
CUADERNOS DEL PROMOTOR Y GESTOR INMOBILIARIO    Prayde Gestión   

 

 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Portfolio para 

Inversores en 

una Promoción 

Inmobiliaria 

www.AnalisisInmobiliario.com  

www.prayde.com/wordpress 

www.gestinmo.blogspot.com 

  

 

CUADERNOS 

DEL 
PROMOTOR Y 

GESTOR 

INMOBILIARIO 
 

2021/73 
Edición 1ª 

 

 

 

Antonio Caparros Navarro 

Juan Fernández Caparros 

(Prayde Gestión, SL) 

 

 

         

http://www.analisisinmobiliario.com/
http://www.prayde.com/wordpress
http://www.gestinmo.blogspot.com/


CUADERNOS DEL PROMOTOR Y GESTOR INMOBILIARIO    Prayde Gestión   

Portfolio Inversores  Enero  2021 2 

  

ÍNDICE  

73.01.- CÓMO PRESENTAR LA INFORMACIÓN Y SUS FASES ..............................................................5 

73.01.1.- BREVE  RESUMEN ORAL ..............................................................................................5 

73.01.2.- PRESENTACIÓN PÚBLICA AUDIOVISUAL ........................................................................6 

73.01.3.- RESUMEN EJECUTIVO EN 1 PAGINA ..............................................................................7 

73.01.4.- DOCUMENTACIÓN EXHAUSTIVA ..................................................................................7 

73.02.- PLANOS E IDENTIFICACIÓN DEL SOLAR O  EDIFICIO...............................................................8 

73.02.1.- SITUACIÓN GENERAL ..................................................................................................8 

73.02.2.- PLANIMETRÍA DEL SOLAR O EDIFICIO ...........................................................................8 

73.02.3.- FOTOGRAFÍAS, VIDEOS, 3D, DRONES ............................................................................9 

73.03.- ENTORNO URBANO. DESCRIPCIÓN Y SERVICIOS ...................................................................9 

73.03.1.- UBICACIÓN GENERAL..................................................................................................9 

73.03.2.- ACCESOS, VIALES Y APARCAMIENTOS. LÍNEAS DE TRANSPORTE ......................................9 

73.03.3.- SERVICIOS CERCANOS ............................................................................................... 10 

73.03.4.- CARACTERÍSTICAS SINGULARES DEL MUNICIPIO .......................................................... 10 

73.04.- IDENTIFICACIÓN Y DESCRIPCIÓN REGISTRAL Y CATASTRAL .................................................. 10 

73.04.1.- DESCRIPCIÓN REGISTRAL: NOTA SIMPLE ..................................................................... 11 

73.04.2.- FICHA CATASTRAL .................................................................................................... 11 

73.04.3.- CONCORDANCIAS O DISCREPANCIAS ENTRE CATASTRO Y REGISTRO ............................. 12 

73.05.- SITUACIÓN LEGAL DEL SOLAR .......................................................................................... 13 

73.05.1.- PROPIETARIOS Y SUS CIRCUNSTANCIAS ...................................................................... 13 

73.05.2.- CARGAS. REGISTRALES Y DE URBANIZACIÓN ............................................................... 13 

73.05.3.- HIPOTECAS Y EMBARGOS .......................................................................................... 13 

73.05.4.- OTROS PROBLEMAS DEL SOLAR: SERVIDUMBRES, OCUPANTES Y OTRAS ........................ 13 

73.06.- SITUACIÓN URBANÍSTICA ................................................................................................ 14 

73.06.1.- CALIFICACIÓN URBANÍSTICA Y ANTECEDENTES. ........................................................... 15 

73.06.2.- USOS: PERMITIDOS COMPATIBLES Y PROHIBIDOS. ...................................................... 15 

73.06.3.- FICHA URBANÍSTICA. SUPERFICIE. LIMITACIONES EN EDIFICABILIDAD, ALTURA............... 15 

73.06.4.- FICHA URBANÍSTICA. SUPERFICIE. LIMITACIONES EN VIVIENDAS, RETRANQUEOS, % 

OCUPACIÓN ...................................................................................................................... 16 

