
 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 

CURSO/GUÍA PRÁCTICA 
CONTRATOS ANGLOSAJONES 

DE ARRENDAMIENTO NETO 
 TRIPLE NET LEASE (NNN), FULL REPAIRING AND 

INSURING (FRI), IMPUESTOS, SEGUROS Y 

MANTENIMIENTO 
 

709 págs. 
 

 
 

SISTEMA EDUCATIVO inmoley.com DE FORMACIÓN CONTINUA PARA PROFESIONALES 
INMOBILIARIOS. © 

 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

 
 

 
 
 

 

 
 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
Todos los derechos reservados. No está permitida la reproducción total o parcial 

de este libro, por ningún medio, ya sea informático, electrónico, mecánico, 
fotocopia, grabación, o cualquier otro, así como su préstamo, alquiler o cualquier 
otra forma de cesión de uso, sin previa autorización por escrito de los titulares de 

los derechos de propiedad intelectual. 
 

Esta obra se ha elaborado con fines didácticos, 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, 

así como de cualquier error u omisión que pudiese contener. 
 

Copyright © inmoley.com 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

 
 

¿QUÉ APRENDERÁ? ......................................................................................................... 20 

Introducción. .................................................................................................................. 22 

PARTE PRIMERA. ............................................................................................................ 24 

FUNDAMENTOS INTERNACIONALES DE LOS CONTRATOS ANGLOSAJONES DE ARRENDAMIENTO 
NETO: TRIPLE NET LEASE (NNN), FULL REPAIRING AND INSURING (FRI), IMPUESTOS, SEGUROS Y 
MANTENIMIENTO ................................................................................................................... 24 

Capítulo 1: Concepto, función económica y alcance internacional del arrendamiento neto 
anglosajón ...................................................................................................................... 24 

1. Concepto profesional de contrato de arrendamiento neto anglosajón. ................................. 24 
a. Diferencia entre arrendamiento bruto, arrendamiento neto simple, doble neto y triple neto. .............. 24 
b. Función económica de la traslación de impuestos, seguros y mantenimiento al arrendatario. .............. 26 
c. Utilidad del modelo en operaciones inmobiliarias de inversión, explotación y financiación. .................. 29 

2. El Triple Net Lease (NNN) como contrato de transferencia integral de gastos inmobiliarios. .. 31 
a. Renta base, gastos operativos e importe total de ocupación. ................................................................. 31 
b. Impuestos inmobiliarios, seguros y mantenimiento como triple eje económico. ................................... 33 
c. Ventajas y riesgos para propietario, arrendatario, inversor y financiador. .............................................. 35 

3. El Full Repairing and Insuring Lease (FRI) como modelo de reparación y aseguramiento. ...... 37 
a. Obligaciones de reparación total o sustancial del inmueble. ................................................................... 37 
b. Seguro del edificio, prima, franquicia y recuperación del coste. ............................................................. 39 
c. Diferencia entre FRI directo, FRI mediante service charge y FRI limitado. ............................................... 40 

4. Adaptación internacional de los modelos NNN y FRI a España y Latinoamérica. .................... 42 
a. Compatibilidad con arrendamientos urbanos, comerciales, industriales y logísticos. ............................. 42 
b. Diferencias culturales y jurídicas en la atribución de impuestos, seguros y mantenimiento al arrendatario.
 ...................................................................................................................................................................... 43 
c. Necesidad de anexos técnicos para evitar conflictos interpretativos. ..................................................... 45 

5. Terminología esencial de los contratos netos anglosajones. ................................................. 47 
a. Base rent, additional rent, operating expenses, CAM, service charge y recoverable costs. .................... 47 
b. Repair, replacement, maintenance, structural works, capital expenditure y ordinary expenses. ........... 49 
c. Gross-up, cap, audit rights, reconciliation, escalation, indexation y pass-through. ................................. 50 

6. Estructura documental recomendada para una operación de arrendamiento neto. .............. 52 
a. Contrato principal, anexos económicos, anexos técnicos y anexos de seguros. ...................................... 52 
b. Checklists previas, formularios de negociación y matrices de reparto de costes. ................................... 54 
c. Sistema documental para gestión posterior, auditoría y reclamación de importes................................. 55 

Capítulo 2: Comparación entre Triple Net Lease (NNN), Full Repairing and Insuring (FRI) y otros 
modelos de arrendamiento comercial ............................................................................. 58 

1. Comparación entre arrendamiento bruto y arrendamiento neto. ......................................... 58 
a. Renta única frente a renta base más gastos recuperables. ...................................................................... 58 
b. Diferencias en previsibilidad presupuestaria y exposición al riesgo. ....................................................... 60 
c. Impacto en la valoración del activo y en la rentabilidad del inversor. ..................................................... 62 

2. Comparación entre NNN, NN, N y arrendamientos híbridos. ................................................ 63 
a. Net lease simple: impuestos a cargo del arrendatario. ............................................................................ 63 

Índice 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

b. Double net lease: impuestos y seguros. ................................................................................................... 65 
c. Triple net lease: impuestos, seguros y mantenimiento. ........................................................................... 66 

3. Comparación entre NNN estadounidense y FRI británico. ..................................................... 68 
a. Diferencias de origen, terminología y práctica contractual. .................................................................... 68 
b. Gastos operativos frente a reparación integral del inmueble. ................................................................. 69 
c. Diferencias en edificios independientes, parques comerciales y edificios multiarrendatario. ................ 71 

4. Arrendamientos netos absolutos, bond leases y contratos de renta segura. ......................... 72 
a. Absolute net lease y transferencia casi total de riesgos. ......................................................................... 72 
b. Bondable lease y limitación de derechos de resolución. ......................................................................... 74 
c. Utilidad en operaciones de financiación inmobiliaria y sale and leaseback. ............................................ 75 

5. Arrendamientos con service charge, gastos comunes y community expenses. ...................... 77 
a. Diferencia entre mantenimiento privativo y zonas comunes. ................................................................. 77 
b. Reparto proporcional por superficie, uso, intensidad o coeficiente. ....................................................... 78 
c. Riesgo de duplicidades entre service charge, CAM e importe de renta. .................................................. 80 

6. Selección del modelo contractual adecuado. ....................................................................... 82 
a. Criterios según tipo de activo, duración, solvencia del arrendatario y financiación. ............................... 82 
b. Criterios según promotor, propietario patrimonialista, fondo inmobiliario o family office. ................... 83 
c. Criterios según capacidad de gestión técnica y control de mantenimiento. ............................................ 84 

PARTE SEGUNDA. ............................................................................................................ 87 

ESTRUCTURA JURÍDICA Y ECONÓMICA DEL TRIPLE NET LEASE (NNN): RENTA, IMPUESTOS, SEGUROS 
Y MANTENIMIENTO ................................................................................................................ 87 

Capítulo 3: Renta base, additional rent e importe total de ocupación en el Triple Net Lease 
(NNN) ............................................................................................................................. 87 

1. Diseño de la renta base en contratos NNN. .......................................................................... 87 
a. Renta fija mensual, trimestral o anual. .................................................................................................... 87 
b. Renta por metro cuadrado, por unidad de negocio o por activo completo. ........................................... 89 
c. Relación entre renta base reducida y asunción de gastos por el arrendatario. ....................................... 91 

2. Additional rent e importes recuperables. ............................................................................. 93 
a. Concepto de gastos adicionales repercutibles. ........................................................................................ 93 
b. Diferencia entre importe estimado, importe provisional e importe liquidado. ....................................... 95 
c. Naturaleza contractual de los gastos recuperables como deuda arrendaticia. ....................................... 96 

3. Presupuesto anual de gastos NNN. ...................................................................................... 98 
a. Preparación del presupuesto inicial de impuestos, seguros y mantenimiento. ....................................... 98 
b. Comunicación al arrendatario y calendario de pagos. ........................................................................... 100 
c. Regularización anual, saldo a favor y saldo a cargo. ............................................................................... 101 

4. Sistemas de actualización de renta y gastos. ....................................................................... 103 
a. Indexación por inflación, IPC, índices sectoriales o escalones pactados. ............................................... 103 
b. Rent review, market rent review y ajustes por tipo de interés. ............................................................. 105 
c. Riesgos de incremento de coste en contratos de larga duración. .......................................................... 106 

5. Garantías de pago de renta y gastos NNN. .......................................................................... 108 
a. Fianza, aval bancario, garantía corporativa y depósito de reserva. ....................................................... 108 
b. Garantías específicas para impuestos, seguros, mantenimiento y reparaciones extraordinarias. ........ 109 
c. Ejecución de garantías por impago de importes recuperables. ............................................................. 111 

