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Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......eeui i iiiieeiiicciieee et e e e e e searrre e e e e e sesnaraeeeeeeeennes 354
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Caso practico 10. "RENTA VARIABLE EN CENTROS COMERCIALES: AUDITORIA DE VENTAS, CONTROL
DE DECLARACIONES Y PREVENCION DE SUBDECLARACION." Conflicto por definicién de ventas y

auditoria que desemboca en perito independiente y acuerdo final. ...........cccccerreeniirrinnnnnneee.. 357
(6 TV L= e (=]l o o] o1 (=T - IO PP PP PPPPPP 357
Y] (8ol oY o T o] LU L= - R 358

1. Activacién del procedimiento de “resolucién técnica” antes del conflicto: protocolo de controversia y
(oleYg¥{= =Tl o Mo LI AV e [T Vol =13 SN 358
2. Construccidon de un “anexo interpretativo puente” con matriz de conceptos y reglas de imputacion

(ANTES @ CUANTITICAT) woeieiiiii ettt e ettt e e ettt e e e e be e e e eabeeeeetbaeaesabaeeeesseeeseasaeaeesseaans 359

3. Designacion y mandato del perito independiente: alcance, materialidad, metodologia y entregables359
4. Plan de auditoria técnica conjunta (propietario + operador) bajo supervision del perito: “pruebas

VI €= LAY I VA o= Lo L= o F= e 1 oL U oo L RN 360
5. Acuerdo final: regularizacidn, intereses, reparto de costes, anexos nuevos y monitorizacion reforzada
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10100 oo - | A OO PO PP P PO PP TS PPPPPO 360
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiiiieiiitte ettt ettt e e e s ettt e e e e s e aa bttt e e e s esaanbabeeeeeeesaababeeeeeeesenannraes 361
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeecuiieeeiiiieccieee et ettt e e e st e e e enre e e saaeeeesstaeeeensaeeesanseeeans 362
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Caso practico 11. "RENTA VARIABLE EN CENTROS COMERCIALES: AUDITORIA DE VENTAS, CONTROL
DE DECLARACIONES Y PREVENCION DE SUBDECLARACION." Reletting y cambio de actividad que
rompe comparables y permite declarar ventas incompletas durante el ramp-up. ......ccccccevueeee. 365
(0 TU LY e (=]l o] o1 (=T - PP OP PP
Soluciones Propuestas
1. “Paquete de implantacion” obligatorio para nuevos operadores: diccionario de datos, formatos,

responsables y calendario d CIEITE ......coouiiiiiiiiiiee bbbt esnee e 366
2. Clarificacién contractual del ramp-up: qué flexibiliza y qué no (plazos vs integridad), con triggers de
10 Lo [ oY A= TR (=T a ] L= o T RPN 367

3. Control reforzado de canales nuevos: delivery, netos vs brutos, y conciliacion plataforma—TPV—banco367
4. Control de caja y permisos POS en fase de arranque: evitar que la rotacion de personal degrade el dato

............................................................................................................................................................... 368

5. Recalibracidn de comparables y benchmarking del centro: taxonomia de actividades, peer set y cuadro

(o Lo 00 P T oL o3| I T 17T o | PPN 368

6. Auditoria temprana limitada (mes 3—4) y regularizacidn conservadora: corregir antes de que se consolide

(=TI oo TR 369
(000] a1 To U= g ol - T =LV ] - 1SN 369
Resultados de [as Medidas AdOPTadas......ccuueeeiiiieeeiiieeccieee ettt e eeete e e et e e e etee e e eate e e saaeeeesstaeeeeasaaeessseaeans 370
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= TSRS 371

Caso practico 12. "RENTA VARIABLE EN CENTROS COMERCIALES: AUDITORIA DE VENTAS, CONTROL
DE DECLARACIONES Y PREVENCION DE SUBDECLARACION." Venta financiada, devoluciones

posteriores y periodificacion que reduce ventas netas del ejercicio.....cc..ccceeeuceereeencirreeaneinneen. 373
(6 TV LY e (=]l o o] o1 (=T - IO PO P PO PPTPPP 373
Y] (8ol T Yo ToE g o] LU L= - R 374