73.07.- EQUIPO GESTOR. EXPERIENCIA Y HONORARIOS ................................................................. 17 

73.07.1.- CURRICULA DEL EQUIPO. EXPERIENCIA Y  PROFESIONALIDAD ....................................... 17 

73.07.2.- HONORARIOS. EN CASO DE EQUIPO GESTOR EXTERNO ................................................ 17 

73.07.3.- DATOS EMPRESARIALES BÁSICOS DE LA EMPRESA PROMOTORA .................................. 18 

73.08.- INFORMES DE PRECIOS DE MERCADO ............................................................................... 19 

73.08.1.- PRECIOS MEDIOS EN PROVINCIA, MUNICIPIO, ZONA ................................................... 19 

73.08.2.- DATOS CONTRASTADOS Y ORIGEN ............................................................................. 20 

73.09.- INVERSIÓN INICIAL Y PLAZOS PARA LA TOMA DE DECISIÓN ................................................ 20 

73.09.1.- PRECIO Y CONDICIONES DEL SOLAR O EDIFICIO ........................................................... 20 

73.09.2.- TERRENOS RUSTICOS Y URBANIZABLES ...................................................................... 20 

73.09.3.- FORMA DE ADQUISICIÓN: COMPRAVENTA, APORTACIÓN, ETC. .................................... 21 

73.09.4.- RÉGIMEN DE LA INVERSIÓN: VENTA, ALQUILER, MIXTO Y SU FISCALIDAD ...................... 21 

73.09.5.- CONDICIONES ESPECIALES EN CASO DE  REHABILITACIÓN DE EDIFICIOS ......................... 21 

73.09.5.1- EDIFICIOS DESOCUPADOS PARCIALMENTE ............................................................ 22 

73.09.5.2- PROPIETARIOS QUE SE DESALOJAN PARA LA OBRA PERO LUEGO VUELVEN............... 22 

73.09.6 PLAZOS PARA LA TOMA DE DECISIONES ....................................................................... 22 

73.10.- PLANTEAMIENTO ECONÓMICO FINANCIERO DE VIABILIDAD ............................................... 23 

73.10.1.- ESTUDIO ECONÓMICO Y PRESUPUESTOS DE COSTES E INGRESOS .................................. 23 

73.10.2.- TESORERÍA PREVISTA................................................................................................ 23 



CUADERNOS DEL PROMOTOR Y GESTOR INMOBILIARIO    Prayde Gestión   

Portfolio Inversores  Enero  2021 3 

  

73.10.3.- RENTABILIDADES ESTÁTICA, DINÁMICA Y MÁRGENES .................................................. 24 

73.10.4.- ANÁLISIS DE SENSIBILIDAD ........................................................................................ 24 

73.11.- PROPUESTA DE INVERSIÓN DEL GESTOR ........................................................................... 25 

73.11.1.- INGRESOS DE LA PROPIA PROMOCIÓN. ...................................................................... 26 

73.11.2.- FINANCIACIÓN BANCARIA ......................................................................................... 27 

73.11.3.- FONDOS PROPIOS .................................................................................................... 27 

73.11.4.- OTROS INVERSORES EXTERNOS ................................................................................. 27 

73.11.4.1.- FASES DEL PROYECTO EN QUE SERÍAN REQUERIDOS. ............................................. 27 

73.11.4.2.- PLAZO DE LA INVERSIÓN EXTERNA, Y SU RENTABILIDAD ........................................ 28 

73.11.5.- RESUMEN ECONÓMICO FINANCIERO.......................................................................... 28 

73.11.6.- PUNTOS FUERTES Y DÉBILES DE LA INVERSIÓN. ............................................................... 30 

73.12.- PERFIL DE LOS POSIBLES INVERSORES ............................................................................... 30 

 

 

CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO.  

