T

T ——




¢POR QUE?

Las promociones inmobiliarias son proyectos complejos donde
intervienen factores de diversa naturaleza: costes, plazos,
legalizaciones, contrataciones, financiacion o comercializacién,
entre otros. Todos ellos estan relacionados y la influencia que
cualquiera puede ejercer sobre el resto hace que sea necesario
llevar a cabo una labor de supervision durante todo el proceso
para garantizar el resultado final.

El éxito de la operacién no sélo afecta a la promotora, también
trasciende a los intereses de otros agentes que intervienen
directa o indirectamente en el proceso, como es el caso de las
entidades financieras, inversores o futuros propietarios del
inmueble. De ahi que, en el marco de los acuerdos de
financiacion, se exija cada wvez con mas frecuencia el
establecimiento de mecanismos de control.

linsa, empresa especializada en consultoria técnica inmobiliaria,
ofrece servicios especificos para este fin, como el Project
Monitoring, que permite a promotores y entidades financieras
contar con un seguimiento independiente de los principales
elementos que intervienen en la promocién inmobiliaria, desde
la adquisicion del suelo hasta la entrega final del inmueble.

------ € € Elobjetivo final del Project Monitoring es -~
aportar de forma continuada informacién fiable y
objetiva, que permita detectar de forma temprana

situaciones de riesgo actuales o potenciales, asi

para lograr el objetivo previsto sin desviaciones de

como tomar las medidas correctoras necesarias :
plazos o de presupuesto. :
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~ ALCANCE Y TIPOS DE
~ PROJECT MONITORING

El Prpjeét'Manitnring esta especialmente indicado
~__para el control de promociones inmobiliarias con
‘obras en curso.
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ASPECTOS ANALIZADOS

SITUACION URBANISTICA

Ordenacién territorial - v

Ordenacidn urbanistica vigente

<,
<,

Tramitacion urbanistica: Hitos, aprobaciones, informes sectoriales

-
£,

SUPERVISION DOCUMENTAL DBRA

Proyecto ejecucién, obras, actividad y telecomunicaciones
Licencia de obra

Contrato de Obra

Tasas, licencias, aranceles

Contrato servicios técnicos

Elaboracién y actualizacién de agentes participantes

T S e T

Costes juridicos y fiscales incidentes

Certificaciones de obra
Informes OCT
Certificado final de obra

Libro del edificio

Boletines instaladores
Garantias aparatos =

Licencia de primera ocupacién

=

Licencia de actividad o funcionamiento

Autorizaciones, vados y acometidas -

-
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Recepcion de obra y periodo de garantia

VISITA AL INMUEBLE O PROMOCION

Estado ocupacional y actividad
Afecciones visibles: servidumbres, afloramientos, etc..
Intrusicnes, vertidos, estado vallado & mojones

Estado ejecucion obras

i el g R
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Existencia de acopios
RIESGOS COLATERALES

Evolucion situacidn urbanistica =

<

Afecciones sectoriales incidentes -

""\

Condiciones de sequridad y salud



ASPECTOS ANALIZADOS

lnsa

Tipos de Monitorizacion

COMPROBACION COSTES REALIZADOS Y PREVISTOS

Costes realizados y pendientes en base a contrato de obra
Andlisis de modificaciones del contrate o precio de obra
Chequeo porcentajes por capltulos
Chequeo precios unitarios tipo cimentacion, estructura y albadileria
Chequeo precios unitarios partidas repesentativas
Comprobacidn mediciones por partidas
Andlisis omisiones de unidades en contrato
COMPROBACION PLAZOS
Plazos fijados en licencia
Programacion de la obra

Alerta por desviaciones de plazos
Actualizaciones de la programacion

COMPROBACION CALIDADES

Memoria de calidades prevista en provecto y contratada

Supervisién cambios en calidades previstas (acabados)
ASISTENCIA TECNICA CERTIFICACIONES

Coherencia facturas contratistas respecto obra ejecutada

Comprobacion global de facturas aportadas con certificaciones

Comprobacidn individualizada para cada unidad de cbra
ANALISIS ESPECIFICO DE COYUNTURA INMOBILIARIA

