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19.1.- CONCEPTO, CARACTERISTICAS Y TIPOLOGIA

19.1.1.- CONCEPTO DE ACTIVIDAD PROMOTORA

Como hemos visto en el Cuaderno n? 17 en el ambito de la programacién o planificacion de las
funciones del promotor, aparecen una serie de tareas o actividades que se van concatenando a lo
largo de la ejecucién de la promocién inmobiliaria hasta lograr su finalizacién.

Asi pues tarea y actividad son palabras del mismo significado, a nuestros efectos y el concepto de
tarea o actividad tiene el significado de una gestion a realizar; sea monetaria o no.

19.1.2.- COMPONENTES

Cualquier actividad tiene dos componentes esenciales:

a) Fecha de inicio
b) Duracion

Existen actividades que ademds de significar una gestion a realizar, tienen asociadas un coste que a
lo largo de la tarea desemboca en un pago o un cobro, o una serie de pagos y cobros y tareas que no
tienen coste asociado y solo significan una gestién a realizar.

Por ejemplo la tarea: Impuestos, significa que se debe realizar una liquidacién de impuestos,
rellenando el impreso correspondiente, seguida de un pago en la Hacienda Publica de la cantidad
resultante.

Un ejemplo de actividad que tiene asociada una serie de desembolsos es la actividad: Ejecucion de
Obra de Edificacion, significa que un contratista nos realiza la obra, de acuerdo a un contrato
estipulado con el promotor por un precio de contrata (precio de ejecucién material OEM mas los
gastos generales del contratista mas su beneficio industrial) determinado, comprometiéndose el
promotor a efectuar desembolsos mensuales de acuerdo con las certificaciones mensuales de obra
ejecutada que el contratista presenta, una vez aprobadas por la Direccién Facultativa.

Y, por ultimo un ejemplo de una actividad que solo tiene gestion, sin que exista coste asociado, es la
denominada: Acta de recepcion de la Obra, que consiste en una simple acta en la que intervienen:
Promotor, Contratista y Direccidn facultativa, pero dicho acto esta precedido por una serie de tareas
desarrolladas a partir de la emisidn del Certificado Final de Obra, por la Direccidn Facultativa, como
son:
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SINOPSIS.-

En este Cuaderno, continuacién de Numero 17: Tareas del Promotor Inmobiliario. Se plantea con
detalle el concepto de programacion de tareas o actividades que conforman una promocion
inmobiliaria, en el sentido mas amplio del su desarrollo, completado con las diez etapas
consideradas desde la adquisicidn del terreno, su transformacion urbanistica, su urbanizacién, la
gestion de la promocion inmobiliaria propiamente dicha, su comercializacién, las entrega de los
productos inmobiliarios a los clientes, o su explotacion en forma de arrendamiento y su posventa y
mantenimiento.

Los listados de actividades que se ofrecen al lector son el general establecido en el cuaderno 17 y
matizado en este, el correspondiente al responsable de la promocidn y el de la direccién general de
la empresa promotora. Ofreciéndose también un listado intermedio particularmente interesante
desde el punto de vista de la programacién en redes.

Se explican los tipos de actividades existentes, asi como la prelacidn entre ellas, es decir las que
tienen que estar terminadas antes de poder comenzar estas.

Se tratan los métodos de estimacidn de las actividades, en especial la duracién mds probable,
deducida a su vez de las estimaciones: optimista, normal y pesimista.

Se describen los métodos de programacion y las herramientas graficas existentes para su
visualizacidn. Los Diagramas de Gantt y los de control, asi como los métodos PERT y CPM como los
mas utilizados en la programacion por redes, que tienen la ventaja de sefalar el camino critico, es
decir el formado por actividades cuyo retraso en su ejecucién no compromete la duracién total de
la promocién y, también facilita informacién sobre las holguras existentes entre las otras
actividades.

El manejo de la programacidn por redes, por ser un asunto complejo se describe brevemente en
este Cuaderno su operativa esencial, dejando para un posterior Cuaderno ejemplos para su
comprension detallada y su aplicacidn a las promociones inmobiliarias en particular.




