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4. Estrategia de negociacidn con inquilinos: segmentacién, mediacion temprana y acuerdos operativos
temporales (sin descuentos 8eNeralizados).........ccceeeciiieiieiiiee e cee et et 446
5. Protocolo técnico-econémico de dafios y “lucro cesante”: peritaje, evidencias y limites claros (evitar
([0} { Yo a=Tel FYa P Tl (oY T=1) I SRRSO 447
6. Recalibracion del plan de fases y del calendario comercial: “menos frentes, mas control” durante 4-6
1] 0 = T E PP PPPPPPPTRPOt 447
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. ....eiiiieei ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e se e et e e e e s e s anbe et e eeeeesanbnbeeeeeeesannnreee 448
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas. ... iciiiieeii et e e e e e s eara e e e e e e s esnaraaeeeeeeennns 449
(=Y ol o] g VT Y o1 g o [To F= -3 RN 451

Caso practico 6. "EJECUCION VALUE-ADD EN ACTIVOS EN RENTA: REPOSICIONAMIENTO CON EL
ACTIVO EN EXPLOTACION (CAPEX, LICENCIAS Y RENTAS OBJETIVO)." Retrasos de suministros criticos

y soluciones temporales para mantener continuidad y proteger rentas objetivo. .................... 453
(6 TV L= e (=]l o] o1 (=T - OO PPPPP 453
Y] (8ol oY o T o] LU L=y - R 454
1. Gobierno “supply-chain + continuidad”: comité de abastecimiento y continuidad con RACI, umbrales y
Lo [EYel T o] g = e LR =1Y7 (o [=1 o ol F= T PR UUUPROt 454
2. Replanificacidn por “servicios esenciales”: re-secuenciacion del masterplan y disefio de rutas temporales
de operacion (redundancia, ventanas, rollback)..........ccceeeciiieieiiire i e 455
3. Estrategia dual de suministro: alternativas técnicas (sustitucion) y mitigaciones temporales (alquiler) con
EVAIUACION “CAPEX/OPEX/NOI” ..eeereeeeeeieeeeeieeeeeeeeeeeeteeteeeesesesterteesssesessssseesssssssssssseesssssssssrssesesssssnsnnens 456
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4. Control econdmico reforzado: CAPEX tracker + “OPEX incremental ledger” + control de cambios con

impacto en rentas 0bjetivo Y PIPEIINE ....c.c.ei i e 457

5. Gestion contractual y prevencion de claims: trazabilidad de instrucciones, reprogramaciones y

] geYo [VTe1AViTo F=Yo =T o W=To i Tol o X o Yol U] o - o [o 1SRN 457

6. Comercializacidn y retencion bajo incertidumbre: renegociacidén de entregas por hitos, anexos

operativos y “rentas 0bjetivo Por €Stado” ........ccccuiiiiiiiie e e e e e 458
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...uiiiiiiiiieiiitte ettt sttt e e e s ettt e e e e s e saa b bt et e e e sesaanbebeeeeeeesanbabeeeeeeesanannrees 458
Resultados de l1as Medidas AdOPLadas.......ceureeeiieiiieiiie ettt sttt e s e e e 460
LECCIONES APIENAIAAS ...eeetieeiiieeitte ettt st e e st e et e st e e bt e s bt e s bt e s bee e bt e s beeeneesabeeeneenane 461

Caso practico 7. "EJECUCION VALUE-ADD EN ACTIVOS EN RENTA: REPOSICIONAMIENTO CON EL
ACTIVO EN EXPLOTACION (CAPEX, LICENCIAS Y RENTAS OBJETIVO)." Reubicacién temporal de

