inmolgx.com

[ SISTEMA EDUCATIVO inmoley.com DE FORMACION CONTINUA PARA PROFESIONALES INMOBILIARIOS. © ]

CURSO/GUIA PRACTICA
LEASING PLAN Y TENANT MIX
PARA CENTROS COMERCIALES

ERV, WALT, VACANCIA OBJETIVO Y PLAN DE ROTACION DE OPERADORES

823 pags.

Leasing plan Y Tenant Mix
Para Centros Comerciales

P s =l g e
e Eap- T ==

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Todos los derechos reservados. No esta permitida la reproduccion total o parcial
de este libro, por ningun medio, ya sea informatico, electrénico, mecanico,
fotocopia, grabacion, o cualquier otro, asi como su préstamo, alquiler o cualquier
otra forma de cesion de uso, sin previa autorizacién por escrito de los titulares de
los derechos de propiedad intelectual.

Esta obra se ha elaborado con fines didacticos, por lo que el editor, autor, o
cualquier persona relacionada con la misma se exoneran de toda responsabilidad
resultante de las actuaciones de cualquier clase realizadas en base a esta obra,
asi como de cualquier error u omisién que pudiese contener.

Copyright © inmoley.com

>Para aprender, practicar A
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Indice

CQUE APRENDERA?...........ocueeeeeeeeererresssessessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssesssnssnes 26
INEFOAUCCION. .....ueeaeeieeeaeiiiiieiiiiiiiiiiisieiiiieesseneeessseensssssssnsssssssnsssssssssssssssssnsssssssnsssssssnns 27
PARTE PRIMERAL. .......oeeeieiiiiiiiiiiiiiiiaiinissississssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 29
FUNDAMENTOS DEL LEASING PLAN Y DEL TENANT MIX EN CENTROS COMERCIALES ................ 29
Capitulo 1: Fundamentos del leasing plan en centros comerciales y su relacion con el tenant
mix, la ERV, el WALT y la vacancia objetivo .................ceveeiienniiiensirinniiiensisinesossnsssssnssssnnns 29
1. Concepto y alcance del leasing plan en un centro comercial .......cccceeveeerenireeereeneerenceeneenenns 29

a. Definicion operativa del 1€aSing PIAN ......cccuuiiiiiiie et e et e et e e e are e e e eaaaeas 29

b. Diferencias entre leasing plan, comercializacion y asset management ..........cccccveeeeieeeeccieeccceeeeecveeene 30

c. Horizonte temporal del plan: apertura, estabilizacion, reposicionamiento y madurez............ccccuveenneeee. 32

2. El tenant mix como herramienta de creacion de valor en centros comerciales....................... 34

a. Definicion de tenant mix y objetivos eStrat@giCOS ......cueuviiiiiiriiiiiieeiie ettt 34

b. Equilibrio entre atraccidon, permanencia y rotacion de operadores ..........ccoceeeveeriieeeieeniieeneeniieeneeene 35

c. Relacién entre tenant mix, afluencias, Ventas y rentas .........occveeieeiiieiiiiee s e 36

3. Indicadores criticos del leasing plan: ERV, WALT y vacancia objetivo ......ccc.ccoveeeiiiieneniinnenan. 38

a. Definicion y utilidad de 12 ERV .......ueeieieie ettt ettt e it eeate e e eta e e e e sata e e e abaaeesnbaeeeensaeeennnaeas 38

b. Definicion y Utilidad deI WALT .....coceee ettt e et e e e tre e et e e e e s ta e e e eataaeesataeeeenssseeeesaeeessraeaans 39

c. Definicion y funcion de [a vacancia ObJETIVO.........ceecciiii et e et 40

4. Interdependencia entre renta, duracidn contractual y rotacion de operadores..................... 41

a. Renta fija, variable @ MiDrida........c..coi it 41

b. Duracion contractual y estabilidad de iNGreSOS .......uviivuiiiieiiie e areeeeas 42

c. Rotacidon como herramienta de Mejora del MiX ......ccueeeecieeeiiiie e e e s e ere e e e eaeaeas 43

5. Particularidades internacionales: Espafia y Latinoamérica en leasing comercial .................... 45

a. Diferencias @n Madurez de MEIrCAUOS .....cccuiiiiiiiiee et e et e ettt e e tee e e e tre e e e sate e e eeabaeeesbaeeeestaeesnnnanas 45

b. Distintas practicas de Nnegociacion Y CONTrataCion ........cc.eeeeccuieeieiieeeciiee e et e eeire e eeeeeeeere e e eenaeeeeeareeeens 46

c. Impacto del contexto macroecondmico Y fINANCIEIO .........ceeeiuiieieiiiic e et 47

6. Errores frecuentes en la concepcion del leasing plan y del tenant mix ........ccceeeeiiiieeeniinenene. 48

a. Sobreocupacion sin estrategia e VENTAS .......ccociieeeiiie e ceiiee ettt ettt e e tee e e etae e e e eate e e e abaeeesbaeeeenreeeennaeas 48

b. Exceso de dependencia de Operadores traCtores ........cccueeeeuieeieiiereicieeeesieeeeeteeesteeeeeseeeeeesneeeesnsseeeens 49

(ol 21 &= We [N ¢ <1V K o] e [ Ta T [ a1 or= To L= N 4 1 S 50

....................................................................................................................................... 52
1. Clasificacion de centros comerciales y formatos comerciales..........ccceeueeerieencerienncceneennncenen. 52

a. Centros regionales, comunitarios Yy de CONVENIENCIA ....cccveeeeiiiieeeiiiee e ctee e e e eeere e ee e e e e e e saneeas 52

b. Retail parks y formatos hibridOS. .........ooiiuiiiiiee ettt e e e e ebe e e e aae e e eeareeaens 53

c. Centros urbanos, outlet y complejos de USO MIXLO ....ceieiiiiiiiiiiiiec e ee s 54

2. Incidencia del formato en la definicidn del tenant MiX ........cccvvveveeiiiiiiinininiinniinn. 56

a. Peso de locomotoras y medianas SUPEITICIES ... .uiiieciiiieeiiee ettt ettt e et e e et e e e are e e eeanaeas 56

b. Composicion ideal POr CAtEGONIAS .....uvii it e ettt e e e et e e e e tte e e eetbeeeeeabeeeeeasaeaeeasseeaans 57

C. Intensidad de restauracion, 0CIO Y SEIVICIOS ......uueeieciiieceiee e siee e ettt e e e e e e e eea e e e s e e e enreeeenneeas 58




inmolgx.com

3. Influencia de la localizacidn en el leasing plan.........ccccceeiiiiiiiiiiineiniiiniininee. 59
a. Area de influencia primaria, SECUNAria Y TEICIAMIA ......ovveiiieieieeeeeeeeceeeeee ettt aenees 59
b. Accesibilidad, movilidad y @aparCamiENTO .......ccuvieiiiiiieiiiee e s sae e e sraeeeeas 60
(ol ®o] 0 oIS L= o [T Jo L Yot e= I =l s Lo [T =T ol - S 61
4. Fase del activo y estrategia comercial asociada.........ccceueiiiiiinniiiiiiniiiiieniiniieiien. 62
O o o X o LN U oAV =T o 1= o = S 62
@1 oY i o I =Xy - | o 11 [172= Yo o TR 63
c. Centro en reposicionamiento O FECONVETSION ......ceieiuiiieiriieeeiiieeeeiiteeeeiteeesieee e s bt e e ssaaeeesbeeeessasaeesnaneeas 64
5. Perfil del consumidor y adaptacion del mix de operadores..........ccceeeuiireeencirreeecirrenencennenene. 65
a. Segmentacion demografica y SOCIOBCONOMICA ...cccueiiiuieriiiiiiieeiee ettt ettt e e e e e e et e sbeeesaee e 65
b. Habitos de COMPra y PErMANENCIA «....eecuiiiiiieiiieiieeete sttt ettt et e bt e st e s bt e s b e e sseesabeeenneenane 66
c. Sensibilidad a precio, eXperiencia Y CONVENIENCIA ...ccuuiiieuiereiiiieeeiee e ceitee et e e et e e ssaee e e saeeessreeessaneeas 67
6. Riesgos especificos por tipo de activo en Espaiia y Latinoameérica.......ccccceveeeireencreencrrencrennnnnes 68
a. Riesgo de vacanCia @SIIUCTUNAl .......cccccuiiie et e e e e e e e s ta e e e e sata e e e asaeeesataeeesnsaeeennnenas 68
b. Riesgo de 0bsolesCENCIa COMEICIAN .......cccuuiii i e et e e e ae e e s tv e e e esate e e eeasaeeeesreeeens 68
c. Riesgo derivado de cambios urbanisticos 0 regulatorios ...........cceecivieeeiiee e e 69
PARTE SEGUNDAL........c..cuceuiiuiiniieiiresiniiniississsieissssssesssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssss 71
ANALISIS DE MERCADO PARA DEFINIR EL LEASING PLAN Y EL TENANT MIX EN CENTROS
COMERCIALES......ccitiitiiiniiiniiieiieniieiiaicrnitessiessiastsistssseestesstasssassssssssssssssasssasssnsssssssessasssasssasses 71
Capitulo 3: Investigacion de mercado aplicada al leasing plan y al tenant mix en centros
Lo T 1= o [ ] L= 3N 71
1. Metodologia de andlisis de mercado para la comercializacién del centro.............................. 71
a. Investigacion cuantitativa
L LY I == Tol (o] W = 1 = AV TR
c. Uso combinado de fuentes primarias y SECUNAANIAs .....ccccveeeeriuiieieiiiieeiieeeesiieeeeseieeeeeeeeeesveeeeesneeeeesaneeas 74
2. Estudio del area de influencia y del gasto comercial capturable...........ccccceiiiriniiirinniiinenane. 75
a. Delimitacion geografica del MEercado........cc.ueiiiuiie it e et e e e st e e e e are e e e eanaeas 75
b. Poblacidn, renta disponible Y CONSUMO ......ocoiiiiiiee et e et aae e e e aaee e 76
c. Estimacion del potencial de ventas por CAtEBOIIAS .......ccccuieeeiiuiieeeiiie et e et e et ee e e re e e e 77
3. Benchmarking competitivo para el disefio del tenant mMiX ......cccccovveeeiiiieciiiireccccineeeecceeeennne. 78
a. ldentificacidn de competidores COMPArables ........cccviiiieiiiriiiiie e e e s e e 78
b. Analisis de 0cUPACIiON, FOTACION Y FENTAS ....eeeiiiiieieiie e ciieeerteeee e e e e e st e e e eeee e e sbaeeeesateeeesaneeeesnaeeeens 79
c. Lecciones extraidas de activos COMPELIAOIES ......cccccviiiieiiireiiiie ettt e e et e e e eaae e e s e e e sareeeenanaeas 80
4. Analisis de demanda comercial y preferencias de operador..........cccccovveeueeiiieeierieencereeennens 81
a. Categorias con mayor potencial de eNntrada .........ccocuiiieiiiiii it e e e 81
b. Marcas nacionales, internacionales y l0CalES...........eevii it 82
c. Capacidad de absorcion del MEercado........ccuiiiiiiiieeciie ettt etee e e e et e e e et e e e e taeeeenreeeeeanaeas 83
5. Tendencias de consumo que afectan al leasing plan.......cccceeieeeiiiiieiiiiiieiicerecece e, 84
2. Omnicanalidad Y CliCk & COHEBCT ....uiiiiiiiee e e e e e e e e e e et ra e e e e e e e e aaraaeeeaas 84
b. Restauracion eXperienCial Y OCIO . ...ccuuii it e e e e e s e e e e s aa e e e esate e e seanaeeeenreeeens 85
(oY1 [0 MR =T VATl To T VA ol T a1V =1 o =T 1 - S 85
6. Traduccion del analisis de mercado en decisiones operativas........ccccceeereencerrececerreenceenennne. 86
Y=Yl o] Y- I =] 014 S 86
b. SECLOres @ liMItar O SUSTITUIN.......uiiiiiii et e e e e e e et e e e e e e e e sanbaeaeeeeeeenansaaaeeaans 87
(oY= To o T =Y g [=T ==Y O T W g ole T oL o | N 88



inmolgx.com

Capitulo 4: Posicionamiento del centro comercial y estrategia de diferenciacion del tenant mix

1. Definicion del posicionamiento comercial del activo
3. €CeNntro OrieNTAd0 @ PreCIO «...eeiiiiiiiieiiie ettt ettt et e et et e e bt e bt e s bt e e saeesab e e eatesbeeenneesbeeenneenane
b. Centro orientado a experiencia
c. Centro orientado a conveniencia o proximidad

