ClIRCULAR

SEMINARIO ONLINE:

ANALISIS DE UN MODELO BUILD-TO-RENT:
Construccion de un modelo Build-to-Rent en Excel

JORNADAS | CURSOS

Los obieﬂ\/os de este seminario son:

o Identificar los conceptos clave relacionados con el Estudio de Viabilidad de un proyecto
de inversién inmobiliario para desarrollar una promocion de viviendas para lo venta o
alquiler o particulares: parametrizacién de las hipdtesis mdas importantes que afectan
tanto a los costes % p|ozos de desarrollo, como a los ingresos, bien sean por venta de
activos a porﬂcubres, por lo exp\ofocién de los mismos en o\quﬂer, o por lo venta del
propio edificio a un inversor pofrimomo\isfo que lo vaya a operar en rentabilidad

(proyedo BTR).

o Caleular los movimientos de fondos del proyecfto a partfir de las hipéfesis establecidas,
estimar de las necesidades de fimgnciocién, la inversion maxima requerida, calcular los
parametros de rentabilidad, % op\icor correctamente criterios vy herramientas para lo
toma de decisiones.

o Desarrollar las compefencias vy cop@cidodes propias para lo elaboracion de un modelo
econémico financiero avanzado que permita analizar comparativamente alternativas
build to sell vs build to rent, distinguiendo en este Gltimo caso la patrimonializacién del
activo por el propio promotor de su venta o un tercero a fravés de un contrato de
forword—purchose (Hove en mano). |gu0\merﬁe, identificar % analizar las distintas fuentes
de financiacién existentes Hoy en dia en el mercado proporcionod@ por bancos Y fondos

de deuda.

o Transmitir una mefodo\ogb de modelizacion op\icob|e a una generohd@d de proyectos
de inversién inmobiliaria residencial.

o Formar a los parficipantes en las mejores prdcticas de modelizacion, utilizando apoyos
gro’ﬁcos Y visuales para un mejor entendimiento de los resultados, creando estructuras
escalables que permifan analizar proyectos por fases o carteras de activos, % exphcondo
herramientas gue nos permifan generar informes ad-hoc.

[ Profundizar con los parficipantes en las por‘ridos especiﬁcos que siguen los agentes
econémico-financieros para lo inferpretacion de los resultados y riesgos en el marco del
andlisis de los proyectos.

. Estimular a los participantes en la realizacién de andlisis de sensibilidad y modelizacién
de escenarios e interpretacion de los resultados.

Perfil del Alumno: Este seminario se debe entender como un curso de perfecdonomiemo, Y
estd enfocado para permes que ya hoyom realizado Estudios de Viabilidad inmobiliaria, o que
estén familiarizados con los distintos costes, ingresos vy fuentes de financiacion que intervienen
en una promocion (diredores de negocio, directores {imcmcieros, directores fecnicos, gerentes de
promocion, con‘rroHers, efc). \guo\merﬁe, el alumno deberd tener un nivel medio-alto en el
manejo de Excel, pues, aungue se exp\icordn o|gunos formulas y recursos de la herramienta se
supondrd que el alumno d\'spone de un nivel suficiente como usuario habitual.

Adjunto como anexo el programa Comp|efo de este seminario.

Esperondo que esfa informacion sea de su inferes, reciba un cordial saludo,
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PROGRAMA

Ponentes: Jaime Gomez-Llera Pons-Sorolla v Ana Herndndez-Ros Otamendi

Dia 12 de junio: En horario de 9.00 a 12.00h

Via

En

A. Breve infroduccion al Estudio de Viabilidad de una promocion inmobiliario

esta parte se refrescardn los concepfos clave utilizados a la hora de realizar un Estudio de

bilidad inmobiliario, especw’ﬁcomenfe para el desarrollo de una promocion residencial.

- Se identificaran los principo\es costes incurridos para acometer la inversién, desde la
compra del suelo hasta la finalizacion de las viviendas % \egohzocién de las mismas.

- Se identificaran los Trobojos e hitos més relevantes del proceso, se comentardn los
plazos que los afectan, y la relacién entre los mismos.

- Se exp\icoro’n los distintas fuentes de ingreso pos'\b\es, los calendarios de pago
previstos y los costes asociados, segun se frate de venta o de O\qui\er, asi como en el
caso concreto de un proyecto llave en mano (o forworoﬁpurchose)

- Se infroducird brevemente o los distintos fipos de financiacion que podr(on intervenir
en el proyecto:

o Financiacion del IVA de la compra de suelo
o Credito puente para la compra del suelo

o Crédito promotor

o Deuda mezzanine

B. Ejercw’dos previos: introduccién a férmulas Y herramientas avanzadas de Excel

esta parte se exp\\'cordn distintas férmulas % herramientas de Excel que se han aplicado en

el mode\o, y se realizardn unos ejercicios prdacticos previos:

- Formatos numéricos

- Formulas especw’{icos de Excel (mcﬁemo’ﬁcos/ {inonderos, {echos, Condidono\es/ efc.)