inquilinos y reforma por plantas para minimizar vacios y capturar rentas objetivo. ................. 463
(0 TU LY e 1=l 2 o] o1 (=T - T OO OP PP 463
o] (el o T=i 3 o] U =T - LSRN 464
1. Gobierno integrado de realojos (AM/PM/Comercial/CAPEX) con RACI especifico, decision log y umbrales
[=Tolo ] 0T ] .4 ol 13 SRR 464
2. Plan maestro de realojos (Master Relocation Plan) y matriz de compatibilidad: quién se mueve, donde y
EN QUE VENTANA 1.utieiuiiieiieeiee ettt e eite e sttt ettt e sttt e suteesbteesueeesabe e bteesabeesaeeesabeesseeesabeesaseesabeessseesabeennneesabeennneess 465
3. “Producto receptor” listo antes de mover: estandares minimos de readiness, IT/servicios, y pruebas en
[ole] aTe [ToiToTa LT3N =T [T SRS 465
4. Marco contractual-operativo: anexos temporales, acuerdos de convivencia y paquete de “costes de
transicion” sin deSCUENTOS ESEIUCTUIAIES ...iccviiiiiiiiieiiie ettt et sabe e sba e e saaeeaees 466
5. Integracion obra—comercial: “entregas por planta” como hitos comercializables, rentas objetivo por
€StadO Y PIPEIINE CON KPIS....coiiiiiiieiieee ettt sttt ettt e st e s ate e sabeesabe e sabeesnneesabeesnneess 466
6. Control econémico y de riesgo: CAPEX tracker + OPEX incremental ledger + risk register especifico de
[E2 ] Fo] [ L OO PO PP P PSP PPPORTPPTOPPPRRPRIOt 467
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. ...eeiiiieii ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e s et e e e e e s e s anbeeeeeeeeesannbnneeeeeeesannnneee 468
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......eeui i iiiieei et e e e e e s earre e e e e e s esanraaeeeeeeeenes 469
(=Yool o] g T=T Y oY =T o To [ o F= TP UPTRN 471

Caso practico 8. "EJECUCION VALUE-ADD EN ACTIVOS EN RENTA: REPOSICIONAMIENTO CON EL
ACTIVO EN EXPLOTACION (CAPEX, LICENCIAS Y RENTAS OBJETIVO)." Rehabilitacién energética y
mejora de servicios en un residencial en renta con reformas por turnos y ocupacion elevada..473

(6 TV L e (=]l o o] o1 (=T - IO PO PP PPTPPPO 473
Y] (8ol T Yo T=E g o] LU L=y - SR 474
1. Gobierno integral de ejecucion residencial: RACI, comités y disciplina de decisidn para convivir con
residentes Y ProteEEr NO ... it e e e st e e e e e sesataeeeeeeeesastaaaeeeeeesesssaseeeeeesennsnnnes 474
2. Plan por turnos (lotes) y disefio de “rutas limpias”: ejecutar en viviendas vacias + intervenciones minimas
LA IVI AV =T Yo F e T ] o =T I 13U SURROt 475
3. Estrategia de licencias/permisos y compliance operativo para residencial ocupado: paquete por paquete,
con “gates” y control de SegUIidad Y @CCESOS.....cuuiiiiiiieeeciiee et e e et e e et e e e e e e sae e e e staeeeeneeeeennseeeens 476
4. Modelo CAPEX/OPEX para rehabilitacidon energética: separar inversion, OPEX incremental, y demostrar el
puente hacia NOI (medible ¥ SiN relatos) .....c.uuiiiciieeeiiiee e e e e eeeee e e s aaeeeens 477
5. Estrategia comercial residencial en paralelo: “rentas objetivo por producto”, upgrades opcionales,
renovaciones y CoONtrol de iNCENTIVOS .........uiiiiiiiiiiiiiiiiec e e et e e e e e s ebaae e e e e e e sennnnnes 477
6. Plan de comunicacion y gestion de incidencias 24/7: SLA, tickets, reputacién y “cierre verificable” 478
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eeiiiieii ittt ettt ettt et e e e ettt et e e e e et b et e e e e s e s nbeeeeeeeeesanbnteeeeeeesannnnreee 479
Resultados de [as Medidas AdOPtadas.......c.ueeeiuiieieiiiieicieeeeree et e e e e st e e e seae e e saeeeeesnteeeesnneeeesnneeeeans 480
(Yol o] g =T Y o1 g Vo [Te F= 13RS 482

Caso practico 9. "EJECUCION VALUE-ADD EN ACTIVOS EN RENTA: REPOSICIONAMIENTO CON EL
ACTIVO EN EXPLOTACION (CAPEX, LICENCIAS Y RENTAS OBJETIVO)." Reasignacion de gastos
comunes y medicion por consumos para reducir OPEX y sostener rentas objetivo sin conflicto con