Estado actual y tendencias de oferta y demanda

Anilisis especifico de oferta actual

Anilisis especifico de oferta potencial

Estudio especifico de demanda potencial
Estratificacion de demanda por capacidad adquisitiva
Auditoria comercial

Verificacion contratos compraventa

Adecuacién del disefic a demanda

Adecuacion precios de venta

Canales de comerdalizacion

Ritmos de venta de la promocién respecto al entorne
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FASES DEL PROJECT

FASE

FASE

1all |

MONITORING

DUE DILIGENCE

Es una auditoria previa donde se analiza |a viabilidad del
proyecto en su conjunto desde un punto de vista técnico,
juridico, fiscal, econémico y de mercado. El informe incluye, si es
necesario, propuestas de actuaciones que ayuden a subsanar o,
al menos, minimizar situaciones de riesgo y posibles
consecuencias indeseadas.

MONITORIZACION DURANTE LA EJECUCION DE
LA PROMOCION

Una vez realizada la Due Diligence, se procede a la
monitorizacion del proyecto a lo largo de su desarrollo,
incidiendo en aspectos econdmicos (certificaciones parciales) y
temporales (planificacion), ademas de otros factores analizados
inicialmente y que sean objeto de actualizacion.

Esta monitorizacion, que se materializa a través de informes
periodicos, habitualmente mensuales, se desarrolla sin perjuicio
de las competencias y responsabilidades de los agentes
intervinientes en el proceso, y a su vez evitando interferencias
negativas en el desempefio de sus funciones.
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FASE 1 DUE DILIGENCE

La Due Diligence se inicia con el analisis de toda la documentacién previamente solicitada al cliente por
parte de un técnico experto local, miembro de la red técnica de Tinsa, que posteriormente realizara las
comprobaciones oportunas para estudiar la viabilidad de la promocién atendiendo a criterios técnicos,
juridicos, financieros y de mercado. Antes de entregarlo al cliente, el informe es sometido a un proceso de
control, en el que nuestro equipo de visado comprueba que el documento cumple con los estandares
técnicos exigidos por Tinsa.

Entre los aspectos analizados figuran aquellos que estan directamente relacionados con la concesion de
financiacién por parte de la entidad financiera. También se establece un plan para los informes de
monitorizacion que se llevaran a cabo durante la obra hasta su finalizacién y entrega de las viviendas.
Adicionalmente, el informe refleja posibles riesgos detectados en esta fase inicial, con propuesta, en caso
necesario, de medidas correctoras.

El andlisis realizado en la Due Diligence abarca &mbitos comos los siguientes:

> Identificacion del inmueble en registros
- Identificacion del inmueble en el registro de la Propiedad/Catastro
-Titularidad actual del inmueble

< Programa documental y funcional de la promocidn
- Identificacién documental técnica aportada para la obtencion de licencias

<> Visita y estado actual de los trabajos de construccién

<> Viabilidad de la promocién aportada por el promotor
- Andlisis de todos los gastos por conceptos
- Andlisis especifico del contrato entre el promaotor y constructora
- Ingresos por ventas y adjudicaciones

<> Seguimiento y analisis de los trabajos de construccidn

- Certificacion de los trabajos de obra
- Planificacion de los trabajos de obra

<> Facturas aportadas de todos los proveedores
- Facturas previas al inicio de la monitorizacion
- Facturas autorizadas para su abono
<+ Estado de la empresa constructora
- Situacién econdmica frente a la constructora
- Situacion econdmica frente a subcontratistas y suministradores

<> Relacién de agentes intervinientes en la promocién

<> Relacién de la documentacién aportada para la redaccién del informe



FASE 2 DESARROLLO
DE LA MONITORIZACION

El técnico de Tinsa, acompanado de la Direccién Facultativa y el Contratista, realiza visitas periédicas a
la obra, normalmente con caracter mensual, para inspeccionar el estado de la misma, asi como para
hacer seguimiento de la promocién (produccion, planificacién y ventas). Tras la visita analiza toda la
documentacion e informacién disponible y emite el correspondiente informe. Posteriormente, al igual
que con la Due Diligence, este informe es objeto de un proceso de visado en el que un equipo técnico
propio se asegura que cumple con los estandares técnicos exigidos por TINSA.