6. Control financiero del importe total de ocupación. ............................................................. 113 
a. Presupuesto integral para el arrendatario. ............................................................................................ 113 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

b. Control de desviaciones para el propietario. ......................................................................................... 114 
c. Reporting económico para inversores, financiadores y auditores. ........................................................ 115 

Capítulo 4: Impuestos inmobiliarios, tasas y cargas públicas en contratos NNN y FRI ...... 118 

1. Identificación de impuestos y cargas públicas repercutibles. ............................................... 118 
a. Impuestos sobre la propiedad inmobiliaria. ........................................................................................... 118 
b. Tasas municipales, contribuciones especiales y cargos por servicios públicos. ..................................... 120 
c. Tributos vinculados al uso, explotación o actividad del arrendatario. ................................................... 122 

2. Cláusulas de repercusión fiscal al arrendatario. ................................................................... 123 
a. Repercusión directa, reembolso al propietario o pago directo a la administración. ............................. 123 
b. Plazos de pago, justificantes y penalizaciones por demora. .................................................................. 125 
c. Tratamiento de recargos, sanciones e intereses por retraso imputable. ............................................... 126 

3. Impuestos no repercutibles y límites de negociación. .......................................................... 128 
a. Impuestos personales del propietario. ................................................................................................... 128 
b. Impuestos derivados de plusvalías, transmisiones o financiación del activo......................................... 129 
c. Riesgo de cláusulas demasiado amplias o indeterminadas. ................................................................... 131 

4. Gestión documental de impuestos en España y Latinoamérica. ........................................... 132 
a. Recibos, liquidaciones, certificaciones y justificantes. ........................................................................... 132 
b. Conversión de conceptos locales a categorías contractuales internacionales....................................... 133 
c. Control de duplicidades entre impuestos, gastos comunes y service charge. ....................................... 135 

5. Reclamaciones, revisiones y recursos fiscales. ..................................................................... 136 
a. Derecho del arrendatario a revisar el importe repercutido. .................................................................. 136 
b. Deber de colaboración del propietario en recursos administrativos. .................................................... 137 
c. Distribución de costes de defensa, asesoramiento y devolución de importes....................................... 139 

6. Fiscalidad indirecta y efectos sobre la renta contractual. ..................................................... 140 
a. Tratamiento del impuesto indirecto aplicable a la renta. ...................................................................... 140 
b. Facturación de renta, gastos, suplidos y servicios accesorios. ............................................................... 141 
c. Riesgos de incorrecta calificación de importes contractuales. ............................................................... 142 

Capítulo 5: Seguros obligatorios, seguros recomendados y transferencia de riesgos en 
contratos NNN y FRI ....................................................................................................... 145 

1. Estructura aseguradora del contrato de arrendamiento neto. ............................................. 145 
a. Seguro del edificio, seguro de responsabilidad civil y seguro de contenido. ......................................... 145 
b. Seguro de pérdida de rentas, interrupción de negocio y daños ambientales. ....................................... 147 
c. Coordinación entre pólizas del propietario y pólizas del arrendatario. ................................................. 149 

2. Seguro del edificio en modelos FRI y NNN. .......................................................................... 150 
a. Contratación por el propietario con reembolso por el arrendatario. .................................................... 150 
b. Contratación directa por el arrendatario. .............................................................................................. 152 
c. Requisitos mínimos de cobertura, exclusiones y franquicias. ................................................................ 153 

3. Seguro de responsabilidad civil del arrendatario. ................................................................ 155 
a. Daños a terceros, usuarios, clientes, empleados y contratistas. ............................................................ 155 
b. Daños derivados de mantenimiento, obras, instalaciones y actividad. ................................................. 157 
c. Importe mínimo de cobertura y actualización durante la vigencia. ....................................................... 158 

4. Cláusulas de aseguramiento y prueba de cobertura. ........................................................... 159 
a. Certificados de seguro, recibos de prima y obligación de renovación. .................................................. 159 
b. Designación del propietario como asegurado adicional o beneficiario. ................................................ 161 
c. Consecuencias de falta de cobertura o infraseguro. .............................................................................. 162 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

5. Siniestros, franquicias y aplicación de indemnizaciones....................................................... 163 
a. Procedimiento de comunicación del siniestro. ...................................................................................... 163 
b. Distribución de franquicias y gastos no cubiertos. ................................................................................. 165 
c. Aplicación de indemnizaciones a reparación, reposición o resolución contractual. .............................. 166 

6. Matriz de riesgos asegurables y no asegurables. ................................................................. 168 
a. Riesgos ordinarios de explotación. ......................................................................................................... 168 
b. Riesgos estructurales, catastróficos, ambientales y regulatorios. ......................................................... 169 
c. Riesgos excluidos y necesidad de reservas, garantías o límites de responsabilidad. ............................. 170 

Capítulo 6: Mantenimiento, reparaciones, reposiciones y CAPEX en contratos Triple Net Lease 
(NNN) ............................................................................................................................ 172 

1. Diferencia entre mantenimiento ordinario, reparación y reposición. ................................... 172 
a. Mantenimiento preventivo y correctivo. ............................................................................................... 172 
b. Reparación por desgaste ordinario, uso intensivo o negligencia. .......................................................... 174 
c. Reposición de equipos, instalaciones y elementos constructivos. ......................................................... 176 

2. Mantenimiento a cargo del arrendatario. ........................................................................... 178 
a. Instalaciones privativas, climatización, electricidad, fontanería y sistemas contra incendios. .............. 178 
b. Limpieza, jardinería, seguridad y conservación operativa. .................................................................... 180 
c. Registros técnicos, partes de mantenimiento y certificados periódicos. ............................................... 181 

3. Reparaciones estructurales y elementos esenciales del inmueble. ....................................... 183 
a. Cubierta, cimentación, estructura, fachada y cerramientos. ................................................................. 183 
b. Distribución de responsabilidades entre propietario y arrendatario. .................................................... 184 
c. Riesgo de conflicto en contratos NNN absolutos y contratos NNN limitados. ....................................... 186 

4. CAPEX, mejoras y sustituciones de larga vida útil. ............................................................... 187 
a. Diferencia entre gasto operativo y inversión de capital. ........................................................................ 187 
b. Amortización, repercusión parcial y límites anuales. ............................................................................. 189 
c. Tratamiento de mejoras exigidas por normativa o por actividad del arrendatario. .............................. 190 

5. Plan anual de mantenimiento y presupuesto técnico. ......................................................... 192 
a. Inventario de activos y calendario de revisiones. ................................................................................... 192 
b. Presupuesto de coste ordinario y reservas para incidencias. ................................................................ 193 
c. Aprobación, seguimiento y liquidación del plan. .................................................................................... 194 

6. Auditoría técnica del mantenimiento. ................................................................................ 195 
a. Inspecciones periódicas del propietario. ................................................................................................ 195 
b. Informes técnicos independientes. ........................................................................................................ 197 
c. Consecuencias contractuales del mantenimiento insuficiente. ............................................................. 198 

PARTE TERCERA. ............................................................................................................ 200 

FULL REPAIRING AND INSURING (FRI): REPARACIÓN TOTAL, SEGUROS, ESTADO DEL INMUEBLE Y 
DEVOLUCIÓN ......................................................................................................................... 200 

Capítulo 7: Obligaciones de reparación en contratos Full Repairing and Insuring (FRI) .... 200 

1. Alcance de la obligación full repairing. ................................................................................ 200 
a. Reparación interna, externa, estructural y de instalaciones. ................................................................. 200 
b. Diferencia entre mantener, reparar, renovar y reconstruir. .................................................................. 202 
c. Riesgo de asumir defectos preexistentes si no se pactan límites. .......................................................... 204 

2. Estado inicial del inmueble y schedule of condition. ............................................................ 205 
a. Acta técnica de estado inicial. ................................................................................................................ 205 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

b. Reportaje fotográfico, planos, inventario y mediciones. ....................................................................... 207 
c. Valor probatorio del anexo de estado para limitar la obligación FRI. .................................................... 208 

3. Reparaciones durante la vigencia del contrato. ................................................................... 210 
a. Plazos de actuación y estándares de calidad. ......................................................................................... 210 
b. Contratistas autorizados, licencias y coordinación con el propietario. .................................................. 211 
c. Coste de urgencias, averías críticas y reparaciones no previstas. .......................................................... 213 