1. Definir un criterio de reconocimiento para ventas declarables en venta financiada: entrega como regla
Principal + MAtriz A& ESCENATIOS ..vviiiei ittt e e e st e e e e e se st r e e e e e e eesastaaeeeeeeesesbaaaeeeeeesennsenes 374
2. Separacidn estricta entre venta del producto y elementos financieros: prohibicion de netear
comisiones/costes fiNANCIEr0S CONTIA VENTAS .....ccuuiiiieueieeeeiiieeeeeee ettt e et eeeat e e sbee e e s enteeeeeneeeesaaeeeens 375
3. Implantar un “puente de financiacion” POS—financiera—logistica—ERP: trazabilidad por operacién y
oo gl d do] o [N =T o [ H O PSR STOP SR PSP PR 375
4. Auditoria de cut-off y devoluciones en ventas financiadas: muestreo dirigido de cierres de afio y primer
L 10 0[] o = TP ST PRUPPPPN 376
5. Reglas de imputacion de devoluciones y reembolsos: minoracién en el periodo de devolucién, con
excepcidn pactada para regularizacion anuUal............coueieeiiiie i 376
6. Regularizacién y plan de remediacion: estabilizacion del puente, KPIs y modo intensivo post-campafia
............................................................................................................................................................... 376
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuttieieireeeiiieet ettt e sttt e e st ee e ettt e st r e e e snbeeeesabeeesanseeeesanaeeeenreeesannneeesannneessnreeesannne 377
IV 1o [o 1o (Sl E IRV 1T [T FE 1Yo Lo} o = Yo I L3S 378
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Caso practico 13. "RENTA VARIABLE EN CENTROS COMERCIALES: AUDITORIA DE VENTAS, CONTROL
DE DECLARACIONES Y PREVENCION DE SUBDECLARACION." Concesiones internas y corners que

declaran solo comisiones y ocultan la venta bruta realmente generada en el local. ................. 381
(O TV T o 1=l o] o] 1=1 o o - O OO PO P PSP OPPPPROt 381
Yo [¥ei o] o oI ad o o TV =TS - [ U PUPTN 382

1. Cierre contractual-operativo: definicidon de ventas declarables en presencia de corners, con regla de
“hecho econdmico en el local” y matriz por modelo de concesion.........ccevevcveeeeicieeeccciee e, 382

2. Arquitectura de control de terceros: obligacién del operador de “hacer cumplir” data pack minimo a
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concesionarios y derecho de auditoria en €ascada .........cceeeeiiieiiiieiieeiiiee e 383
3. Conciliacion por capas: ventas corner—cobros—liquidaciones internas, evitando confundir “liquidacién”
[ole) o I aTo V=T o - S P SPSRRPSPUS 384
4. Auditoria focalizada “audit by exception” sobre corners: seleccién por riesgo y pruebas sustantivas en
transacciones, descuentos Y deVOIUCIONES ........cooccuiiiiiciiie et sre e e e e aneeas 385
5. Regularizacién y remediacidn: ajuste retroactivo, intereses, reparto de costes y plan de cumplimiento
[ L= TR =T (o1 o L PPN 385
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. .. eiiiiiiii ettt ettt ettt e e e sttt e e e e s e ettt e e e e s e s ssbabeeeeeeesanbnbeeeeeeesanannrees 386
Resultados de las Medidas AdOPTadas. ......ceireeeieriieeiee ettt ettt st et e et e s e e e 387
LECCIONES APIENAIAAS ...eeutieeitieitte ettt ettt ettt e e st e et e s bt e et esab e e e bt e st e e e bt e sabeeeneesabeeeneenane 389

Caso practico 14. "RENTA VARIABLE EN CENTROS COMERCIALES: AUDITORIA DE VENTAS, CONTROL
DE DECLARACIONES Y PREVENCION DE SUBDECLARACION." Programa de fidelizacién con puntos y
descuentos cruzados que reduce indebidamente la base de ventas declarables. ..................... 391
(0 TV LY [ L= I 2 o] o1 1=T o o - USSRt
Soluciones Propuestas
1. Definicidn contractual-operativa para fidelizacidn: separar emision de canje, y prohibir netear “puntos