2. Relacién entre posicionamiento y estructura de rentas........ccccceeeeeceieiiiiiennneieieninenennnensnnnes 93
a. Renta compatible con la propuesta de valor
[T SV Yo Tl o= Y=Y <o T g - IRV o Yo 2] o - SN
c. Elasticidad de la renta frente al poSiCIONAMIENTO .......eiiieiiieiiiie e e e 96
3. Seleccidn de categorias estratégicas del tenant MiX ......ccceciireeeiiiiiceiiiireeceeireceee e receeeeeenanes 97
a. Moda y equipamieNnto PEIrSONAL ......eouiiiiiiiiiiiteeee ettt ettt saee s e e bt e s bee e saeeeane 97
b. Restauracion, 0Cio Y €NtreteNiMIENTO .......ciuiiriiiiieeeee ettt et e be e st eeae e 98
C. Servicios, SAlUd Y CONVENIENCIA .....cuutiiiiiiiieeiie ettt ettt ettt e st e e bt e st e s bt e sbeeebeesbeeenaeeeane 98
4. Construccion de una identidad comercial reconocible..........cccceeeiiiiiiiiireenciiiiiiiininenciiininnnn, 99
a. Coherencia entre arquitectura, Marcas Y eXPErieNCIA ....cccueeeicuveeeeiireeeeiteeecireeeesreeeeerreeesraeeeesnseeeeeanaeas 99
b. Papel del marketing en la consolidacion del MiX .........cccueiiiiiiiieiiiic e e e 100
C. Eventos y dinamizacion COMEICIAN......c.uiiiieiiie ettt e e et e e e s te e e e etae e e snaeeeesataeeeennns 100
5. Riesgos de un posicionamiento mal definido .........cccueeriemeiiiieiiiiiccrre e e 101
a. Canibalizacion iNterna de OPEratores........cocueiiiiieiieeite ettt ettt et e bt e saeeeaees 101
b. Pérdida de identidad COMEICIAN ....ccccuiiiiieiiie e e e e e e e e st e e e e snaaeeeenneeas 102
c. Compresion de rentas y auUmento de VACANCIA....cccvueerieieriieriiieeiee ettt ettt ettt st st e e naees 102
6. Estrategias de reposicionamiento del tenant MiX........cccceeeiiieeeiiiiieiiiiiiecrcierecece e ee e eeenan 103
Q. REASIGNACION T USOS.....uiiiiieiiiiieciiie e ettt e ettt e e eetee e e sttt e e eetaeeestbeeeesabaeeeeasaaessasssaeaastaeeeasssessasseeaesnteeenanses 103
b. Sustitucion Progresiva de OPEIratOrES..........ccccuuieieiiiieeeiiee e ccteeeeete e e eetee e e s etaeeeesateeeeeaaeeesbbeeeenssaeeennseeas 103
c. Revision del plan de captacion e MAICAS .......cccuieieiiiieceiiee e cctee e e eteeeeeite e e eeaeeeesteeeeesaeeeeaaeeeesataeeeennns 104

Capitulo 5: Segmentacion de operadores y criterios de seleccion dentro del leasing plan del

CENEIO COMEICIA .....ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeereeerenrreereeesernesrnssresseessesssesessensssnsssesssesssensssnsssnsannnes 106
1. Clasificacion de operadores segun funcion dentro del MiX.......ccccceeeiiieniiiiieiiiiiieniicneeenneene. 106

=T o Tolo 10 0 T0) o] = SN

b. Semilocomotoras o polos de atraccion iNtermMedia .......cceeeccveeeeeiiiiecee e

c. Operadores satélite y operadores complementarios

2. Segmentacion por origen, tamafio y solvencia

2. Marcas iNTEINACIONGAIES .....ccuiieiieiiee ettt b et et e s bt e e bt e e bt e e sate e beeesabeesnteesaneenaees
b. Marcas nacionales y regionales
c. Operadores locales Yy CONCEPLOS EMEIEENTES ......cccuuiiiiieee e et e e e eecctree e e e e e e ectare e e e e e e e eeaataeeeeessenanraes
3. Segmentacion por actividad y comportamiento comercial ........ccoeeeeiiiiieeiiiiieniiiinennieenene. 112
a. Operadores generadores de trafico .....................
b. Operadores generadores de permanencia
c. Operadores generadores de Margen 0 FENTA ....c.uiiieciieeieiieeeccieeeesireeseeeeeessaeeeesteeeesneeeessnseeeesseeeeanes 113
4. Criterios de seleccion de operadores en el leasing plan .......ccc..cevieeiiiienieiiiincenreeeceeeeenneens 114
a. Solvencia financiera y capacidad OPeratiVa.......cccceeciiieieiiie s e e e e e s e e e sreeeeennes 114
b. Afinidad con el posicionamiento del CENTIO........ccccuiiiiciiie e e 114
c. Potencial de ventas y resistencia CICHCA ........eiiiiuvieieiiiie e et ee e e e e e e baeeeeanes 115
5. Politica de diversificacion y limites de concentracion ..........cccceeeeiirieeiiiiieeiiieieesicenenenceeeenens 115



inmolgx.com

a. Concentracion Por rupo EMPIESAITAl.....c.eieruieiiiiieiieiiie ettt ettt s e e sebeesbe e e saeeenees 115

o ®loT ol gl d x-Toi o] gl o Lo  gor- =T -Jo ] o - I PP 116

c. Concentracion por dependencia de UNa l0COMOLONa ......ccueeviiiiiiieriiieiiie ettt 116

6. Matriz de priorizacion de operadores objetivo.......cccccccceieieiiiiiiireeiiiiiniinereeeree e neeeeenenens 117

O] 01T o [ ] I T €= L =Y 4ol LSSt 117

OO oT=T = To Lo ] T - [ [ 1Y 117

. Operadores de oportunidad 0 FOTACION ......cccueiriiiiiriie ettt ettt be e s sbaeesbae e saaeeaees 118

PARTE TERCERAL. .......o.oeeeeeeeeeeeeeeteeeteeeaenseesescnstassssmssesessnssasessnssasessnssasessnssnsassnsesnnssnnenns 119

DISENO DEL LEASING PLAN Y DEL TENANT MIX EN CENTROS COMERCIALES .........ccccuverureenennns 119
Capitulo 6: Arquitectura del leasing plan en centros comerciales: objetivos, fases y calendario

Lol o T =7 o [« S 119

1. Definicion de objetivos del leasing plan...........cceueriiieciriiiiiirecrree e e eeen e e e raneeenens 119

3. ObjJEtiVOS 0B OCUPACION ....eiiiiieiiieitte ettt ettt ettt et s e et e s b e e bt e s bt e e sbte e be e e sbte e bt e e sabeesneeesaneenees 119

D. OBJELIVOS 08 MBNTA .. .eiiiiieiie ettt ettt e sa e s it e s bt e sab e e sabeesabeesabeesabeesabeennneess 121

C. Objetivos de calidad del tENANT MIX .oo..eeiiiiiiieiiie ettt saees 122

2. Fases del 1easing Plan.....cc.cieeiiieiiieiiiiiiieeiereecteeereeneereneresnerenssrensessnseesnssssnssesenssssnsessnsenes 123

I Yol T 1=T f o -1 2= Yol o T3 F O PP 123

o 0o 0o 1T ol =1 [72 ol [ T IK- ot V7 [ TSRO UPPP 124

C. SegUIMIENtOo, CIEITE Y FECAMMDIO ... .ciiiiiiie ettt ete e e e st e e e et ae e e setbeeeesateeeeesaeeesnaaeaeentaeaennnes 125

3. Calendario comercial y ventanas de NegoCiaCion......cccceveuuireenerennirennereeneereneerennerenscrenserensens 126

2. Cronograma anual de FENOVACIONES ......c.ueiiiiiriie ettt ettt et ettt e s bt e e saee e bt e saeesbe e e saneeneeesaneennees 126

b. Hitos previos a vencimientos rel@Vantes.........cuiiiiiiriiiiiiiniie ettt 127

c. Coordinacion con obras, liCENCIAs Y @PEITUIAS .....ccieciiieieiiieecieee ettt et e e e e e s e e e seee e e esaeeeesbeeeeennes 128

4. Organizacion interna del equipo de 1€asing.........cceuueiiieeiiiiiiiieiiiec e e reeaee e e eenneeeennnaens 129

a. Roles de direccion, leasing manager Yy analiStas.......cc.viiveiiriicieeieiieeceiee e e e e e e e e e srae e e 129

b. Coordinacidén con property management y asset management ........ccccueeeeiuueeeeeiieeeeeieeeeeiireeeeseveeeeennenas 130

c. Sistemas de reporting ¥ CoONtrol INTEINO ......uiiiii i e e e e e e e ate e e e e e e seaareees 131

5. Documentacion basica del leasing plan........cccceiiiiieiiiiiiiiiiiirn e e enens 132

a. Plano comercial de implantacion ............cooiiiiiiiie ettt e et e e e st e e e etae e e eaae e e e e baeaeennes 132

b. Ficha de locales y disponibilidades..........ccuiiiiiiieieiiiec e e e s e e e e e e eaaaeas 133

c. Pipeline comercial y cuadro de NEZOCIACIONES ......ccccuviieieiiieeeicieeeeciieeeetee et e e e s e e e s eeee e esaaeeeesbeeeeennes 133

6. KPIs de seguimiento del [easing plan ...........oveeeeiiiiieiiiiiccccrrecerreceeeerecee e se e s e e e na s e e ennns 134

a. Tasa de CONVErSiON COMEITIAl c...iiiiiiiiieiiie ettt ettt ettt s bt e sbte s e sabeesateesaneennees 134

b. Tiempo Medio de CIerre POr OPEIACION........ccccuiieieiiieeceieee e cctee e et e e et e e e staeeeesateeeeeasaeeesbbeeeenssaeeeenseeas 135

c. Cumplimiento de renta objetivo y ocupacion 0bJELIVO ..........ccueiieiiiiiieiie e 136

Capitulo 7: Disefo técnico del tenant mix en centros comerciales: zonificacion, adyacencias y

(=10 g4 s [o2s [=] Mol | T=1 1 1 1= ORI 138
1. Principios de zonificacion comercial ........ccceuciiimeiiiiiiiiiiiicrrceerrrnee e eenese e eraee e s e s nnnenens 138
A.Z0Na5s frias ¥ ZONAS CAlIENTES ...occuveieieciiie ettt e et e e e sttt e e eette e e e etbeeeeeabeeeeesaeeeensaeaesnteeaeannes 138

b. Cabeceras, esquinas y Nodos de CIrCUIaCioN ..........cc.eoiieiiiiiiiiiie ettt e et e 139

c. Distribucion vertical y horizontal del flujo ........ccueeieciiii e 140

2. Criterios de adyacencia entre Operadores......cc.c.ccceieeeiiieeiiieeieienniienerensiernssereesersnsssensessnsanes 141

Y [T o b I = A Sl o L =Y <o | - [ SRSt 141

b. Incompatibilidades 0 CONFlICtOS D@ USO .......eviiuiiieieiiie et e e st e e e e saneeas 142

C. Efecto arrastre entre OPEratores .. ... iiiiiiie ettt e e e et e e e e e e s snba e e e e e e e e eeabataeeeeaeeeennraes 143



inmolgx.com

3. Papel de locomotoras, medianas superficies y ocio en el recorrido........cccccceereeereirreennnnnnnnee. 144
DI Y=Y o To o [N T g Lol o o [ = ol o PSPPSRt 144
b. Redistribucion de flUjOS INTEINOS ........eiiuiiiiiiiiieee et st s e e s 145
(ol @r=1 o) =Tl T T o [N 0= o 4o =Y 0 1= o o - 1RSSRt 145
4. Asignacion de usos por Plantas Y SECLOIES.......ciuuieeemeiiiiiiiiiieemneiiiieiiieeeennsssssesseseesnnssssssssans 146
I/ (oo F= VA oloT 0] o] (=T 0 o T=T oY = g [=To F= Yo SRSt 146
b. Restauracion y ZoNas A ESTANCIA.....c..uieiccuieeeiiiieeecie e e et e st e e e e e e eae e e e staee e esateeeeenseeeesnsreeeennaeeennneeas 147
C. SEIVICIOS Y CONVENIENCIA .veeiiuiriiiiitieeeiiiiee it e st e e ettt esebr e e s srae e s e sib e e e s ebre e s snateseasbeeesasneeesanneeessraeesannne 147
5. Optimizacidon del layout comercial para la renta y la ocupacion.......ccccceeveenceireeenccrreeencennenen. 148
a. Maximizacion de metros reNtables ........cooiiiiiiiiiie et e e 148
b. Flexibilidad para subdivisiOn y @8regacion ............cueeiiiiiiiiniieiieeeiee ettt s 149
c. Compatibilidad entre disefio y comercializaCion .........c.cooveeiiiiiiieniiiee e 149
6. Revision del tenant mix desde la experiencia de cliente ......cccceeeiieeeieeniiienceteierencereeerennes 150
a. Itinerarios reales y tiempos de PEIrMANENCIA ......ueeeeiiiieeeiieeecciee e e cireeeetee e esaeeeesteeeeeaaeeeesaveeeeenbeeeeennns 150
b. PUNtos de fricCiON COMEICIAl ... .civiiiiiiiiieieee et st sa e e s be e sab e e sabe e sabeesabeesasee s 151
c. Ajustes de mix basados en comportamiento del ViSItante ..........ccocuiieieiiiiicciiee e 151

