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Obligaciones de retencién y su impacto en los arrendatarios 276
Reclamacion del IVA y otros impuestos indirectos 277
Sanciones por incumplimiento fiscal 277
Mecanismos de cumplimiento y mejores practicas para arrendatarios internacionales 278
4. Impuestos indirectos y su repercusion en los contratos de arrendamiento 279
Principales impuestos indirectos en arrendamientos internacionales 280
Repercusiéon de los impuestos indirectos en los contratos de arrendamiento 281
Implicaciones en los contratos de arrendamiento 282
5. Tratados de doble imposicidon y su impacto en los arrendamientos internacionales283
Funcionamiento de los tratados de doble imposicion 283
Aplicacién de los tratados de doble imposicion 285
Limitaciones y problemas comunes en la aplicacion de tratados de doble imposicidon 286

6. Caso practico: andlisis de variaciones fiscales en contratos de arrendamiento en
diferentes jurisdicciones 287
Capitulo 10: Reformas y modificaciones en los locales arrendados 291
1. Permisos y licencias necesarios para realizar reformas en el local 291
Tipos de permisos y licencias para reformas en locales comerciales 291
Permisos especificos para la instalacidn de carteles o rotulacion exterior 292
Procedimientos para solicitar permisos y licencias 293
Implicaciones legales y contractuales 294
2. Obligaciones del arrendador en la modernizacion del centro comercial 295
Obligaciones del arrendador en la modernizacion 296
Impacto de las modernizaciones en los arrendatarios 297
3. Condiciones para la realizacion de reformas por parte del arrendatario 298
Condiciones clave para realizar reformas 299
Derechos y responsabilidades del arrendador 300
Implicaciones legales de las reformas sin consentimiento 301
4. Derechos de los arrendatarios ante reformas en el centro comercial 302
Derechos clave de los arrendatarios 302
Implicaciones de las reformas en la actividad comercial 304
Estrategias para gestionar las reformas 305

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

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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5. Clausulas de adaptacion tecnolégica en los contratos 306
Aspectos clave de las cldusulas de adaptacion tecnoldgica 307
Ejemplos de tecnologias comunes en los centros comerciales 308
Implicaciones de las clausulas de adaptacion tecnoldgica 309

6. Caso practico: coOmo gestionar la ejecucion de obras en locales arrendados 311
Fase 1: Planificacion de las obras 311
Fase 2: Obtencion de permisos y aprobaciones 312
Fase 3: Ejecucion de las obras 313
Fase 4: Finalizacion de las obras y entrega del local 313

Capitulo 11: Resolucion y finalizaciéon del contrato de arrendamiento 315

1. Causas de resolucion del contrato de arrendamiento 315
Causas principales de resolucidon 315
Implicaciones legales de la resolucion del contrato 317

2. Procedimiento de desalojo y devolucion del local 318
Fases del procedimiento de desalojo y devolucion del local 319
Conflictos comunes en el proceso de desalojo 320
Recomendaciones para una devolucion ordenada del local 321

3. Condiciones para la renovacion del contrato de arrendamiento 322
Condiciones clave para la renovacion del contrato 323
Factores a considerar en la renovacién del contrato 324

4. Derecho de adquisicion preferente y tanteo 326
Diferencias entre derecho de adquisicion preferente y tanteo 326
Implicaciones y beneficios de estos derechos para el arrendatario 327
Condiciones para ejercer los derechos de tanteo y adquisicion preferente 328
Conflictos comunes en la aplicacion de estos derechos 329
Recomendaciones para el arrendatario 330

5. Garantias y fianzas: su liberacion al finalizar el contrato 331
Tipos de garantias y fianzas en los contratos de arrendamiento 331
Condiciones para la liberacién de las garantias y fianzas 332
Conflictos comunes en la devolucion de fianzas 333
Recomendaciones para evitar conflictos 334

6. Caso practico: resolucion de contratos por incumplimiento de las partes 335
Fase 1: Identificacién del incumplimiento y notificacidon 336
Fase 2: Respuesta del arrendatario y negociacion 336
Fase 3: Resolucion del contrato si no se llega a un acuerdo 337
Fase 4: Resolucion amistosa a través de mediacién 337
Lecciones aprendidas del caso practico 338

Capitulo 12: Claves de los contratos de arrendamiento de centros
comerciales. 340

1. Modelo de contrato de arrendamiento con renta fija 340
Estructura y contenido del contrato de arrendamiento con renta fija 340
Clausulas adicionales importantes 342