5
29
‘5



inmolgx.com

LT3 Vo [T T3 Lo T3S 484
(O TV LY o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PSPPSRt
Soluciones Propuestas

1. Auditoria contractual y matriz de repercusion (service charge matrix) “vendor-ready” antes de tocar el

LYo 110l o T PSSRSO 486

2. Estrategia técnica de submetering y sensorica: instalacion por oleadas, minima intrusién, y validacion

(commissSioNiNg) €N OPEIraCION FEAN....cc.uiiiieiieeeciee ettt ecee e et e e e re e e eetae e e e s taeeeesraeeeeanseeesnseeeans 486

3. Gobierno integrado CAPEX—operacidon—comercial: decisiones por umbral con impacto en NOIl 'y en

relacion@s CON INQUITINOS. ...coouiiiiiiiiie ettt ettt et e st e e bt e st e e bt e sbeeesbeesbeeenneenane 487

4. Plan de comunicacion y “transparencia controlada”: convertir el submetering en una mejora de servicio,

NO €N UNQA SUDIA ENCUDIEITA ..eiiivieiiiiiieecee et s be e st eebe e sbe e ssbeesbaeenbeeeans 488

5. Protocolo de facturacidn transitoria y conciliacidn: estimacion + true-up, limites de disputa, y “auditoria

=41 7==Y o] [0 RPN 488

6. Integracion comercial: “green lease lite” en renovaciones y clausulas operativas para obra en explotacién

............................................................................................................................................................... 489
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiiiiiiiiteee ettt e sttt e e e e s ettt et e e e s et bt e eeeesessaabateeeeeessassbntaeeeeessansnraes 489
Resultados de las Medidas AdOPLadas.........cooueiiiiiieiniieiieee ettt st st e st s eeanee s 490
LeCCIONES APIrENAITAS ... ciiiiiiiieiiie ettt ettt et ettt e st e st e s ab e e s at e e sabeesabeesabeeeabeesabeesaneesareeenneenn 492

Caso practico 10. "EJECUCION VALUE-ADD EN ACTIVOS EN RENTA: REPOSICIONAMIENTO CON EL
ACTIVO EN EXPLOTACION (CAPEX, LICENCIAS Y RENTAS OBJETIVO)." Venta del activo en plena
ejecucidn y preparacion vendor-ready sin frenar obra, operacion ni rentas objetivo................ 494
(0 TV LY [ L=l 2 o] o1 1=T o o - USSRt
Soluciones Propuestas
1. Activacién del “Modo Vendor-Ready”: estructura documental, control de versiones y auditoria interna

del CAPEX desde el dia 1 de proceso de VENTA .......eeevieiieiiiiiiieeniee ettt e s 495
2. Recalibracidn del gobierno: comités y matriz de decisiones para evitar paralisis y proteger la continuidad
AUIANTE 13 VENTA ...ttt st e st e s b e sat e e sabeesabe e sabeesabeesabeesaneesabeesaneenn 496
3. Estrategia comercial “anti-rumor”: renovar y firmar durante la venta sin regalar NOI (rentas por estado,
escalados por hitos y anexos de continuUidad) ..........coouiieeiiiiieeiiee e e 497
4. Gestion de licencias y compliance para transferencia: “paquete de permisos” con condiciones operativas
y evidencias de CUMPIIMIENTO .....coiiiiiiiiiie et e e e e et e e eere e e e saae e e esntaeeeenneeas 497
5. Cierre temprano de claims y estabilizacion contractual: acuerdos documentados, paquetes cerrados y
reduccidon de exposicidn antes de due diligence final .........ccooooviiiiiiiiiiec e 498
6. NOI bridge “para comprador”: convertir el CAPEX en NOI con un puente mensual auditable y sensibilidad
IR oJo X o LI 10N =T XTSRRI 498
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. ... iiiiiii ittt e e e e sttt et e e e s e et e e e e e sesanbe e eeeeeeesannbeneeeeeeesannnnreee 499
Resultados de las Medidas AdOPLadas..........eeeeiieiiiiiiiei e et e e e e e s bae e e e e e e s ennraaaeeee s 500
[T olol (o] Y=Y A oY =T g Vo T F- 13U 502

