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Esto  no  significa  en  absoluto  que  deban  ser más  complejas,  al  contrario,  la  organización  básica  que 

requiere  un  promotor  inmobiliario  es  muy  sencilla,  dejando  de  lado  los  departamentos  de 

administración, contabilidad y finanzas, propios de cualquier actividad, solo necesitaremos disponer de 

una Dirección General, de un departamento Comercial y de uno Técnico, el resto, en función del tamaño 

de la empresa, pueden ser colaboradores externos. Lo realmente importante es que entre todos existan 

una  relaciones  laborales basadas en  la confianza, donde  la  información  fluya con  total  libertad, “Para 

cualquier institución, el flujo de información es semejante a un sistema nervioso central: la efectividad de 

la organización depende de él. La capacidad de una organización para competir, solucionar problemas, 

innovar, afrontar desafíos y lograr objetivos – su inteligencia, si se quiere – varía en la medida en que la 

información circula de forma saludable,” (Bennis, Goleman, & O'Toole, 2008). 

En el siguiente gráfico se representa de forma esquemática la estructura organizativa que definiremos a 

continuación. 

 

ILUSTRACIÓN 1: ESTRUCTURA ORGANIZATIVA BÁSICA PARA UN PROMOTOR INMOBILIARIO 
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e le asigna. 

to comercial

ar  las necesi

ducto, asegu

da en cubrir e

ducto y acom

los  clientes

cado inicial y

cto  informán

quietud y/o n

eso  de  entr
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al menos inic

de ahora el 

do  hacia  el 
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Se  hiciera  de  la  forma  que  se  hiciera,  la  relación  entre  proyectistas  y  posible  empresa  constructora 

durante  la  redacción del Proyecto de Ejecución ha sido nula, básicamente porque normalmente en el 

momento de desarrollar el Proyecto no existía una constructora designada, pero además y de forma no 

menos importante, por el recelo casi ancestral que ha existido entre los distintos agentes intervinientes 

en el proceso productivo. 

La clave para obtener mejoras de productividad y eficacia en el proceso constructivo empieza por incluir 

a  las  empresas  constructoras,  al menos,  en  el  desarrollo  de  los  Proyectos  de  Ejecución,  eso  supone 

adelantar mucho  la  designación  de  la  empresa  constructora  en  relación  con  lo  que  hemos  venido 

haciendo habitualmente, por lo tanto será necesario crear, por un lado, nuevos sistemas que permitan 

mantener  la necesaria competencia entre empresas constructoras y, por otro  lado, nuevas  relaciones 

contractuales que contemplen la nueva situación. 

Se  propone  a  continuación  un  esquema muy  básico  del  procedimiento  de  redacción  de  proyectos  y 

adjudicación de obras, pensado para iniciar la implantación de la filosofía “LEAN” y que puede valer para 

determinadas obras de edificación no excesivamente complejas.  

 

ILUSTRACIÓN 4: ESQUEMA DE PROCEDIMIENTO DE REDACCION DE PROYECTOS Y ADJUDICACIÓN DE EMPRESA CONSTRUCTORA 
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TASACIÓ

PRÉSTAM

A DISPONE
OBRA

ENTREG

DISPOSIC
MÁXIMA
CONTRAT
COMPRAV
DE VIVIEN

DISPOSIC
MÁXIMA 
CONTRA

ESTIMAC
COST

FINANCIA

FINANCIAD
CONTRA
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EMPLO  250.0

ÓN

250.0

MO

200.0

ER EN 
A

140.0

GA

60.00

CIÓN 
A SIN 
TO DE 
VENTA 
NDA

91.00

CIÓN 
CON 
ATO

49.00

CIÓN 
E

200.0

ADO
140.0

DO SIN 
ATO

91.00

ABLA 2: COMO DE

ez Lánderer 
a 

000 €

000 € 100% s/pr

000 € 80% s/ta

000 € 70% s/pr

00 € 30% s/pr

00 € 65% s/dis

00 € 35% s/dis

000 € 80% s/pr

000 € 70% s/co

00 € 46% s/co
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los  va lores  como 
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como medio para