4. Reparaciones estructurales en contratos FRI. ...................................................................... 214 
a. Inclusión o exclusión expresa de estructura y cubierta. ......................................................................... 214 
b. Reparaciones por antigüedad, vicio oculto o falta de mantenimiento anterior. ................................... 216 
c. Tratamiento de obras extraordinarias y reposiciones completas. ......................................................... 217 

5. Incumplimiento de la obligación de reparar. ....................................................................... 219 
a. Requerimiento de subsanación. ............................................................................................................. 219 
b. Ejecución subsidiaria por el propietario. ................................................................................................ 220 
c. Reclamación de importe, intereses, daños y resolución contractual. .................................................... 221 

6. Estrategias de negociación para limitar la responsabilidad FRI............................................. 222 
a. Exclusiones expresas por defectos preexistentes. ................................................................................. 222 
b. Límites económicos, franquicias y caps de reparación. ......................................................................... 224 
c. Distribución equilibrada entre propietario, arrendatario e inversor. ..................................................... 225 

Capítulo 8: Insuring lease, primas, franquicias y recuperación del coste asegurador en 
contratos FRI ................................................................................................................. 227 

1. Concepto de contrato full repairing and insuring. ................................................................ 227 
a. Reparación y seguro como obligaciones conectadas. ............................................................................ 227 
b. Diferencia entre asegurar el inmueble y asegurar la actividad. ............................................................. 229 
c. Riesgo de solapamiento entre pólizas del propietario y del arrendatario. ............................................ 230 

2. Contratación del seguro por el propietario. ........................................................................ 232 
a. Recuperación de la prima mediante service charge o additional rent. .................................................. 232 
b. Control del importe, mercado asegurador y condiciones de cobertura. ............................................... 233 
c. Derecho de información del arrendatario. ............................................................................................. 235 

3. Contratación del seguro por el arrendatario. ...................................................................... 236 
a. Obligación de mantener pólizas vigentes. .............................................................................................. 236 
b. Aprobación previa del propietario. ........................................................................................................ 237 
c. Consecuencias de falta de pago de primas. ............................................................................................ 239 

4. Franquicias, exclusiones e infraseguro. ............................................................................... 240 
a. Asignación del coste de franquicias. ....................................................................................................... 240 
b. Exclusiones por actividad peligrosa o uso no autorizado. ...................................................................... 241 
c. Responsabilidad por infraseguro o declaración incorrecta del riesgo. ................................................... 242 

5. Siniestros en contratos FRI. ................................................................................................ 244 
a. Daño parcial, daño total y pérdida de uso. ............................................................................................. 244 
b. Suspensión de renta, reconstrucción y resolución contractual. ............................................................ 245 
c. Aplicación de indemnizaciones y control de obras de reparación. ........................................................ 246 

6. Cláusulas avanzadas de aseguramiento. ............................................................................. 248 
a. Waiver of subrogation y renuncia de acciones entre aseguradoras. ..................................................... 248 
b. Loss payee, additional insured y beneficiario de indemnización. .......................................................... 249 
c. Coberturas especiales para activos logísticos, comerciales, hoteleros e industriales. ........................... 250 

PARTE CUARTA. ............................................................................................................. 253 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

SERVICE CHARGE, CAM, GASTOS COMUNES Y GESTIÓN OPERATIVA DEL ACTIVO EN 
ARRENDAMIENTOS NETOS ..................................................................................................... 253 

Capítulo 9: Service charge, CAM y gastos comunes en edificios multiarrendatario .......... 253 

1. Concepto de service charge y common area maintenance. .................................................. 253 
a. Gastos comunes recuperables................................................................................................................ 253 
b. Diferencia entre gastos privativos y gastos de zonas comunes. ............................................................ 255 
c. Relación con NNN, FRI y arrendamientos híbridos. ................................................................................ 256 

2. Gastos comunes ordinarios. ............................................................................................... 258 
a. Limpieza, seguridad, jardinería, suministros comunes y mantenimiento general. ................................ 258 
b. Administración del inmueble, gestión técnica y honorarios de property management. ....................... 260 
c. Gastos de ascensores, aparcamientos, muelles, zonas de carga y accesos............................................ 261 

3. Gastos comunes extraordinarios. ....................................................................................... 263 
a. Reparaciones de cubierta, fachada, estructura e instalaciones generales............................................. 263 
b. Reposición de equipos comunes. ........................................................................................................... 264 
c. Mejoras obligatorias por normativa, eficiencia energética o seguridad. ............................................... 266 

4. Sistema de reparto entre arrendatarios. ............................................................................. 267 
a. Reparto por superficie alquilada. ........................................................................................................... 267 
b. Reparto por uso, intensidad, beneficio o coeficiente especial. ............................................................. 268 
c. Ajustes por vacancia, locales no ocupados y anchor tenants. ................................................................ 270 

5. Presupuesto, pagos a cuenta y regularización anual. ........................................................... 271 
a. Presupuesto inicial de service charge. .................................................................................................... 271 
b. Pagos periódicos y liquidación anual...................................................................................................... 273 
c. Auditoría de gastos y devolución de importes cobrados en exceso. ...................................................... 274 

6. Conflictos frecuentes en service charge y CAM.................................................................... 275 
a. Gastos no previstos en contrato............................................................................................................. 275 
b. Duplicidades con renta, mantenimiento privativo o impuestos. ........................................................... 276 
c. Falta de transparencia documental y derecho de revisión. .................................................................... 277 

Capítulo 10: Gestión operativa del activo arrendado bajo NNN, FRI y service charge ...... 280 

1. Función del property manager en contratos netos. ............................................................. 280 
a. Control de gastos recuperables. ............................................................................................................. 280 
b. Supervisión del mantenimiento y coordinación de proveedores. ......................................................... 282 
c. Reporting al propietario, inversor y financiador. .................................................................................... 284 

2. Manual operativo del inmueble. ......................................................................................... 285 
a. Normas de uso, accesos, horarios, seguridad y emergencias. ............................................................... 285 
b. Procedimientos de mantenimiento y comunicación de incidencias. ..................................................... 287 
c. Coordinación con arrendatarios, usuarios y contratistas. ...................................................................... 288 

3. Gestión de proveedores y contratos de mantenimiento. ..................................................... 289 
a. Contratación de servicios técnicos. ........................................................................................................ 289 
b. Control de precios, calidad y cumplimiento. .......................................................................................... 291 
c. Repercusión del coste al arrendatario o al conjunto de arrendatarios. ................................................. 292 

4. Control documental de la gestión. ...................................................................................... 294 
a. Facturas, albaranes, certificaciones, informes y presupuestos. ............................................................. 294 
b. Archivo digital y trazabilidad de importes. ............................................................................................. 295 
c. Preparación de auditorías y reclamaciones. ........................................................................................... 297 

5. Indicadores de gestión del contrato neto. ........................................................................... 298 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

a. Coste operativo por metro cuadrado. .................................................................................................... 298 
b. Desviación presupuestaria anual. .......................................................................................................... 299 
c. Incidencias técnicas, tiempos de respuesta y cumplimiento de mantenimiento. .................................. 301 

6. Externalización de la gestión. ............................................................................................. 302 
a. Contratos con gestores externos. ........................................................................................................... 302 
b. Honorarios repercutibles y límites contractuales. ................................................................................. 303 
c. Responsabilidad del propietario por actos del gestor. ........................................................................... 305 

PARTE QUINTA. ............................................................................................................. 307 

NEGOCIACIÓN, DUE DILIGENCE Y ASIGNACIÓN DE RIESGOS EN CONTRATOS ANGLOSAJONES DE 
ARRENDAMIENTO NETO ........................................................................................................ 307 

Capítulo 11: Due diligence jurídica, técnica, fiscal, aseguradora y financiera antes de firmar un 
NNN o FRI ...................................................................................................................... 307 

1. Due diligence jurídica del inmueble. ................................................................................... 307 
a. Titularidad, cargas, servidumbres y limitaciones de uso. ....................................................................... 307 
b. Situación arrendaticia previa y derechos de terceros. ........................................................................... 309 
c. Compatibilidad del uso previsto con el contrato y la normativa aplicable. ............................................ 310 

2. Due diligence técnica. ........................................................................................................ 312 
a. Estado de estructura, cubierta, fachada e instalaciones. ....................................................................... 312 
b. Inspecciones obligatorias, certificados y patologías constructivas. ....................................................... 313 
c. Estimación del coste de mantenimiento y reparación durante la vigencia. ........................................... 315 