Caso practico 11. "EJECUCION VALUE-ADD EN ACTIVOS EN RENTA: REPOSICIONAMIENTO CON EL
ACTIVO EN EXPLOTACION (CAPEX, LICENCIAS Y RENTAS OBJETIVO)." Incidente de seguridad en zona
publica durante obra y despliegue de un plan de crisis 72 horas para proteger NOI, ocupacion y

FEPURACION. .ceuiieiieeetiiieeereteeeerennneeeeennseeeenssseseenssassennsssssesnsssssennsssssennssssssnnssssnennssnsssnnssnssnnnns 504

(6 TU L= e (=]l o] o1 (=T - OO PPIPPPP 504

Y] (8ol oY o T o] LU L= - R 505
1. Activacién del “Crisis Pack 72h”: seguridad primero, control del relato después, y reinicio condicionado
(STOP-WOIK SEIECTIVO) ettt ettt e e et e e e et e e e e ba e e e eabeeeeetsaeaesbaeaeessesesensaeaeesseaans 505
2. Rediserio del Plan de Convivencia en entorno publico: segregacidn de rutas, control de multitudes,
housekeeping y sefializacidon como KPIs cONtractuales ..........coccueeeeiiiiiieeiiiieceieee et 506
3. Gobernanza reforzada: comité de seguridad y reputacién, RACI de incidentes y decision log con impacto
L= 010N PSSP PRR PSPPI 507

4. Control econdmico de la crisis: CAPEX de seguridad, OPEX incremental reforzado y plan de apagado
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(evitar que el coste temporal se vuelva estructural) .........coccoeiereiierieniee e 507

5. Gestion contractual, seguros y reclamaciones: peritaje, evidencias, y cierre temprano para evitar

(I or: | = o b= VA (= (<1 ol o o 11 RSN 508

6. Estrategia comercial con operadores: acuerdos de continuidad, anexos operativos y prevencién de

(o LT Yol VL= o] o T ==l o= = L [ 1o 1y PR 509
CONSECUBNCIAS PreViISTaS. ...eiiiiiiii ittt e e st e e e s e e e e e s e r e e e e e s e s nnnneeeeeeesennnnnnee 509
Resultados de 1as Medidas AdOPTadas.......eeireeerieiiieiie ettt ettt sttt e s e enee e 510
LECCIONES APIENAIAAS .. eeetieeitieitte ettt ettt st e e st e et e st e et e s bt e ebeesabee e bt e s beeeneesabeeeneenane 512

Caso practico 12. "EJECUCION VALUE-ADD EN ACTIVOS EN RENTA: REPOSICIONAMIENTO CON EL
ACTIVO EN EXPLOTACION (CAPEX, LICENCIAS Y RENTAS OBJETIVO)." Fallo de commissioning y

handover por fases que impide entregar espacios a tiempo y amenaza rentas objetivo. .......... 514
(O TV LS o L=l o] o] 1=1 o o - PSPPSRt

Soluciones Propuestas

1. “Reset” del cierre técnico: plan de commissioning por fases con criterios de aceptacién medibles y hold

Yo T0] Ao o] ==Y oY o X3 SRR 515
2. Reingenieria de la punch list: clasificacion por criticidad, cierre verificable y disciplina diaria (snagging
o] go) 1T o Ta¥- ) RPN 516
3. Paquete de handover vendor-ready: documentacion minima, estructura, control de versiones y
fOrmacion @ @XPIOTACION .......iiiiiieee ettt e sbt e et s nt e s 517
4. Gestion de cambios y claims: delimitar responsabilidades de rendimiento, cerrar acuerdos tempranos y
evitar “coste abierto” Por ProlONGACION ..........cccciiiii ettt e e ere e e s etbe e e e ate e e eesae e e eaaeeeens 517
5. Recalibracidon comercial y de entregas: “rentas objetivo por estado”, escalados por hitos y plan de
contingencia para No perder €l relettiNg ..........oociiiiiiiiie et e e et e e are e e e aaeeeeas 518
6. Control econédmico ampliado: CAPEX tracker + OPEX incremental por prolongacidn + plan de apagado
PAra VOIVET @ DASEIINE ...eoiiiiiie ettt sttt et b e et e st e e bt e s b e e s bt e sbeeeneenane 518
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiii ittt ettt e e e e e s ettt et e e e s e sttt et e e s sessababeeeeeeesanbntaeeeeessassnraes 519
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......eeiiiciiiiieeiiicciieee et e e e e e sebarr e e e e e e sesaanraeeaeeeeennns 520
(=Yool o] g T=T Y oY =T o To [ o F= TR SPTRN 522