SIDO REALMENTE
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gi r el  
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ago 
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233.75

a  el  
ta  
a  con 
0% 

s  una  

 no 
venta  
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a, la  
ga  el  
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de  
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con el  
somo 

ble
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se  a  
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187.00
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140.25
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E LA FINANCIACIÓ

APLI
PROMO

00 € 110% s/prec

50 € 85% s/tasa

00 € 80% s/prés

0 € 20% s/prés

50 € 75% s/disp

0 € 25% s/disp
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50 € 70% s/cost
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escri tura .

p. Obra Con la  mism
camino al  p
la  dispos ici
venta . Aunq
75%, ha  hab
superiores , 
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interpretació
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o, en cuanto 

res de la pro
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ecíficas  que

mos decir  se

servicios de

a criterio de

opiedad, que

a vinculación

an más  que

dían  haberse

rigurosos  en

aciones para

financieras,

eresan ahora

s 

e 

n 

y 

% 

d 

o 

s 

s 

e 

e 

e 

e 

e 

n 

e 

e 

n 

a 

, 

a 



 

Alumno: Lu
Tutor: José 

 

valores 

adquisic

Es  ahora

claramen

tasación

inmuebl

de la ent

este cas

valor po

El  plante

sociedad

incompa

la Orden

En relaci

sobre  e

compara

de los in

con dife

cierto gr

•

•
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más  ajustad

ión del inmu

a  y  en  este

nte  que  las 

  previa  a  u

e y por tant

tidad financi

o, que la ent

sible. 

eamiento  pa

des  y  servi

atibilidades r

n ECO 805/20

ión ya con lo

l  problema 

ación, desarr

muebles des

rencia el qu

rado de subje

• La elecci

pues, pu

• La norm

de  obte

adecuad

pero ref

sentimen

tasación

ez Lánderer 
a 

dos,  ya  que

ueble en dac

  último  cas

incompatib

na  dación  s

o, aunque e

iera, aspecto

tidad financ

ara  el  futuro

icios  de  ta

reguladas ho

003. 

os métodos d

de  la  vivi

rollado en la

sde 1997 has

e más ampli

etividad por 

ión de los te

ueden escoge

a exige obte

ener  pero 

damente  la s

lejan la expe

ntales, de ne

. 

 

e  en  mucha

ión de pago.

o,  con  la  pr

ilidades  que
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s cierto que 

o que incum

iera es parte

o  pasa  nece

asación,  inc

oy,  lo que pe

de valoració
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a Orden ECO
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parte del tas
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erse los más 

ner al meno

fiables,  o 
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e  fija  el  RD 

mo  paso  inic
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O, parte de la
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tual del merc
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ncluso espec

s  estos  valo

de  las  daci

775/1997  p

cial  para  que
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ompatibilida

e interesada

por  la  inde

  es  necesa

plicación, ta

ontalvo, en s

rcía  Montal

a responsabi

este recelo 

permite, co

a sociedad o 

asador, la no

ra el valor qu

os, bien a tra

ravés  de  o

cado. Estas 

or tanto siem

culativos, qu
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pueden  ser 

e  la  entidad

asación el inm
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en que la ta

pendencia  a

ario,  alguna

mbién objet

su artículo “A

vo,  2007), 

lidad del cre

está justifica

mo hemos d

servicio de t

rma exige al
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• Estos  te

entidad t

• La princi

propia  S

datos  ne

pasarán 

visitas  “

experto,

que algu

testigos 

caso de 

El valor f

valor  fin

consider

observad

Montalv

puede  ser 

estas conside

que  por  ot

ental es, com

ciedades y se

sación.  