Capitulo 8: ERV (Estimated Rental Value) en centros comerciales: metodologia de cdlculo,

segmentacion y aplicacion al 1easing plan...................eeeeeeeeeerereeneeeeerereenseeeesseeeeseeeenseeenns 153
1. Definicién de ERV ((Estimated Rental Value), o valor locativo estimado / valor de mercado del
alquiler) y diferencias frente a renta de coNtrato.......cccccorreeeiiiiececiiieceice e recee e e e e ne e eeenans 153

a. ERV como valor [0Cativo @StIMAadO ...c...uiiiiiiie ettt e e e e e e e saae e e e sabaeeeeanes 153
b. ERV frente @ PasSiNg FENT c...ceiiuiiiiieiieett ettt ettt ettt e st e st e sabeesab e e sabeesabeesabeesaneesn 154
. ERV como referencia para NEGOCIACION ......cccueiiiiiiiiieiiie ettt ettt ettt ettt sttt e b e saeeenees 156
2. Variables que influyen en la ERV de un local comercial .........cccceeiiieeeiiiieeeiiiiienniiineeeiinnenen. 157
IR0 o1 ToF Tol o oMo [T a N i o Xo [ I ol=T o 4 e H PO PPPPP 157
b. Tamafio, fachada y ViSiDilidad .............ooi it et e e e s e e e eata e e eeanaeas 158
c. Categoria del operador y atractivo COMErcial .........ccuiieieiiiiiiiiie ettt e e e e e e 159
3. Metodologias de estimacion de ERV .......ccccciiieeiiiiiieeiiiiiineiiiiieeeiiiienenisnnenesiessenssssssenssssssennes 159
I 0o Ta Yo [ =] o] SE 3T a1 =T g Vo USRSt 159
T @oT 0o =1 =] o] LT3 4 =1 Lo LS 160
c. Ajustes por condiciones contractuales Y MEercado ........ccccuevivcieeieriiieeeeiieeessieeeeseeeeeeee e e eaeeeesreeeeennes 161
4. ERV por zonas, tipologias Y CAteZOrias .......cceuuueiriieneriieenieiriennierteensesseensessesnssessennssessennnnns 162
T S VAo [l [ Yot | LT3 oY [ L= PP PPRROE 162
b. ERV d€ 10CaIES SECUNTANIOS ...eiiiieiiieiiiie ettt ettt ettt e ettt e s et e e e st e s e ab e e e sateeessabbeeesaabaeesaaneeas 163
C. ERV de Kioscos, iSlas Y USOS @SPECIAIES .....uvuiiiieiiieiciiiiiieee e eeciitee e e eeetttee e e e e s e s enbaee e e e e e e sesbataeeeeeesennnennes 163
5. Aplicacion de Ia ERV al 1easing plan .......cccu.iiiiiiiiiiimiiiiieeiiereeescssecenessenesnsssenesssssenesssssenens 164
a. Renta objetivo de NUEeVas CONTIrataCioNEs .......ciiiiiciiiiiiiee e e e e e e e e e bate e e e e e e sennneaes 164
b. Renta de renovacion ¥ reNEZOCIACION ........ueiiiiiieeeiiie e ceieee e ceee e e ree e e eee e e stae e e e saee e e eeneeeeesnsseeeenseeeesnnnenas 165
C. ldentificacion de infra y SODIErENTAS .......ccccuiii i it e e e e e e e e e e sraee e e snteeeeennes 165
6. Limitaciones y errores habituales en el uso de 1a ERV.......c...ccceuuiiiiiinniiiiiinniiininnniinieeniinienne 166
a. Uso mecdnico Sin Criterio COMEICIAl......cocuiiiiiiiiiiiieeeiee ettt ettt e sba e e saeeenaes 166
b. Falta de actualizaCion PEIIOTICA ......cc.viii ittt e et e e et e e et e e e e e aae e e s beeeeeansaeeeennaeas 166
c. Desconexidn entre ERV y ventas reales del 0perador...........cocueeeeciiiiieiiee et 167

Capitulo 9: WALT - WAULT (Weighted Average Lease Term), vencimientos y estabilidad de
ingresos en centros COMErCIiQIES ...........ccuuuuucerrveeniiiriveuiiirnenniisnnesusssrsssssssssssnssssssessssssnees 169



inmolgx.com

1. Definicion y relevancia del WALT - WAULT en activos comerciales.........cccceeueeerreennccreennnnnees 169
Q. WALT @ VENCIMIENTO ..etieteeee ettt ettt e sttt et e e e s ettt e e e e e se st bt e e eeesesanbabeeeeeeesanbnbeeeeeeesanannrees 169
D. WALT @ Break OPioN ..cc..eeiiiieieeee ettt et e st sabe e s e st e e sabeesabeesanee s 170
C. WALT €CONOMICO Y WALT FiSICO....uuieiiiiiieieiiie ettt ettt e st e e et eeeete e e s eaae e e e sateeeeensaeeesnnaeeaesnsseeennnns 171
2. Lectura estratégica del perfil de vencimientos .........cceeeuiiieiiiiiiireeniiiiiniineeeeenseeieneneeenensnen 172
3. CoNCeNtracion de VENCIMIENTOS .....uiiivieiiieeiee ettt sttt ettt e st sbae e bt e s saaeebaesssaeebteesaeeenaees 172
b. Riesgo de Cliff e EXPIraCIONES ......ccccuiiii it e e s e e et e e e eaae e e e sar e e e esnsaeeeenneeas 173
C. Distribucion Optima POr PErIOOS. ....ccueiiiiieiieiiee ettt ettt sebe e e saneenees 174
3. Relacidn entre WALT y valor del actiVo .......cceeeeeeiiieeeniiiiieeiiireceeisreceeesrenenesesenenesseensssssennns 175
Q. PercepCion del INVEISON ....cco.uiiiiieiie ettt et e sbe e e bt e e sate e be e e sabeesneeesaneenees 175
b. IMPacto €N fINANCIACION ......eiiiiiiiii ettt e b e st esbeesanee s 175
c. Efecto en liquidez y pricing del @CtiVO........coouiiiiiiiiieeie et 176
4. WALT y estrategia de 1€asing ....ccccveuiieeiieeiiiiiiteeiirenniienerenseerenieresnerenssesnsessnssesssssssnsessnsases 177
3. RENOVACIONES AEFENSIVAS...cutiiiiiiiiiietie sttt et e et sbe e b e s sbaeebe e s sbeeebaeesaseenseeesaeeenaeas 177
o T =T T oY LT [Tt V7 [ USSR UPPPN 177
c. Captacion de operadores con plazos OBJETIVO.......cccciiiiieiiie ettt e e re e e e e e e ebaeeeeanes 178
5. Coordinacion entre WALT y plan de rotacion de operadores ..........ccccceeereeenccereeencesnenencennenen. 179
3. ROTACION PrOGramata...cccueeiiieeiieiiiieiee ettt sttt e s bt e bt e s bt e e bt e e be e e saeessbeeesabeebeeesaneenees 179
b. ROtacion de OPOrtUNIAAd ........c.eocuiiiiiiiii ettt et et e st e st e sbeeeabeesabeesanee s 179
c. Rotacidn forzada por vencimiento 0 deSemMPeRio........ceeeiieriiiiiiieniiieee et 180
6. Herramientas de seguimiento del WALT y del calendario de expiraciones .....ccccccceereenereannnne 180
2. Cuadros de ManNdo POF fECNAS........iii e e e e eetae e e et e e e sate e e eesaeeesaaeeaeentaeaeennns 180
b. Alertas tempranas de NEZOCIACION .......cccccuiieiiiiie e et e eeee e e ceteeeeste e e e eteeeesbaeeeesaseeeeessaeeesnsseeeensseeeeennenas 181
C. ESCenarios de iMPacto N iNGIES0OS....cccciiiiiiiiieeeee ittt e e e eecitreee e e e e e s areeeeesesssbaeeeeeeeesassstaaeeeeeseassssnes 181

Capitulo 10: Vacancia objetivo en centros comerciales y plan de rotacion de operadores 183

1. Concepto de vacancia objetivo y vacancia Optima......c...cccceeeiiiiimniiiiieiiinieenienieeieneennnenee 183
Y [oF [ Tol =T { (U oL { U | OO PO PP OPPTPPPP 183
S 1o T Tol I - [ 4o TP PP TP PPN 184
(o Tor T aTo -l s To o [T o - OO PP PP PPTPPPPP 185
2. Determinacion de la vacancia objetivo por fase del activo......cccccoeveeeneiiiieeciiieeiciniecceeeeeen. 186
Q. CONTIO N QPEITUNG ..ttt et ss st s st s s st s s sssssssssnsnnnnnnn 186
D. CeNtro @StabIliZadO . ....veieeeiee et e ettt e e e s e e e e ab e e sareeas 187
C. Centro en repoSICIONAMIENTO .......iiiiiiiieiie ettt e e e et e e e e s e s e e e e e e e s nbeebeeeeeesennnnreee 188
3. Vacancia como herramienta de mejora del tenant miX.........cccciiiiieeiiiiienciiiiieecniiineeniennenen. 189
a. Liberacion de espacios @STrate@iCOS ........ciucuiiiiiiiieeeiiieeceiiee e ectee e e et e e eettee e setaeeeesataeeeesseeessaeeaesnteeaeennes 189
Lo =T T=d (U] o ¥- ol T Yo e [T o Yor= Y [Ty 190
C. SUSEITUCION dE USOS ODSOIELOS ....eiiiiiiiiiiiiiieiee ettt ettt et saeeesat e e saeeenaes 190
4. Diseiio del plan de rotacion de operadores.........cccccceiieeeieiiieenieeieennierreenneeereennessennssessennnnens 191
I 61 LT To T e [ 1 [ To - PP PP P PP
b. Criterios de sustitucion
c. Calendario de rotacidn y ejecucion eScalonada ............ccccuuiiiiiiieieciiie e et 192
5. Control econdmico de la vacanciay de 1a rotacion .........cccceeeieeeeiiiiieeiiiieneiceneneseeeeneneeenenens 193
I Olo 1 {=We [l oY oTo ) d¥ [ o] o F=To Hu P PPRRROt 193
b. Incentivos de entrada y coste de adeCUACION ......cccuuiiiieiiie et e e e e e e 194
c. Recuperacion esperada de renta Y Valor ........ooceieiiciiie et e e e e et e e e e 194



inmolgx.com

6. Riesgos de una rotacion mal planificada ........cceciiieeeiiiiieiiiircc e e 195

a. Pérdida de trafico temMPOral ...c...coiiiiiiieiie et 195

b. Deterioro de |a percepCion del CENTIO ......cc.uiiuiiiiiiiiii et st 196

c. Incremento de costes Operativos Y COMEICIAIES ....ccc.viiiieiieeeccieee e ee et e e e e eae e e eae e e e st e e e eanes 196
A R L G A R A — 198

NEGOCIACION, CONTRATACION Y EJECUCION DEL LEASING PLAN EN CENTROS COMERCIALES 198

Capitulo 11: Estrategia de captacion, negociacion y cierre de operadores para el leasing plan

(o (=1 o= 01 o W ele] 11 11 (ol (2] 1SR 198
1. Plan de prospeccion comercial de operadores objetivo .........ccccevriiireeenniiiciiiiieeeeenseieineenennn 198
a. Pipeline de Operadores Prioritarios. ... ..cccceeeeicieeeeiiieeeeite e e st e e e streeeetae e e setaeeeesataeeeesaeeesnseeeesntseeeannns 198

b. Contactabilidad directa € iNtermMediaCion ..........cooveeriiiiiiiniie e e sbeesaaee s 200

. Calendario de reuniones Y PreSENTACIONES. .......cuieeeiiiieeeiieeeccreeeestreeeetteeesstaeeeestaeeeesseeesasseeaesnseeseannes 201

2. Argumentario comercial del CENIO ......cccuuiiiieeiiiiiccciirererereeeee s recee e e rene e e senansseennsesseennns 202
a. Propuesta de valor para €l OPErador........c.ueiiiciieeiiiiie ettt e s e e e e e saae e e saaee e e snbaeeeeanes 202

b. Datos comerciales y de Mercado @ PreSENTAr ......cccuiiiieiieeeiiieeeeieee ettt e st e e et e e eeaee e e sareeeesaeeeeseaneeas 203

c. Diferenciacion frente a centros COMPELIAOIES .....ccieviiiiieiiiee et e e s e e e sbeeeeeanes 203

3. Términos econdmicos de 1a NEGOCIACION ......cceeuieeuiieeniireniireeerennirennereaseeraseernnserensesensesensenes 204
a. Renta fija, variable y @SCalados. . .......cccuiii i e e e s e e e e baeeeeanes 204

b. Carencias, contribuciones y obras de implantacion............cccuieeeciiiicciiie e 205

(o =T [0 4 = IR Vo (=] o Lo 1| o L USSRt 206

4. TErminos temporales Y OPErativos .....ccc.cciiieeeiiiieenieeiieenierieenniesieensessennssessennssessennssessennnnnns 207
DIV T - Tol o] o WoloT oY d - o1 (U - | USROSt 207

b. FEchas de apertura ¥ fit-0Ut .......ueeieiiii et e e et e e e aaee e e s br e e e e sasaeeeennaeas 207

. Condiciones SUSPENSIVAS € NITOS PreVIOS .......eiiiiuiiieiiiiieieiiee e ciiee e e sttt e eete e e seae e e e steeeeseeeeesnaeeeesnseeeennnes 208

5. Negociacion de operadores tractores y operadores clave........cccccceveeeniereeenciereeeceenenenceneenen. 209
a. Particularidades de 1as I0COMOTOIAS ......coooiiiiiiiiieieiiie ettt e et e e e e e sbbeeeesabeeeseanee 209

b. Efecto arrastre sobre el resto del MiX .....iiiiiiiiiiiiiinieiie et sae e sbeesaaee s 209

C. Gestion de asimetrias de POder NEEOCIAAON .........ciiiciiie ettt eetee et e e e et e e e etae e e eaaeeeesabaeeeeanes 210

6. Cierre de operaciones y control postfirma .........cccceeeiiiiiieiiiiiieciiiiieciiiirenis e renesssesenens 211
3. ChECKIISt 08 CIBITE .ottt sttt e s bt e sbe e s b e s bt e e be e e st e s beeesaeeebeeenaeesnnees 211

b. Coordinacion con apertura del 10Cal .......cc.uei e e e 211

c. Seguimiento de cumplimiento iNICIAl .......cccueer i et 212

Capitulo 12: Documentacion contractual del leasing plan y su impacto en ERV, WALT y

[0 (o ol (o] e [T o T=1 g [r [o T4 =X 3OO 214
1. Estructura contractual del arrendamiento en centros comerciales..........cccceeuerereenirencrencrennnes 214
0T & e [l 0] =] o {ol (o] =TRSO PUURRRPURPOE 214

b. Heads of terms 0 tErmin0S @SENCIAIES ......eiiiiiiiiiiiiiiee it e e e e e e sab e e e e e e e sasbaaeeeeeas 215