Caso practico 13. "EJECUCION VALUE-ADD EN ACTIVOS EN RENTA: REPOSICIONAMIENTO CON EL
ACTIVO EN EXPLOTACION (CAPEX, LICENCIAS Y RENTAS OBJETIVO)." Conversion de areas
infrautilizadas en hub de movilidad y paqueteria con operacién activa y riesgo de conflicto con

INQUITINOS. «.eeeiiiiieiiiiicc et rene e s te e s senassesesnsssssasnsssssennsssssennssssssnnsssssennssssssnnsssssannes 524
(6 TV LY e (=]l o o] o1 (=T o - IO OO P PP PPTPPP 524
Y] (8ol T Yo =i o] LU L= - R 526
1. Gobierno del proyecto “hub + activo principal”: RACI, matriz de decisiones por umbrales y comité
integrado 0bra—0pPeracion—CoOMEICIal .......ccccveriiiiieieiie e e e e e e e e eeaee e e saaeeeens 526
2. Estrategia de permisos y compliance operativo: paquetizacion por zonas, “gates” de inicio y condiciones
operativas iNtegradas €N CONTIAtOS ....cciiiiiiiiiiee et e e e s e e e e e s etbar e e e e e e sesabaaaeeeeeesennnnnes 526
3. Disefo operativo del hub: segregacion estricta, control de accesos y SLAs con el operador logistico para
que el servicio N0 degrade €l ACIVO........c.uuiiiiiei e e et e e e e e aaaaes 527
4. Plan de fases y logistica de obra en explotacidn: intervencion en sétano y accesos con ventanas, pruebas
y rollback, minimizando iMpPacto €N OCUPACION.........coiciiieeiiee et esaaae e e enneeas 528
5. Estrategia comercial y de retencion: convertir el hub en argumento de valor (no de molestia) con rentas
objetivo por estado Y aNEX0S OPEIAtIVOS .......ueieiiiiiiiiiiiiee e ceccite e e e ee et e e e e e eeeaareeeeeesesbsraeeeeeeseannnnnes 528
6. Control econémico y NOI bridge: CAPEX tracker + ledger de OPEX incremental + nuevos ingresos del hub
L T=To T [ TRV [U o 1] =1 o1 [Ty U SSURROt 529
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiieiiieiiiit ettt ettt e e e e ettt et e e e e e e et e e e e s e s anbe et eeeeeesanbnbeeeeeeesannnnreee 530
Resultados de [as Medidas AdOPtadas.......c.ueeecuiieieiiiieciieeeree et e e e e st e e e saee e e saaeeeessteeeeennaeeesnnneeeans 531
(Yol o] g =T Y o1 g Vo [Te F= 13RS 533

Caso practico 14. "EJECUCION VALUE-ADD EN ACTIVOS EN RENTA: REPOSICIONAMIENTO CON EL
ACTIVO EN EXPLOTACION (CAPEX, LICENCIAS Y RENTAS OBJETIVO)." Fallo en el control de cambios y
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alcance (scope creep) que dispara el importe y compromete rentas objetivo. ......................... 535
(O TV LY o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PSPPSRt
Soluciones Propuestas