Aprovechamiento urbanístico 

• Análisis de sensibilidad 

• Edificio 

• Edificabilidad 

• altura máxima del edificio 

• retranqueos 

• solar 

• superficie del solar 
• usos residencial, terciario, industrial 

• Edificabilidad 

• Rentabilidad dinámica, estática, TIR, Margen de ventas 

• Inversión 

• Financiación 

• Registro de la Propiedad 

• Catastro 

• Informe Reagan 

• Elevator pitch 

• Presentación audiovisual 

• Informe ejecutivo 
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PRÓXIMOS CUADERNOS DE TEMAS RELACIONADOS. 

 Cuaderno N.º 74.- Gastos Generales y beneficio del Promotor 

 Cuaderno N.º 95.- Planes estratégicos de la empresa inmobiliaria 

 

CATALOGO DE CUADERNOS, en PDF 

 Índice de los CPI, por Temas 

 

SINOPSIS .  -   

Un profesional inmobiliario detecta una posible promoción a desarrollar en un cierto solar o terreno 

y debe recopilar toda la información necesaria, visual y documental, para hacer dicha inversión 

atractiva, bien al Consejo de administración de su empresa, bien a inversores externos que se 

requieran para financiar total o parcialmente la misma  

Este cuaderno pretende establecer qué documentos, información y forma de presentación son los 

más convenientes para convencer a los inversores de la bondad de la promoción futura a desarrollar  

Aportaremos, en su caso, la información necesaria para hacer atractiva la inversión, pero no tan 

exhaustiva como para no ser necesarios como gestores  

 

http://prayde.com/Cuadernos/LISTADOCuadernos.pdf
https://prayde.com/Cuadernos/Indice%20por%20Temas.pdf
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La generación de la documentación necesaria 

para poder convencer a nuestra empresa, o a 

inversores externos, de la bondad de una 

promoción a desarrollar es un proceso 

complejo que vamos a desarrollar en las 

siguientes páginas, y requiere de diversos 

informes y toma en consideración de aspectos 

varios del proceso promotor e inversor. 

 

En otros cuadernos anteriormente 

publicados hemos desarrollado 

exhaustivamente esos aspectos. 

Relacionamos a continuación algunos de los 

que más nos pueden interesar:   

CPI 17 Tareas del Promotor Inmobiliario  

CPI 60 Representación Gráfica de Parcelas, 

Fincas y Solares   

CPI 61 Encaje de la Edificación 

CPI 57 El Solar. Parámetros urbanísticos que 

lo definen  

CPI 36 Rentabilidad  y Riesgos de una 

promoción 

CPI 18 LA FISCALIDAD DEL ALQUILER. Prorrata 

del IVA 

CPI 20 INVERSIÓN DEL SUJETO PASIVO EN EL 

IVA. Aplicación a Inmobiliarias 

CPI 43 Rehabilitación de edificios I. Conceptos 

básicos y estrategias. 

CPI 52 Documentación a conservar y 

Organigrama de una Promotora  

 

 

 

 

 

 

73.01.- CÓMO PRESENTAR LA 

INFORMACIÓN Y SUS FASES   

La financiación de una promoción 
inmobiliaria es fundamental para poder 
acometerla. No solamente hay que detectar 
una posibilidad de inversión, sino obtener los 
recursos propios y ajenos necesarios para 
llevarla a cabo.   

Convencer a inversores externos a la empresa 
sobre la bondad de la financiación solicitada 
necesita  

• búsqueda de los inversores 

• determinar el perfil que pudiera ser 
conveniente para nuestra promoción, 
capacidad de negociación 

• una buena presentación  

• quizás, aprovechar o convocar un foro 
de inversores  (dependiendo del nivel 
de la financiación requerida) 

Debemos tener previstos varios niveles de 
presentación de la promoción.  

