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1. Encaje del arrendamiento neto en contratos comerciales, industriales y logisticos. ............. 434
a. Libertad contractual y lImites [€ales. .......coouiiiiiiiiieiie e 434
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C. Anexo técnico cOMO INSEFUMENTO ESENCIAL. .c.uiiiiiiiriieiiieeiie ettt sa e e e saa e e sae e e saaeeaeas 449
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c. Coordinacion entre asesores locales, inversores, financiadores y promotor...........ccceceveeeciieeecvieeeenns 457
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industria, hoteles y activos alternQtivos ................ceeeeueeeeeiereenieieniereenisreesoreessessessssnssesenns 459
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a. Restauracidn, supermercados, bancos y operadores de ServiCios. .......ccoveeecuieeeciiieeeeiieeeeeiieeeeciveeeenns 459
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12



inmolgx.com
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NET LEASE (NNN), FULL REPAIRING AND INSURING (FRI), IMPUESTOS, SEGUROS Y MANTENIMIENTO
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6. FORMULARIO. Adenda de modificacion de gastos recuperables...........ccccevveeneniciirinnnenennnen. 586
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c. Liquidacion final y acuerdo transaccional

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

>Para progresar, luchar
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. QUE APRENDERA?

el

Lo que Aprenderd con la Guia Practica 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 practicas entre arrendamiento bruto,
arrendamiento neto, double net lease, Triple Net Lease (NNN) y Full
Repairing and Insuring (FRI).

Comprender como 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 ocupacion.

Redactar cldusulas claras sobre impuestos inmobiliarios, tasas, cargas
publicas, recargos, sanciones y regularizaciéon de importes.

Organizar el programa de seguros obligatorios y recomendados,
incluyendo  capitales, franquicias, beneficiarios, certificados vy
renovaciones.

Delimitar las obligaciones de mantenimiento, reparacién, reposicion,
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 juridica, técnica, fiscal, aseguradora y
financiera antes de firmar contratos NNN o FRI.

Negociar garantias, avales, depdsitos, duracion, prorrogas, condiciones
suspensivas y derechos de auditoria.

>Para aprender, practicar 2\
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > So6lo cuentan los resultados
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» Gestionar service charge y CAM en activos multiarrendatario, evitando
duplicidades, gastos no recuperables y conflictos de liquidacion.

» Adaptar los modelos anglosajones NNN y FRI a operaciones inmobiliarias
en Espafa y Latinoamérica.

> Utilizar formularios, checklists y casos practicos para preparar, negociar,
auditar, reclamar, modificar y terminar contratos de arrendamiento neto.

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar
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Introduccion.

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 inversién,
explotacion, financiacion y gestiédn 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 mas 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 adaptacion
juridica, técnica, fiscal y econdmica a Espafia y Latinoamérica.

La practica 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, como se justifican los importes, qué seguros son
obligatorios, qué reparaciones corresponden al arrendatario, qué CAPEX queda
excluido, como se auditan los gastos comunes y qué sucede al finalizar el
contrato. Una mala redaccion puede afectar al coste total de ocupacion del
arrendatario, al NOI del propietario, a la valoracién del activo, a la financiacién
bancaria y a la posicién del inversor.

Esta guia practica ofrece una visidn 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 capitulos
se analizan los fundamentos econdmicos y juridicos de estos modelos, la
estructura de la renta base y la additional rent, la repercusién de impuestos y
cargas publicas, la contratacion y recuperacion del coste de los seguros, el
mantenimiento preventivo, las reparaciones, las reposiciones, el CAPEX, el
service charge, el CAM, la due diligence previa, la negociacién de cldusulas

>Para aprender, practicar &L
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar
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criticas, la financiacién inmobiliaria, la valoracion del activo, la adaptacion a
Espafia y Latinoamérica, los sectores de aplicacion y las tendencias relacionadas
con ESG, eficiencia energética, tecnologia y control documental.

El profesional encontrara en esta guia una herramienta de trabajo orientada a la
practica. No se trata Unicamente de conocer conceptos anglosajones, sino de
aprender a utilizarlos con precisidn en operaciones reales. La guia ayuda a
identificar riesgos antes de firmar, negociar clausulas equilibradas, preparar
anexos técnicos, diseflar matrices de reparto de coste, controlar seguros,
documentar el mantenimiento, auditar gastos recuperables y gestionar
incumplimientos. También incorpora checklists, formularios, anexos, modelos de
reclamacién, actas de devolucidn, acuerdos transaccionales y casos practicos que
permiten convertir la teoria contractual en procedimientos aplicables.

Para propietarios, promotores, inversores, gestores patrimoniales, fondos
inmobiliarios, family offices, arrendatarios corporativos, asesores juridicos,
técnicos, auditores, entidades financieras y consultores, dominar estos contratos
supone una ventaja competitiva. Permite reducir litigios, mejorar Ila
transparencia, proteger la rentabilidad, anticipar el coste de ocupacion, reforzar
la financiacidon y evitar que una operacién aparentemente segura se deteriore por
falta de previsidon contractual. En un mercado donde el tipo de interés, los
seguros, la inflacion, la sostenibilidad y los costes de mantenimiento pesan cada
vez mas, la gestion avanzada del contrato se convierte en una herramienta
estratégica.

Adquirir esta guia practica es invertir en conocimiento profesional aplicable. Cada
cldusula bien redactada, cada anexo técnico correctamente preparado y cada
matriz de costes adecuadamente disenada puede evitar reclamaciones de miles
de euros, bloqueos de financiacién, deterioro del activo o conflictos al final del
arrendamiento. El valor de estos contratos no esta solo en trasladar gastos, sino
en hacerlo de forma clara, verificable, equilibrada y defendible.

Quien negocia, redacta o gestiona contratos NNN y FRI necesita algo mas que
intuicion comercial. Necesita método, terminologia precisa, visién financiera,
sensibilidad técnica y capacidad de anticipacidn. Esta guia esta pensada para
acompafar ese proceso y ayudar al profesional a dar un salto de calidad en la
gestion de arrendamientos netos, con criterios internacionales adaptados a la
realidad de Espafa y Latinoamérica.

En un sector cada vez mas sofisticado, actualizado y exigente, la diferencia entre
una operacion sdlida y una operacién problematica suele estar en los detalles
contractuales. Esta guia le permitira conocerlos, ordenarlos y aplicarlos con
seguridad. El siguiente paso hacia una gestién inmobiliaria mas profesional
empieza por comprender a fondo como funcionan los contratos Triple Net Lease
(NNN) y Full Repairing and Insuring (FRI), y cdmo convertirlos en instrumentos
eficaces de rentabilidad, control del riesgo y creacion de valor.