1. “Freeze” de alcance y auditoria de cambios: parar el crecimiento, reconstruir baseline y clasificar el

alcance (MuUst-have VS NICE-TO-NAVE) .......eiiiiiiie et e e e st e e e sate e e e naee e saaeaeens 537
2. Matriz de decision “importe vs renta objetivo vs plazo” obligatoria y umbrales reforzados (gobierno del
(071 2 PSSR TPPSR 537
3. Repaquetizacidn y clarificacion de interfaces: eliminar zonas grises, redefinir alcance contractual y
blindar SLAS de @XPIOTaCION ....ccoviiiiiieiieeee ettt sttt sae e s e nee e 538
4. Value engineering controlado: recortar sin destruir el producto vendible (calidad percibida en zonas
(ol F= V7= PSP 538
5. Recalibracidon comercial y gestion de inquilinos: convertir exigencias en acuerdos por hitos (sin chantaje)
............................................................................................................................................................... 539
6. Reporting reforzado al inversor: CAPEX tracker auditable, forecast semanal, consumo de contingencia y
NOI bridge aCtUAIIZATO . ..cueeeiiiiieiie ettt sttt s bt et e st e et e s bt e e beesabeeeneenane 540
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiiiiiiiiteee ettt e sttt e e e e s ettt et e e e s et bt e eeeesessaabateeeeeessassbntaeeeeessansnraes 540
Resultados de l1as Medidas AdOPTadas.......ceuueirieriiieiieriee ettt ettt ettt s e bt e s e eneeeaee 541
LECCIONES APIENAIAAS ...eeutieeitieiiie ettt ettt st e et e st e et e st e e e bt e sabe e e bt e sabeeeneesabeeeseesabeeeneenane 543

Caso practico 15. "EJECUCION VALUE-ADD EN ACTIVOS EN RENTA: REPOSICIONAMIENTO CON EL
ACTIVO EN EXPLOTACION (CAPEX, LICENCIAS Y RENTAS OBJETIVO)." Implantacion de tecnologia de
control de accesos y analitica de ocupacion durante la obra con resistencia de inquilinos y riesgo

(=Y o101 - T[] 4 - | RO PPt 545
(0 TU LY e 1=l 2 o] o1 (=T - T PP 545
Y] (el o T=i T o] U =T - LSRR 547
1. Gobernanza especifica “digital en explotacién”: RACI, comités, umbrales y decision auditable (datos,
seguridad, OPeracion Y COMEICIAN) ....ccueiruiiiiiriieiertiesteee ettt et ettt sttt et et et s tesaaesaeesas 547
2. “Privacy-by-design” operativo: minimizacion de datos, anonimizacidén/agrupacion, politica de retencion y
acuerdos con proveedores (SiN frICCION) ......cc.uii ittt e e e e et e e e te e e e aae e e eaaeaeens 547
3. Plan de migracion “sin parada”: implantacién por oleadas, convivencia con el sistema anterior, ventanas
1A o] || - T USSP 548
4. Integracion con obra y MEP: coordinacién de permisos de trabajo, segregacion de rutas y commissioning
conjunto (tecnologia + OPEracion Al ......cceeciiiiieeeie ettt e re e sre e s ae e s reesnaeesabeesaneean 549
5. Estrategia comercial: convertir la tecnologia en “servicio y eficiencia”, no en “control”, con anexos
0pPerativos Y reNtas POI ESTAT0 ...cccuiiii et et e e et e et e e e st e e e e aae e e saaeeeesntaeeeeanaeeeenreeaens 549
6. Control econémico y NOI bridge: CAPEX digital separado, OPEX incremental de soporte medido y plan de
T oY= Lo [ (=Y = Tl = T A =) RSP URUPUN 550
CONSECUEBNCIAS PreViSTAS. .. .eeiiieii ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e et e e e e e s e s annbe e e eeeeeeaannbnneeeeeeesannnneee 551
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas. ... iciiiieeii et e e e e e s eara e e e e e e s esnaraaeeeeeeennns 552
(Yol o] g TT AN o 1= g Vo [To 1= 13U 553

Caso practico 16. "EJECUCION VALUE-ADD EN ACTIVOS EN RENTA: REPOSICIONAMIENTO CON EL
ACTIVO EN EXPLOTACION (CAPEX, LICENCIAS Y RENTAS OBJETIVO)." Hallazgo de materiales
peligrosos en falsos techos y conductos durante la obra con el edificio ocupado y obligacién de

descontaminacion sin parar la actividad. ...........cceuiiieiiiiiiiiiiirc e reee e re e e e enaes 555