C. CoNtrato defiNitiVO Y @NEX0OS........uiiiiieei et e et e e e e e e st e e e e e e e s esenbaeeeeeeeeeessstaeeeaeesennsnrnes 216

2. Clausulas econdmicas que afectan @ la ERV.........cireeeiiiiieeiiiiieeiiineceisrenescesenessssenessssenens 217
a. Renta MiNimMa arantizada.........cocuieieiiiie ettt eette e e et e e e ettt eeeatee e eeabeeeesataeeeesseeeeessaeaeanbeeaennnes 217

b. Renta variable y Uumbrales de VENTAS ......ccueiiiiiiieicie ettt e et e e e e e st e e e e snee e e enneeas 218

C. Bonificaciones, SCalados € INCENTIVOS .....uuuuuerurererereriierirererersrerereresererersrsreressrsrsrsssssrsssssssssssssssssssssssssrans 219
3. Clausulas temporales que afectan al WALT .........cciceiiiiieeeieirreceeeereceeeereeeneeesennseeesennseessennes 220
I D10 = Yol o] s W1 o[ Lel =1 RSP PUURRRRROPOt 220



inmolgx.com

D. PrOrrOgas Y FENOVACIONES .....eeiuieiiiieiiieiittt ettt ettt sit et e st e st e e s bt e e sat e e sabeesateesabeesaseesabeeenbeesabeesaseesabeesaneess 221
C. Break options y supuestos de reSOIUCION .........ccuiiiiiiiiiiriiie ittt e saae e e saae e e s sabaeesnanee 221
4. Clausulas operativas que afectan al teNaANt MiX.......cceiieenieeiieenieiiieenierreenierreenneeereensseeeennnnes 222
UKo I 10 o = Yo Lo TSRSt 222
b. Exclusividades Y NO COMPETENCIA ...ccuiiiieciieecciiie e ettt ce e e e e e e e e e st ae e e eate e e eenseeeesnsseeeessaeeennnenas 223
c. Horarios, imagen y estandares de funcionamiento..........cceeiicieeieiiiie e et e e 223
5. Clausulas que condicionan la rotacion de operadores ..........cccceviiieeeeneiieieiiieneennensesesseeeennns 224
O =T (o] IV ] o To == ol o I PRSPPSOt 224
b. Reubicacion dentro del CENTIO .....ciiiiiiii ittt e st e e st e e saaee e s sbaeeessabaeesnaneeas 225
. Reposicionamiento y obras de reforma ........oooiiieiiiiie e e 225
6. Riesgos contractuales y prevencion de conflictos..........cceeueirieeeiiiieceiciiieeencirrecrecereceeeeeenens 226
a. Desalineacion entre NegociaCion Y CONTrAto ......eiiiieiiiiieiieeiee et 226
b. Falta de flexibilidad futura del MiX.........ccciiiiiiiie e et e e st e e e sare e e eeanaeas 227
c. Controversias por interpretacion Y €JECUCION ........cccuiiieeiiie i cciee et eete et e e et e e e etae e e eeveeeeebaeeeennes 227
PARTE QUINTAL. .....ceeeeeeieiitieieeeecrisrnssesersssessessnssssssossnssessssssassnssnssssssnssnsssssssssnssnssnssssssnns 229
CONTROL, SEGUIMIENTO Y OPTIMIZACION DEL LEASING PLAN Y DEL TENANT MIX EN CENTROS
G VT E R A L E S e —— 229
Capitulo 13: Cuadros de mando del leasing plan en centros comerciales: KPIs, reporting y toma
(o =20 (1ol K Lo T T=X PP 229
1. Diseiio del cuadro de mando de 1easiNg .....cccuuieeeiieiiieiiieeietennettnereeneereneereeerenseernserenseesans 229
Q. KPIS COMEBICIAIES ... eviieeiiee ettt ettt e et e e et e e e et e e e s taeeeesabaeeeeasaaeessseaeeastaeeeanssaeesssasaeanteeanannes 229
o 4 K =Tolo T Vo 1 ] (ol o 13RS 230
(ol [ 0 [N o To{U] o Y- ol oY VAN 0] - Yol [ ] o IS USSPt 231
2. Indicadores clave vinculados @ ERV........ccc.ciiieeeiiiieceiirieeeeeieeenneeseeneseeesenssesssenssesssenssesssennns 232
A. Passing rent frente @ ERV ......eiiiiiiiee ettt e e et e e eaae e e s aae e e e snte e e e e naeeeennaeeesnbeeeeannns 232
b. Captura de renta €N NUEVAS fIrMaS ......cccciiii ittt e e tae e e e sare e e e ataeeesbaeeeenaseeeeennaeas 233
C. DesViacion POF ZONAS Y CAtEEOIIAS ..eeeeiurreeieiiieeeeiieeeesteeeeeiteeeeeaeeeestreeeessaeesassesaaassssaeasssseesassesaessseseanses 234
3. Indicadores clave vinculados @ WALT......c.c.cciiieiiiiiieeiiiiieneiiiieneiiiienessssrenesssssenssssssenssssssannes 234
a. DiStribDUCION 0@ VENCIMIENTOS ...cc.uviieeeiiieeceieee ettt e et e e et e e e st e e e ettee e seabeeeesataeaeesseeeesseeaeentaeaeannns 234
b. Peso de coNtratos COrtOS ¥ IarZ0S ...ouuiiiiiiiieiiiiieeeciee e ceieee e ceee e et e et e e e st e e et e e esaaeeeesnbbeeeenseeeeennneeas 235
. Concentracion temporal de eXPIiraCiONES ........cccueieeiiiieeeiiee e ccee e esre e eeee e e s e e e st e e eeaeeeesraeeeesnteeeennnns 236
4. Indicadores clave vinculados a vacancia y rotacion ..........cccceeeceriieenieiiiennienieennceseeennsessennnnens 236
AV Tor- Yol TN 1Y [or= IV A Yol T s T 1 o1 Tor- [ USSPt 236
b. Rotacion voluntaria @ iINVOIUNTAIIA .........ccuiir i e et e e e s e e e e saee e e eeaneeas 237
C. TIemMPO MEAIO A€ FEPOSICION ...eieeueieeeciiiieceiiee e eetee e ettt e ee et e e eeteeeestbeeeeesaeeeeeaseeeesstaeaeesseeeeassaeaeesseaeannns 238
5. Reporting periddico para propiedad, inversor y financiacion..........cccceeereeeiiiieeeiciienencennenen. 238
Q. INTOMMES MENSUAIES ...ttt et e e et e e e ae e e e eabeeeeesaeeeseaseeaeastaeeeasseeeeasseeaeanteeaeannes 238
b. Informes trimestrales de eSTrateZia.......cccuiiiiiuiiiieiiii ettt e e et e e et e e e s tr e e e e earee e eeanaeas 239
C. Presentaciones para COMItEs de INVEISION ........cueiieiiiieieiieeecciee e e site e e eee e e ssae e e e sateeeeseneeesnaeeaesnseeesnnnns 240
6. Uso del cuadro de mando para decisiones COrrectoras .......ccceeeieeiienerennieinnicieescrencrensensnnns 240
a. RevVision de rentas ODJELIVO .......cccuiii e e e e e e e e e e s e e e eraeeeannes 240
b. Revision de 0peradores 0DJELIVO .........uiii it e et e st e e e nae e e e enneeas 241
. Revision del calendario de aCtUACION .......ccc.ueiiiuiiii ettt et e e e et e e e eaae e e eeaaeeeeeabaeaeennes 241

Capitulo 14: Releasing, renovaciones y reestructuracion del tenant mix en centros comerciales
INAAUEIOS ...ccueeeeeeeeeieeeiiereiieeteisereeeietranietessesressersessssmsssssassssssssssessssssssssnsssssnsssssassssnnnssnnns 243



inmolgx.com

1. Estrategia de renovacion de contratos
a. Renovacioén defensiva
b. Renovacion selectiva......cccccceeennees
c. No renovacién programada

ks

2. Releasing de locales vacantes 0 proXimos @ VACAr ......cceueceeeiiiiieeenenscieisieneesnnnsssssssseseesnnnsnsns 246
T = [T T [ ==Y oY ol o T= Yo o SRSt 246
b. Releasing sSIMUItaNe0o @ 12 Salida..........eiiieiiii i e e e st e e e nea e e e eaneeas 247
C. Releasing con reforma del @SPacio .......ceiiiieiiiiiiiiieeiee ettt 248
3. Reestructuracion del tenant mix por desempeno........cccceeeirieeeciireceeiireeereesreneeesreneseeerennns 249
3. Operadores de alto Valor @ FELENET ......coouii it 249
b. Operadores PresCindibles..........oo i s sanee s 249
c. Operadores a sustituir por Categorias EMErZENTES .......civvuieriiii ittt 250
4. Intervenciones fisicas para mejorar la comercializacion.......c.ccccceeveeereniiiecrenncerencerenerennns 251
0] oo [V TS o Ta e [0 oY= 1T PSPPI 251
oY ed gUT o Tl oY g We [y T 1< o 111 =TSRSS 251
c. Cambio de uso de zonas COMUNES 0 SECUNTANIAS .....eerveerrreeririeiiieritieesteesieeesaeesteeessaeesseeesseesseeesseessees 252
5. Gestion de operadores en dificultad ...........cceieeueiiiiiiiiiiiicicreee e e e e e e e e e enans 253
3. AlBIEAS TEIMPIANAS ..eiitieeiiieiiteeetee ettt e et e st e e bt e e bt e e bee s bt e e sbeesabeeebeesabeeebeeeabeeeastesabeeensneeneeesnneenneas 253
b. Renegociaciones CONAICIONAUAS .........ueiruiiiiiiiiie ettt ettt st et sabe e st e sabeesanee s 253
c. Salidas ordenadas y mitigacion del iMPacto........ccocieriiiiiieiiie e 254
6. Plan de mejora continUa del MiX ...cc.ceieeiiieeiiieeniiieiereeniirencereeserennerenserenseerassesnssesensesensessnsenes 255
a. Auditorias periodicas del TENANT MIX.......cccciiiiiiiiiee et eee e eeeae e e s sae e e e satee e eetaeeessaeeeesareeeeennes 255
b. Aprendizaje de campaias Y tEMPOIradas .......ccuuieeeiiiiiieiiee e e ecree e eeee e e etae e e e sare e e seaaaeeesbseeeessseeeennneeas 255

c. Integracion de innovacion comercial

Capitulo 15: Riesgos del leasing plan y del tenant mix en centros comerciales: escenarios,
contingencias Y reSilieNCiQ...............ceeeueeeeenieeeriireenireeesiseisieseesissessereesessnssossessessasssssnsssnns 258

1. RieSZ0S COMEICIAIES ...c..uiiiieeiiiiiieiiiiiriieeiiiiettenasestenesessenassessensssessensssssssnsssssssnsssssennssssnann
a. Caida de demanda del consumidor
b. Saturacién de categorias....................
c. Entrada de nueva competencia

2. RieSZ0S de OPEradOr .....ccciiieuiiieiiieeiiiieiiieeieieeiienisensisresieressessnsssenssssnssssnssssssssssnssssnsessnssnes
T [0 T o] 1V7=T o ol - OO PP PP OPPTPPPPP
b. Cierre anticipado
c. Deterioro de marca o desempefio

3. Riesgos contractuales Y JUridiCoS .......cciieeeiiiiieeiiiiieeiiiiieeiiiireeeesirenesesrenesisssenesssssennsssssennns 263
a. Incumplimientos de apertura 0 eXPIOTACION ........ccceciiiiieiiee ettt e ee e e e aee e e e baeeeeanns 263
[T I Lu T4 o T o To Yol =3 ol [N T 1Y/ o I o 1o U LYo 264
C. Riesgos en CEeSIONES Y SUDIOZACIONES ......ccccuviiiiciiiieeiiieeeeiee e setee e e st e e e eeae e e seaaeeeesateeeesnneeesnseeassnseeesannes 264
4. Riesgos econOMICOS Y fINANCIEIOS ......cccuuueiiiieniiiieeieeiteeieetennneeeeenneeesennssessennssessennssessennnnnns 265
a. INFlacion y Presion SODIE FENTAS ......cii i e e e e s e e e st e e e s eaeeesnaeeeesnseeeeannes 265
b. Tipos de interés y financiaCion del @CtIVO...........eeieiiiii it e e 266
C. Impacto en valoracionN@s € INVEISION ........cccuiiiiiiiieeeeiie et e eetee e e ettt eeettee e e eateeeeetaeeeesaeeesaaseeaeentaeaeennes 267
5. Planes de contingencia del 1easing plan .........cccuuiirieiiiiiiiiiicicrrcc e s e ne e e e enens 267
a. SUSEItUCION acelerada de OPEIAUOIES ......cccuiii ettt et e e ettt e e et e e e e ettee e e sabeeeeeaaeeeeaaeeaesabeeeeennns 267
b. Activacion de comercializacion alterNatiVa ........cccueerieeiiiirie it sae e sreesaaee s 268
C. Ajustes tacticos de renta y CONAICIONES ........ueiiiuiieieciiie et e e e e e e e e e eee e e snaeeeesnteeeeennes 268



inmolgx.com

6. Resiliencia y adaptacion del centro comercial ........cceuiireeeiiiiieiiiircrccrree e 269

I DAY e iTor Tl ToT 1o 1] I o1 PRSPPSOt 269

b. Flexibilidad contractual y @SPacial.......ccc.cioiiiiiiiiiiiiiieee e e s 270

C. Preparacion ante CiCIOS @OVEISOS ....ccciiiieieiieeecieeeeciieeee e e stee e e st e e eseaeeessaaeeeesstseeeensseeessaeeaesnsseeennnns 270
PARTE SEXTA. ...cuuiveiiveiieeiisuiornorssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssnsssnsssnsssnsns 272

