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8. Contrato de compraventa de negocio y arrendamiento de local 396
Primera.- Objeto del contrato 397
Segunda.- Precio del arrendamiento 397
Tercera.- Duracion del arrendamiento 397
Cuarta.- Modificaciones en el local 397
Quinta.- Gastos asociados al arrendamiento 397
Sexta.- Compraventa del negocio 398
Séptima.- Precio de la compraventa del negocio 398
Octava.- Consecuencias de la falta de pago 398
Novena.- Resolucidn de controversias 398
Décima.- Cesion del contrato 398

>Para aprender, practicar. 9
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Undécima.- Mantenimiento del local y seguro 399
Duodécima.- Garantia 399
Decimotercera.- Modificaciones contractuales 399
Decimocuarta.- Clausula de proteccion de datos 399
Decimoquinta.- Validez del contrato 399
Décimosexta. Legislacidn y Jurisdiccidn aplicable. 399

9. Contrato de arrendamiento de empresa n.° [] 401
Primera.- Objeto del contrato 401
Segunda.- Duracion del arrendamiento 401
Tercera.- Precio y forma de pago 401
Cuarta.- Prohibicién de cesién y subarriendo 402
Quinta.- Obligaciones del Arrendatario 402
Sexta.- Responsabilidad por sanciones 402
Séptima.- Fianza 402
Octava.- Gastos derivados del contrato 403
Novena.- Mantenimiento y conservacion del negocio 403
Décima.- Seguros 403
Undécima.- Resolucion anticipada del contrato 403
Duodécima.- Devolucion del negocio al término del contrato 404
Decimotercera.- Confidencialidad 404
Decimocuarta.- Fuerza mayor 405
Decimoquinta.- Jurisdiccion y ley aplicable 405
Decimosexta.- Modificaciones del contrato 405
Decimoséptima.- Notificaciones 405
Decimoctava.- Separabilidad de las clausulas 406
Decimonovena.- Renuncia de derechos 406
Vigésima.- Idioma del contrato 406
Vigesimoprimera.- Firma y formalizacién del contrato 406

10. Notificaciones 407
Notificacién n.°© 1: Requerimiento de pago de rentas adeudadas por el arrendatario 407
Notificacién n.° 2: Comunicacion de renovacidon de contrato de arrendamiento por el arrendatario

409
Notificacién n.° 3: Actualizacién de la renta en arrendamiento 410
Notificacion n.° 4: Repercusion de obras necesarias o de conservacion al arrendatario_ 411
Notificacién n.° 5: Repercusién de obras solicitadas por el arrendatario o acordadas por resolucién
judicial/administrativa 413
Notificacion n.© 6: Repercusion de obras de conservacion acordadas en contratos de
arrendamiento posteriores a [fecha] con pacto expreso 415
Notificacién n.2 7: Comunicacion al arrendador de la necesidad de efectuar reparaciones urgentes
416

Notificacién n.°© 8: Oposicion del arrendador a la realizacidon de obras de reparacion solicitadas por
el arrendatario 418
Notificacién n.° 9: Solicitud de reduccién de renta por obras de conservaciéon en curso __ 419

Notificacién n.© 10: Comunicacion al arrendatario sobre la realizacion de obras de mejora 420
Notificacién n.2 11: Solicitud de consentimiento del arrendador para realizar obras en el inmueble

arrendado 422
Notificacién n.© 12: Comunicacion de ampliacidn de actividad en local arrendado 424
Notificacion n.° 13: Comunicacion de no renovacion del contrato de arrendamiento 425

>Para aprender, practicar. 10
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

VEFICE SPACE! |

VVVVYVYVYVYVVYVYYVY

Marco legal del arrendamiento de oficinas y locales a nivel internacional.
Diferencias entre arrendamiento comercial, industrial y profesional.
Clausulas esenciales de un contrato de arrendamiento.

Obligaciones del arrendador y del arrendatario.

Requisitos para la validez juridica en diferentes jurisdicciones.
Procedimientos para la modificacion y actualizacion del contrato.
Régimen fiscal aplicable a arrendamientos internacionales.
Procedimientos de resolucién de conflictos en contratos internacionales.
Repercusién de obras y mejoras en la renta del arrendamiento.
Normativa de eficiencia energética y sostenibilidad.

Instrumentos de arbitraje y mediacion en arrendamientos.

Formularios detallados para contratos de arrendamiento de oficinas
locales.

>Para aprender, practicar. 49
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Introduccion

VFFICE SPACE.

Como Negociar Contratos de Arrendamiento de Oficinas y Locales: Lo Que
Necesitas Saber

En el mundo empresarial, los contratos de arrendamiento de oficinas y locales
son acuerdos fundamentales que impactan directamente en la operacion de
cualquier negocio. Desde startups hasta grandes corporaciones, todas necesitan
un espacio fisico donde desarrollar sus actividades, y el éxito en la negociacién
de estos contratos puede marcar la diferencia entre una operacion rentable o
costosa. Si estas a punto de firmar o renovar un contrato de arrendamiento, aqui
te contamos lo esencial que debes conocer para asegurar un buen acuerdo.

¢Qué aprenderas?