Comentamos en este CPI el caso más amplio 
posible, aunque luego el usuario tendrá que 
“adaptarse al terreno”. No es lo mismo 
preparar una presentación para una 
promoción de lujo en la Costa orientada a 
extranjeros  (y a fondos de inversión 
alemanes, por decir algo) que una promoción 
de viviendas en una ciudad media, donde, tal 
vez, solo haya que convence al banco 

Pedimos perdón por adelantado por utilizar 
anglicismos (antes se decía latinajos) pero son 
de uso en el entorno  

. 

73.01.1.- BREVE  RESUMEN ORAL   

Hay que prever que, a veces, en reuniones 
para presentar nuestra inversión o en foros 
del sector se puede presentar “la 
oportunidad” de poder captar la atención de 
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un inversor y convencerlo en un corto espacio 
de tiempo.  

Será el famoso “elevator pitch”, en el que 
dispondremos de apenas unos minutos (el  
tiempo de un viaje en ascensor) . Debemos 
preparar esa breve conversación, orientada 
solamente para captar el interés del inversor  
y que nos solicite más información  o acceda a 
asistir a una presentación visual más reposada 
en la que comprobar si le interesan los datos 
que puede usar para evaluar si está ante un 
proyecto invertible 

Así se dice en inglés; aunque los “castizos” le 
llamamos “aquí te pillo, aquí te mato” (más 
descriptivo pero menos profesional, 
ciertamente) 

Esa conversación breve hay que tenerla 
preparada, porque no tendremos apoyo 
documental ni grafico (eso vendrá después). 
También vale para una entrevista con un 
medio de comunicación que puede publicar 
un artículo y contribuir, enormemente, a la 
difusión   

Por ello, ese breve discurso debe saber 
adaptarse al público que se tiene delante y 
huir del “discurso prefabricado”.  Hay que 
preparárselo y  dedicarle un poquito de  
tiempo   

No es lo mismo hablarle a un inversor, al que 
le interesaran los datos y ratios de 
rentabilidad   para evaluar si está ante un 
proyecto invertible, que a un periódico, al que 
le tendremos que “contar nuestra historia” 
buscando la conexión con el periodista, que 
vea que nuestro proyecto le puede venir bien 
a su audiencia. 

Y si lo que buscamos es una alianza entre 
nuestra empresa y otras tendremos que 
centrarnos en colaboraciones a plantear y en 
qué estamos buscando en dicha empresa.  

 

73.01.2.- PRESENTACIÓN PÚBLICA 

AUDIOVISUAL  

Si tenemos que exponer nuestra propuesta 
de inversión a un público más o menos 
numeroso (miembros del Consejo, posibles 
inversores interesados, etc.) debemos 
preparar  una presentación que explique, de 
manera algo más amplia, la propuesta. 
También puede valer para enviarla por email, 
aunque, en ese caso, es mejor el resumen en 
una hoja 

Nuestra presentación debe, por una parte, 
servirnos de apoyo a la exposición oral ante 
ese público, y también contener información 
relevante,  ser coherente y con mensajes 
claros. Es un elemento de apoyo y, por tanto, 
es muy visual y no contiene mucho texto.  

Debemos cuidar la amplitud de la 
información que mostremos porque algunos 
asistentes podrían decidir no participar en el 
proyecto o, peor, entrar en competencia con 
nosotros 

Con esta idea, los aspectos que deberíamos 
cubrir serian: 

• Identificación y descripción somera de 
la promoción 

• Resumen de situación legal, registral y 
urbanística 

• Análisis de costes y ventas 

• Análisis financiero, con ratios finales y 
sin mucha explicación 

• Propuesta de inversión (fondos 
propios y ajenos, apalancamiento, 
plazos) 

• Breve descripción del equipo Gestor y 
forma de contacto 

• Perfil de los posibles inversores  

En resumen, en unas pocas diapositivas y en 
un breve espacio de tiempo, referir las 
conclusiones de la documentación 
exhaustiva que se verán en los siguientes 
apartados  

SIGUE HASTA 32 PÁGS. 
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