IMPLANTACION AVANZADA DEL LEASING PLAN Y DEL TENANT MIX EN CENTROS COMERCIALES272

Capitulo 16: Integracion del leasing plan con asset management, valoracion, inversion y

financiacion de centros COMErciQles .................uceeeeeenciereeeniierieeniisseennissssenssssssenssssssnnnes 272
1. Relacién entre leasing plan y business plan del activo ........c.ceeeiiiiiiiieeiiiciniineeneenenenneenenne. 272
2. INgresos y CoStES e EXPIOTACION .....ciciuiiie ettt e e et e e e tee e e s e e e sate e e e esaeeesnaeeeeenteeeennnns 272

b. Capex de reposicionamiento COMEICIAN ........cccuuieieiiiiii ettt se e et e e e are e e sar e e e e satee e eanaeas 273

C. ESCENArios de Creacion & VAlOr.......ciiueiiiiieiiie ittt sttt sttt ste e st e st s saae e sbe e e saaeeba e e sbaeenseeesaaeenaeas 274

2. Impacto del tenant mix en la valoracidn del centro comercial ........cccecerreeeciiieeeiiniennncinneee.. 275
Q. Calidad @ INGIrESOS.c..utieeieeitteetee ettt ettt e e sttt et e s bt e bt e s bt e s sbee e bt e e aseeebeeessneebeeennneeneas 275

b. Riesgo percibido POr €1 INVEISOT.......c.uiiiiiiieeit ettt sttt sttt b e st e sbeesanee s 276

C. AJUSEES €N YIEIA Y PIICING weeeerieeiieiiie ettt et sttt e s bt e sbte s b e s sate e bt e e bt e s bt e e sabeesneeesaneennees 277

3. ERV, WALT y vacancia como variables de inVersion........c.cccceeereeiieeereenceienceeeeerencrennerennnns 277
a. DUE diliZENCE COMEBICIAN ...eceeiiee et e e et e e e e tte e e s eaae e e e sata e e e e ssaeeeenbaseeenteeaeannns 277

b. ANAlisis de SENSIDIIAAU . ...cccuiiiiiiiii et e s e e s e e sab e e sabeesaae e sabeenaaee s 278

c. Casos de compra, venta 0 refinanCiaCion ..........cueeieiiiie i e e e et e e e e aae e e s aaee e e sabaeeeennes 279
4. Relacion entre leasing plan y financiacion del activo ........cccceeeeeiiieeceiiiiecerrrcccrreecee e 279
a. Covenants y métricas de estabilidad ..........ccoeiiiiiiiiiiiiie e 279

b. Requisitos de entidades fiNaNCiadoras...........ccuuieieiiiii e e e st e e e e saaeeas 280

c. Presentacion del plan @ finanCiadores..........uuiiiieeeeciiie et e e e e e e 281
5. Coordinacion entre leasing, property y OPeraciones.......cccccceveeeucerecencereeanceesennnceesennseessennns 281
A. GObIErn0 INTErNO eI ACTIVO.....ciiiiiiiieiee ettt e e et e e st e e e sabeeeesbeeeeeanee 281

b. Flujo de informacion ENTre EQUIPOS ......ccccuiieiiiiiieeecie e et e et e e et e e e e te e e e staeeeesabeeeeeasaeeesbaeeeensseeeeennenas 282

(ol o o] o Tole] (o 1o [0 [=Tol I o o HH O PP 283

6. Vision integral de largo plazo del centro comercial.........ccccciiiieeiiiieeeiiiiiinciiiiieric e renens 283
Yo I LT oY o 11 To - o le [T e 1D O PP PP PPTPPPPP 283

b. Adaptacion a NUEVOS CICIOS A& CONSUMO ......cciuuiieeeriiieieiieeeciiee e et e e et e e e steeeeesateeeesaaeeesssseeeessneeesnnneeas 284

c. Estrategia de valor a medio Y 1argo Plazo.......cocueeeeeiiiie et e 284

Capitulo 17: Tendencias futuras del leasing plan y del tenant mix en centros comerciales:

digitalizacion, flexibilidad y nuevos 0peradores................ccceeueeeeerereeneeeeerereeeseeeensereneeenns 286
1. Nuevas tendencias en la comercializacion de centros comerciales.........cccceeueeereeenccreeennnnees 286
. Flexibilidad CONTraCtUal .......c.eoviiiiiiiiiie ettt e sat e e bt e sabeesat e e saaeenaes 286

b. OpPeradores EfiMErOS Y POP-UP ....oeeeiiiieieiiee e eiieeeecie e e eetteeeeetteeeestteeeeeaeeeeebaeeeeasseeeeessaeaeasseeeeasseeseanseeas 287

C. Formatos hibridos fiSiCO-igItales.......c..uiiieuiiiiiiie ettt e e e st e e e eaa e e e eeaaee e e e baeaeennes 288

2. Digitalizacion aplicada al 1easing pPlan .....c....ciieeiiiiiiiiiireccrrrce e reree e re e e e s e ne s s eenens 289
Q. CRIM COMBICIAL ittt ettt ettt e e sttt e e e sa et e s eabte e e sbbeeeesabeeessasbeeesabbaeessnbeeeenanee 289

b. Analitica de datos y cuadros de mando iNTEliGENTES.....c..ueiiiuiieeecie e 289

c. Modelos predictivos de vacancia y rotaCion..........eccciiieieiiie i eeeee e e e e e eeeee e e sae e e et e e s ennes 290

3. Evolucion del tenant mix hacia usos mas amplios .........ccccceeiieeiiiiieciiiiiecieeerecree e reeeeeeeenan 291
Y 118 Te J Yo [¥Tor: ol o] o IRV AR =1 V][ o L3RSt 291



inmolgx.com

b. Ocio inmersivo y restauracion eXPerienCial ........ooeiiii et 291
c. Logistica de proximidad y recogida de Pedidos .......ccuiiiieiiiiiiiiieieiiee ettt 292
4. Nuevos criterios de seleccion de OPeradores .......cccccceeeieiiiiieeeneiiiieiineeeenneseiessneeennnsssssesens 293
I 130T a1 o T 1 o F= o O O PO P P UOPPOPP 293
b. Solidez de Marca y COMUNIAA.......cccuiii e e e s e e e e ate e e eeaaeeeesanreeeenssaeeeennenas 293
C. Capacidad de SeNerar EXPEIIENCIA ..uiciieiciirrriieiiee ettt erte st ste e st e e et e s sbee s saaeesbe e s sbaeebaeessseenbeeenaseensees 294
5. ESG y sostenibilidad en el leasing plan.........ccccuiiiiiieiiiiiinniniiiiiiniiininiesennesesneesees 294
a. Operadores y usos compatibles con ObjJEtivoSs ESG......cccovuiiiiiiieiiiiiieiriiee et e e e e sbeee e 294
b. Eficiencia energética y adaptacion del 10Cal........coociiiiiiiiiiiiiieiee e s 295
c. Reputacion comercial y eXigencias del INVEISOT ....covuiiiiiriieeiicieee ettt sae e e ssaee e s sbaeeesanes 295
6. Hoja de ruta para la actualizacidn continua de la estrategia ........ccccceceirreeeciiieecciirenecennenen. 296
A. ReVISION @nUAl del Plan .c...couiiieiiee ettt ettt e saeeenees 296
b. INNOVACcion coMeErcial SISTEMATICA ..vevuveiriiiiieiiie et sb e s be e sab e e sabe e saaeesabeesaree s 296
c. Preparacion del centro para la proxima d€Cada.......c.uvieceiieeiiciiee e e e e e e e e evee e et eeeeanes 297
PARTE SEPTIMA. ......veveveeveeersseessssssesssssessssesssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssensssssssssssssssensns 299
CHECKLISTS Y FORMULARIOS TECNICOS DE LEASING PLAN Y TENANT MIX PARA CENTROS
COMERCIALES: ERV, WALT, VACANCIA OBJETIVO Y PLAN DE ROTACION DE OPERADORES........ 299
Capitulo 18: Checklists operativos para disefiar y revisar el leasing plan en centros comerciales
...................................................................................................................................... 299
1. CHECKLIST. Diagnéstico inicial del activo para el diseiio del leasing plan......cc.ccccceeveueeannenee. 299
Seccion 1. Situacion comMErcial del CENTIO .....uiiiiiiiii ettt sa e sae e e saae e saaeenaees 300
Seccion 2. Estado contractual y mapa de venCimientos .........coeveeiieeriienieeniee e 300
Seccidn 3. Posicionamiento Y COMPETENCIA ..eccvviiiiciieeeiiiieeeiee et e eee et e e e saae e e stae e e e saeeeeeeeaeeesnaeeaans 301
2. CHECKLIST. Analisis de mercado para el leasing plan del centro comercial............................ 302
SECCION 1. Area de INFIUBNCIA «.vvvveeeeceeeeteie ettt ettt ettt et et a st s et s e s asastesesesnes 302
Seccidn 2. Benchmark de COMPELIAOrES ......cccccuiiiiiiiiee ettt e et eeaae e e e tae e e esate e e e asaeeessaeaaans 303
Seccion 3. DeMaNda 0@ OPEIAUOIES. .....ccoiuiieeeereeeecite e e ettt e e eeteeeeetaeeeetaeeeesateeesesaeeessseaeeassaeesansaeeseasseaaans 304
3. CHECKLIST. Definicion del tenant mix objetivo del centro comercial.........cc.ccceveeriireennnnnnnne.. 305
SecCion 1. Categorias PriOrTarias . ....cccieeiiciiieeeciee e ecite e e et e e eeite e e eeteeeestaeeeeetteeeeeaaaeeeebaeaeessseeesensaeeesnsseaaans 305
Seccion 2. Limites de CONCENTIACION .....cc.uiiriieiiiieie ettt sttt sttt e sabe e sbe e e sateesat e e sareesaees 306
Seccidn 3. Objetivos Por ZoNas A€l CENTIO ...cccccuiiii i e e e e e e e aae e e sraeeeeas 307
4. CHECKLIST. Validacion de ERV, WALT y vacancia objetivo del activo .........cccceeueerrrenncrreennnnns 307
Seccidn 1. Consistencia MEtOUOIOZICA ..c.cuvviiieiiii ettt e et e e e saee e e seaeaeeesnaeeeans 308
Seccion 2. ActUalizacion d@ dAtos ........eoiveeeiieiiiinie ettt st st sr e naes 308
Seccidn 3. Coherencia con la estrategia del aCtiVO ........ccueeeeiiiiiiciiiee e e 309
5. CHECKLIST. Aprobacidn interna del leasing plan del centro comercial...........ccccevurreaannnnnnee.. 310
Seccidn 1. RevisiOn por asset ManageMENT ........oiiiiuiieeiiiiececiee ettt e e eieee e e ettt e e eeaae e e etreeeeesbeeeeeasaeaeeseeaans 310
Seccidn 2. Revision por propiedad 0 INVEISOI .......cccuiieeiiiiieeecieeeeeiiee e ettt e e e et e e eetaeaeeetreeeesateeeeesaeasesseaaans 311
Seccidn 3. Revision Juridica y fiNANCIEra.......coiccier it e e e e e e e eae e e snaeaeeas 311
6. CHECKLIST. Seguimiento periddico del leasing plan del centro comercial............................. 312
Seccion 1. REVISIONES MENSUGIES.....cccuiiiiiieieeiieeeie ettt ettt site st e e sateesbt e e sateesateesabeesateesaseenaees 313
Seccion 2. REVISIONES trIMESTIAIES ..cccuiiiiiirieeiieeeie ettt e saae e bt e e st e e bt e e sabeesateesaseenaees 313
Seccidn 3. Revisiones anuales de reposiCioNamMIENTO .........ccecviiiiiiiiie et e e e e eareeea 314

Capitulo 19: Formularios técnicos del leasing plan y del tenant mix para centros comerciales



inmolgx.com

. FORMULARIO. Ficha maestra del centro comercial......cc.ccceeiiiiiiimnnnniiiiiiiininnnnenisiinieenses 316
Seccion 1. Datos generales del aCtiVO .......cocuieiiiiiiiiiieee e e 317
Seccidn 2. Indicadores Clave COMEICIAIES. ....coivuiiiiiiiee et e e e ste e s eaae e s sbaeeeeas 318
Seccidn 3. Resumen estrat@gico el MIiX .....ueeiccuiiiiiiiiee et e e e eee e e st e e e e saee e e eeneaeeesanaeeeans 319

. FORMULARIO. Ficha individual de local y disponibilidad ........ccccccciveuiiiiiiiniiiiiiniiiiiennniinnenen. 320
Y Telol o o I MY T o= i Tol 1T U] o Tor- Yol o ] o VAN o J 320
Seccidn 2. Renta actual, ERV y estado coONtractual ........cceeeeeiiiiiiciiie et e 321
Seccion 3. Observaciones comerciales ¥ tECNICAS .....coueirviiiiiiiiieeee et 321

. FORMULARIO. Ficha de operador objetivo..........cccceeuiiiieeniiireeniiiiieencirreeeceseeenessenessenennes 322
Seccion 1. Datos corporativos Y SOIVENCIA......cciuviieiiiiiiiii et 323
Seccion 2. ENCaje €N €l T8NANT MIX ..tiiiiiiiiiiiieiieee ettt st sab et sbbe e ne e saneesaees 323
Seccion 3. Condiciones de NEGOCIACiON PrOPUESTAS ....ueeeuveerieiriieiieeritee sttt ettt ste et sie et e sareesaees 324