Negociar contratos de arrendamiento comerciales es mucho mas que acordar una
renta mensual. A continuacién, desglosamos los aspectos clave para asegurar
que tu contrato proteja tus intereses a largo plazo.

1. Las Clausulas Esenciales

Todo contrato de arrendamiento debe incluir ciertas clausulas fundamentales,
como la descripcion del objeto (el inmueble), la duracion del contrato, la renta, y
las garantias necesarias. Estas clausulas determinan los términos de la relacion
entre arrendador y arrendatario, desde los montos a pagar hasta las
responsabilidades de cada parte en el mantenimiento del espacio. Aseglrate de
que estas clausulas estén redactadas de forma clara y detallada para evitar
malentendidos futuros.

2. Derechos y Obligaciones de Ambas Partes

Uno de los errores mas comunes es no prestar suficiente atenciéon a las
obligaciones del arrendador y del arrendatario. Mientras que el arrendador debe
asegurarse de que el inmueble esté en condiciones dptimas, el arrendatario debe

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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cumplir con el pago puntual de la renta y mantener el local en buen estado.
Conocer tus derechos y responsabilidades es crucial para proteger tus intereses y
evitar conflictos a lo largo del contrato.

3. ¢éComo Se Actualiza la Renta?

Una pregunta clave es cdmo se actualizara la renta a lo largo del contrato. En
muchos acuerdos, se incluye una clausula de revisidon de renta que permite
ajustes segun el indice de inflacidon o el mercado local. También es comun incluir
una revision a la baja en tiempos de crisis econdmica, lo que puede ser clave
para evitar un aumento insostenible de los costos. Antes de firmar, asegurate de
entender como se calcularan estos ajustes.

4. Obras y Mejoras: éQuién Paga Qué?

Otro aspecto importante son las obras de conservacién y mejora. Dependiendo
de las circunstancias, estas obras pueden ser responsabilidad del arrendador o
del arrendatario. Las obras de mejora, como la modernizacién de instalaciones, a
menudo se reflejan en un aumento de la renta, por lo que es fundamental
acordar como se distribuiran los costos. Ademas, siempre que el arrendatario
quiera realizar reformas en el local, deberda obtener la autorizacién previa del
arrendador.

5. Duracién del Contrato y Terminacién Anticipada

La duracién del contrato es un tema critico. Muchos contratos comerciales tienen
una duracién a largo plazo, con clausulas especificas sobre cémo proceder en
caso de querer terminar el contrato de manera anticipada. Este tipo de
terminacion puede ser por incumplimiento de alguna de las partes o simplemente
por mutuo acuerdo. Asegurate de entender bien las condiciones bajo las cuales
podrias rescindir el contrato sin enfrentar sanciones.

6. Cesién y Subarriendo

En ocasiones, un arrendatario podria necesitar ceder el contrato a un tercero o
subarrendar una parte del espacio. Esto suele estar sujeto a la aprobacion del
arrendador. Las cldusulas de cesién y subarriendo varian segun el contrato y la
normativa local, por lo que es fundamental revisar qué permisos se requieren y
como proceder en caso de que sea necesario transferir el uso del inmueble.

7. Resolucién de Conflictos: éQué Sucede Si Hay Problemas?

Los conflictos entre arrendadores y arrendatarios no son inusuales, y los
contratos deben prever cémo resolver estas disputas. Incluir clausulas de
resolucion de conflictos puede facilitar mucho las cosas en caso de desacuerdo,
permitiendo optar por mediacién o arbitraje en lugar de acudir a un costoso
litigio. En el caso de contratos internacionales, es esencial definir con claridad
qué jurisdiccion sera competente para resolver cualquier conflicto.
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8. Normativa Fiscal y Obligaciones Medioambientales

Si el contrato incluye clausulas relacionadas con la fiscalidad internacional, como
el pago de impuestos en distintos paises o la aplicacion del IVA en
arrendamientos transfronterizos, serd necesario prestar especial atencion a estos
detalles. También, cada vez mas contratos incluyen obligaciones en cuanto a la
sostenibilidad del inmueble, como la obtencion de certificaciones de eficiencia
energética o la implementacién de practicas medioambientales responsables.

9. Implicaciones de la Pandemia en los Arrendamientos

El impacto de la pandemia ha transformado la forma en que se negocian los
arrendamientos. Desde clausulados que contemplan la suspensidon del contrato
por fuerza mayor hasta revisiones mas flexibles de las rentas en caso de
emergencias, el arrendamiento post-pandemia ha traido consigo nuevos desafios
y oportunidades. Es fundamental considerar estos cambios y adaptarse a un
mercado que sigue en evolucion.

Prepararse es la Clave del Exito

Los contratos de arrendamiento de oficinas y locales son complejos, pero con
una preparacion adecuada y una comprension clara de las clausulas vy
regulaciones involucradas, puedes evitar muchos problemas a largo plazo.
Asesodrate con expertos legales vy fiscales, y asegurate de que todos los aspectos
relevantes estén cubiertos antes de firmar cualquier acuerdo. Una negociacion
bien llevada te garantizara un espacio que satisfaga tus necesidades, a un costo
razonable y bajo términos justos para ambas partes.