3. Due diligence fiscal y de cargas públicas. ............................................................................ 316 
a. Identificación de impuestos, tasas y contribuciones. ............................................................................. 316 
b. Historial de liquidaciones y posibles incrementos. ................................................................................ 318 
c. Riesgo de repercusión de importes no previstos. .................................................................................. 319 

4. Due diligence aseguradora. ................................................................................................ 320 
a. Pólizas existentes, siniestralidad y exclusiones. ..................................................................................... 320 
b. Adecuación de capitales asegurados. .................................................................................................... 322 
c. Riesgos de actividad del arrendatario y coberturas adicionales. ........................................................... 323 

5. Due diligence financiera del arrendatario. .......................................................................... 324 
a. Solvencia, rating interno y capacidad de pago. ...................................................................................... 324 
b. Garantías corporativas, avales y depósitos. ........................................................................................... 326 
c. Riesgo de impago de renta, impuestos, seguros y mantenimiento. ...................................................... 327 

6. Informe final de riesgos para negociar el contrato. ............................................................. 328 
a. Matriz de riesgos jurídicos, técnicos y económicos................................................................................ 328 
b. Recomendaciones de cláusulas, anexos y exclusiones. ......................................................................... 330 
c. Decisión de firmar, renegociar o desistir. ............................................................................................... 331 

Capítulo 12: Negociación de cláusulas críticas en contratos NNN y FRI ............................ 333 

1. Negociación de la renta base y gastos recuperables. ........................................................... 333 
a. Determinación del equilibrio económico inicial. .................................................................................... 333 
b. Relación entre renta reducida y asunción de coste por el arrendatario. ............................................... 335 
c. Mecanismos de revisión y límites de incremento. ................................................................................. 336 

2. Negociación de impuestos y cargas públicas. ...................................................................... 338 
a. Tributos incluidos y excluidos. ................................................................................................................ 338 
b. Procedimiento de pago y acreditación. .................................................................................................. 339 
c. Revisión de importes y recursos administrativos. .................................................................................. 340 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

3. Negociación de seguros. ..................................................................................................... 342 
a. Coberturas mínimas, capitales, franquicias y beneficiarios. .................................................................. 342 
b. Reparto del coste de primas. ................................................................................................................. 343 
c. Consecuencias de falta de seguro o cobertura insuficiente. .................................................................. 344 

4. Negociación de mantenimiento y reparaciones. .................................................................. 345 
a. Alcance de mantenimiento ordinario. .................................................................................................... 345 
b. Reparaciones estructurales y defectos preexistentes. ........................................................................... 347 
c. Reposiciones, mejoras y CAPEX. ............................................................................................................. 348 

5. Negociación de auditoría, transparencia y control............................................................... 349 
a. Derecho de acceso a facturas y presupuestos. ...................................................................................... 349 
b. Auditoría anual de service charge y CAM. .............................................................................................. 351 
c. Penalizaciones por errores, sobrecostes o gastos no autorizados. ........................................................ 352 

6. Negociación de salida, devolución y dilapidations. .............................................................. 353 
a. Estado de devolución del inmueble. ...................................................................................................... 353 
b. Obras de reposición y retirada de mejoras. ........................................................................................... 354 
c. Liquidación final de importes pendientes. ............................................................................................. 356 

Capítulo 13: Matriz de riesgos contractuales en NNN, FRI, impuestos, seguros y 
mantenimiento .............................................................................................................. 358 

1. Riesgos del propietario....................................................................................................... 358 
a. Impago de renta y gastos. ...................................................................................................................... 358 
b. Deterioro del activo por mantenimiento deficiente. ............................................................................. 360 
c. Pérdida de valor por incumplimiento técnico o asegurador. ................................................................. 361 

2. Riesgos del arrendatario. ................................................................................................... 363 
a. Incremento imprevisible de impuestos, seguros y mantenimiento. ...................................................... 363 
b. Reparaciones extraordinarias no presupuestadas. ................................................................................ 364 
c. Responsabilidad por defectos anteriores a la firma. .............................................................................. 365 

3. Riesgos del inversor. .......................................................................................................... 367 
a. Desviación de NOI por gastos no recuperables. ..................................................................................... 367 
b. Riesgo de vacancia y sustitución del arrendatario. ................................................................................ 368 
c. Riesgo de valoración si el contrato no es realmente neto...................................................................... 369 

4. Riesgos del financiador. ..................................................................................................... 370 
a. Insuficiencia de flujo de caja para servicio de deuda. ............................................................................ 370 
b. Falta de seguros adecuados como garantía indirecta. ........................................................................... 372 
c. Debilidad contractual en step-in rights y cesión de rentas..................................................................... 373 

5. Riesgos regulatorios y de cumplimiento. ............................................................................. 374 
a. Cambios normativos en seguridad, accesibilidad y energía. .................................................................. 374 
b. Incremento de exigencias ambientales. ................................................................................................. 376 
c. Reparto del coste de adaptación normativa. ......................................................................................... 377 

6. Herramientas contractuales de mitigación. ......................................................................... 378 
a. Caps, exclusions, reserves, warranties e indemnities. ........................................................................... 378 
b. Garantías, seguros y auditorías. ............................................................................................................. 379 
c. Anexos técnicos y financieros como instrumentos preventivos............................................................. 381 

PARTE SEXTA. ................................................................................................................ 383 

FINANCIACIÓN, INVERSIÓN, VALORACIÓN Y REDACCIÓN CONTRACTUAL AVANZADA DE 
ARRENDAMIENTOS NETOS NNN Y FRI .................................................................................... 383 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

Capítulo 14: Impacto de NNN y FRI en la financiación inmobiliaria, la inversión y la valoración 
del activo ....................................................................................................................... 383 

1. Relación entre contrato neto y valor del inmueble. ............................................................. 383 
a. Estabilidad de flujos de caja. .................................................................................................................. 383 
b. Previsibilidad del NOI. ............................................................................................................................ 385 
c. Influencia de duración, solvencia y garantías. ........................................................................................ 386 

2. Contratos NNN como instrumento de inversión inmobiliaria. .............................................. 388 
a. Activos con renta segura y arrendatario solvente. ................................................................................. 388 
b. Interés para fondos, SOCIMI, REIT, family offices e inversores patrimonialistas. .................................. 389 
c. Riesgo de falsa seguridad si los gastos no están correctamente trasladados. ....................................... 391 

3. Contratos FRI en activos comerciales, logísticos e industriales. ............................................ 392 
a. Reducción de obligaciones técnicas del propietario. ............................................................................. 392 
b. Impacto en CAPEX futuro y valor residual. ............................................................................................. 393 
c. Riesgo de litigios por reparación al final del contrato. ........................................................................... 395 

4. Financiación bancaria de activos con contratos netos. ........................................................ 396 
a. Cesión de rentas, garantías reales y control de seguros. ....................................................................... 396 
b. DSCR, LTV, NOI y sensibilidad al tipo de interés. .................................................................................... 398 
c. Revisión del contrato por el financiador antes del cierre. ...................................................................... 399 

5. Sale and leaseback bajo estructura NNN o FRI. ................................................................... 400 
a. Venta del activo y permanencia del vendedor como arrendatario. ....................................................... 400 
b. Optimización de liquidez, balance y financiación corporativa. .............................................................. 401 
c. Riesgos de renta, mantenimiento y opción de recompra. ..................................................................... 403 

6. Modelización económica del contrato neto. ....................................................................... 404 
a. Renta base, gastos recuperables y reservas. .......................................................................................... 404 
b. Escenarios de inflación, mantenimiento y siniestralidad. ...................................................................... 405 
c. Impacto en TIR, VAN, yield y valoración de mercado. ............................................................................ 407 

Capítulo 15: Estructura del contrato NNN y FRI: cláusulas esenciales y anexos técnicos ... 409 

1. Partes, objeto y descripción del inmueble. .......................................................................... 409 
a. Identificación de propietario, arrendatario, garante y gestor. ............................................................... 409 
b. Descripción física, registral, técnica y funcional del inmueble. .............................................................. 411 
c. Incorporación de planos, inventario y anexo de estado. ........................................................................ 412 

2. Duración, prórrogas y longstop dates. ................................................................................ 414 
a. Plazo inicial y prórrogas obligatorias o voluntarias. ............................................................................... 414 
b. Fechas críticas de entrega, apertura, obras y licencias. ......................................................................... 415 
c. Efectos de retrasos imputables a propietario o arrendatario. ............................................................... 417 