. FORMULARIO. Matriz de tenant mix objetivo ......cccceeiveeeiieniiieniiieniereeeeteneereeserenerenneeenseennns 325
Y <Telel o o I M DI {4 o U Tl o g W Jo g or= Y =T =LY = Y-SR 325
Seccidn 2. Distribucion por Plantas 0 ZONAS .....c..viiicuieeeiiiie et e st e e et eeeaee e e etreeeesaseeeseraeeessaeeeans 326
Seccion 3. PeSO de OPEradores ClAVE .......c.uiicccuiiiiiiiieecciteeeeetee e eette e e st e e e e sate e e eeaaaeeesbaeeeenssseeseasaeesssseeaans 327

. FORMULARIO. Control de negociacidn y pipeline comercial ........cccceeuiirieeiiirieeciirenecennenen. 328
Y Telol o o I BN o= TSI oo ' 1= ol - SRR 328
Seccidn 2. Condiciones econOMICas OfFECIAAS .....iivevieiiiiiieieiie e e srae e e sbaeeeeas 329
Seccion 3. Proximos pasos Y reSPONSADIES ..........iiiiiiiiiiiieiieeee ettt 330

. FORMULARIO. Seguimiento de renovaciones, vacancias y rotacion ........c.cccceeeeeencrennerennnnnen. 331
SECCION 1. CONTIATOS @ VENCET .uvieiiieiieeiiieeeieesiteesteesiteesiteesite e sttt e siteesaaeesabeesaseessteesaseessteessaeesaseensseessseensees 331
Seccion 2. Plan de actuacion @SOCIAT0 . ....eivuieriieriieiieerie st este e ste e sttt sbeesaae e saaeestbe e sabeesaaeessseesaeeesaeeenaees 332
Seccion 3. Resultado final de 13 accion COMErCIal .....coviiviiiiiiiiiiiiiece e 332

Capitulo 20: Modelos prdcticos y plantillas a texto completo para aplicar el leasing plan en

Lol=d o F 1 e Xl oo 4 11 (ol 2 ] (=X ORI 334
1. FORMULARIO. Modelo de leasing plan anual del centro comercial .........cccceuieriienicrnennnnnnees 334
SeCCiON 1. ObJEtIVOS BENEIAIES......coc ettt eette e e st e e e e ette e e e eaaae e e s baeeeensseeeeesaaeessseaaans 335
NY<Telol oo WA - Yoloi (o] gT=T o Jo Tl or- | A=Y =do 1 g T- NNV Ao Yo V- [T 335
Seccidn 3. Cronograma Yy reSPONSADIES ... ...viiieiiiie ettt ere et e e e e et e e e saae e e st e e e e saeeeeseaeaeeesnneeeeans 337
2. FORMULARIO. Modelo de plan de rotacion de operadores ...........ccceceerreeencirienenceneennnceneenen. 338
Y Telol oo I B @) o 1T Lo [0 T I = o <1 1= R 338
SeCCiON 2. OPEradores @ SUSTITUIT.....ccuieeeiiiieeectee et e e ctt e eeste e e eetteeestaeeeestteeesesaeeeetseeeenssseesensaeessassenaans 339
Seccion 3. Calendario de EJECUCION ........cccuuiii it e et eette e e st e e e e sate e e eeaae e e sbaeeeesssaeeeeasaeeesasseeaans 340
3. FORMULARIO. Modelo de cuadro de mando mensual de ERV, WALT y vacancia................... 341
Seccidn 1. Indicadores esenciales
SecCion 2. Alertas de dESVIACION .......c.eeeiiiiiie e et et e e et e e eeeee e e s e e e e sate e e seaaaeeesntaeeeenssaeesennaeeesnseeeans
Y <Telol oo e T\ =Te [To F- I olo) g ¢ =Yt o] = IR U =1 o - L3R 343
4. FORMULARIO. Modelo de informe trimestral para propiedad o inversor......c...ccceeeueeereennnens 344
SECCION 1. RESUMEN EJECULIVO .. .uvieieeieieeeiiieeceiiee e etee e e st e e s et e e saaaeeesataeeeesateeesansaeeesnseeeeanssneesansaeeesnnseaannn 344
Seccidn 2. Andlisis detallado por indicadores.........cccueeeeiiiieiiiiiieciiiireree e rene e e eenens 345
Seccidn 3. Recomendaciones EStratEZICaS .....cccuiiiiiiiieeeiiiieeeiteeeeeite e e eeteeeeeeteeeeeaaeeeetaeeeeesseeeeeasaeesesaeaaans 345
5. FORMULARIO. Modelo de minuta interna de comité comercial......ccccccervreriiirieeiiiienencinnenen. 346
SECCION 1. ASUNTOS @ AECIAIN ..eiiieiiii ettt e et e e tee e e e ta e e e e e ateeeeeaaaeaeeabaeaeeansaeeeesaeeeesseaaann 347
Seccidn 2. Soporte documental MINIMO .....coociiiiiiiiee e et ee e e et e e e e eate e e e araea e ebaeeaaas 347




inmolgx.com

SecCion 3. SEEUIMIENTO A ACUEBTAOS ....ciiiiiiieieiiiteiciteeertiee e ettt e srtte e e st e e e s sabe e e ssaaaeeesabteeessabaeesnasaeessnsseeenns 348
6. FORMULARIO. Modelo de plan de contingencia ante salida de operador relevante ............. 349
Seccion 1. Evaluacion del imMmPacto .......coieeeeieeiiiiiiieeete et 349
SECCiON 2. ACCIONES INMEAIATAS . .ceutiiriieiiiirie ettt ettt se e ste e st e e sabe e sate e sateesbteesabeesbaeessseesateesaseenaes 350
Seccion 3. Estrategia de SUSTITUCION ......ccociiii ittt e et e e s e e e s ta e e e esataeeeennaeeeenreeeans 351
PARTE OCTAVA. .....coeeeeitiiiiieiiienitiitnssesesssressossnssssssossnsssssssssassassssssssssssnsssssssssnssnsssssssssnns 352
PRACTICA DE LEASING PLAN Y TENANT MIX PARA CENTROS COMERCIALES: ERV, WALT, VACANCIA
OBJETIVO Y PLAN DE ROTACION DE OPERADORES.........cccoueieurieneesnressesssnessseesssesssessssessssssssens 352
Capitulo 21: Casos prdcticos de definicion del leasing plan, ERV y tenant mix en centros
Lo 1 1=] ol [+ | L= 3P 352
1. Caso practico de nueva apertura con definicidn inicial del MixX .....cccceeeeereniireeiereiiiiecreennen. 352
F TR 1 o Yo Y (= Fe [l g [T or= Yo Lo USRSt 352
b. Construccion de 1a ERV iNICIAl ......ooieiiiiiiiiee ettt e et e rae e e e sba e e e e saaaeeenaneeas 353
C. Calendario de COMEICIAlIZACION .......ciiiiiie ittt e e esete e e s rae e e e s e e e esaaeeesaaeeeesnbeeeennnes 355
2. Caso practico de centro estabilizado con revision de rentas ..........ccccceeiieeeiciiieeccinreeeceneenen. 356
a. Deteccion de infra y SODrErENtas ........ccoociii ittt et be e saneeaees 356
b. AJUStE € 12 ERV POI ZON@S ...eouuiiiiiieiieeiiiierite ettt ettt ettt sat et sateesat e e sabeesateesabeesnteesabeesaseesabeesaneesn 357
(ol oY o W0 LI = 0 1< <o Lol - ol o] o FO USSRt 358
3. Caso practico de activo con vacancia elevada.......c.cccceeereniiieeiieniieenereenierencereeerenerenserensenes 359
I DI =g T 1 d ol o [N or- UL [ PSP 359
o U] o) g0 o[V Yol To T e [T e 1Dt USSR UPPPN 359
¢. Medidas de comercializaCion COrMECIOIa.......uiiiiiiiiiiiiie ettt e e e e sare e e sae e e e sabeeeesanee 360
4. Caso practico de reposicionamiento comercial del activo .........covveeeeriieeiiiiieeccrreccreeeaeens 361
2. Cambio de POSICIONAMIENTO ....eiiiiiieeeiiiieceiee e cctee e et e e et e e sete e e e st e e estaeeesaaeeeesstaeeeaseeeessnseeeesnseeesanne 361
LTV 1 AU ol o o o L=l oF- | =Y =0 1= SR 362
c. Impacto esperado en rentas Y aflUBNCIAS .......ccocuuiiieiiiie e e e e et e e e eaees 362
5. Caso practico de entrada de nuevas marcas internacionales..........ccccceeirieeiiiiieeiiiiieneniinnenen. 363
a. Adaptacion del centro a la demanda del 0pPerador........ccc.uviiiiieieciiie et 363
oI \[=T=fo o F- el lo] e [ olo] s Yo [ToiToT o =T3RS 364
C. Efecto SODre @l resto del MiX .ooo.iiiiii ettt et et ae s 364
6. Caso practico comparado Espaia-Latin0ameérica.....c..ccoeeeeueirieeeiiiieceiiiiececeereeeneeseeneseeenennns 365
3. Diferencias de MErCAUO.........ii ittt ettt b et e sae e s bt e et e e bt e e sabeesateesabeenaees 365
b. Diferencias CONraCtUAIES.......c.uoivuiiiiiiiii et sttt et e st e st e sabeesbeesanee s 366
Lol =Yool o] LT T =Y T = o [ USSRt 366

Capitulo 22: Casos prdacticos de WALT, vacancia objetivo y rotacion de operadores en centros

(o011 1=] g ol [+ ] =X OO PP 368
1. Caso practico de concentracidn excesiva de vencimientos........cccccceereeeeceriennnierenenneeneneneenens 368

A. RiESZOS IdENTIFICATOS .....viieeeiiee e et e et e e e et e e e etaee e eetbeeeeeabeeeeesaeeeeasseeaeentaeaeannes 368

b. Plan de alargamiento del WALT ...ttt e e e et e e e e e e e st ae e e e e e e e snabaaaeeeeeeesnsaaaeaeans 369

(ol (I U] L - o [o I =T o T=T T o1 PPURROt 370

2. Caso practico de salida de I0COMOtOra........ccceeeuiiiieiiiiiieeeeeereeeeerreceeeereneneeesenaseseeennsesesennes 371

a. Impacto inmediato en trafico y PErCEPCION ........uevi e e e e e e e eaees 371

b. Plan de sustitucion 0 redistribDUCION .........ooviiiiiiiiieeeceee ettt st e sanee s 372

c. Recuperacion del equilibrio COMEICIAl .........eeiiiiiiiieiie e e e e e e e e 373



inmolgx.com

3. Caso practico de rotacion planificada para elevar la ERV .......ccceuciireeeiiiieeecirreeeccenreeeceeeenens 373
a. Seleccion de 0peradores SAHENTES .......coiiii ittt ettt e 373
b. Inversion y adecuacion de @SPACIOS .....cc.uiiiieiriiiiieeiie ettt ettt ettt ab e b e eanee s 374
C. Incremento de Valor @SPEIAO ......ueeieciiie it et e et eeeee e e st e e e st e e eeasaee e saaeeeesataeeeensseeessaeeeesnsseaennnns 375
4. Caso practico de vacancia tactica en reposicionamiento......ccccccceeeieriiiieeeneiiiieiineeennnessenennns 375
Q. JUSEIFICACION ECONOMICA ...iiiiiiiiiieiiee ettt sttt e st e s sba e e be e e saee e baeesabeesateesaseenaees 375
T Sy [TolU ol o o I oY Tl - 1< 376
C. Control del iMPacto N INGIESOS ... ..eiiuiiiiiieiee ettt ettt ettt et e s bt e bt e e bt e e bt e sbe e e sbbeeneeesaneennees 377
5. Caso practico de renegociacion masiva en entorno adverso ..........ccccceeereeenciereeenceereneneeenenens 377
Q. Priorizacion d@ OPEratOreS. ....ccueiiiiiiiieiiie ettt ettt et sttt et b e e sate e bt e e bt e sbe e e snbeesneeesaneennees 377
b. AJuStes de reNtas ¥ PIAzZOS ....cccuueiiuiiiiieiit ettt s st sb e eanee s 378
C. Proteccion del WALT Y de 12 Caja.c.ueieveeriieeiienieeeee ettt et sttt s be e saneenaees 379
6. Caso practico de reestructuracion integral del tenant MiX....c..cccceeveeerieiiieciieeierencereenerennnns 379
I DI =Y d o Lo 1 d Telo N 1o Y[ - | USSRt 379
b. Ejecucion del plan de rOtaCioN ........cc.ueieeeiiie ettt et e e e et e e e et e e e e aaaeeesabbeeeesnsaeeeennanas 380
c. Resultados, lecciones y replicabilidad ............coocuiiieiiiii i e e 381

Capitulo 23: Casos prdcticos de leasing plan y tenant mix para centros comerciales: ERV,
WALT, vacancia objetivo y plan de rotacion de operadores...............ceeeeeeeeeeeeeneeeeereeennnns 383