- Desp|egob\es vy agrupaciones.

- Explicacién de formulaciones o trucos especificos utilizados frecuentemente en la
modelizacion.

C. Caso préctico: Elaboracién paso a paso de un modelo de EV avanzado (dia 1)

Esta parte es la esencial del curso, y se desarrollard durante dos sesiones y media. En ella se

expl

icard cémo crear el modelo de Excel pasSO 4 PAsO, incidiendo en aspectos relacionados con

su estructura, formato visual Y modelizacion. Para ello se realizard un caso practico que servird
de base para construir el modelo.

1. Punto de Partida: esquema de un Estudio de Viabilidad:

a. ldentificacion de la informacién relevante a considerar referente al proyecto:
porce\o, proyecto arquitectonico vy produc‘ro inmobiliario resultante

b. Costes de la inversién. - identificacion de todos los costes incurridos durante el
proceso de desarrollo, ogrupodos segun su naturaleza.

C. \ngresos. - identificacion de los ingresos derivados de la desinversién, tanto por
lo venta de activos o porﬁcu\ores como por lo desinversion en b|oque del
ediﬁcio/proyedo.

d. \ngresos y costes derivados del o\quﬂer de los activos. - identificacion de las
fuentes de ingresos y cosfes asociados al o|qui|er‘

e. IVA. - explicacion de su afectacion a los costes de inversion y explotacion.

f. Fuentes de financiacién. - identificacion de las distintas fuentes de financiacion
que se pueden utilizar.
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2. Cumplimentacién del EV estdtico en base al caso practico

a. Informacion referente al proyecto: introduccién de datos de la parcela, del
proyecto arquitecténico v del producto inmobiliario resultante

b. Costes de la inversién. - parameftrizacion de las ﬁipc’ﬁesis clave para estimarlos,
determinacion de duraciones v p\ozos, v vinculacion de los mismos a los hitos
mds relevantes.

c. Ingresos. - estimacion de los precios de venta, determinacion de los p|ozos de
comercializacion necesarios y estimacion del calendario de cobros.

d. \ngresos y costes derivados del o\quﬂer de los activos. - determinacion de la
renta bruta, parameftrizacion y estimacion de los costes asociados, v céleulo del
resultado de explotacion. Determinacion del calendario de ocupacion del
edificio.

e. IVA. - estimacién de los pardmetros sujefos o VA (Repercu‘rido % soporfodo)

f. Fuentes de financiacion. - paraomeftrizacion y estimacion de las condiciones de
financiacion de cada fipo de deuda.

3 Venta o A\qui\er. ¢(cOmMo afecta a los costes, ingresos o al calendario del proyecto el
hecho de que la promocién sea para la venta o para el alquiler? Identificacién de las
diferencias y formulacién para poder elegir la alternativa mediante un desplegable.

4 Cdleulo de los F\ujos de Cojo del Proyecto. Formulacién para distribuir los ingresos vy
costes del proyecto a lo \orgo del calendario en virtud de las H'\pc’ﬁesis asumidas.

a. Distribucion lineal de un coste entre hitos determinados de inicio % fin

b. Distribucién de un coste por grodo de avance (Ca\cu\o directo o generacion de
variables Od—hod

C. Liquidociomes periédicos

5. Céleulo de los F\ujos de COJQ de la Financiacion. Formulacién de los Hujos de caja
para los distintos tipos de deuda, teniendo en cuenta sus caracteristicas:

a. Disposicion Gnica vs disposicion por tramos y/o grado de avance

b. Liguidacién de intereses periddica o capitalizacién de intereses (PIK loan)
c.  Amortizacion sujefa a hitos o amortizacién sujefa a disponib\'hdod de caja
d. Pignor@dén de contidades sujefa a diversas condiciones

6. Elaboracion de un Resumen Ejecutivo. Disefio v formulacién de un resumen ejecutivo
que nos permita ver de forma agrupada la informacion més relevante que se puedan
tener en cuenta a la hora de evaluar el proyecto, para facilitar la toma de decisiones.

a. Resumen de magnitudes v de los principales KPI's del proyecto
b. Gréficos Yy Apoyos visuales para facilitar la inferpretacion de resultados

7. Toma en consideracion de lo evolucion del IPC o de los precios de mercado.
Comentario sobre las distintas formas de poder abordar la evolucion dispor de
ingresos y cosfes en el fiempo. Ejemp\o de solucion formulada.