3. Renta, additional rent e importes recuperables. ................................................................. 418 
a. Renta base y calendario de pago. ........................................................................................................... 418 
b. Gastos NNN, service charge, CAM e impuestos. .................................................................................... 419 
c. Regularización, auditoría y reclamación de diferencias. ........................................................................ 420 

4. Impuestos, seguros y mantenimiento. ................................................................................ 422 
a. Cláusula fiscal. ........................................................................................................................................ 422 
b. Cláusula aseguradora. ............................................................................................................................ 423 
c. Cláusula de mantenimiento y reparación. .............................................................................................. 424 

5. Obras, mejoras y alteraciones. ........................................................................................... 426 
a. Obras iniciales del arrendatario. ............................................................................................................ 426 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

b. Mejoras autorizadas durante la vigencia. .............................................................................................. 427 
c. Retirada, reversión o compensación al finalizar el contrato. ................................................................. 428 

6. Incumplimiento, resolución, garantías y solución de controversias. ..................................... 429 
a. Eventos de default, cure periods y subsanación. ................................................................................... 429 
b. Ejecución de garantías, indemnización y recuperación del inmueble. .................................................. 431 
c. Mediación, experto independiente, arbitraje o jurisdicción competente. ............................................. 432 

PARTE SÉPTIMA. ............................................................................................................ 434 

ADAPTACIÓN A ESPAÑA Y LATINOAMÉRICA, SECTORES DE APLICACIÓN Y EVOLUCIÓN DE LOS 
CONTRATOS NNN Y FRI .......................................................................................................... 434 

Capítulo 16: Adaptación jurídica y contractual de NNN y FRI a España y Latinoamérica .. 434 

1. Encaje del arrendamiento neto en contratos comerciales, industriales y logísticos. ............. 434 
a. Libertad contractual y límites legales. .................................................................................................... 434 
b. Diferencia entre vivienda, local, nave, oficina y activo especial. ........................................................... 436 
c. Precisión terminológica para evitar traslaciones automáticas incorrectas. ........................................... 437 

2. Adaptación de impuestos, tasas y cargas públicas. .............................................................. 439 
a. Identificación de tributos asociados al inmueble. .................................................................................. 439 
b. Repercusión contractual y justificación documental. ............................................................................ 440 
c. Diferencias en impuestos locales y cargas públicas en España y Latinoamérica. ................................... 442 

3. Adaptación de seguros. ...................................................................................................... 443 
a. Seguro del edificio, seguro de responsabilidad civil y seguro de actividad. ........................................... 443 
b. Disponibilidad de coberturas, aseguradoras autorizadas y prueba documental. .................................. 444 
c. Franquicias, exclusiones y siniestros complejos. .................................................................................... 446 

4. Adaptación de mantenimiento y reparación. ...................................................................... 447 
a. Obligaciones ordinarias y extraordinarias. ............................................................................................. 447 
b. Reparaciones estructurales y defectos preexistentes. ........................................................................... 448 
c. Anexo técnico como instrumento esencial. ............................................................................................ 449 

5. Gestión de moneda, inflación e importes recuperables en operaciones internacionales. ...... 451 
a. Renta en moneda local o divisa. ............................................................................................................. 451 
b. Indexación y revisión por inflación. ........................................................................................................ 452 
c. Riesgo de tipo de cambio, tipo de interés y coste financiero. ................................................................ 453 

6. Recomendaciones para operaciones transfronterizas. ......................................................... 455 
a. Due diligence reforzada. ......................................................................................................................... 455 
b. Doble versión contractual si procede. .................................................................................................... 456 
c. Coordinación entre asesores locales, inversores, financiadores y promotor. ........................................ 457 

Capítulo 17: Sectores de aplicación de los contratos NNN y FRI: retail, oficinas, logística, 
industria, hoteles y activos alternativos ......................................................................... 459 

1. Contratos NNN y FRI en locales comerciales, retail parks y centros comerciales. .................. 459 
a. Restauración, supermercados, bancos y operadores de servicios. ........................................................ 459 
b. Renta base, gastos directos, service charge y CAM. .............................................................................. 461 
c. Riesgos de afluencia, obras de marca, cierre temporal y responsabilidad frente a clientes. ................. 462 

2. Contratos NNN y FRI en oficinas. ........................................................................................ 464 
a. Gastos comunes, climatización y servicios compartidos. ....................................................................... 464 
b. Fit-out, reinstatement y devolución. ...................................................................................................... 465 
c. Certificaciones energéticas y sostenibilidad. .......................................................................................... 466 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

3. Contratos NNN y FRI en logística e industria. ...................................................................... 468 
a. Cubierta, soleras, muelles, instalaciones y sistemas contra incendios. ................................................. 468 
b. Mantenimiento de equipos críticos. ...................................................................................................... 469 
c. Riesgos ambientales y seguros especializados. ...................................................................................... 470 

4. Contratos NNN y FRI en hoteles y activos hospitality. .......................................................... 472 
a. Contrato de arrendamiento neto frente a gestión hotelera. ................................................................. 472 
b. FF&E, mantenimiento, reposición y reservas. ........................................................................................ 473 
c. Seguro de actividad, pérdida de beneficios y responsabilidad. .............................................................. 474 

5. Contratos NNN y FRI en residencias, salud, data centers y activos operativos. ..................... 476 
a. Exigencias regulatorias de actividad. ...................................................................................................... 476 
b. Mantenimiento técnico reforzado, energía, refrigeración y seguridad. ................................................ 477 
c. Riesgo de continuidad operativa e interrupción de negocio. ................................................................. 478 

6. Selección del modelo según tipo de activo. ......................................................................... 480 
a. Activos monousuario. ............................................................................................................................. 480 
b. Activos multiusuario. .............................................................................................................................. 481 
c. Activos con alta intensidad técnica, regulatoria o tecnológica. ............................................................. 482 

Capítulo 18: ESG, eficiencia energética, sostenibilidad, green lease y riesgos climáticos en 
contratos netos .............................................................................................................. 484 

1. Integración de cláusulas green lease. .................................................................................. 484 
a. Objetivos de eficiencia energética. ........................................................................................................ 484 
b. Reparto de obligaciones entre propietario y arrendatario. ................................................................... 486 
c. Indicadores de consumo y reporting. ..................................................................................................... 487 

2. Coste de mejoras ambientales. ........................................................................................... 489 
a. CAPEX verde. .......................................................................................................................................... 489 
b. Ahorro operativo y reparto de beneficios. ............................................................................................. 490 
c. Recuperación del coste mediante service charge o renta. ..................................................................... 491 

3. Energía, agua, residuos y emisiones. ................................................................................... 492 
a. Medición individualizada. ....................................................................................................................... 492 
b. Auditorías de consumo........................................................................................................................... 494 
c. Planes de reducción y penalizaciones. .................................................................................................... 495 

4. Certificaciones y estándares de sostenibilidad. ................................................................... 496 
a. Certificaciones del edificio. ..................................................................................................................... 496 
b. Obligaciones del arrendatario para conservar estándares. ................................................................... 499 
c. Impacto en valoración, financiación e inversor institucional. ................................................................ 500 

5. Riesgos climáticos y resiliencia. .......................................................................................... 501 
a. Inundaciones, calor extremo, incendios y eventos severos. .................................................................. 501 
b. Seguros, exclusiones y primas crecientes. ............................................................................................. 502 
c. Mantenimiento preventivo y planes de continuidad. ............................................................................ 504 

6. Cláusulas ESG recomendadas. ............................................................................................ 505 
a. Datos, cooperación y auditoría............................................................................................................... 505 
b. Obras de mejora y acceso al inmueble................................................................................................... 506 
c. Distribución de coste, ahorro e incentivos. ............................................................................................ 507 

Capítulo 19: Tecnología, digitalización y tendencias internacionales de los contratos 
anglosajones de arrendamiento neto ............................................................................. 510 

1. Digitalización del contrato y sus anexos. ............................................................................. 510 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

a. Repositorio contractual. ......................................................................................................................... 510 
b. Control de versiones. ............................................................................................................................. 511 
c. Trazabilidad de comunicaciones y aprobaciones. .................................................................................. 513 

2. Software de gestión de arrendamientos. ............................................................................ 514 
a. Calendario de renta, impuestos, seguros y mantenimiento. ................................................................. 514 
b. Alertas de vencimientos y renovaciones. ............................................................................................... 515 
c. Reporting financiero y técnico. ............................................................................................................... 516 

3. Gestión digital de facturas y gastos recuperables. ............................................................... 518 
a. Validación documental. .......................................................................................................................... 518 
b. Clasificación de gastos. ........................................................................................................................... 519 
c. Preparación de regularización anual. ..................................................................................................... 520 