Caso practico 1. "LEASING PLAN Y TENANT MIX PARA CENTROS COMERCIALES: ERV, WALT,
VACANCIA OBJETIVO Y PLAN DE ROTACION DE OPERADORES." Definicién inicial del mix comercial

en una nueva apertura con vacancia tactica controlada y estructura de rentas escalonada......383
(O TV LY o (=]l 2 o] o1 1=1 o - USROSt 383
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeitieeiteeitteete ettt sit e et e sib e st e e sh bt e st e esabeesseeesabeesateesabeesbeeesabeenseeessneenneeesnneenees 385
1. Redefinicion técnica del posicionamiento del activo y conversidn del concepto en un leasing plan
L LI o o PP P PPPPPPRRPOt 385
2. Construccidon de una ERV segmentada y establecimiento de bandas de negociacion por unidad comercial
............................................................................................................................................................... 387
3. Diseflo de una politica de duracién contractual orientada a un WALT equilibrado ..........ccccccuunee.. 388
4. Aprobacion de una vacancia objetivo de apertura y de una vacancia tactica como herramienta de
(ol Tol[e]a o LIV (o O PO PTOP RO PPP PPN 389
5. Diseo anticipado de un plan de rotacién de operadores y de una matriz de permanencia............. 390
6. Implantacion de un cuadro de mando de leasing, ERV, WALT, vacancia y rotacion con gobernanza formal
............................................................................................................................................................... 391
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. ....eiiiieei ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e se e et e e e e s e s anbe et e eeeeesanbnbeeeeeeesannnreee 391
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas. ... iciiiieeii et e e e e e s eara e e e e e e s esnaraaeeeeeeennns 393
(Yol o] g TT AN o1 =Y g Vo [To 1= 13U 395

Caso practico 2. "LEASING PLAN Y TENANT MIX PARA CENTROS COMERCIALES: ERV, WALT,
VACANCIA OBJETIVO Y PLAN DE ROTACION DE OPERADORES." Revisién integral de rentas y reajuste

del mix en un centro comercial estabilizado con infra y sobrerentas. .........ccccccevreeeiiireennecnneen. 400
(6 TV L= e (=]l o] o1 (=T - OO PPPPP 400
Yo [Wei o] o oI s o o JU =TS - [ U PUPTN 402

1. Auditoria integral de rentas, ERV y posicionamiento por unidad comercial .........cccceeeevieeeniieeenns 402
2. Segmentacion del tenant mix y redefinicidn de categorias prioritarias, saturadas y emergentes.... 403
3. Plan de renegociacion escalonada de infra y sobrerentas..........cccceeeeiiieeciiec e 404
4. Reordenacion del WALT mediante extensiones selectivas y no renovaciones programadas ........... 405
5. Definicion de una vacancia objetivo tactica para ejecutar el reajuste del miX.......ccccccvvevecveeercneennn. 406
6. Cuadro de mando de seguimiento con indicadores de captura de ERV, estabilidad temporal y rotacion
............................................................................................................................................................... 407



inmolgx.com

CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...uiiiiiiii ettt ettt ettt e e e ettt et e e e s e et bttt e e e s e s nbebteeeeeesaabnbeeeeeeesanannraes 407
Resultados de l1as Medidas AdOPTadas.......ceureeeieiiieeiie ettt ettt sttt s e et e s eenee e 409
(=Y ol o] g TT Y o = g o [To F= T3 RSN 411

Caso practico 3. "LEASING PLAN Y TENANT MIX PARA CENTROS COMERCIALES: ERV, WALT,
VACANCIA OBJETIVO Y PLAN DE ROTACION DE OPERADORES." Reformulacion del mix \
recuperacion de rentas en un centro comercial con vacancia elevada y pérdida de posicionamiento.

............................................................................................................................................. 416
(0 TU L= e (=]l o o] o1 (=T - OO PP PRPP 416
Y] (8ol o T o] YU L= - LN 418

1. Diagndstico comercial profundo y redefinicion del posicionamiento competitivo del activo........... 418
2. Segmentacidn del centro por microzonas comerciales y reconstruccién de la ERV realista y de la ERV de
(TolU] o<1 Tol o] o H PO OO PP PPPOP PP PPPRRPPROt 419
3. Plan de choque de vacancia: clasificacion de locales vacios y decisidn sobre ocupar, transformar o
EI =TV | PP PP PPPRPRPOt 420
4. Reformulacidn del tenant mix con sustitucién de categorias saturadas y refuerzo de usos de recurrencia
............................................................................................................................................................... 421
5. Plan de renegociacion, releasing y mejora del WALT ........ooiiiiiiiiiieenieerieeeee e s 422
6. Programa de pequefias intervenciones fisicas y visuales para reactivar zonas frias .........ccccceevuveenn. 423
7. Implantacion de una vacancia objetivo de transicion y de un plan de rotacién programada............ 423
8. Cuadro de mando especifico de recuperacion del aCtiVo .......ccccueevieeniiiiieeniieiieeeeceeee e 424
CONSECUBNCIAS PreViISTaS. ....uiiiiiii ittt ettt ettt e e e sttt et e e e s et e e e e e s e s mnbe e e e e e e eesanneneeeeeeesannnnnnee 425
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeeiuiieeeiiiiecceee ettt e e e sta e e e e aae e e sareeeesstaeeseasaaeesasreeaans 426
(=Yool o] g T=T Y o] =T s To [ o F= TSRS 428

Caso practico 4. "LEASING PLAN Y TENANT MIX PARA CENTROS COMERCIALES: ERV, WALT,
VACANCIA OBJETIVO Y PLAN DE ROTACION DE OPERADORES." Reposicionamiento integral del
activo mediante sustitucion de categorias, mejora de flujos y redefinicidn de rentas objetivo. 434

(6 TV L e (=]l o o] o1 (=T - IO PO PP PPTPPPO 434
Y] (8ol Yo T=E g o] o U L=y - R 436
1. Redefinicion del posicionamiento comercial y del relato de mercado del activo ...........cccceeeneneee. 436
2. Revision técnica del tenant mix y disefio del mix objetivo @ 36 MESEeS .......cccceevcvvieeeciieeeecieee e, 437
3. Reconstruccion de la ERV por zonas, categorias y fases de reposicionamiento............cceecveeeevnennn. 438
4. Plan de rotacion programada de operadores con tres velocidades de ejecucion...........cccccveeeneeen. 438
5. Reordenacién del WALT y gestion activa del calendario de vencimientos.........cccceeeeiveeeecveeevcineenn. 439
6. Vacancia tactica y vacancia de transformacion como herramientas deliberadas .........cccccccevevvnennn. 440
7. Programa de microcapex para apoyar el reposicionamiento del miX .....ccccccceeeviieeeeicieeieccieee e, 441
8. Cuadro de mando de reposicionamiento y disciplina de COMItés .........cccceevveeiviiieeeiiiie e, 441
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ....eiiiiiei ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e s e et e e e e e s e s anbe et e e e e e e s nbnbeeeeeeesannnnreee 442
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......ceiiiciiiiieeii et e e e e e s eaara e e e e e e s e snaraaeaeeeeennes 444
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= 1P UPTRN 446

Caso practico 5. "LEASING PLAN Y TENANT MIX PARA CENTROS COMERCIALES: ERV, WALT,
VACANCIA OBJETIVO Y PLAN DE ROTACION DE OPERADORES." Incorporacion de nuevas marcas
internacionales y adaptacion del centro para capturar mayor renta sin deteriorar el equilibrio

(o] 4 4 T=T ol T 1 A PTON 450
(6 TV L= e (=]l o] o1 (=T - OO PPOP PP 450
Y] (8ol oY o T o] LU L= - R 452

1. Creacidn de un plan especifico de captacion de marcas internacionales integrado en el leasing plan
L=< o T=T =Y USSP 452
2. Jerarquizacion de espacios y mapa de locales estratégicos para nuevas firmas........c.cccceceveeeenneennn. 453
3. Revision de la ERV para operaciones de upgrade y creacidon de una métrica de renta efectiva
INEEINACIONA ..ttt sttt s e s bt e st e e e bt e st e e s bt e sabeeenseesabaeebeesabaeensaenane 454




inmolgx.com

4. Plan de rotacion selectiva y liberacidon programada de espacios para operadores internacionales . 455
5. Proteccion del equilibrio del tenant mix y prevencion de canibalizacidn interna ..........cceceevveeneeen. 456
6. Revision del WALT y politica contractual diferenciada para nuevas marcas internacionales ........... 457
7. Vacancia tactica y capex de implantacion como inversion controlada, no como cesidn automatica 458
8. Cuadro de mando especifico de internacionalizacion y comité de validacion estratégica................ 458
CONSECUBNCIAS PreViISTaS. ...eiiiiiiii ittt e e st e e e s e e e e e s e r e e e e e s e s nnnneeeeeeesennnnnnee 459
Resultados de las Medidas AdOPLadas. ......coouiiiiiiiiieiieiiee ettt sttt st nee e 461
LECCIONES APIENAIAAS .. eeetieeitieitte ettt ettt st e e st e et e st e et e s bt e ebeesabee e bt e s beeeneesabeeeneenane 463

Caso practico 6. "LEASING PLAN Y TENANT MIX PARA CENTROS COMERCIALES: ERV, WALT,
VACANCIA OBJETIVO Y PLAN DE ROTACION DE OPERADORES." Comparacion estratégica entre un
centro comercial en Espafia y otro en Latinoamérica para adaptar rentas, plazos y rotacién al

(oo T =)o 3o (=T 41T or- T [ T 468
(0 TU LY e 1=l 2 o] o1 (=T - T PP OP PP 468
Y] (el o T=i T o] U =T = LSRR 470

1. Creacidn de una metodologia comun de analisis con adaptacion local obligatoria ...........ccccuveeen.. 470
2. Reconstruccién diferenciada de [a ERV €N ambos aCtiVOS......covveerieiniieiiieenieenieesieesveesveesveesineenn 471
3. Revisiéon comparada del tenant mix con criterios locales de demanda y funcién comercial................. 472
4. Redefinicion diferenciada del WALT objetivo y de la politica de vencimientos..........ccoccveevveeneennnen. 473
5. Politica de vacancia objetivo adaptada a cada Mercado ........cccceevieeeiiiiieeniienieeee e 474
6. Diseio de dos planes de rotacion con distinta intensidad y distinta lectura estratégica................... 475
7. Adaptacion de la politica de incentivos, garantias y estructura contractual ...........ccccceeeecieeecnneennn. 476
8. Cuadro de mando comparado con lectura local y comité internacional de seguimiento ................. 476
CONSECUBNCIAS PreVISTaS. ....iiiiiiii ittt e e e e s ettt e e e s e ettt e e e s e s nnbe e e e e e e eesannseneeeeeeesannnneee 477
Resultados de 1as Medidas AdOPLadas.......ceuueeriieriiieiie ettt sttt st s e bt e s e eeee e 479
LECCIONES APIENAIAAS ...eeutieeitieiiteetee ettt ettt ettt e et e st e st e st e e e bt e st e e e bt e sabeeeneesabeeeseesabeeeneenane 480

Caso practico 7. "LEASING PLAN Y TENANT MIX PARA CENTROS COMERCIALES: ERV, WALT,
VACANCIA OBJETIVO Y PLAN DE ROTACION DE OPERADORES." Correccién de una concentracién

excesiva de vencimientos para estabilizar ingresos y evitar una rotacion desordenada............ 485
(6 TV LY e (=]l o o] o1 (=T - OO PP PP PPTPPP 485
o] (¥ el o] o oI e oo TV =TS - [ U PUPTN 487

1. Auditoria integral del calendario de vencimientos y segmentacion de contratos por criticidad estratégica
............................................................................................................................................................... 487
2. Disefio de un plan de alargamiento del WALT con extensiones selectivas anticipadas .................... 488

3. Creacion de una matriz de renovacion defensiva, renovacion selectiva y no renovacion programada489
4. Modelizacién de escenarios de salida y creacion de un plan de contingencia por bloques de renta 490

5. Plan de releasing anticipado y preparacion de operadores sustitutos antes del vencimiento ......... 491

6. Revision de la ERV y de la politica de renta en renovaciones concentradas ..........cccccveeeeciveeeenneennn. 492

7. Coordinacidn entre leasing, asset management y financiacion mediante un comité mensual de

13 T = Lol o] =T3S 493

8. Plan de comunicacion y narrativa de estabilidad frente a financiadores y mercado ........................ 494
CONSECUBNCIAS PreVISTAS . .cuuttieieireeeiiiiee ettt e sttt e e st ee e ettt e e s br e e sseeeeesnbeeesansneeesanaeee e s reeesannneeesannnesesnreeesannne 494
Resultados de [as Medidas AdOPLadas.......c.ueeecuiieieciiiecieeeesteeeete e see e e e st e e e seae e e saeeeeesstaeeennnaeeesnnneeeans 496
(Yol o] g T=T Y o1 g Vo [Te F= 13N 498

Caso practico 8. "LEASING PLAN Y TENANT MIX PARA CENTROS COMERCIALES: ERV, WALT,
VACANCIA OBJETIVO Y PLAN DE ROTACION DE OPERADORES." Salida de una locomotora y
reequilibrio del centro mediante sustitucién funcional, redistribucién de flujos y reconstruccién de

YT ——————— 504
(O TV T o [Tl o] o] 1=1 o o - O OO O PP P PP PPPPPRROt 504
Yo [Wei o] o oI s o o JU =TS - [ U PUPTN 506

1. Activacién inmediata de un comité de contingencia para salida de locomotora...........cccceeevvveeennns 506



inmolgx.com

2. Modelizacidn de escenarios de sustitucion: ancla Unica, subdivisién multiple y solucion hibrida.... 507

3. Seleccién de una solucidn hibrida con reconfiguracion del espacio ancla .......c.ccceeceeviieeiieciieenneen. 509
4. Plan de proteccion del flujo durante la transicion y blindaje del entorno colindante....................... 510
5. Revision de la ERV del ala este y redefinicion de rentas de transicion y de estabilizacion................ 510
6. Reordenacién del WALT y reconstruccion de la estabilidad del ingreso tras la pérdida del contrato ancla
............................................................................................................................................................... 511
7. Vacancia tactica aceptada y presupuestada como inversion de transformacion ...........ccecceevveeneeen. 512
8. Estrategia de comunicacion con operadores, financiadores y mercado ........cccocceeeeviiieiniieeeiineeenn. 513
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiii ettt ettt e ettt e e e ettt et e e e e e s et bttt e e e sessnbebteeeeeesanbnbeeeeeeesenannraes 514
Resultados de l1as Medidas AdOPTadas.......ceuveeeiieiiieeiieiiie ettt st et e e s e enee e 515
(Yol o] g VT Y o =Y g o [To F= 13RS 517