En el informe se tendran en cuenta los siguientes aspectos:

<» Visita y estado actual de los trabajos de construccién

<> Viabilidad de la promocidn
- Actualizacién de todos los gastos por conceptos
- Andlisis precios contradictorios
- Actualizacién de la comerclalizacién y ventas

<> Seguimiento y andlisis de los trabajos de construccién
- Analisis de la certificacion
- Seguimiento de la planificacién

<> Seguimiento documental y de gestién para la obtencién de la licencia de 12 ocupacion

<> Facturas aportadas de todos los proveedores
- Facturas autorizadas

<> Ingresos por ventas y adjudicaciones

<" Estado de la empresa constructora
- Situacion econdmica frente a la constructora
- Situacién econdmica frente a subcontratistas ¥ suministradores

<> Actualizacién de la documentacién aportada para la redaccion del informe

situacién de la promocién para la entrega de las viviendas, identificando posibles
riesgos aun latentes (licencias administrativas), asi como la revisién del cierre
econémico.

Tanto el promotor como la entidad financiera recibirdn una copia tanto del informe
inicial como de los informes de monitorizacién.
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Unse

FASE 1: DUE DILIGENCE
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Tinsa es un grupo multinacional lider en valoracion y
asesoramiento inmobiliario con 30 afios de experiencia. Entre
sus clientes se encuentran la gran mayoria de las entidades
financieras de los paises donde opera, empresas de multiples
sectores, Administraciones Pulblicas y particulares.

La compariia es un referente en la valoracién ECO y esta
homologada en certificacién RICS, desarrollando ademas una
amplia gama de servicios complementarios centrados en el
ambito inmobiliario.

Tinsa, que realiza mas de 500.000 valoraciones en Europa,
Ameérica y Africa, es la mayor empresa del sector en Espafia, con
una cuota de mercado que alcanza el 309%. Su oferta se
completa con Taxo Valoraciones, especializada en la tasacion de
bienes muebles, intangibles y empresas, y Tinsa Certify, lider en
la emisién de auditorias y certificaciones energéticas.

Tinsa cuenta con mas de 1.000 empleados y una extensa red de
2.000 técnicos en tres continentes, que garantizan la capilaridad
y el profundo conocimiento de los mercados locales en los que
esta presente.

Las mas de seis millones de valoraciones que componen la base
de datos de Tinsa son el punto de partida para la elaboraciéon de
publicaciones periédicas que son todo un referente estadistico
sobre el sector inmobiliario para organismos nacionales y
extranjeros.

La companiia ha reforzado en los Ultimos anos su apuesta por la
internacionalizacion. Tinsa opera en mas de 25 palses y cuenta
con filiales en Alemania, Argentina, Bélgica, Chile Colombia,
Ecuador. Italia, Marruecos, México, Paises Bajos, Perd y Portugal.




OTROS SERVICIOS
DE CONSULTORIA TECNICA
Y ENERGETICA

INFORMES DE REGULARIZACION

REGULARIZACIOM PATRIMONIAL ANALISIS DE RIESGOS EN ACTIVOS INMOBILIARIOS

TRABA DS EN CURSOJLICENCIAS PRIMERA

CDORADENACHON REGISTRO | CATASTRO DCUPACIAN

DUE DILIGENCE TECNICA

CONSULTORIA ENERGETICA

DUE MLIGENCE DE OBRA PARALIZADAEN CURSD

CERTIFICACHIN EMERGETICA DUE MLIGENCE DE OBRA TERMINADA

AUDITOR|A ENERGETICA
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projectmonitoring@tinsa.com
José Echegaray, 9
Parque empresarial
28232-Las Rozas (MADRID)
(+34) 91 3727500 ext. 2257