emitidos” contra ventas declarables ........oooviieiiiicee e e e e 392
2. Desglose obligatorio de descuentos por tipo y financiador: operador vs tercero (banco/partner) y
(oo aTol] [ F=Tol oY oo LI oo o To Ly SN 393
3. Dataset mensual Unico (single source of truth) con campos de fidelizacion: trazabilidad a ticket y control
Lo [ T (oI Yo =T == o [ 1SRRIt 394
4. Conciliacion mensual de fidelizacion: puente de puntos y saldos (saldo inicial + emitidos - canjeados -
(of: [o [N or=To [ INEI Y- | To Fo TN 14 T-1 ) S PSP 394
5. Auditoria focalizada en campafias y semanas andmalas: pruebas sustantivas sobre descuentos
€OfiNANCIadOS Y CASNDACK .. ..couiiiiieieee ettt st st e et e sbeeeanee s 394
6. Regularizacion y plan de remediacidn: anexos definitivos, KPIs y modo intensivo en campafias..... 395
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. ...eeiiiieii ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e s et e e e e e s e s anbeeeeeeeeesannbnneeeeeeesannnneee 395
Resultados de 1as Medidas AdOPLadas. .. ... iiiieeii et e e e e s eara e e e e e e s e saaraaeeeeeeennes 396
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Caso practico 15. "RENTA VARIABLE EN CENTROS COMERCIALES: AUDITORIA DE VENTAS, CONTROL
DE DECLARACIONES Y PREVENCION DE SUBDECLARACION." Facturacién electrénica y notas de

crédito que generan discrepancias entre ventas reales y ventas declaradas...............ccca.......... 399
(6 TV L e (=]l o o] o1 (=T - IO PO PP PPTPPPO 399
Y] (8ol T Yo T=E g o] LU L=y - SR 400
1. Definicién contractual-operativa de la jerarquia de fuentes y reconciliacion obligatoria POS—FEL—ERP
(principio “vender # facturar”, pero debe CUAAIar)........coccuiiieiiiee e e e e e e 400
2. Implantacion de un “puente de notas de crédito” y control de su trazabilidad: cada ajuste debe apuntar a
T YT o) &= e o = o - U USPRROt 401
3. Conciliacién por capas con TPV/pasarela y banco: diferenciar venta (bruto) de cobro (neto) y detectar
VENTAS “INVISTDIES" ..ottt sttt st e st s ae e s be e e sae e e bt e e sabeebeeenaneeaees 402
4. Auditoria tecnoldgica focalizada: colas de integracién POS—FEL, errores, reprocesos y controles de acceso
............................................................................................................................................................... 402
5. Regularizacion y plan de remediacidn: cierre retroactivo conservador + modo intensivo 3—6 meses para
€5tabilizar reCONCITACIONES ... .eiiiiiii ettt e st e e st e e e st e e e e s abaeesabeeeens 403
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eeeiiieiiieiitit ettt ettt e e e ettt et e e e e e an bbbt e e e e s e s nbe bt e eeeeesanbnbeeeeeeesannnnreee 403
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas........eeiiecciiiiiei et e et e e e e e e e eaara e e e e e e e esnataeeeaeeeennns 404
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Caso practico 16. "RENTA VARIABLE EN CENTROS COMERCIALES: AUDITORIA DE VENTAS, CONTROL
DE DECLARACIONES Y PREVENCION DE SUBDECLARACION." Auditoria automatizada por anomalias
que detecta subdeclaracidn recurrente en una cartera multi-pais. .....ccccceeereeeeerrecneeereenncennenan. 408
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SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeiiiiiiteittteete ettt ettt ettt et e st e st e e st e sbe e e sabeeebbeesabe e bt e e sabeeseeessbeeneeesnnesnees 409
1. Estandarizacidn transversal: diccionario de datos comun, plantillas Unicas y “single source of truth” por
(o] 07=1 =T Lo PR 409

2. Motor de reglas y alertas (rule engine): umbrales, outliers y correlaciones para priorizar auditorias410
3. “Audit by exception” operativo: data requests automaticos y auditoria escalonada (soft — hard). 410
4. Gobierno del dato y cadena de custodia: retencion, seguridad, minimizacion y trazabilidad multi-pais411
5. Piloto y despliegue por oleadas: validacion de falsos positivos, calibracidn por pais y mejora continua411
6. Regularizacion sistematica y negociacidn basada en datos: cierre anual mas rapido y reduccion de litigios