LOS PROPIE

hora  los  ven

ado su preci

s  no  firmara

a, sobre la qu

ez Lánderer 
a 

stigos  debe

tasadora, lo 

ipal fuente d

Sociedad de 

ecesarios  de

además a e

“in  situ”  a  lo

 puede mati

unas Socieda

sean visitad

no ser “conv

final se incor

nal  esta  “inf

rándolo com

da podría  se

vo, 2007) 

procedente 

eraciones su

tro  lado  es 

mo hemos di

ervicios de ta

ETARIOS DE

ndedores  de

io a veces d

an  la  venta

ue existía un

 

n  ser  poster

que incorpo
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e  distintos 

ngrosar la ba

os  inmueble

zar el valor p

ades de Tasa

dos directam

veniente”, pu

rporará a la 

flado”  artific
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er  consecuen

introducir  f

bjetivas, elim

una magnífi
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asación, del 

E SUELO 

e  suelo  han 

e un día pa

  eran  posee

na gran dema
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de un tasado
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mente, pero e
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cialmente,  to
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factores  de 
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rmente, aseg
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edores  de  u
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justados  en
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or es Interne

salir de  la o

para  introdu

s de la Socie

  tasador,  e

en la oferta. 

a sus tasad

esto no deja

e. 

os de la soci

odos  los  va
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las dudas qu

enta  de  valo

gurar la abso

entes, sea qu

rimeros  que
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una  materia
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sideración su

t, además d
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n  base  a  su

En este sent
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lores  que  e
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de medición
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a  tasación. 

ación. La nor

us  conocimi

tido sí que h
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Sin duda

con  se 

vicevers

Un posib

bueno, y

por ejem

necesari

dificultad

En cualq

suelo y p

de preci

posibilid

posterio

resolució

Por ejem

que nos

proyecto

arqueoló
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Como ob
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más o m
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planteará  c
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y dando por 

mplo median

io para que 

d de acceso 

quier caso el
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dad  de  resto

or desarrollo 

ón. 

mplo, debería
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ógica, elabor
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nvolucrarlos 
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s de  cambio
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e  eso puede 
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arse  en  la 
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onocer que f

roceso de ne
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o de obra. O
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guro se va a d

 va a enfria
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de  tipo de 

Todos  estos 

o que el pro
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  condicionar
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y/o informes

resolución  d

n que pueda 

principal eli

ctos  se  han 

ue actualme

n éstas con 

factores son
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DER‐GANAR, 

o final; si co
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Otro medio p

ga al promo

dar. 

r mucho  las 

nte las cond

suelo,  existe

elementos 
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que nos infor

r no  solo  el 

bre  que  pue

 previos que

de  cualquier

tener el sola

minando al 

considerado

nte los princ

las que deb

 los que pue
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os así, que as

puede  ser  e
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expectativa
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encia de  líne

pueden  afe
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rme clarame

coste  sino 

ede  existir 

e sean prece
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ar. 
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amos negoc

eden hacer q
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ente del tipo 
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s  en  muy  p

etarios de su
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En estos

cliente. 

clave e in

No nos h

de  su  ca

mismo p

otra cosa

Ahora  h

promoci

potencia

qué prec

confianz

La  única

indicado

debidam

También

hacer, in

resultad

Tendrem

injustific

estudiad

del nuev

el cliente

En la filo

deben as

is Felipe Rodrígu
Luis Ponz Tienda

EL CLIENTE

s años el gra

Se  le ha con

nsustituible 

hemos preoc

apacidad eco

producto qu

a ya que EL C

hemos  de  fo

ón,  nuestra

al, debemos 

cio estaría d

za que éste n

a  herramien

o,  para  que 

mente capaci

n  hemos  de 

ncluso permi

o va a ser su

mos, además

cadas  duran

dos los coste

vo proceso d

e final se vea

osofía “LEAN”

sumir que tr

ez Lánderer 
a 

E FINAL 

an olvidado, 

nsiderado m

a partir del c

cupado de la

onómica par

e hacían tod

CLIENTE, ent

ocalizar  todo

  primera,  y

saber en qu

dispuesto a p

nos traslade e

ta  para  ten

este  sea  f

tado, es dec

ser  transpa

tir que vea c

u vivienda. 

