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13.0.- DIAGRAMAS DE GANTT

Una herramienta grafica de
notable potencia que se utiliza
habitualmente para visualizar |la
proyeccién temporal del desarrollo
actividades de una

inmobiliaria es el

de las
promocién
Diagrama de Gantt que utiliza
barras horizontales para seialar
el inicio y terminacién de cada
una de ellas, marcando el inicio de
cada barra como la fecha de inicio
de cada actividad, su terminacidn
sefiala la fecha de terminacidén de
la referida actividad y la longitud
de la barra el plazo estimado para
la realizacion de la referida
actividad.

Un ejemplo grafico se puede ver

en la siguiente figura
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Barras con el mismo origen
sefialan actividades que pueden
realizarse de forma simultdnea.
Las barras que se inician una vez
terminadas otras sefialan que |la
actividad que reflejan no puede
hincarse hasta tener terminada las
gue la preceden.

En el margen izquierdo del
diagrama se listan las actividades

y, a cada una le corresponde una

Prayde Gestion

barra del diagrama, mientras que
en el margen horizontal se sefiala
la unidad de tiempo elegida para
representar la duraciéon de |la
actividad. Generalmente en el
terreno de las promociones
inmobiliarias se escoge como
unidad de tiempo el mes, pero
también pueden usurase unidades
mas pequeifas como el dia o |la
semana y, también mas grandes
como el trimestre, semestre o
afios. En algunos diagramas mas
detallados se suele sefialar encima
de cada barra su plazo estimado de
duracidn.

13.1. ADQUISICION DE
SOLAR

Lo mds habitual es que una vez
convenido el precio de adquisicidn
se desembolse un porcentaje del
5% - 15% en concepto de sefal o
precio de la opcion de compra,
conviniéndose el pago del resto
en la firma de la escritura de
compraventa, para la que se fija
un determinado plazo maximo de
entre uno y tres meses, siendo
excepcional plazos superiores.

En general en este tipo de
adquisiciones no existen pagos
aplazados y, si excepcionalmente
se admiten es con letras o pagares
avalados por una entidad bancaria
de primer orden (esta forma de
pago puede ser menos excepcional
en el caso de terrenos

urbanizables).
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SINOPSIS.-

En el Cuaderno n? 11 hemos visto los costes de wuna promocidn
inmobiliaria que como tales son atemporales. En este Cuaderno veremos
su proyeccién temporal y como estos costes se convierten en pagos de la
referida promocién inmobiliaria, desde su origen referido a la adquisicidn
de un solar (de momento, dejamos pues fuera de este contexto, los gastos
de transformacién de un suelo urbanizable en solar) hasta la terminacidn
de las obras de edificacidon y su posterior entrega o puesta en explotacidn
en la modalidad de arrendamiento.

Para visualizar el tema de una forma detallada, establecemos para cada
uno de los costes establecidos en el Cuaderno n? 11 su forma de pago mas
habitual, sin perjuicio, claro esta, de que cada promotor adecue dichos
pagos a su forma tradicional y habitual de trabajar.

Al igual que la relacién de costes es fundamental en el planteamiento del
Estudio Econdmico de una promocién inmobiliaria, su transformacién en
pagos resulta bdsica para la confeccién del Cash Flow de la operacidn.
Ambos documentos piezas bdsicas fundamentales del Analisis de Viabilidad
Y Sensibilidad de una promocidén inmobiliaria.




