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Capitulo 25: Casos prdcticos AVANZADOS de la Due Diligence integral con Playbook de cierre.

Caso practico 1. "DUE DILIGENCE INTEGRAL PARA FONDOS Y PROMOTORES (TECNICA, LEGAL, ESG)
CON PLAYBOOK DE CIERRE." Un activo estabilizado con CAPEX oculto que obliga a renegociar precio

y blindar @l POSt-Cierre. ...... . s s rsa e s s e s a e s s e s n e s s aannenans 401
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1. Ampliacidn del alcance técnico con “deep dive” selectivo y pruebas orientadas a evidencia (no a
LoTo1 0T Lo 0 T=X-) [ S 402

2. Integracion técnica—financiera: “CAPEX Bridge” + analisis de impacto en NOI, valor y financiabilidad403
3. Reestructuracioén de la negociacion: ajuste de precio + escrow especifico + garantias e indemnidades

1 {oYor Y [72= Yo o I (g Lol == o 1< T 4 or- 1) USSR 404

4. Playbook de cierre reforzado con condiciones precedentes (CP) y “closing binder” probatorio (técnico,

[EBAI, ESG) ..ottt ettt et e et e et e e et e e e e te e e e etaeeeeeabeeaeabaeeeaaataeeeaaaaaeataeaeaaaraeeeanaaaeaaareaaans 405

5. Plan post-cierre de 100 dias con gobernanza (PMO), comunicacién a inquilinos y control de
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Caso practico 2. "DUE DILIGENCE INTEGRAL PARA FONDOS Y PROMOTORES (TECNICA, LEGAL, ESG)

CON PLAYBOOK DE CIERRE." La compra de una cartera multiactivo con riesgo de titularidad y

contratos de arrendamiento N0 aliN@AdOS. ...cc.cvveuirieririeniireniereerereeireerereeneereneereserensesensesennenes 412
(O VI Wo =] W d do] o1 (=] 4 1 - RSSO RUSRRRPRPRRRRRN 412
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SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeiiiiiiteittteete ettt ettt ettt et e st e st e e st e sbe e e sabeeebbeesabe e bt e e sabeeseeessbeeneeesnnesnees 413
1. “Title & Corporate Clean-Up” previo al cierre con hoja de ruta por jurisdiccidn (condiciones precedentes
LTy oY Tor: 1) RSN 413
2. Normalizacién del “rent roll” y “lease audit” con reconciliacidn contractual-financiera (NOI real vs NOI
(oo Y3 aT=T T | I PR 414
3. Estructura de precio y protecciones: ajuste por NOI verificado + retencidén/escrow por riesgos de titulo y
arrendamientos + W& “@ Medida” .....ccueeiiiiiiiiiiie ettt s e st e s aae e e saaeeeens 415
4. Plan técnico-ESG de cartera: baseline minimo, quick wins y condiciones de financiacién (evitar step-up
eI TIPO HE INTEIES) ...ttt ettt et st sat e s he e sae e bt et e eateeaeesbe e beebeenbesatesatesaeenaes 415
5. Playbook de cierre por cartera: “split closing”, transicion operativa y control de cambios (no variaciones
3T e L= 1 01T ) PR 416
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ....eiiiiiii ittt ettt e et e e e e s e e e e e s e s nr e e e e e e s e s nnnnneeeeeeesannnneee 417
Resultados de las Medidas AdOPLagdas......ccccueeeiiiieeeiieieceieee e cteeeeriee e s eareeestreeeesaeeeeseaseeeesnsseeeessseeesenneens 418
(=Yool o] o ToT Y e T =T o o [T T T TP PO RUPR PP 419

Caso practico 3. "DUE DILIGENCE INTEGRAL PARA FONDOS Y PROMOTORES (TECNICA, LEGAL, ESG)
CON PLAYBOOK DE CIERRE." Una joint venture de promocion con forward funding donde el riesgo

