beneficios.

5.4.3. Anilisis de sensibilidad.

5.4.4. Ejemplo.

5.4.5. Parametros de referencia.

5.4.6. Beneficios respecto a las ventas.

5.4.7. Beneficio respecto a la inversion.

5.4.8. Valor de reposicion.

5.4.9. Repercusiéon del suelo.

5.4.10. Valor de mercado unitario.

5.4.11. Cash flow.

5.4.12. Cilculo del VAN.

5.4.13. Calculo de la TIR:

5.4.13.1. La TIR del proyecto o de la inversidn.
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5.4.13.2. La TIR del accionista.
5.4.13.3. La TIR en la explotacién de un inmueble en patrimonio.
5.4.14. YIELD en la explotacién de un inmueble.

5.5. Ratios financieros.

5.6. El apalancamiento:
5.6.1. Apalancamiento operativo.
5.6.2. Apalancamiento financiero.

5.7. EILTV (LOAN TO VALUE).

5.8. Seleccién de proyectos de inversion:
5.8.1. Modelos estéticos.
5.8.2. Modelos dindmicos.

5.8.3. Ejercicio.
5.9. La toma de decisiones en el sector inmobiliario.

5.10. Gestion de la inversién promotora:

5.10.1. Visi6én econémica de una promocién.
5.10.2. Actividades de una promocién.

5.10.3. Adquisicién y gestidn del suelo.

5.10.4. Disefio de la promocién.

5.10.5. Construccidn del inmueble.

5.10.6. Comercializacién y ventas.

5.10.7. Estudio de viabilidad de una promocién.
5.10.8. Financiacién y tesoreria de una promocion.

5.11. Gestion del patrimonio inmobiliario:
5.11.1. Gestores del negocio patrimonialista.
5.11.2. Asset Management.

5.11.3. Ejercicio.
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Autor

El contenido y las herramientas pedagégicas del curso han sido elaboradas por un equipo de especialistas
dirigidos por:

Amadeo Arderiu

| Doctor en Administracién y Direcciéon de Empresas. MBA. Arquitecto y Agente de la Propiedad
Inmobiliaria con amplia experiencia como directivo en organizaciones del sector inmobiliario y de
la construccidn.
Compagina su actividad profesional con la docencia siendo, ademds, colaborador habitual en prensa
econémica con la publicacién de articulos de opinién.

El autor y su equipo de colaboradores estaran a disposicion de los alumnos para resolver sus dudas y ayudarles
en el seguimiento del curso y el logro de objetivos.

Titulacion

Una vez realizado el curso el alumno recibird el diploma que le acredita como experto en Anilisis y Gestién
de la Inversién Inmobiliaria. Para ello, deberd haber realizado la totalidad de las pruebas de evaluacion
que constan en los diferentes apartados. Este sistema permite que los diplomas entregados por Iniciativas
Empresariales y Manager Business School gocen de garantia y seriedad dentro del mundo empresarial.

v MANAGER
% BUSINESS
A SCHOOL

v

DIPLOMA

Iniciativas Empresariales con la Manager Business School certifica que D. / Dia.

ANTONIO MANUEL GARCIA FALCON
Ha superado satisfactoriamente el curso de:

ANALISIS Y GESTION DE LA INVERSION INMOBILIARIA

Habiendo demostrado el dominio de las materias impartidas mediante
la superacion de las pruebas de evaluacion y examen del mismo

Q

Maro de 2015

attcliente@iniciativasempresariales.edu.es - america.iniciativasempresariales.com [ él