2. Modelo de contrato de arrendamiento con renta variable 343
Estructura y contenido del contrato de arrendamiento con renta variable 343
Beneficios y desafios del contrato de renta variable 345
Ejemplos de aplicacién en diferentes contextos 346

3. Modelo de contrato de arrendamiento para corner en centro comercial 347
Estructura y contenido del contrato de arrendamiento para corners 347
Ventajas y desafios del arrendamiento de corners 349
Ejemplos de uso de corners en centros comerciales 350

4. Modelo de promesa de arrendamiento para centros comerciales en construccion 351
Estructura y contenido del contrato de promesa de arrendamiento 352

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Ventajas y desafios del contrato de promesa de arrendamiento 353
Clausulas adicionales relevantes 354
5. Clausulas adicionales tipicas en los contratos de arrendamiento 355
Estructura y contenido de las clausulas adicionales tipicas 356
Beneficios y desafios de las clausulas adicionales 357
6. Caso practico: revision y personalizacion de un contrato de arrendamiento 359
Fase 1: Revisidon de la renta y duracion del contrato 359
Fase 2: Ajustes en el uso del local y areas comunes 360
Fase 3: Garantias y fianzas 361
Fase 4: Clausulas de exclusividad y no competencia 361
PARTE SEGUNDA 363
El arrendamiento de locales y su relacion con el régimen de Propiedad Horizontal
del Centro Comercial 363

Capitulo 13. Los centros comerciales y el régimen de Propiedad Horizontal 363

1. Definicion y estructura de los centros comerciales 363
2. El concepto de Propiedad Horizontal aplicada a centros comerciales 364
Elementos clave de la Propiedad Horizontal en los centros comerciales 364

3. Evolucion histérica de la Propiedad Horizontal y su impacto en los centros
comerciales 366
4. Excepciones y limitaciones en la aplicacion de la Ley de Propiedad Horizontal __ 372
Capitulo 14. Estatutos y Subcomunidades en los Centros Comerciales 375
1. Elementos comunes y privativos 375
2. Estatutos de los centros comerciales: estructura y contenido esencial 377
3. Subcomunidades: caracteristicas, funciones y normativa 380
Caracteristicas de las subcomunidades 380
Funciones de las subcomunidades 381
Normativa de las subcomunidades 382
Capitulo 15. Reglamentos Internos de los Centros Comerciales 385
1. Necesidad de reglamentos internos en los centros comerciales 385
Importancia de los reglamentos internos 385
Contenido habitual de los reglamentos internos: 387
2. Contenido habitual de los reglamentos internos 389
3. Ejemplos de reglamentos en centros comerciales 392
Ejemplo 1: Reglamento para un centro comercial de gran tamafio 392
Ejemplo 2: Reglamento para un centro comercial de tamafo mediano con foco en la moda 394
Ejemplo 3: Reglamento para una galeria comercial pequefia con enfoque local 395
Capitulo 16. Obras y Modificaciones 396
1. Obras en elementos comunes y privativos 396
Obras en elementos privativos 396
Obras en elementos comunes 397
2. Proceso para la aprobacion de obras y modificaciones 399
Proceso para la aprobacion de obras en elementos privativos 399
Proceso para la aprobacién de obras en elementos comunes 401
3. Consecuencias de modificaciones no autorizadas 403
Principales consecuencias de las modificaciones no autorizadas 403
Tipos de obras que suelen generar conflictos 405
Medidas preventivas para evitar conflictos 406

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

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Capitulo 17. Gastos Comunes y Distribucion 408
1. Contribucion a los gastos comunes en centros comerciales 408
Calculo de las cuotas de participacion 409
Procedimientos para la recaudacién de los gastos comunes 410
Ejemplos practicos de la distribucion de los gastos comunes 411
2. Jurisprudencia sobre gastos comunes en centros comerciales 412
Principales criterios establecidos por la jurisprudencia 412
Problemas comunes resueltos por la jurisprudencia 414
3. Procedimientos de recaudacion y gestion de gastos comunes 415
Gestion de los gastos comunes 417
Problemas comunes en la recaudacion y gestion de los gastos comunes 418
4. Macrofolio registral y su implementaciéon en centros comerciales 419
5. La division en volimenes como alternativa a la propiedad horizontal (Sistema
Francés) 422
Capitulo 18. Clausulas estatutarias en los estatutos de una comunidad de
propietarios para Centro Comercial 430
1. Definicién y naturaleza de las clausulas estatutarias 430
2. Importancia de las clausulas estatutarias en la regulacion de locales comerciales431
3. Jurisprudencia clave sobre la validez de estas clausulas 433
4. Clausulas limitativas del destino comercial de los locales 436
5. Casos practicos y supuestos habituales en centros comerciales 438
Caso 1: Exclusividad en la actividad comercial 439
Caso 2: Limitacion del cambio de actividad 439
Caso 3: Prohibicién de actividades incompatibles 439
Caso 4: Proteccion de la marca del centro comercial 440
Caso 5: Clausulas para prevenir la competencia desleal 440
6. El rol de los estatutos en la exclusividad de actividades comerciales 441
7. Interpretacion judicial en casos de conflicto entre locales 444