ambiental y el contrato de obra ponen a prueba el cierre. ......coueeeeiiieeeiiiirecceerree e 421
(0 TV LY o L= I 2 o] o1 1=1 o o - PSSPt 421
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeitieitieiitteete ettt et e st e st e st e e sh bt e s at e e subeesseeesabeesateesabeesbbeesabeesseeessbeenneeesnneennees 423
1. Due diligence técnica-ambiental ampliada: cuantificar riesgo (coste/plazo) y convertirlo en “paquetes”
=Ty d o] T o] L= SR 423
2. Reestructuracion legal del cierre: condiciones precedentes, reparto de riesgos y protecciones especificas
(Yo =d=T YT o or- 1) SRR 423
3. Reconversion del contrato de obra a un esquema bancable: precio, exclusiones, garantias y control de
AV LA T [ (o] 1= PSP SPPPN 424
4. Integracion financiera y de control: presupuesto base, drawdowns por hitos, test de coste a completary
[aaTeT i oY gl Lo [T 01T Yo [T=T o TP SPRPOt 425
5. ESG y socio “invertible”: plan de accidn, salud y seguridad, cadena de suministro y condicidn para
€XPANSION @ LatiNOAMIEIICA ...c.uvvieeeiiie et ettt et e e ettt e e e ettt e e e e taeeeeeabeeeeeaaeeeetbaeeeastaeeeesseeesnsseaeans 426
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. .. .eiiiiiiiieiitit ettt ettt e e e e sttt et e e e s e e et e e e e s e s aanbe et eeee e e s nnbnbeeeeeeesannnreee 427
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[ Tolol o] o 1oAY o Tt =1 g o T - 1S 430

Caso practico 4. "DUE DILIGENCE INTEGRAL PARA FONDOS Y PROMOTORES (TECNICA, LEGAL, ESG)
CON PLAYBOOK DE CIERRE." Un hotel en explotacion con reforma integral donde la due diligence
descubre licencias, accesibilidad y riesgos laborales ocultos..........ccccceeeiiieeiiiiieecciniecceeeeee. 432
(O TV LY o 1=l o] o] 1=1 o o - OO PSP U PRSP PP PPPPPRROt
Soluciones Propuestas
1. Due diligence urbanistica y de licencias “a prueba de reforma”: expediente histdrico, gap analysis y

estrategia de PErmMIiSOS POF fASES ......iiiiiiiee e ettt e e etee e e eere e e e eae e e e ebeeeeeateeesetbeeeesntaeeeeseeeeesreaeans 434
2. Revision técnica orientada a continuidad operativa: plan de intervencién, redundancias y mitigacién de
(aaTe] 1o A T L LU =T 1T SR 434
3. Reestructuracién del contrato con el operador: reparto de CAPEX, derechos de aprobacion y régimen de
(olo]aaYoT=TaIY- Tol (o] aT=T e Jo - =T o1 - [ o] Lo o PSRN 435
4. ESG social y compliance de cadena de suministro: auditoria laboral, prevencion, y plan de remediacidn
(oo o1 - Yot { V-1 HN OO PP PR RROPPPPRPPUON 436
5. Playbook de cierre y post-cierre (100-180 dias): CP, escrows, plan de obra, plan ESG y gobernanza
(10 =Y =4 Lo £ PR 436
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuttieieireeeiiieet ettt e sttt e e st ee e ettt e st r e e e snbeeeesabeeesanseeeesanaeeeenreeesannneeesannneessnreeesannne 437
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Caso practico 5. "DUE DILIGENCE INTEGRAL PARA FONDOS Y PROMOTORES (TECNICA, LEGAL, ESG)
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CON PLAYBOOK DE CIERRE." Un data center en operacion con contratos de energia y garantias de

disponibilidad que redefinen el riesgo del INVErsor. ........cccceeeiiieeeiiiiieccciirerccerecee e reeeeeeeenans 441
(O TV LS o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PRSP UPSPROt 441
SOIUCIONES PrOPUESTAS. .. eeiiiieiieeitteeite ettt ettt ettt et e st e st e e st e e saa e e sab e e sateesabeeebe e e sabeesseeessbeeneeesnnesnees 443

1. Due diligence técnica avanzada orientada a disponibilidad (Operational Deep Dive): verificacion de
redundancias reales, analisis SPOF y @VidenCia IST/CX ....cccveeereeeieeiirieeiree e eereeeereeesteeeeteeesreeesreeesseeenns 443
2. Modelizacion legal-financiera del riesgo de SLA: matriz por cliente, escenarios correlacionados y plan de
MItIZACION CONTIACTUAN ..couiiiiiiiieie ettt sttt e st e e bt e sab e s bt e sabeeeneenane 444
3. Energia y ESG bancables: auditoria de PPAs y suministro, verificacidn de potencia para expansiéon y PUE
auditable CON SUDMELEIING ...c.eiiiiieie ettt et s b e sbeesanee s 445
4. Estructura de cierre y protecciones: CP técnicas, escrows por technical debt y por potencia/energia, y
plan post-cierre de 100—180 diaS.......ccccuuieeriireeeiiiieeeiieeeeeiteeesireeeesstreeesssseeesesseeeessseeeassssessssesesssseeeans 446
5. Personal, terceros y ciberseguridad (Espafa—Latinoamérica): retencion, continuidad, auditoria de NOC
(=00 (o IV o =Yoo L= o 11 o V- SRR 447
CONSECUBNCIAS PreVISTaS. .. .uiiiiiii ittt e e e ettt e e e s et e e e e e s e s nnbereeeeeeesannsnneeeeeeesannnneee 447
Resultados de las Medidas AdOPLadas.........coouiiriiiiieiriieiieeeie ettt st sb et s eeanee s 449
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Caso practico 6. "DUE DILIGENCE INTEGRAL PARA FONDOS Y PROMOTORES (TECNICA, LEGAL, ESG)
CON PLAYBOOK DE CIERRE." Adquisicion de una plataforma promotora con proyectos en dos