Dias 13 de junio: En horario de 9:00 a 13.00h

Durante el segundo y tercer dia de curso se continuard con el caso prdctico y con la
elaboracion del modelo de EV ovonzgdo/ iniciado la jom@dg anterior, hasta su comp\ef@
finalizacion.

C. Caso prdctico: Elaboracion PAsoO a PAaso de un modelo de EV avanzado (continuacion
del caso fundamentado en la modelizacion de los escenarios Verﬁo/A\quHer, asi como
de los cash flows del proyecto a lo |orgo del Tiempo)
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Dia 19 de junio: En horario de 9:00 a 13.00h

En la dltima sesion el curso se terminard el caso prdctico genero|, fundamentalmente en la
parte de Financiacion y la Elaboracion del Resumen Ejecutivo, v se terminard el curso con las
exp\icociones de varias soluciones de modelizacidn que, baséndose en el modelo base
generodo, permiten hacerlo mas practico y sacarle un mayor rendimiento:

D. Solucién 1. Plantillas para informes. Como crear de manera sencilla p\onTiHos para
informes, que puedon ser persono\izodos y sean op\icob\es a distintos EV realizados.

E. Solucién 2: Escalabilidad. Cémo analizar de forma conjunta proyectos que se van a
desarrollar en varias fases, o cémo analizar o valorar una cartera de proyectos.

F. Modelo mejorodo con otras funcionalidades. Se compartird un modelo actualizado,
\'\geromem‘re distinto al ensefiado pPAsSO a paso, que 'mc\uye la posib\'\\'dod de considerar
un pago op\ozgdo del suelo vy un andlisis de los contratos llave en mano (o forward
purchose) con un inversor pofﬂmomo\ism.

‘ﬂCOprfOC'\C/)ﬂ O‘ mode\o d@‘ CUOCIVO d@ MQﬂdO
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PONENTES:

o Jaime Goémerz-Llera Pons-Sorolla

Directivo Y consultor con mds de 20 afios de experiencia en el sector inmobiliario, asumiendo
puestos de responsobi\idod en casi todos los dmbitos del negocio: construccion, promocion
inmobiliaria, gestion de activos patrimoniales y consultoria.

Como consultor, Jaime Trobojo desde 2020 como asesor mdepend'\eme para diversos
clientes nacionales e internacionales (promoTores/ SOCIMIs y fondos de m\/ersbn), y
previomente fue socio en EY Espafia del depor‘romenfo de Transaction Real Estate, donde
trabajé durante 7 affos.

Como directivo, ha sido director genero\ de dos grupos consfructores-promotores (Cabbsa
Obras v Servicios v Constructora Pedro|bes>, miembro del consejo de administracién de
varias sociedades inmobiliarios porﬂdpodos por entidades financieras, v también TrQbojé en

NH Hoteles.

Es Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos por la Universidad Politécnica de Madrid y
MBA del IESE (Barcelona) con intercambio en el MIT Sloan School of Management,
(Massachusetts, EE.UU).

Actualmente también ejerce como pro{esor de cursos de formacién especio\izodos en
ASPRIMA, Universidad de Navarra y programas enfocados para empresas.

L AHO HQH’WOHCIQZ*ROS

Ana Herndndez-Ros colaboradora con las dreas de Sal (Transacciones) y Formacion de
EY en el drea de Finanzas/Corporate Finance. Realiza y disefia cursos a medida (in-
compony) a diferentes clientes del mundo financiero e industrial en materias relacionadas
con el Corpor@#e Finance, la contabilidad, el andlisis financiero y lo elaboracion Y
modelizacion de proyecciones de estados financieros.

Es Licenciada en Ciencias Econémicas y Empresariales por el Centro Universitario de
Estudios Financieros (CUN.EF) v cuenta con estudios en el Executive Program de
KELLOG GRADUATE SCHOOL OF MANAGEMENT (NORTHWESTERN U),
Chcggo. En 2019, realizo el IE Senior Monogemem Progrom. Fue vicefpresidenm del
departamento de Fusiones y Adquisiciones de Société Générale y anteriormente analista
financiero en Goldman Sachs International.

Imparte cursos en masters y programas especializados en escuelas de negocios como |E,

Gomgues, Universidad de A|co\d, Sogordoy Business Schoo|, EO\, vy ESIC.
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