Capitulo 19: Clausulas de exclusividad y competencia en centros comerciales448

1. Exclusividad en la actividad comercial de los locales 448
Concepto de exclusividad comercial 448
Requisitos para la validez de una clausula de exclusividad 449
Desafios y limitaciones de las clausulas de exclusividad 450
Ejemplos de clausulas exclusivas y su validez juridica 451
Limitaciones y desafios en la aplicacidon de las clausulas de exclusividad 453

2. Impacto de la exclusividad en la competencia dentro del centro comercial 454
Efectos positivos de la exclusividad en la competencia 454
Efectos negativos de la exclusividad en la competencia 455
Jurisprudencia y limitaciones impuestas por los tribunales 456
Soluciones para equilibrar la exclusividad y la competencia 456

3. Restricciones al cambio de uso de los locales comerciales 457

4. Clausulas que limitan el cambio de actividad a otra existente 460

PARTE TERCERA 464

Contratos de arrendamiento de locales en centros comerciales 464

Capitulo 20: El contrato de arrendamiento de locales comerciales 464

1. Definicion y caracteristicas del contrato de arrendamiento de locales comerciales464

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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2. El arrendatario y el arrendador: derechos y obligaciones 465

3. Aspectos comerciales especificos del arrendamiento en centros comerciales 467

Capitulo 21. Caracteristicas del equipamiento del local en centros comerciales470

1. Equipamiento estandar y su importancia en la negociacion 470
Tipos de equipamiento estandar 470
Importancia del equipamiento en la negociacion 471

2. Zonas comunes Yy su relevancia en la explotacion comercial 472
Principales zonas comunes 472
Importancia de las zonas comunes en la operacién comercial 474

3. Modificaciones permitidas y responsabilidades del arrendatario 475
Tipos de modificaciones permitidas 475
Responsabilidades del arrendatario 476

Capitulo 22: Aspectos financieros del contrato de arrendamiento 479

1. Renta fija y variable: definicion y diferencias 479

2. Gastos comunes: definicion, tipos y gestion 483

3. Duracion del contrato: plazos y condiciones de renovacion 486
Plazos tipicos de los contratos de arrendamiento 486
Condiciones de renovacion 487
Penalizaciones por incumplimiento del contrato 489

Capitulo 23: Obligaciones y derechos del arrendatario y arrendador 490

1. Mantenimiento, conservacion y reparaciones 490

2. Obligaciones de apertura y funcionamiento del local 492

3. Resolucion del contrato y penalizaciones 495

Capitulo 24: Fases de la negociacion y firma del contrato 499

1. Analisis de viabilidad y elecciéon del local 499
Factores clave en el analisis de viabilidad 499
Aspectos financieros en el analisis de viabilidad 501
Factores externos que influyen en la viabilidad 502

2. Negociacion de condiciones econdémicas y contractuales 503
Factores clave en la negociacion econémica 503
Factores clave en la negociacién contractual 504

3. Firma del contrato y pagos iniciales 506
Proceso de firma del contrato 506
Pagos iniciales 507
Aspectos a tener en cuenta durante la firma 508

Capitulo 25: Checklist para la negociacion del arrendamiento 510

1. Revision de puntos clave antes de firmar el contrato 510
Renta y ajustes de la renta 510
Duracién del contrato y periodo de obligado cumplimiento 511
Gastos comunes y otros cargos 511
Obligaciones de mantenimiento y reparacién 512
Condiciones de apertura y horarios de funcionamiento 512
Derechos de exclusividad 512
Clausulas de rescision anticipada 513
Garantias y fianzas 513