4. Mantenimiento mediante herramientas digitales. .............................................................. 521 
a. GMAO, IoT y sensores. ........................................................................................................................... 521 
b. Registro de incidencias. .......................................................................................................................... 523 
c. Evidencias para auditoría y reclamaciones. ............................................................................................ 524 

5. Modelos BIM, gemelo digital y control de CAPEX. ............................................................... 525 
a. Inventario técnico del inmueble. ............................................................................................................ 525 
b. Planificación de mantenimiento. ........................................................................................................... 526 
c. Control de reposiciones, inversiones y coste de ciclo de vida. ............................................................... 527 

6. Tendencias internacionales y recomendaciones finales. ...................................................... 529 
a. Mayor control de gastos recuperables, CAM y service charge. ............................................................. 529 
b. Mayor importancia de seguros, riesgos climáticos, inflación y tipo de interés. .................................... 530 
c. Utilizar checklists, formularios y anexos como sistema de prevención. ................................................. 531 

PARTE OCTAVA. ............................................................................................................. 533 

CHECKLISTS Y FORMULARIOS DE CONTRATOS ANGLOSAJONES DE ARRENDAMIENTO NETO: TRIPLE 
NET LEASE (NNN), FULL REPAIRING AND INSURING (FRI), IMPUESTOS, SEGUROS Y MANTENIMIENTO
 ............................................................................................................................................. 533 

Capítulo 20: Checklists profesionales para preparar, negociar y firmar contratos NNN y FRI533 

1. CHECKLIST. Identificación del modelo contractual NNN, FRI, NN, gross lease o híbrido ......... 533 
Sección 1. Datos generales de la operación analizada ............................................................................... 534 
Sección 2. Determinación preliminar de si procede NNN, FRI, NN, gross lease o modelo híbrido ............ 535 
Sección 3. Verificación de tipo de activo, uso, duración y solvencia .......................................................... 536 
Sección 4. Confirmación de objetivos de propietario, arrendatario, inversor y financiador ..................... 537 
Sección 5. Checklist de decisión final del modelo contractual ................................................................... 538 

2. CHECKLIST. Due diligence previa jurídica, técnica, fiscal, aseguradora y económica .............. 539 
Sección 1. Revisión jurídica del inmueble .................................................................................................. 539 
Sección 2. Revisión técnica de estructura, cubierta, fachada, instalaciones y mantenimiento ................. 540 
Sección 3. Revisión fiscal y de cargas públicas ........................................................................................... 541 
Sección 4. Revisión aseguradora ................................................................................................................ 542 
Sección 5. Revisión económica, solvencia y financiación ........................................................................... 543 

3. CHECKLIST. Impuestos, tasas y cargas públicas repercutibles ............................................... 544 
Sección 1. Identificación de tributos repercutibles .................................................................................... 544 
Sección 2. Validación de importes históricos ............................................................................................. 545 
Sección 3. Procedimiento de pago y regularización ................................................................................... 546 
Sección 4. Revisión de recargos, sanciones, intereses y recursos .............................................................. 547 
Sección 5. Checklist de cierre fiscal antes de firmar .................................................................................. 547 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

4. CHECKLIST. Seguros obligatorios, recomendados, capitales, franquicias, beneficiarios y 
renovaciones ......................................................................................................................... 548 

Sección 1. Identificación de pólizas obligatorias y recomendadas ............................................................. 549 
Sección 2. Capitales asegurados, valor de reconstrucción y límites mínimos ............................................ 549 
Sección 3. Franquicias, exclusiones y riesgos no cubiertos ........................................................................ 550 
Sección 4. Certificados, beneficiarios y prueba documental ...................................................................... 551 
Sección 5. Renovaciones y seguimiento anual ........................................................................................... 552 

5. CHECKLIST. Mantenimiento, reparaciones, CAPEX, reposiciones y mejoras normativas ........ 553 
Sección 1. Obligaciones ordinarias del arrendatario .................................................................................. 553 
Sección 2. Reparaciones estructurales y excepciones ................................................................................ 554 
Sección 3. CAPEX, reposiciones y vida útil .................................................................................................. 554 
Sección 4. Mejoras normativas y adaptación técnica ................................................................................ 555 
Sección 5. Seguimiento, auditoría técnica y ejecución subsidiaria ............................................................ 556 

6. CHECKLIST. Cierre contractual, anexos, garantías, firma, entrega de posesión y calendario de 
seguimiento .......................................................................................................................... 557 

Sección 1. Documentos contractuales principales ..................................................................................... 557 
Sección 2. Documentos anexos completos ................................................................................................ 558 
Sección 3. Garantías entregadas y verificadas ........................................................................................... 559 
Sección 4. Firma, seguros previos y entrega de posesión .......................................................................... 559 
Sección 5. Calendario de seguimiento posterior a la firma ........................................................................ 560 
Sección 6. Validación final antes de firma .................................................................................................. 561 

Capítulo 21: Formularios contractuales principales para NNN, FRI, impuestos, seguros y 
mantenimiento .............................................................................................................. 563 

1. FORMULARIO. Term sheet para contrato Triple Net Lease (NNN) ........................................ 563 
Sección 1. Datos de la operación................................................................................................................ 563 
Sección 2. Renta, impuestos, seguros y mantenimiento............................................................................ 565 
Sección 3. Garantías, duración y condiciones suspensivas ........................................................................ 566 

2. FORMULARIO. Term sheet para contrato Full Repairing and Insuring (FRI) ........................... 567 
Sección 1. Datos de la operación y partes .................................................................................................. 568 
Sección 2. Alcance de reparación ............................................................................................................... 569 
Sección 3. Seguro del edificio y primas recuperables ................................................................................ 570 
Sección 4. Schedule of condition y exclusiones técnicas ........................................................................... 571 
Sección 5. Garantías, duración y condiciones suspensivas ........................................................................ 572 

3. FORMULARIO. Contrato NNN para edificio independiente .................................................. 573 
Sección 1. Identificación de partes, inmueble y objeto contractual .......................................................... 573 
Sección 2. Renta base y additional rent ..................................................................................................... 574 
Sección 3. Pago directo o reembolso de impuestos y seguros................................................................... 575 
Sección 4. Mantenimiento integral, auditoría y control documental ........................................................ 576 
Sección 5. Duración, garantías, incumplimiento y seguimiento................................................................. 577 

4. FORMULARIO. Contrato FRI para local comercial o nave ..................................................... 578 
Sección 1. Partes, inmueble y estado inicial ............................................................................................... 578 
Sección 2. Reparación interna, externa y estructural ................................................................................ 579 
Sección 3. Seguro, franquicias y siniestros ................................................................................................. 580 
Sección 4. Devolución del inmueble y dilapidations .................................................................................. 581 

5. FORMULARIO. Contrato híbrido NNN/FRI para activo multiarrendatario ............................. 582 
Sección 1. Datos generales del activo y del arrendamiento ....................................................................... 582 
Sección 2. Service charge y CAM ................................................................................................................ 583 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

Sección 3. Reparto de gastos comunes ...................................................................................................... 584 
Sección 4. Limitaciones, caps y derechos de auditoría .............................................................................. 585 
Sección 5. Obligaciones privativas NNN/FRI limitadas ............................................................................... 585 

6. FORMULARIO. Adenda de modificación de gastos recuperables .......................................... 586 
Sección 1. Identificación de la adenda y del contrato modificado ............................................................. 586 
Sección 2. Modificación de impuestos incluidos ........................................................................................ 587 
Sección 3. Cambio de pólizas o coberturas ................................................................................................ 588 
Sección 4. Ajuste de obligaciones de mantenimiento ................................................................................ 589 
Sección 5. Efectos económicos, garantías y entrada en vigor .................................................................... 590 
Sección 6. Ratificación, anexos sustituidos y firma .................................................................................... 591 

Capítulo 22: Formularios técnicos, anexos y matrices de reparto de coste ....................... 593 

1. FORMULARIO. Anexo de estado inicial del inmueble ........................................................... 593 
Sección 1. Datos generales del anexo ........................................................................................................ 593 
Sección 2. Descripción técnica del inmueble ............................................................................................. 594 
Sección 3. Fotografías, planos e inventario ................................................................................................ 596 
Sección 4. Defectos excluidos de la obligación de reparación ................................................................... 597 
Sección 5. Declaración de aceptación y reservas ....................................................................................... 598 