............................................................................................................................................................... 411
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiiiieiiitee ettt ettt e e e s ettt et e e e s e e bttt e e e s e s nbabeeeeeeesanbnbeeeeeeesanannraes 412
Resultados de [as Medidas AdOPLadas.........ueeeiuiieieiiieeccieee et e et e e e st e e e sere e e saaeeeesstaeeeensaeeesnnseeaans 413
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Caso practico 17. "RENTA VARIABLE EN CENTROS COMERCIALES: AUDITORIA DE VENTAS, CONTROL
DE DECLARACIONES Y PREVENCION DE SUBDECLARACION." Incidente de ciberseguridad que obliga a

operar en modo offline y deja ventas sin trazabilidad. .......c.ccceeeeremiiieiiiiiiiiniiiicreccreeereeeene 416
(0 TV LY o (=]l o] o1 1=1 o o - PSPPSRt 416
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .veeitieiieeiiteeet ettt ettt e et e st e st esa bt e s it e e sabeesaeeesabeesateesabeesbbeesabeeseeessneenneeesnneenees 417

1. Activacién inmediata de “data hold” y protocolo de preservacién de evidencia en incidentes (cadena de
custodia y eXport de CONTINGENCIA) .ceuieiiiiiieiirierieesie ettt sttt et ettt et e sbeebesatesatesaeesas 417
2. Protocolo contractual de “ventas en contingencia”: minimos de evidencia aceptables, reglas de
reconstruccion y limites a ajustes agregadOs .....c.uieeeiiiieieiiee e et eere e et e e e st e e e e sta e e e aae e e eareeeens 418
3. Reconstruccién por triangulacién: POS local + TPV/banco + delivery + prueba de razonabilidad por
(olo] 00 o] & R =I 10177=1 01 =1 (o IS ON 419
4. Auditoria IT y de ciberseguridad enfocada a evidencia: logs, permisos, cambios de configuracion y
oo ol A (o101 Lo F-Te le [] W g T=T={o Yol [ FO T PP PO PP PRI 419
5. Regularizacion, reparto de costes y plan de remediacidn con “modo intensivo” post-incidente (3—6
(3 T=TY 1) [ USRS 420
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. ....eiieiiei ittt ettt et e e e e sttt e e e e s e ettt eeesesanbe et eeeeeesannbnbeeeeeeesannnnreee 420
Resultados de 1as Medidas AdOPLadas. .. ... i et e e e e e s eara e e e e e e s esaanraeeeeeeeenans 421
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= TR UPTRN 423

Caso practico 18. "RENTA VARIABLE EN CENTROS COMERCIALES: AUDITORIA DE VENTAS, CONTROL
DE DECLARACIONES Y PREVENCION DE SUBDECLARACION." Uso de vales internos y devoluciones sin
ticket para desviar ventas y reducir la base declarable............ccuueriieeceiiiiciirrrccrrreeeerreens 425
(6 TV LY e (=]l o] o1 (=T - IO PO PP PT PP PTPPP
Soluciones Propuestas
1. Definir contractualmente (y operativamente) el tratamiento de vales internos y devoluciones sin ticket:

reglas cerradas y eVidencia MINIMa ........oooiciii it e e et e e e tae e e st a e e e eatae e eeasaeaeeareaaens 426
2. Implantar un puente de saldos de vales (saldo inicial + emitidos - canjeados - caducados = saldo final) y
o] g ol 1T F-Tol oo T olo T T 2@ KT PSPPSRI 427
3. Endurecimiento de permisos POS y segregacién de funciones: limitar emisién de vales y devoluciones sin
LH [0 = A PO PRSP PPPP 427
4. Auditoria “audit by exception”: muestreo de devoluciones sin ticket, vales y cambios de medio de pago
(] WY g oo [oTye [ o= Ta o] o X-1 1 - T PSRN 428
5. Regularizacién y remediacidn: ajuste de ventas netas, intereses, reparto de costes y plan de control
FETOIZAT0 36 MESES. .ttt ettt ettt e st e e e sttt e e s abe e e sabaeessabbeeessbaeesaabaeessabeeaenns 428
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eeiiiieii ittt ettt ettt et e e e ettt et e e e e et b et e e e e s e s nbeeeeeeeeesanbnteeeeeeesannnnreee 429
Resultados de [as Medidas AdOPtadas.......c.ueeeiuiieieiiiieicieeeeree et e e e e st e e e seae e e saeeeeesnteeeesnneeeesnneeeeans 430
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Caso practico 19. "RENTA VARIABLE EN CENTROS COMERCIALES: AUDITORIA DE VENTAS, CONTROL
DE DECLARACIONES Y PREVENCION DE SUBDECLARACION." Reembolsos tardios y devoluciones
cruzadas entre tiendas que distorsionan la renta variable por falta de reglas de atribucion. ....433
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SOIUCIONES PrOPUESTAS. .. .eeiitieiiteitteeete ettt ettt et et sa e st e st e esat e e sab e e s bt e e sbbe e bt e e sabeesseeessbeeneeesnnesnees 434
1. Regla contractual-operativa de atribucién de devoluciones cruzadas: “la devolucién sigue a la venta