s, que olvida

te  la  prom

es y por tant

e gestión el 

a también be

” el CLIENTE

rabajan para

 

al que práct

ás como una

cual se gener

as necesidad

ra adquirir v

dos y al mism

tendido com

os  nuestros 

y  fundament

ué zonas  le g

pagar a cam

está el éxito 

er  ese  cono

fiable  debe 

ir experimen

rentes,  hace

como lo hace

r  los compo

oción.  Tam

o no deberá

coste final e

eneficiado de

es el punto 

un único cli

ticamente n

a molestia, c

ra toda nues

des reales de

viviendas. He

mo precio q
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esfuerzos  h

tal,  obligació

gustaría vivir

mbio de  todo

de nuestra p

ocimiento  es

ser  realizad

ntado y con l

er  lo  que  el

emos. Ha de

ortamientos 

poco  nos  h

án producirse

es inferior al 

e reducción d

central hacia

ente final, in

o se ha teni

como un ma

stra actividad

e los clientes

emos  constr

ue todos, pe

d en su conju

hacia  el  clie

ón  es  el  co

r, en qué tip

o eso. En est

promoción.

s  el  ESTUDIO

do  por  un 

la formación

  cliente  dem

e sentirse pa

especulativo

harán  falta

e sobrecoste

previsto, de

de costes. 

a donde tod

ndependient
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al necesario,
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s, ni de sus g

uido donde 

ero es que, n

unto, lo abso

ente  desde 

nocimiento 

po de viviend

te conocimie

O  DE MERC

departamen

 necesaria.  

mande,  expli

rticipe del re

os, en especi

porque  ten

es de entidad

berían habili

os los agente

emente de q
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CADO  y,  com

nto  comerci

icarle  como 

esultado fina

ial  las subid

ndremos  pe

d. Es más, si
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es deben dir
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ensamblaje,  más  2  módulos,  control  de  producción  y  estructuración  del  trabajo, 

concebidos para extenderse por todas  las fases del proyecto, y el módulo de evaluación 

posterior a la ocupación (o ciclo de aprendizaje), que conecta el final de un proyecto con 

el inicio del siguiente. 

El LPDS será desarrollado como una  filosofía, un  juego de  funciones  interdependientes, 

reglas para la toma de decisiones, procedimientos para la ejecución de funciones, y como 

implementación de ayudas y herramientas, incluyendo software cuando sea apropiado.” 

Posteriormente  se  añadió  una  fase  más,  el  USO,  y  dos  nuevos  módulos  integrados  en  ella.  En  la 

ILUSTRACIÓN 5, se describe gráficamente el LPDS. 

 

ILUSTRACIÓN 5: MODELO DE LEAN PROJECT DELIVERY SYSTEM (BALLARD, 2000) 

Como descripción general y concisa citamos la que incorporan Luis F. Alarcón y Eugenio Pellicer (2009) 

en su artículo “Un nuevo enfoque en  la gestión:  la construcción sin pérdidas”, que a su vez extraen del 

libro “Administración de Proyectos Civiles”  (Alarcón & Campero Quezada, 2008), donde  indican que el 
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ILUSTRACIÓN 6: EJEMPLO DE INFORME FORMATO A3 (CUATRECASAS, 2010) 

En la ILUSTRACIÓN 6 se muestra un ejemplo de informe en formato A3, el que usemos no tiene por que 

ser  exactamente  igual,  ya  que  deberemos  adaptarlo  a  nuestras  necesidades  y  consensuarlo,  en  la 

medida de lo posible, con el resto del equipo de trabajo.  

En cualquier caso  los campos que aparecen en  la  ILUSTRACIÓN 6 sí que son  los básicos que debemos 

contemplar, Lluis Cuatrecasas (2010)  los define de la siguiente forma; 

1. Caso de estudio: con los objetivos perseguidos bien definidos. 

2. Situación actual o de partida del mismo, con detalle preciso para no dejar dudas acerca de lo 

que hay que analizar y  resolver. Puede  incluir  información gráfica, diagramas, etc. Cuanto 

más visual mejor. 

3. Propuesta para discutir y, en  su  caso, aprobar.  La propuesta debe hacerse después de un 

análisis profundo del tema o problema y de las causas raíz del mismo (preguntar cinco veces 

por  qué).  Una  vez  más  se  recomienda  que  se  utilice  información  visual  para  ilustra  el 

problema. 

4. Acciones a emprender, que deben venir acompañadas del nombre del responsable de cada 

una y las fechas límite para adoptarlas. 

5. Indicadores elegidos para monitorizar la marcha de  la iniciativa o problema a resolver, una 

vez aprobadas las propuestas y las acciones. 
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