continentes y contingencias ocultas que obligan a redisefiar el cierre........ccccccerreeercirreennenneen. 453
(0 TU LY e 1= [ 2 o] o1 (=T - T P OP PP 453
Y] (U el o T=i 3 e o] oYU =T - L3RR 455
1. Redefinicidn del perimetro y limpieza corporate: carve-out, ring-fencing y condiciones precedentes por
Yo T T=Te Lo [T A ==Y - [ A - LSRN 455
2. Due diligence legal-contractual de proyectos con “matriz de claims” y remedios: renegociacion, novacion
Y €SCrows POr litigI0S/r@CIAMACIONES .....ecvevuietieieeeieieieie ettt sttt e e e besaestesneeneeneenees 456
3. Due diligence técnica y de control de obra: auditoria de disefo, licencias, calidad, coste a completar y
monitor independiente (Espafia y LatinOameEriCa).........cceccuiieiiiiieeeiiiie et ettt e e e e e e e 457
4. Due diligence ESG y compliance de plataforma: programa de remediacion con “gating items” y derechos
(o LN T0 Lo [ oY A=Y A N1 80 110 F= ol (o] TR 457
5. Estructura econdmica y playbook de cierre: precio mixto, earn-out por hitos, retenciones, no-leakage,
gobernanza y plan 100—180 di@S .....ccueeeeeiuiireiiiieeeiieeecetee e sste e e et e e seaeeeesbaeeessateeeesaseeeesnsneeesntaeeeanneeas 458
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Caso practico 7. "DUE DILIGENCE INTEGRAL PARA FONDOS Y PROMOTORES (TECNICA, LEGAL, ESG)
CON PLAYBOOK DE CIERRE." Compra de una nave logistica alquilada con ampliacion futura donde

los permisos, el suelo y el contrato de arrendamiento cambian el valor. .........cccceeeiirieannnnnnee.. 464
(O TUL: o (=]l o] o] 1=1 o o - OO PSP P PRSP PPPPPRROt 464
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1. Due diligence urbanistica y de suelo para la ampliacion: verificacién de edificabilidad efectiva,
servidumbres, informes sectoriales y plan de PermisoS........ccoccviieicieeecciie e e 466
2. Auditoria técnica de nave existente: drenaje, pavimentos, cargas y plan de remediacion con garantias
............................................................................................................................................................... 466
3. Lease audit profundo: obligaciones del propietario, indexacidn real, opciones del inquilino y “green
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> Definir el alcance y los limites de una Due Diligence integral (técnica, legal
y ESG) orientada a fondos y promotores.

» Organizar y gobernar el proceso con un enfoque PMO, RACI y control de
hitos y dependencias.

> Disenar y explotar un data room con trazabilidad, control de versiones y
cadena probatoria.

> Ejecutar una metodologia por capas (documental, campo, entrevistas y
confirmaciones externas) sin perder realismo operativo.

> Aplicar criterios de materialidad y umbrales de decisidon vinculados a
TIR/VAN y a riesgos criticos.

> Traducir hallazgos a hipotesis del modelo financiero (CAPEX, OPEX,
vacancia, prima de riesgo y tipo de interés).

» Construir una matriz de riesgos con scoring, urgencia, propietario del
riesgo y evidencia minima exigible.

» Diferenciar deal Kkillers de riesgos gestionables y convertirlos en
condiciones precedentes, condiciones posteriores y plan de remedios.

» Negociar ajustes de precio, retenciones y escrow con mecanismos
verificables y liberaciones por hitos.

> Preparar y ejecutar un playbook de cierre con control de entregables,
comunicaciones y closing binder.

> Gestionar la transicidon post-cierre con un plan de 30/60/90 dias, KPIs y
control de ejecucion del CAPEX.

» Utilizar checklists y formularios a texto completo listos para usar, y casos
practicos para acelerar decisiones y reducir sorpresas.