original” (princCipio de tieNda OFIZEN) ......ueii i e e e e e s ere e e e atr e e eeaneeeesnaeaeens 434
2. Implantar dataset de devoluciones cruzadas: “puente de devoluciones” con doble llave (origen y
(o] o Yol TY= 11 0 =] 0] (o ) RN 435
3. Regla de periodificacion estable para devoluciones y reembolsos tardios: devolucién por fecha de
evento, reembolso como evidencia de CODIO.......ouiiiiiii i e 435
4. Control operativo y de sistemas: exigir trazabilidad obligatoria a ticket original y limitar devoluciones “sin
Lo Ta =<1 AP TSP OO PP PP PP 436
5. Auditoria “audit by exception” sobre devoluciones cruzadas: foco en campanias y en tiendas con rol de
“NUD dE AEVOIUCIONES” ...ttt ettt s e st e st e st e s be e e bee s beesbeesabaesbeesabaesseenane 436
6. Regularizacion y remediacion: ajuste de ventas netas por atribucidon correcta y KPIs de devoluciones
(ol U2 Yo I L3 PSP 436
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiiiiiiitieee ettt e ettt e e e sttt et e e e s e et bt e eeeesesaabaeeeeeeessanbntaeeeeessansnraes 437
Resultados de las Medidas AdOPtadas.........cooueiriiiiiiiniieiieenie ettt st et sabeeeanee s 438
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Caso practico 20. "RENTA VARIABLE EN CENTROS COMERCIALES: AUDITORIA DE VENTAS, CONTROL
DE DECLARACIONES Y PREVENCION DE SUBDECLARACION." Tipo de cambio e inflacién en LATAM

que distorsionan la declaracidn en euros y reducen la renta variable. .....c..cccceeveeerenirenncreannnne 441
(0 TU LY e 1=l 2 o] o1 (=T - T O PP 441
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1. Cierre contractual de la cldusula de tipo de cambio: fuente, metodologia, calendario y simetria
a1 =Y Lo L=V o) [V Tl T Y IR 442
2. Implantacién del “puente FX” mensual: dataset diario + conversiéon automatica + trazabilidad por canal
............................................................................................................................................................... 443
3. Conciliacién por capas en euros: cobros electrénicos (banco) + delivery + prueba de razonabilidad
(COMPIAS/STOCK) ittt e e et e et e e be e e ebe e e beeebeeeabeeebeeeabeeeseeenbeeeseeenbasenseeenss 443
4. Reglas especificas para devoluciones y reembolsos en entornos volatiles: evitar “arbitraje de tipo de
Lot 1Yo 1o 1 ST PS 444
5. Auditoria focalizada de FX: muestreo de campafias y meses con mayor volatilidad ........................ 444
6. Regularizacion y remediacidn: ajuste retroactivo del método FX, intereses y anexos definitivos .... 445
CONSECUBNCIAS PreVISTAS . ..uttieieiree ittt ettt e ettt e sttt e e ettt e st e s s e e e smb e e samsneessnneeeesnreeesannneeesnaneeesnreeesannne 445
Resultados de las Medidas AdOPLadas..........eeeeiieiiiiiiiieie e e st e e e e esrae e e e e e e e s enraaaeeee s 446
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Caso practico 21. "RENTA VARIABLE EN CENTROS COMERCIALES: AUDITORIA DE VENTAS, CONTROL
DE DECLARACIONES Y PREVENCION DE SUBDECLARACION." Venta en “pop-up” y eventos

temporales sin sistema de caja integrado que generan ventas no declaradas. ........cccccceeevennnens 449
(O TV LY o 1=l o] o] 1=1 o o - OO PSP U PRSP PP PPPPPRROt 449
Yo (8ol oY o T o] LU L= - R 450