2. FORMULARIO. Anexo de mantenimiento preventivo .......................................................... 600 
Sección 1. Datos generales del anexo ........................................................................................................ 600 
Sección 2. Calendario anual de revisiones ................................................................................................. 601 
Sección 3. Responsables, proveedores y certificados ................................................................................ 602 
Sección 4. Presupuesto estimado de mantenimiento preventivo ............................................................. 603 
Sección 5. Sistema de control, auditoría y consecuencias de incumplimiento .......................................... 604 

3. FORMULARIO. Matriz de reparto de impuestos, seguros y mantenimiento .......................... 605 
Sección 1. Datos generales de la matriz ..................................................................................................... 605 
Sección 2. Concepto económico ................................................................................................................ 606 
Sección 3. Sujeto obligado al pago ............................................................................................................. 607 
Sección 4. Procedimiento de justificación y regularización........................................................................ 608 
Sección 5. Validación final de la matriz ...................................................................................................... 609 

4. FORMULARIO. Anexo de seguros obligatorios ..................................................................... 610 
Sección 1. Datos generales del anexo de seguros ...................................................................................... 610 
Sección 2. Coberturas mínimas .................................................................................................................. 611 
Sección 3. Capitales, franquicias y beneficiarios ........................................................................................ 612 
Sección 4. Plazos de renovación y prueba documental ............................................................................. 613 
Sección 5. Control anual y coordinación con mantenimiento .................................................................... 614 

5. FORMULARIO. Anexo de service charge y CAM ................................................................... 615 
Sección 1. Datos generales del anexo ........................................................................................................ 615 
Sección 2. Gastos incluidos ........................................................................................................................ 616 
Sección 3. Gastos excluidos ........................................................................................................................ 617 
Sección 4. Fórmula de reparto ................................................................................................................... 617 
Sección 5. Presupuesto, pagos a cuenta y auditoría anual ........................................................................ 618 

6. FORMULARIO. Liquidación anual de gastos ......................................................................... 619 
Sección 1. Datos generales de la liquidación .............................................................................................. 619 
Sección 2. Presupuesto aprobado .............................................................................................................. 620 
Sección 3. Importes reales soportados ...................................................................................................... 621 
Sección 4. Pagos realizados por el arrendatario......................................................................................... 622 
Sección 5. Saldo final, devolución o reclamación ....................................................................................... 623 
Sección 6. Documentación adjunta y validación ........................................................................................ 623 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

Capítulo 23: Formularios de reclamación, auditoría, incumplimiento y terminación ........ 625 

1. FORMULARIO. Requerimiento de pago de additional rent ................................................... 625 
Sección 1. Datos generales del requerimiento ........................................................................................... 625 
Sección 2. Identificación de importes vencidos ......................................................................................... 626 
Sección 3. Documentación justificativa ...................................................................................................... 628 
Sección 4. Plazo de pago y forma de cumplimiento ................................................................................... 628 
Sección 5. Consecuencias de incumplimiento ............................................................................................ 629 

2. FORMULARIO. Requerimiento de reparación ...................................................................... 630 
Sección 1. Datos generales del requerimiento ........................................................................................... 630 
Sección 2. Descripción de la deficiencia ..................................................................................................... 631 
Sección 3. Informe técnico y documentación adjunta ............................................................................... 632 
Sección 4. Plazo de subsanación ................................................................................................................ 633 
Sección 5. Advertencia de ejecución subsidiaria y reserva de derechos.................................................... 634 

3. FORMULARIO. Comunicación de siniestro ........................................................................... 635 
Sección 1. Datos generales de la comunicación ......................................................................................... 635 
Sección 2. Fecha, causa y daños ................................................................................................................. 636 
Sección 3. Pólizas afectadas ....................................................................................................................... 637 
Sección 4. Medidas urgentes adoptadas .................................................................................................... 638 
Sección 5. Reserva de derechos y siguientes actuaciones ......................................................................... 639 

4. FORMULARIO. Auditoría de service charge o CAM .............................................................. 640 
Sección 1. Datos generales de la auditoría ................................................................................................. 640 
Sección 2. Solicitud documental ................................................................................................................. 641 
Sección 3. Revisión de facturas y contratos ............................................................................................... 642 
Sección 4. Informe de diferencias y reclamación ....................................................................................... 643 
Sección 5. Propuesta de cierre de auditoría............................................................................................... 644 

5. FORMULARIO. Acta de devolución del inmueble ................................................................. 645 
Sección 1. Datos generales de la devolución ............................................................................................. 645 
Sección 2. Estado de conservación ............................................................................................................. 646 
Sección 3. Reparaciones pendientes .......................................................................................................... 647 
Sección 4. Documentación, llaves, accesos e inventario entregado .......................................................... 648 
Sección 5. Liquidación final de garantías e importes ................................................................................. 649 
Sección 6. Reservas, firma y cierre del acta ............................................................................................... 650 

6. FORMULARIO. Acuerdo transaccional ................................................................................. 651 
Sección 1. Datos generales del acuerdo ..................................................................................................... 651 
Sección 2. Reconocimiento de discrepancias ............................................................................................. 652 
Sección 3. Importe pactado y calendario de pago ..................................................................................... 653 
Sección 4. Obligaciones no dinerarias y ajustes futuros ............................................................................ 654 
Sección 5. Renuncias, reservas y cierre del conflicto ................................................................................. 655 
Sección 6. Firma, anexos y efectos ............................................................................................................. 656 

PARTE NOVENA. ............................................................................................................ 657 

PRÁCTICA DE CONTRATOS ANGLOSAJONES DE ARRENDAMIENTO NETO: TRIPLE NET LEASE (NNN), 
FULL REPAIRING AND INSURING (FRI), IMPUESTOS, SEGUROS Y MANTENIMIENTO ................. 657 

Capítulo 24: Casos prácticos de negociación, firma y gestión ordinaria de contratos NNN y FRI
 ...................................................................................................................................... 657 

1. Caso práctico de NNN en edificio comercial independiente. ................................................ 657 
a. Problema de incremento de impuestos. ................................................................................................ 657 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

b. Revisión de la cláusula de additional rent. ............................................................................................. 659 
c. Solución mediante caps, regularización y garantía adicional. ................................................................ 660 

2. Caso práctico de FRI en nave logística. ................................................................................ 662 
a. Defectos preexistentes en cubierta. ....................................................................................................... 662 
b. Falta de schedule of condition. .............................................................................................................. 663 
c. Reparto negociado del coste de reparación. .......................................................................................... 665 

3. Caso práctico de service charge en centro comercial. .......................................................... 666 
a. Gastos comunes no previstos. ................................................................................................................ 666 
b. Reclamación del arrendatario. ............................................................................................................... 668 
c. Auditoría y devolución de importes. ...................................................................................................... 669 

4. Caso práctico de seguro insuficiente. .................................................................................. 670 
a. Siniestro parcial. ..................................................................................................................................... 670 
b. Franquicia elevada y cobertura incompleta. .......................................................................................... 672 
c. Responsabilidad por incumplimiento de obligación aseguradora. ......................................................... 673 

5. Caso práctico de mantenimiento deficiente. ....................................................................... 674 
a. Avería en climatización. .......................................................................................................................... 674 
b. Daños a la actividad del arrendatario..................................................................................................... 676 
c. Ejecución subsidiaria e indemnización. .................................................................................................. 677 

6. Caso práctico de sale and leaseback con contrato NNN. ...................................................... 678 
a. Venta del activo y arrendamiento posterior. ......................................................................................... 678 
b. Financiación corporativa y renta a largo plazo. ...................................................................................... 680 
c. Riesgo de tipo de interés y revisión de rentabilidad............................................................................... 681 

Capítulo 25: Casos prácticos complejos de conflictos, auditoría, financiación y terminación683 

1. Caso práctico de auditoría de CAM con sobrecostes. ........................................................... 683 
a. Detección de gastos duplicados. ............................................................................................................ 683 
b. Revisión documental y pericial. .............................................................................................................. 685 
c. Reclamación de devolución y ajuste futuro. ........................................................................................... 686 

2. Caso práctico de reparación estructural en contrato FRI. ..................................................... 688 
a. Patología en fachada. ............................................................................................................................. 688 
b. Discusión entre vicio preexistente y obligación de reparación. ............................................................. 689 
c. Solución mediante experto independiente. ........................................................................................... 690 

3. Caso práctico de cambio normativo ambiental. ................................................................... 692 
a. Nueva exigencia de eficiencia energética............................................................................................... 692 
b. Debate sobre CAPEX recuperable. ......................................................................................................... 693 
c. Distribución del coste entre propietario y arrendatario. ........................................................................ 695 

4. Caso práctico de impago de impuestos repercutidos. .......................................................... 696 
a. Pago directo omitido por el arrendatario. .............................................................................................. 696 
b. Recargos y sanciones. ............................................................................................................................. 697 
c. Ejecución de garantía y regularización contractual. ............................................................................... 699 

5. Caso práctico de financiación de activo con arrendamiento NNN......................................... 700 
a. Revisión bancaria del contrato. .............................................................................................................. 700 
b. Ajuste de seguros, cesión de rentas y garantías. ................................................................................... 701 
c. Cierre de financiación con condiciones reforzadas. ............................................................................... 703 

6. Caso práctico de terminación y dilapidations. ..................................................................... 704 
a. Devolución del inmueble con deterioros. .............................................................................................. 704 
b. Informe técnico de reparación. .............................................................................................................. 705 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

c. Liquidación final y acuerdo transaccional. .............................................................................................. 706 

 

 



 

 
 

 

 
>Para aprender, practicar     

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

 

¿QUÉ APRENDERÁ? 