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar
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Introduccion.
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DUE DILIGENCE INTEGRAL: EL MARKETING DE LA CONFIANZA QUE CIERRA
OPERACIONES

En un mercado inmobiliario cada vez mas competitivo y exigente, la diferencia
entre “ganar una operacidon” y “cerrarla bien” ya no depende solo del precio.
Depende de la confianza. Y la confianza, en el real estate profesional, se
construye con evidencia, método y capacidad de convertir riesgos en decisiones.
Hoy, inversores, financiadores y socios no compran promesas: compran
trazabilidad, control y un relato sélido que resista preguntas incdmodas. La due
diligence integral se ha convertido, por tanto, en una herramienta técnica y
legal... pero también en una herramienta de marketing avanzado: el marketing
de la credibilidad.

El problema es conocido por cualquier promotor o gestor de activos: operaciones
que se enfrian por documentacién incompleta, hallazgos que aparecen tarde,
riesgos que no se cuantifican, discusiones sobre CAPEX oculto, licencias inciertas
o compromisos ESG que no estan aterrizados en un plan. Y cuando el proceso se
improvisa, el resultado suele ser el peor posible: retrasos, renegociaciones a la
baja, condiciones mas duras, retenciones, escrow, covenants restrictivos o,
directamente, un “no” del comité de inversidon. En ese contexto, dominar la due
diligence integral no solo reduce riesgos: aumenta la capacidad de cerrar, mejora
la percepcidon del activo y refuerza la reputacion profesional ante fondos, socios y
financiadores.

Esta guia practica profesional, “Due Diligence integral para fondos y promotores
(técnica, legal, ESG) con playbook de cierre”, esta disefiada precisamente para
transformar la due diligence en un proceso controlado, replicable y orientado a
resultados. A lo largo de sus partes y capitulos encontrard un marco
metodoldgico internacional (Espafa y Latinoamérica), una arquitectura de
riesgos para decidir con rapidez y rigor, y un recorrido completo por la due
diligence técnica (edificio, instalaciones, energia, continuidad y obra en curso), la
due diligence legal (titularidad, cargas, licencias, urbanismo, contratos vy litigios),
y la due diligence financiera, fiscal y comercial (rentas, OPEX, CAPEX,
normalizacién del NOI, sensibilidad y financiacién). Ademas, integra la dimension
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ESG con enfoque de valor: riesgos climaticos, eficiencia, pasivos ambientales,
social y gobernanza, y su impacto real en precio, condiciones y financiacion.

Pero el gran diferencial de esta guia es su orientacion totalmente operativa. No
se limita a explicar qué hacer: le permite ejecutarlo. Incluye checklists maestras,
formularios y plantillas a texto completo listos para usar, matrices de riesgos con
scoring y urgencia, modelos de reporting para comité de inversién, y un
playbook de cierre con control de condiciones precedentes, entregables y closing
binder. En otras palabras: un sistema de trabajo que convierte la informacion en
evidencia, la evidencia en decisiones, y las decisiones en cierres sin sorpresas.

Para el profesional, los beneficios son inmediatos. En marketing inmobiliario
avanzado, la capacidad de “vender” un activo o una operacion se apoya en cémo
se presenta el riesgo y como se demuestra el control. Esta guia le ayudara a
mejorar sus estrategias de posicionamiento ante inversores y financiadores,
porque le ensefiara a estructurar un relato verificable, a anticipar objeciones, a
preparar el comité con un executive summary convincente y a negociar desde
una posicion solida. Aprendera a traducir hallazgos a cifras (coste CAPEX/OPEX,
impacto en rentabilidad, sensibilidad al tipo de interés), a disefiar condiciones vy
remedios defendibles, y a preparar un plan post-cierre que refuerce el valor del
activo desde el dia 1. El resultado no es solo técnico: es comercial. Menos
friccion, mas velocidad, mejor percepcion de calidad y mayor capacidad de
cierre.

Si su objetivo es elevar su estandar profesional y competir en operaciones cada
vez mas sofisticadas, esta guia es una inversion directa en eficiencia, credibilidad
y resultados. Porque en el mercado actual, quien domina el método y la
evidencia negocia mejor, cierra antes y protege el valor con mas precisidén. La
diferencia entre improvisar y ejecutar un playbook no es un matiz: es el margen.

Mantenerse actualizado ya no es opcional. La due diligence integral es el
lenguaje comun entre promotores, fondos, bancos y socios. Dar el siguiente paso
hacia la excelencia en su gestidén y operaciones implica incorporar herramientas
que funcionen en la practica, con criterios claros, plantillas reutilizables y casos
que reflejen la realidad. Si quiere convertir su proceso de analisis y cierre en una
ventaja competitiva, esta guia estd pensada para usted.