1. Regla de atribucion y anexo de “ventas en zonas comunes y pop-ups”: incluir ventas si estan asociadas al
operador y al centro, con condiciones Probatorias ........cccccueeeeeciiii e 450

2. “Kit de control de pop-up” obligatorio: POS/TPV autorizado, cierres diarios, conciliacién banco y reporte
A e [ RT=Tel ol o o F=1 I 421111 4o TR PP 451

3. Conciliacién por capas: pop-up (ventas) vs cobros (TPV/banco) vs inventario desplazado a evento 451
4. Auditoria rapida post-evento (“post-mortem”): revisidn en 15 dias para cerrar cifra y evitar que se diluya

€N CIBITE @NUA 1ttt e s e sttt e s a bt e sat e e sabeesateesabeesabeesabeesabeesabeesnteesabeenaneess 452
5. Regularizacién y remediacién: integrar pop-ups en el sistema de renta variable y en el calendario del
Lol =T 01 o o PP PP PPTTRPIOE 452
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuteieieiteeeiiteee ettt e sttt e e sttt e e ettt e s e e e e ssaeeeesabeeesanneeeesnneeeeanseeesannneeesannneessnreeesannne 453
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Caso practico 22. "RENTA VARIABLE EN CENTROS COMERCIALES: AUDITORIA DE VENTAS, CONTROL
DE DECLARACIONES Y PREVENCION DE SUBDECLARACION." Subarrendamiento no autorizado y

doble caja que oculta ventas reales dentro del local. ........ccceueireeeiiiieciiiiierecerere e 456
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1. Activacién del protocolo contractual por subocupacion: requerimiento formal, inspeccion y medidas
cautelares de CONTIOl dE VENTAS.....iiiiiiiiiiiieeeie ettt ettt sab e e sabe e sabe e sabeesabeesabeesaseess 457
2. Cierre interpretativo: toda venta realizada dentro del local (por operador o subocupante) es venta
declarable, salvo exclusion expresa y aUtOrizada .......ccocveeeieeiieeiiieiieeee ettt s 458
3. Arquitectura de control de doble caja: conciliacién por capas (ventas—cobros—inventario) y unificacion de
(0 T=T ol o =T o 1 PSR PPPPTON 458
4. Auditoria dirigida y cuantificacion: reconstruccidn retroactiva de ventas del subocupante y calculo de
O YT o LT OO PPNt 459
5. Remediacidn contractual: autorizacidn formal o cese, anexos, penalizaciones y revisién de clausulas de
USO ittt eetuueetuuneeeteneeeeuaeetuaeeessastetsseseensanseansnssensnsseesssnseessnssenssnseesnnneensnntensnnetnnnneeernnetennetersnaneenrserennnnns 459
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>Para progresar, luchar
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¢ QUE APRENDERA?

» Comprender cémo funciona la renta variable (turnover rent) en centros
comerciales y cudndo conviene frente a renta fija o mixta.

> Identificar los riesgos reales de subdeclaracién y las “zonas grises” mas
frecuentes por actividad y por canal de venta.

» Definir correctamente las ventas declarables y sus exclusiones, evitando
ambigliedades contractuales que generan conflicto.

> Disefar clausulas de control, auditoria y reporting que sean operables,
defendibles y faciles de ejecutar mes a mes.

» Implantar un sistema de declaraciones mensuales con calendario, roles,
validaciones y archivo probatorio para auditoria.

» Aplicar reconciliaciones clave (POS-TPV/pasarelas-banco) para detectar
neteos indebidos, reembolsos y descuadres.

> Planificar y ejecutar auditorias de ventas con metodologia practica:
muestreo, pruebas sustantivas, evidencia y cadena de custodia.

> Auditar el ecosistema tecnoldgico (POS-ERP-eCommerce-BI) para
localizar fallos de integracion, duplicidades y pérdida de trazabilidad.

> Prevenir la subdeclaracion con controles operativos del centro,
benchmarking por comparables y triggers objetivos de auditoria.

> Responder ante indicios con un protocolo claro: preservacién de
evidencias, data requests eficaces, investigacién y regularizacién del
importe.