  

  
 
Lo que Aprenderá con la Guía Práctica de "Contratos Anglosajones de 

Arrendamiento Neto: Triple Net Lease (NNN), Full Repairing and Insuring (FRI), 
impuestos, seguros y mantenimiento" en 12 puntos: 

 
 Identificar las diferencias prácticas entre arrendamiento bruto, 

arrendamiento neto, double net lease, Triple Net Lease (NNN) y Full 

Repairing and Insuring (FRI). 
 

 Comprender cómo se trasladan al arrendatario los impuestos, seguros, 
mantenimiento, reparaciones y otros gastos recuperables. 

 
 Distinguir entre renta base, additional rent, service charge, CAM, 

insurance rent y coste total de ocupación. 

 
 Redactar cláusulas claras sobre impuestos inmobiliarios, tasas, cargas 

públicas, recargos, sanciones y regularización de importes. 
 

 Organizar el programa de seguros obligatorios y recomendados, 

incluyendo capitales, franquicias, beneficiarios, certificados y 
renovaciones. 

 
 Delimitar las obligaciones de mantenimiento, reparación, reposición, 

CAPEX, defectos preexistentes y mejoras normativas. 

 
 Preparar anexos técnicos esenciales, como el estado inicial del inmueble, 

el schedule of condition y la matriz de reparto de costes. 
 

 Aplicar criterios de due diligence jurídica, técnica, fiscal, aseguradora y 

financiera antes de firmar contratos NNN o FRI. 
 

 Negociar garantías, avales, depósitos, duración, prórrogas, condiciones 
suspensivas y derechos de auditoría. 
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 Gestionar service charge y CAM en activos multiarrendatario, evitando 
duplicidades, gastos no recuperables y conflictos de liquidación. 

 
 Adaptar los modelos anglosajones NNN y FRI a operaciones inmobiliarias 

en España y Latinoamérica. 
 

 Utilizar formularios, checklists y casos prácticos para preparar, negociar, 

auditar, reclamar, modificar y terminar contratos de arrendamiento neto. 
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Introducción.  

 

  
 
DOMINAR LOS CONTRATOS NNN Y FRI: LA CLAVE PARA NEGOCIAR 

ARRENDAMIENTOS NETOS CON SEGURIDAD, RENTABILIDAD Y CONTROL DEL 
RIESGO 

 
Los contratos anglosajones de arrendamiento neto, especialmente el Triple Net 
Lease (NNN) y el Full Repairing and Insuring (FRI), se han convertido en 

herramientas esenciales para estructurar operaciones inmobiliarias de inversión, 
explotación, financiación y gestión patrimonial. Su atractivo es evidente: 

permiten trasladar al arrendatario una parte relevante de los impuestos, seguros, 
mantenimiento y reparaciones, generando para el propietario, el inversor y el 

financiador una renta aparentemente más estable y previsible. Sin embargo, 
precisamente por esa complejidad, estos contratos también pueden convertirse 
en una fuente de conflictos si se importan de forma literal, sin adaptación 

jurídica, técnica, fiscal y económica a España y Latinoamérica. 
 

La práctica demuestra que no basta con utilizar expresiones como “Triple Net 
Lease”, “FRI”, “additional rent”, “service charge” o “CAM” para que el contrato 
funcione correctamente. Es imprescindible definir qué gastos son repercutibles, 

quién paga cada concepto, cómo se justifican los importes, qué seguros son 
obligatorios, qué reparaciones corresponden al arrendatario, qué CAPEX queda 

excluido, cómo se auditan los gastos comunes y qué sucede al finalizar el 
contrato. Una mala redacción puede afectar al coste total de ocupación del 
arrendatario, al NOI del propietario, a la valoración del activo, a la financiación 

bancaria y a la posición del inversor. 
 

Esta guía práctica ofrece una visión completa y profesional de los contratos 
anglosajones de arrendamiento neto: Triple Net Lease (NNN), Full Repairing and 
Insuring (FRI), impuestos, seguros y mantenimiento. A lo largo de sus capítulos 

se analizan los fundamentos económicos y jurídicos de estos modelos, la 
estructura de la renta base y la additional rent, la repercusión de impuestos y 

cargas públicas, la contratación y recuperación del coste de los seguros, el 
mantenimiento preventivo, las reparaciones, las reposiciones, el CAPEX, el 
service charge, el CAM, la due diligence previa, la negociación de cláusulas 
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críticas, la financiación inmobiliaria, la valoración del activo, la adaptación a 
España y Latinoamérica, los sectores de aplicación y las tendencias relacionadas 

con ESG, eficiencia energética, tecnología y control documental. 
 

El profesional encontrará en esta guía una herramienta de trabajo orientada a la 
práctica. No se trata únicamente de conocer conceptos anglosajones, sino de 
aprender a utilizarlos con precisión en operaciones reales. La guía ayuda a 

identificar riesgos antes de firmar, negociar cláusulas equilibradas, preparar 
anexos técnicos, diseñar matrices de reparto de coste, controlar seguros, 

documentar el mantenimiento, auditar gastos recuperables y gestionar 
incumplimientos. También incorpora checklists, formularios, anexos, modelos de 
reclamación, actas de devolución, acuerdos transaccionales y casos prácticos que 

permiten convertir la teoría contractual en procedimientos aplicables. 
 

Para propietarios, promotores, inversores, gestores patrimoniales, fondos 
inmobiliarios, family offices, arrendatarios corporativos, asesores jurídicos, 

técnicos, auditores, entidades financieras y consultores, dominar estos contratos 
supone una ventaja competitiva. Permite reducir litigios, mejorar la 
transparencia, proteger la rentabilidad, anticipar el coste de ocupación, reforzar 

la financiación y evitar que una operación aparentemente segura se deteriore por 
falta de previsión contractual. En un mercado donde el tipo de interés, los 

seguros, la inflación, la sostenibilidad y los costes de mantenimiento pesan cada 
vez más, la gestión avanzada del contrato se convierte en una herramienta 
estratégica. 

 
Adquirir esta guía práctica es invertir en conocimiento profesional aplicable. Cada 

cláusula bien redactada, cada anexo técnico correctamente preparado y cada 
matriz de costes adecuadamente diseñada puede evitar reclamaciones de miles 
de euros, bloqueos de financiación, deterioro del activo o conflictos al final del 

arrendamiento. El valor de estos contratos no está sólo en trasladar gastos, sino 
en hacerlo de forma clara, verificable, equilibrada y defendible. 

 
Quien negocia, redacta o gestiona contratos NNN y FRI necesita algo más que 
intuición comercial. Necesita método, terminología precisa, visión financiera, 

sensibilidad técnica y capacidad de anticipación. Esta guía está pensada para 
acompañar ese proceso y ayudar al profesional a dar un salto de calidad en la 

gestión de arrendamientos netos, con criterios internacionales adaptados a la 
realidad de España y Latinoamérica. 
 

En un sector cada vez más sofisticado, actualizado y exigente, la diferencia entre 
una operación sólida y una operación problemática suele estar en los detalles 

contractuales. Esta guía le permitirá conocerlos, ordenarlos y aplicarlos con 
seguridad. El siguiente paso hacia una gestión inmobiliaria más profesional 
empieza por comprender a fondo cómo funcionan los contratos Triple Net Lease 

(NNN) y Full Repairing and Insuring (FRI), y cómo convertirlos en instrumentos 
eficaces de rentabilidad, control del riesgo y creación de valor. 