Caso practico 9. "LEASING PLAN Y TENANT MIX PARA CENTROS COMERCIALES: ERV, WALT,
VACANCIA OBJETIVO Y PLAN DE ROTACION DE OPERADORES." Rotacién planificada de operadores

para elevar la ERV y mejorar la calidad de ingresos sin deteriorar la estabilidad del activo. ..... 522
(0 TU LY e 1= [ 2 o] o1 (=T - T OO PP 522
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeiiieeitteiitteete ettt ettt st e st e sit e st e esa bt e s et esabeessteesabeesateesabeesbbeesabeesseeessseenneeesnneenees 525

1. Auditoria de potencial de ERV y clasificacion de operadores segln contribucién real al valor del activo
............................................................................................................................................................... 525
2. Diseio de una matriz de rotacidn con tres velocidades: inmediata, programada y estructural ....... 526
3. Redefinicion de la ERV operativa y de la ERV de reposicionamiento ..........cccceeeeveeeeeiieeeecieeeccineeenn, 527
4. Plan de sustitucidn por categorias objetivo y reequilibrio del tenant mix .........cccoceeeviieeeeciiee e, 528
5. Gestion activa del WALT para compatibilizar mejora de renta y estabilidad de cartera................... 528
6. Vacancia tactica controlada y presupuesto de capex COMErcial ......cccccvveeeecieeeiiiieecciiee e 529
7. Plan de proteccién reputacional y comercial de los corredores intervenidos......cc..cccoceeevieenieennnen. 530
8. Cuadro de mando de rotacidn y comité mensual de seguimiento ........cccceevveeerieiniieeniieeniee e 531
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiii ittt ettt e e e e e s ettt et e e e s e sttt et e e s sessababeeeeeeesanbntaeeeeessassnraes 532
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas........eiiiciiiiiieei et e e e e e searr e e e e e e s e sneraeeeeeeeennes 533
(=Yool o] g T=T Y o T =T o To [ o F= T UPTRN 535

Caso practico 10. "LEASING PLAN Y TENANT MIX PARA CENTROS COMERCIALES: ERV, WALT,
VACANCIA OBJETIVO Y PLAN DE ROTACION DE OPERADORES." Vacancia tactica en un
reposicionamiento por fases para transformar un centro comercial maduro sin destruir caja ni

[ TTol=T o ol To] 4 e [0y dT=T ot T [ TSP 540
(6 TV LY e (=]l o o] o1 (=T o - IO OO P PP PPTPPP 540
Y] (8ol T Yo =i o] LU L= - R 542

1. Definicién formal de la vacancia tactica como instrumento de asset management y no como incidencia
(o] 011 & L1V PP PPPPPPPPRROt 542
2. Division del reposicionamiento en tres fases para evitar una descompresion excesiva de caja y de
(YT ol=Y oYl o o TR SRR 543
3. Identificacion de los metros que debian vaciarse primero y de los metros que no debian tocarse todavia
............................................................................................................................................................... 544
4. Revision de la ERV por fases: ERV en uso actual, ERV de transicién y ERV de estabilizacion ............ 545
5. Diseflo de un plan de rotacién ligado a categorias objetivo y no a oportunidades oportunistas...... 545
6. Construccién de un colchdn de estabilidad en WALT fuera del perimetro intervenido..................... 546
7. Presupuesto especifico de vacancia tactica, capex y soporte comercial ..........cccceeeeeciiieeciieececneennn. 547
8. Plan de comunicacion interna, con operadores y con mercado para evitar que la vacancia se leyera como
(o 121 =T T o o PP OO PR ORTPPPRPPPON 548
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiii ittt ettt ettt e e e ettt e e e e e san bbb et e e e s e s anbeeeeeeeeesanbnbeeeeeeesannnnreee 548
Resultados de [as Medidas AdOPtadas.......c.ueeecuiieieiiiieciieeeree et e e e e st e e e saee e e saaeeeessteeeeennaeeesnnneeeans 550
(Yol o] g =T Y o1 g Vo [Te F= 13RS 552

Caso practico 11. "LEASING PLAN Y TENANT MIX PARA CENTROS COMERCIALES: ERV, WALT,
VACANCIA OBJETIVO Y PLAN DE ROTACION DE OPERADORES." Renegociacion masiva en un entorno

1€




inmolgx.com

adverso para proteger la caja, estabilizar el WALT y evitar una degradacion acelerada del tenant
0 1 S 557
(O TV LS o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PRSP UPSPROt
Soluciones Propuestas
1. Creacion de una sala de crisis comercial-financiera con clasificacion de operadores por nivel de defensa

LT = L =Y =4 Tor- RS
2. Segmentacion de las solicitudes de renegociacion en cuatro tratamientos distintos
3. Revision de la ERV en clave defensiva: ERV tedrica, ERV negociable y ERV de recuperacion ........... 561
4. Plan de proteccion de caja mediante priorizacién de renta efectiva y no solo de renta nominal..... 562
5. Reordenacién del WALT mediante extensiones selectivas, contratos puente y blindaje de operadores
ESEIUCTUNAIES et ettt e e sttt e e sttt e e s e te e e s bbeeeeabeeessasteeesabbaeessbaeesnaseeessnreaenns 563
6. Plan de rotacion selectiva para aprovechar la crisis como oportunidad de mejora del mix ............. 564
7. Presupuesto especifico de flexibilidad comercial y colchdn de contingencia.........cccccvveeecieeecnnenn. 564
8. Comunicacidn selectiva con financiador, operadores y equipo interno

CONSECUENCIAS PreViStas. ... ..uiiii ittt e e ee e

Resultados de las Medidas Adoptadas...

LECCIONES APIENAIAAS ...eeutieeitieeitteetee ettt ettt st e et e st e et e s b e e e bt e sabeesseesabeeeneesabeeeseesabeeeneenane

Caso practico 12. "LEASING PLAN Y TENANT MIX PARA CENTROS COMERCIALES: ERV, WALT,
VACANCIA OBJETIVO Y PLAN DE ROTACION DE OPERADORES." Reestructuracién integral del mix
comercial mediante reconversion por clusteres, revisidn de rentas y rediseiio del calendario de
(0T 1T - To Lo T <L PN 574
(0 TU LY=o 1=l 2 o] o1 (=T - T PP OPPPPR 574
Y] [ Tel T o T=i 3 o] U =T - SRR 576
1. Diagndstico integral por clisteres comerciales y lectura funcional del centro ...........ccccoveeeevieeennns 576
. Definicidn del mix objetivo a 36 meses y reasignacidon de pesos por categorias.......cc.cceeeveeerveennnen. 577
. Reestructuracion del calendario de operadores: retener, relocalizar, rotar y dejar salir.................. 578
. Reconstruccidn de la ERV por clister, por zona y por fase de transicion ...........cccceeevceeeeecieeeccieennn.
. Revision del WALT en clave de cartera cualitativa y no solo cuantitativa ..........cccceeevcvieiecieneccieenn.
. Vacancia tactica concentrada y reestructuracion fisica por paquetes de superficie
. Plan de proteccién de caja y de percepcidn comercial durante la transicion...........ccccceeecieeeennenn.
8. Cuadro de mando de reestructuracidn integral y comités de ejecucion por cluster
CONSECUBNCIAS PreViSTaS. ...eieiiiiiiieiitiee ettt ettt e e e ettt e e e e e s e e e e e s nneneeeeeeesemnnneee
Resultados de las Medidas Adoptadas
(Yol o] g VT Y o1 =Y g Vo [To 1= 13U

NOoO Uk WwWwN
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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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¢ QUE APRENDERA?

ﬁ Leasing Plan Yy Tenant Mix

Para Centros Comerciales

Lo que Aprendera con la Guia Practica de "Leasing Plan y Tenant Mix para
Centros Comerciales: ERV, WALT, Vacancia Objetivo y Plan de Rotacién de
Operadores" en 12 puntos:

>

>

Definir un leasing plan coherente con el posicionamiento comercial de un
centro comercial.

Disefar un tenant mix equilibrado para maximizar atraccién, permanencia
y rentas.

Calcular y aplicar la ERV en la fijacion de rentas, renovaciones y nuevas
contrataciones.

Interpretar el WALT y su impacto en la estabilidad de ingresos y en el
valor del activo.

Establecer una vacancia objetivo Util como herramienta de
reposicionamiento y creacion de valor.

Planificar la rotacién de operadores para mejorar el mix sin deteriorar la
percepcién del centro.

Analizar el mercado, el area de influencia y la competencia para orientar la
comercializacién.

Segmentar operadores y priorizar marcas segun su funcién estratégica
dentro del activo.

Negociar contratos de arrendamiento comercial alineados con la estrategia
patrimonial del centro.

Implantar cuadros de mando y sistemas de seguimiento para corregir
desviaciones de renta, vacancia y vencimientos.

Coordinar leasing, asset management, property management, financiacion
e inversion en una vision integrada del activo.

Aplicar formularios, checklists y casos practicos para ejecutar decisiones
reales de comercializacion, renovacion y reposicionamiento.
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Introduccion.

ﬁ Leasing Plan Y Tenant Mix

Para Centros Comerciales

LEASING PLAN Y TENANT MIX EN CENTROS COMERCIALES: LA INTELIGENCIA
COMERCIAL QUE TRANSFORMA UN ACTIVO EN VALOR

En un mercado cada vez mas competitivo, donde los centros comerciales ya no
compiten solo por captar operadores, sino por construir experiencias, proteger
sus rentas, defender su posicionamiento y sostener su valor ante propiedad,
financiadores e inversores, dominar el leasing plan y el tenant mix ha dejado de
ser una ventaja adicional para convertirse en una necesidad profesional. Hoy no
basta con ocupar metros cuadrados ni con alcanzar una determinada ocupacién
aparente. La verdadera diferencia entre un activo que se limita a sobrevivir y
otro que crea valor de forma continuada estd en la calidad de su mezcla
comercial, en la disciplina con la que se gestionan las rentas, en la lectura
correcta del mercado y en la capacidad de anticipar la rotacion, la vacancia y la
evolucidn de los operadores.

Esta guia practica nace precisamente para responder a esa necesidad. Esta
concebida para profesionales que saben que la comercializacién de un centro
comercial no puede improvisarse y que entienden que el éxito de un activo
depende de la coordinacion entre estrategia, analisis de mercado, negociacion,
gestion contractual, reposicionamiento y control patrimonial. A lo largo de sus
capitulos, la guia aborda de forma rigurosa y aplicada los fundamentos del
leasing plan, el disefio del tenant mix, la metodologia de calculo de la ERV, la
interpretacidon del WALT, la definicidon de la vacancia objetivo, la planificacion de
la rotacién de operadores, la negociacidon contractual, el seguimiento mediante
cuadros de mando, la integracién con asset management, valoracion, inversion y
financiacion, asi como una amplia parte practica con checklists, formularios,
modelos de trabajo y casos practicos.

El profesional que estudie esta obra no solo encontrard conceptos bien
explicados, sino herramientas concretas para mejorar su forma de analizar,
decidir y ejecutar. Le ayudara a estructurar mejor la captacion de operadores, a
segmentar marcas y categorias con mayor criterio, a fijar objetivos realistas de
renta, a identificar infra y sobrerentas, a ordenar calendarios de vencimientos, a
proteger la estabilidad del ingreso y a utilizar la vacancia y la rotacién como
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instrumentos de creacién de valor, y no como simples incidencias de gestion.
También le permitird comprender mejor como se relacionan el leasing plan y el
tenant mix con la percepcion del inversor, con la financiacion del activo y con la
sostenibilidad de la estrategia comercial en el medio y largo plazo.

Los beneficios de adquirir estos conocimientos son evidentes. Desde un punto de
vista tangible, una mejor gestion del leasing plan puede traducirse en mayor
calidad de ingresos, mejor captura de renta, menor fragilidad del mix, menor
dependencia de determinados operadores y una estructura temporal de contratos
mas equilibrada. Desde un punto de vista intangible, aporta una ventaja
decisiva: criterio profesional. Y en un sector donde muchas decisiones tienen
consecuencias patrimoniales relevantes, disponer de criterio técnico, vision
estratégica y capacidad de anticipacién es una de las mejores inversiones que
puede hacer cualquier profesional vinculado a la promocién, la propiedad, la
comercializacion, la consultoria, la valoracion o la gestién de centros comerciales.

Por eso, esta guia no debe verse solo como un material de consulta, sino como
una herramienta de trabajo y de mejora profesional. Quien quiera comprender
de verdad cémo se construye un centro comercial competitivo, rentable y
resiliente encontrara aqui una base soélida, practica y orientada a resultados.
Invertir en este conocimiento es invertir en una mejor capacidad de analisis, en
una gestion mas segura y en una toma de decisiones mucho mas eficaz.

El sector evoluciona, los operadores cambian, el consumidor transforma sus
habitos y los activos que no se adaptan pierden relevancia. Mantenerse
actualizado ya no es una opcidn reservada a unos pocos especialistas: es una
obligacion para todo profesional que aspire a trabajar con solvencia y a
diferenciarse por la calidad de su gestidén. Esta guia practica estd pensada para
acompafiarle en ese camino. Dar el paso de estudiarla es, en realidad, dar el
paso hacia una forma mas avanzada, mas rigurosa y mas rentable de entender el
leasing plan y el tenant mix en centros comerciales.