(6 TV L= e (=]l o o] o1 =T - IO OO PPRPPPP 555

Y] (8ol oY o T o] LU L=y - R 557
1. Activacién inmediata de “protocolo HSE + crisis operativa”: stop-work selectivo, aislamiento, evidencias
Y COMUNICACION fACTUAI €N 72 NOTAS....iii ittt e e et e e et e e e ra e e e e baeeeenraeeeennaeas 557
2. Delimitacidn del alcance mediante “mapa de materiales” y paquetizacion técnica por zonas:
retirar/encapsular por fases sin contaminar [a 0PEracion ..........cccvevcveieiieeciie e 557
3. Rebaselining del masterplan y proteccién de hitos comercializables: re-secuenciar para sostener pipeline
AV =Y a1 = E o] o 1] 4 Ao TS 558
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4. Control econdmico reforzado: CAPEX tracker + “contingencia por tipologia” + ledger de OPEX
incremental de descontaminacidn, con plan de apagado .........ccceeiiiieiieniiiiiie e 559
5. Contratacion especializada y control de claims: paquetizacidn, SLAs HSE, evidencias y acuerdos
tempranos para evitar “CoSte @abierto” .........occuei i e 559
6. Plan de comunicacion y retencion: transparencia controlada, anexos operativos, SLAs de incidencias y
rentas por estado Para SOSLENET CONTIATOS ....cciicuiieeeiieeeeeiiieeccieeeestreeeerreeesraaeeesteeeeesraeeesasseeessseaeans 560
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¢ QUE APRENDERA?

Lo que aprenderd con la Guia Practica de "EJECUCION VALUE-ADD EN ACTIVOS
EN RENTA: REPOSICIONAMIENTO CON EL ACTIVO EN EXPLOTACION (CAPEX,
LICENCIAS Y RENTAS OBJETIVO)" en 12 puntos:

>

>

>Para aprender, practicar 4

Coémo definir el alcance operativo del Value-Add en explotacion y medir
éxito o fracaso con criterios verificables.

Como gobernar el proyecto en explotacidon con roles claros, RACI, comités
y trazabilidad vendor-ready desde el dia 1.

Coémo montar un data room operativo minimo para ejecutar sin
improvisacién (contratos, garantias, as-built, incidencias y rent roll).

Como elaborar un Plan 100 dias con quick wins, hitos, decisiones y
disciplina de reporting al inversor.

Coémo disenar un masterplan por fases con ventanas de intervencion,
dependencias, plan de cortes y rollback sin parar la explotacién.

Como gestionar licencias, permisos y compliance operativo con método
internacional y control de cambios que evite re-tramitaciones.

Como controlar riesgos en activo ocupado (seguridad, continuidad,
reputacion, conflictos con inquilinos y cadena de suministro).

Coémo presupuestar CAPEX con coste objetivo, contingencias por tipologia
y cashflow alineado con hitos comercializables.

Como contratar y comprar en obra en explotacidn con paquetizacion,
SLAs, penalizaciones y prevencion de claims.

Cémo ejecutar logistica, QA/QC, punch list, commissioning y handover por
fases para llegar a operacion estabilizada.

Como comercializar durante la obra (renovaciones, reletting, vacios e
incentivos) para alcanzar rentas objetivo sin destruir NOI.

Como reportar al inversor con KPI book y NOI bridge, gestionar
desviaciones y preparar la salida con sensibilidad a tipo de interés y cap
rate.

>Para ensefiar, dar soluciones
>Para progresar, luchar
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Introduccion.