» Utilizar checklists y formularios profesionales listos para adaptar:
implantacién, control mensual, conciliacién anual, actas e informes.

» Gestionar casos complejos (omnicanalidad, delivery, efectivo, gift cards,
B2B, cambios de sistema) y mejorar de forma continua el control en
centros y carteras.

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Introduccion.

J,‘ij- Renta Variable

en Centros Comerciales

DE LA VENTA DECLARADA A LA RENTA COBRADA: COMO CONVERTIR LA RENTA
VARIABLE EN UN SISTEMA CONTROLABLE Y RENTABLE

En un centro comercial moderno, la renta variable ya no es un “extra” simpatico:
es una pieza critica del ingreso del activo y, por tanto, de la rentabilidad del
inversor. En un mercado donde el mix comercial se redefine a velocidad de
campafnas, donde la omnicanalidad difumina la frontera entre tienda, app Yy
plataforma, y donde el tipo de interés condiciona cada decision de financiacion, la
diferencia entre un activo bien gestionado y uno vulnerable suele estar en un
punto muy concreto: la capacidad de convertir ventas en renta cobrada con
criterio, evidencia y disciplina operativa.

El problema es conocido por cualquier profesional del sector. Se pacta un
porcentaje, se redacta una definicién de ventas, se fija un calendario... y, sin
embargo, la realidad mensual se llena de friccidon: declaraciones tardias, “zonas
grises” en ventas declarables, devoluciones y ajustes que erosionan la base,
netos y brutos que se confunden, plataformas que introducen comisiones y
reembolsos dificiles de reconciliar, cambios de POS que rompen la trazabilidad vy,
en el peor escenario, subdeclaracién que se cronifica. En ese contexto, la renta
variable puede convertirse en una cifra discutible en vez de un ingreso
defendible, y el coste de supervision puede dispararse hasta hacer ineficiente el
propio sistema.

Esta guia practica nace para resolver ese gap entre contrato y ejecuciéon. Aqui no
encontrard teoria por la teoria, sino un método profesional para disefar,
implantar y explotar la renta variable con un enfoque de control de ingresos:
definicién operable de ventas declarables, arquitectura de reporting, conciliacion
POS-TPV-banco, auditoria de ventas por muestreo y evidencia, auditoria
tecnoldgica del ecosistema POS-ERP-eCommerce, y un sistema preventivo que
detecta anomalias antes de que se conviertan en disputas. A lo largo de los
capitulos, se cubre desde el marco econdmico y los riesgos de subdeclaracion
hasta las clausulas y anexos técnicos que cierran “zonas grises”, pasando por
checklists y formularios listos para adaptar y por casos practicos que muestran

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar
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como actuar cuando el dato falla, como cuantificar el importe y cémo remediar
sin destruir valor.

Para el profesional, el beneficio es directo. Si es promotor, asset manager,
responsable de property management, financiero de cartera, auditor o consultor,
esta guia le permitird reducir incidencias, acortar cierres mensuales, mejorar la
calidad del dato, priorizar auditorias por excepcion y aumentar la renta variable
efectivamente cobrada. Ademas, aporta una visién practica de “gestion del riesgo
de ingresos”: cdmo disenar triggers, como pedir evidencias con data requests
eficaces, como preservar la cadena de custodia, cOmo negociar anexos
interpretativos, y cdmo convertir hallazgos en mejoras permanentes del toolkit.
El resultado no es solo mas control, sino mas eficiencia: menos horas
improductivas, menos friccion con operadores, y una posicion mas sélida ante
comités, inversores y procesos de valoracion.

Si su objetivo es profesionalizar de verdad la renta variable, esta guia es el atajo
correcto: le ofrece un estandar operativo para pasar de la venta declarada a la
renta cobrada con un sistema defendible, escalable y alineado con la realidad del
retail actual. Adquirirla no es un gasto: es una inversibn en método, en
seguridad y en capacidad de decision. Porque, en centros comerciales, el ingreso
no se “promete” en un contrato: se construye cada mes con datos, procesos y
control.

Mantenerse actualizado ya no es opcional. Quien domina la definiciéon de ventas,
la evidencia y la auditoria, domina el ingreso del activo. El siguiente paso es
sencillo: incorpore este sistema a su dia a dia y eleve su gestién a un nivel de
excelencia medible. Esta guia estad pensada para eso.




