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Caso practico 18. "GASTOS COMUNES (SERVICE CHARGE) EN CENTROS COMERCIALES:
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Caso practico 19. "GASTOS COMUNES (SERVICE CHARGE) EN CENTROS COMERCIALES:
PRESUPUESTO, REPARTOS, TOPES Y CONCILIACION ANUAL". Traspaso y subarriendo con prorrateos,
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1. Protocolo de traspaso “service charge-ready”: checklists, acta de corte y “cierre técnico” del cedente580
2. Definicion de fecha efectiva Unica (regla simple) y prorrateo por dias para el periodo de transicién580
3. Gestion de deudas y garantias: “no liberacidn sin cierre” + sustitucién escalonada y reposicién

[o] o] 111 (o] o - PSP PURUROt 581

4. Tratamiento del subarriendo/concesién: un Unico responsable frente al centro + anexo operativo de uso
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5. Ajuste de superficies y coeficientes: re-medicion, fecha efectiva y prevencién de microconflictos. 582

6. Cierre anual: true-up con prorrateos y “puente” cedente/cesionario para evitar doble cobro........ 583
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Caso practico 20. "GASTOS COMUNES (SERVICE CHARGE) EN CENTROS COMERCIALES:
PRESUPUESTO, REPARTOS, TOPES Y CONCILIACION ANUAL". Servicios extraordinarios y eventos:

aprobacion previa, facturacion separada y evidencias para evitar conflictos.............cccccuu..n.ee.. 587
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1. Matriz de clasificacion “Evento: marketing vs operacidon” y principio de imputacion por causalidad589
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=1 Yol o PP PP PPRPPPIN 589
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5. Control de calidad y evidencias: checklists por evento y acta de cierre (post-evento) ..................... 591

6. Integracidn en presupuesto y true-up: prevision anual de eventos operativos y reforecast por camparias
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Caso practico 21. "GASTOS COMUNES (SERVICE CHARGE) EN CENTROS COMERCIALES:
PRESUPUESTO, REPARTOS, TOPES Y CONCILIACION ANUAL". Preparacion del data room de service

charge para una compraventa del activo y limpieza de red flags. ......ccccceerrvveiiiriieiiiiiieiinnnena. 595
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2. Limpieza de master data: “Libro de superficies” con vigencias y reconciliacion con contratos y planos597
3. Depuracion CAPEX/OPEX/owner costs y “paquete de defensa” contra inversion encubierta.......... 598
4. Consolidacion de pools, drivers y caps: tabla de comparabilidad interanual (normalizacion €/m?) . 598
5. Historial de reclamaciones, auditorias y acuerdos: “registry” y lecciones aprendidas...................... 599

6. Politica fiscal formal y reconciliacion: impuestos indirectos y devengo, con control de consistencia599
7. Proteccion de datos sensibles: confidencialidad de proveedores y datos comerciales sin perder
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Caso practico 22. "GASTOS COMUNES (SERVICE CHARGE) EN CENTROS COMERCIALES:
PRESUPUESTO, REPARTOS, TOPES Y CONCILIACION ANUAL". Aparcamiento como unidad separada
con recarga de vehiculos eléctricos: reparto de costes, ingresos, CAPEX/OPEX y true-up sin subsidios
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2. Politica de ingresos y netting: “quién paga el aparcamiento” y cdmo se compensa el coste ........... 606
3. Energia: submetering y balance energético del aparcamiento y de la recarga VE (evitar que se cuele en
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5. SLAs/KPIs y control de proveedores del aparcamiento: disponibilidad, fraude, incidencias y calidad608
6. Cierre del ejercicio: regularizacidn (true-up) del aparcamiento y depuracién del service charge del centro
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Caso practico 23. "GASTOS COMUNES (SERVICE CHARGE) EN CENTROS COMERCIALES:
PRESUPUESTO, REPARTOS, TOPES Y CONCILIACION ANUAL". Centro comercial con comunidad de
propietarios y miultiples unidades: reparto por coeficientes, servicios compartidos y conciliacion
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3. Partidas hibridas: energia compartida y seguridad perimetral con método de asignacion y medicion
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¢ QUE APRENDERA?

Lo que aprenderd con la Guia Practica de "GASTOS COMUNES (SERVICE
CHARGE) EN CENTROS COMERCIALES: PRESUPUESTO, REPARTOS, TOPES Y
CONCILIACION ANUAL" en 12 puntos:

>

>

>Para aprender, practicar <0

Aprendera a definir con precision qué es (y qué no es) el service
charge/CAM en un centro comercial, evitando “zonas grises” contractuales.
Aprendera a estructurar pools de gasto y criterios de imputacion para
evitar subsidios cruzados entre tipologias de inquilino.

Aprenderd a construir un presupuesto anual end-to-end con drivers
operativos, supuestos verificables y control de calidad.