EJECUTAR VALUE-ADD SIN PARAR LA EXPLOTACION: LA GUIA QUE CONVIERTE
EL CAPEX EN RENTAS OBJETIVO Y NOI

Hoy, reposicionar un activo en renta ya no es una cuestién de “hacer obras”. Es
una cuestion de sostener el negocio mientras lo transformas. Con el tipo de
interés marcando el pulso del valor y los inversores exigiendo evidencias, la
diferencia entre un proyecto que crea valor y otro que lo destruye suele estar en
un punto muy concreto: la ejecucién. Cuando el activo estd ocupado, cada
decision afecta a la experiencia del usuario, a la reputacién, a la ocupacion, al
pipeline comercial y, finalmente, al NOI. Y ahi es donde muchos proyectos se
atascan: licencias que se bloquean, CAPEX que se dispara, fases mal
secuenciadas, cortes que generan crisis, quejas que se convierten en descuentos
y, en el peor de los casos, pérdidas de inquilinos que dejan vacios justo cuando
mas duele.

Esta guia practica estd diseflada para profesionales que necesitan un método
operativo y repetible para ejecutar un reposicionamiento Value-Add con el activo
en explotacién, sin improvisaciéon y con control. No se centra en la estrategia
genérica ni en estructuras de financiacion alternativa, sino en lo que marca el
resultado en el dia a dia: como gobernar el proyecto, como planificar por fases
con ventanas de intervencién, codmo gestionar licencias y compliance en un
edificio ocupado, como disefar la logistica y la convivencia con usuarios, como
controlar el coste objetivo con un CAPEX tracker auditable, y cdmo alinear la
obra con la comercializacion para alcanzar rentas objetivo sin destruir la renta
efectiva. A lo largo del recorrido encontraras herramientas listas para usar,
checklists y formularios completos, y casos practicos que aterrizan cada decisidon
en meétricas, riesgos y resultados.

La guia recorre el ciclo real de ejecucidon. Empieza por el enfoque y el gobierno
del proyecto (roles, RACI, comités y trazabilidad vendor-ready), continda con el
diagndstico y el Plan 100 dias, entra en licencias y gestién de riesgos, desarrolla
el control integral del CAPEX (presupuesto, contingencias, cashflow, cambios,
certificaciones y pagos), y aborda la ejecucidon por fases con QA/QC, punch list,
commissioning y handover. Después, conecta la obra con la comercializacion

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar
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durante la ejecucién (renovaciones, reletting, vacios e incentivos) y con el
reporting al inversor mediante KPI book y NOI bridge, incorporando sensibilidad
a tipo de interés y cap rate. Ademas, aterriza el enfoque por tipologias (oficinas,
retail y residencial/BTR) y cierra con casos practicos de ejecucién que muestran,
con realismo, cdmo resolver los escenarios que mas tensan un proyecto en
explotacion.

Si tu trabajo implica captar rentas objetivo sin perder ocupacion, proteger el NOI
mientras se ejecuta CAPEX, reducir downtime, negociar con inquilinos sin regalar
valor, y reportar al inversor con hechos y evidencias, esta guia te aporta
ventajas claras. Te ayuda a convertir la gestidon de un reposicionamiento en un
sistema: con gates de decisidon, disciplina documental, control de cambios, SLAs
de convivencia, criterios de stop-work por riesgo, y un modelo de reporting que
explica desviaciones sin relatos vacios. A nivel “marketing” profesional, también
te permite mejorar tu propuesta de valor: sabras qué comunicar, cuando y con
gué pruebas; como construir hitos comercializables; y cémo trasladar al mercado
y al inversor una narrativa soélida de creacién de valor basada en datos (NOI
bridge, KPIs y evidencias de ejecucion).

Si estas cansado de proyectos que avanzan en obra pero retroceden en negocio,
esta es una inversion en conocimiento que se amortiza con rapidez. Porque cada
decisién bien tomada evita un sobrecoste, un retraso, un incentivo innecesario o
una pérdida de inquilino. Y cada proceso bien implantado mejora tu credibilidad
ante el inversor, tu capacidad de ejecutar bajo presion y tu posicion competitiva
en un mercado donde ya no basta con “hacer”, hay que demostrar.

Da el siguiente paso. Incorpora una metodologia de ejecucién que te permita
reposicionar sin parar, convertir CAPEX en NOI, y defender el valor del activo
incluso cuando el entorno aprieta. Esta guia estd hecha para profesionales que
quieren resultados medibles, controlables y auditables. Y para quienes entienden
que la excelencia no se improvisa: se aprende, se sistematiza y se ejecuta.