Aprendera a licitar y controlar proveedores (RFP, scoring, SLAs/KPIs)
reduciendo extras, incidencias y desviaciones de coste.

Aprenderad a gobernar superficies, coeficientes y master data con control
de versiones, tolerancias y prorrateos intra-ano.

Aprendera a gestionar energia y utilities con submetering, conciliacion de
lecturas y separacion precio vs consumo para reducir conflicto.

Aprendera a disefiar topes (caps), indexaciones y reservas con formulas
reproducibles y reglas claras de comunicacion.

Aprendera a calcular provisiones, emitir facturacion y gestionar cobros e
impagos con trazabilidad y disciplina operativa.

Aprendera a ejecutar el cierre anual y el true-up con metodologia de
calculo, materialidad de evidencias y data room auditable.

Aprenderad a preparar y responder auditorias del inquilino (tenant audit)
con evidencias, SLAs de respuesta y negociacion por hechos.

Aprendera a resolver disputas complejas (CAPEX/OPEX, energia, reservas)
mediante expedientes, peritaje y acuerdos documentados.

Aprendera a reportar al inversor con KPI book, benchmarking normalizado
€/m2 y lecciones aprendidas para mejora continua.

>Para ensefiar, dar soluciones
>Para progresar, luchar
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Introduccion.

DOMINAR EL SERVICE CHARGE EN CENTROS COMERCIALES: DEL CONFLICTO
ANUAL A LA VENTAJA COMPETITIVA

En centros comerciales, pocas cuestiones tensionan tanto la relacién entre
propietario y arrendatarios como los gastos comunes (service charge/CAM). La
dinamica se repite: presupuestos que se discuten por falta de drivers claros,
desviaciones que se justifican tarde, auditorias que consumen tiempo y energia,
y un true-up anual que, si no esta bien gobernado, acaba convirtiéndose en una
negociacion improductiva. En un entorno donde el coste operativo sube, la
financiacion es mas exigente, el tipo de interés condiciona decisiones y el
inversor mira cada euro con lupa, la gestion del service charge ya no es un
tramite: es un factor directo de competitividad, ocupacién y valor del activo.

Esta guia practica profesional nace precisamente para cubrir esa necesidad:
convertir el service charge en un sistema estable, transparente y defendible,
capaz de reducir friccidon con inquilinos, proteger la calidad del servicio y aportar
predictibilidad. Encontrard un recorrido completo y ordenado: fundamentos vy
arquitectura contractual; gobierno y politica de gastos comunes; metodologia de
presupuesto y control de proveedores; repartos por superficies, coeficientes,
pools y drivers; topes (caps), indexacidn y reservas; provisiones, facturacién y
cobro; conciliacion anual (true-up) y data room; contabilidad y reporting
internacional; datos, tecnologia, eficiencia y ESG; auditoria del inquilino y gestidn
de reclamaciones; y un bloque de checklists, formularios y plantillas listas para
adaptar. Ademas, incorpora casos practicos de complejidad progresiva para que
la metodologia no se quede en teoria y pueda aplicarse con seguridad desde el
primer dia.

Para el profesional del sector, el beneficio es inmediato. Primero, porque le
permite pasar de “explicar” a “demostrar”: presupuestos por drivers, evidencias
por materialidad, trazabilidad de factura a servicio, y un cierre anual
reconstruible. Segundo, porque mejora su capacidad de gestién y comunicacion:
reforecast disciplinado, separacion precio vs consumo en energia, control de
extraordinarios, y respuestas a auditoria del inquilino basadas en hechos, no en
percepciones. Tercero, porque refuerza su posicionamiento profesional vy
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>Para aprender, practicar “

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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comercial: un service charge bien gestionado reduce reclamaciones, protege
caja, mejora la experiencia del cliente y, en dultima instancia, mejora la
estabilidad del centro. Esa estabilidad es un argumento poderoso ante
arrendatarios, comités internos e inversores, y le sitia un paso por delante en un
mercado cada vez mas exigente.

Si su objetivo es reducir disputas, evitar sorpresas en el true-up y convertir los
gastos comunes en una palanca de confianza y rendimiento, esta guia le
ahorrara tiempo, le evitard errores costosos y le dard un método replicable.
Adquirirla no es un gasto: es una inversion en criterio, en control y en capacidad
de decision, especialmente cuando cada desviacidn afecta a la reputacion de la
gestion y a la cuenta de resultados del activo.

La excelencia en centros comerciales ya no se mide solo por la ocupacion o por la
afluencia; se mide también por la calidad de la gestion, por la disciplina
documental y por la capacidad de anticipaciéon. Mantenerse actualizado, dominar
los mecanismos de reparto, controlar el coste sin degradar servicio y hablar el
lenguaje del inversor es lo que separa la operacidon reactiva de la gestidon
profesional. Este es el momento de dar el siguiente paso y consolidar un sistema
de service charge sdlido, transparente y eficiente.

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