2. Evaluacion financiera y prevision de rentabilidad 514
Factores clave en la evaluacion financiera 514
Estrategias para mejorar la rentabilidad 516

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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3. Gestion de riesgos y resolucion de conflictos

517

Identificacion de riesgos comunes

Estrategias para la resolucion de conflictos

PARTE CUARTA

517
519

521

Naturaleza y Clausulas en los Contratos de Arrendamiento de Locales en Centros

Comerciales

521

Capitulo 26. Naturaleza y Clausulas en los Contratos de Arrendamiento de

Locales en Centros Comerciales

1. Contratos de arrendamiento de uso distinto de vivienda

521
521

2. Caracteristicas especificas en los arrendamientos en centros comerciales

522

3. Complejidad en las clausulas del contrato de arrendamiento de local en centro

comercial

524

. Pactos sobre horarios y obligaciones

526

. Renta minima garantizada y renta variable

529

. Reglamento de Régimen Interior del centro comercial

532

N & 1 b

. Clausulas especiales en los arrendamientos en centros comerciales
Clausula de confidencialidad

Clausula de determinacion de la renta

Clausula de cumplimiento del reglamento interno

535
535
537
540

8. Clausulas abusivas en los contratos de arrendamiento de locales en centros

comerciales

PARTE QUINTA

Rentas y gastos en los centros comerciales

Capitulo 27. Rentas y Gastos en Centros Comerciales

1. Definiciéon de Conceptos Clave: Renta, Gastos Comunes y Marketing

2. Diferenciacion de los Tipos de Rentas: Minima Garantizada y Variable

3. Estructura de los Gastos Comunes y Su Impacto en los Arrendatarios

4. Importancia del Marketing y Publicidad en la Gestion de Centros Comerciales

Capitulo 28. Renta Minima Garantizada y Su Estructura

1. Calculo y Actualizacion Basada en el IPC

Calculo de la renta minima garantizada

Actualizacion anual de la renta

Impacto del IPC en diferentes escenarios

Clausulas adicionales de proteccién

Ejemplos practicos

2. Aplicacién de la Renta Minima Garantizada en Diferentes Tipos de Locales
Locales ancla o tiendas de gran tamafio

Locales medianos

Locales pequefios

Locales de ocio y restauracion

Factores de ubicacion dentro del centro comercial

Ejemplos practicos

3. Analisis Comparativo con Otras Formas de Arrendamiento

Renta minima garantizada versus renta completamente variable

Arrendamiento a corto plazo versus arrendamiento a largo plazo

Arrendamiento con participacién en beneficios

>Para aprender, practicar. 15

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Arrendamiento con renta escalonada 562
Ejemplos practicos 562

Capitulo 29: Renta Variable: Ventajas, Riesgos y Estrategias de Negociacion 563

1. Determinacion de la Renta Variable: Porcentaje Sobre Ventas 563
Calculo de la renta variable 563
Factores que influyen en el porcentaje de la renta variable 564
Ventajas y desventajas de la renta variable 564
Ejemplos de implementacion de renta variable 565

2. Relacion Entre Superficie del Local y Porcentaje Aplicado 566

3. Consideraciones Fiscales de la Renta Variable 569

Capitulo 30: Gastos Comunes en Centros Comerciales 572

1. Identificacion de los Principales Gastos Comunes 572

2. Procedimiento de Calculo y Distribucion de los Gastos Comunes 575

3. Impacto de los Gastos Comunes en la Rentabilidad del Negocio 578

4. Casos Especiales: Ajustes en Locales de Diferente Tamaio 581

Capitulo 31. Gastos de Marketing y Publicidad 585

1. Naturaleza y Justificacion de los Gastos de Marketing 585

2. Proporcion de Gastos de Marketing Segun el Tipo de Local 589

3. Ejemplos de Estrategias Publicitarias y Su Impacto en la Tasa de Esfuerzo 592

4. Estrategias para Minimizar el Impacto de los Gastos de Marketing en los
Arrendatarios 595

Capitulo 32: La Tasa de Esfuerzo y Su Influencia en la Estrategia Comercial 599

1. Estrategias de Retencion y Renovacion de Contratos de Arrendamiento 599
2. Factores Clave para una Exitosa Negociacion de Renovacién de Contratos 603
3. Clausulas Especiales en los Contratos de Renovacion 606
PARTE SEXTA 610
Formularios 610
1. Acuerdo para la Constitucion de la Propiedad Horizontal sobre un complejo en
general y un centro comercial en particular. 610
Clausula 1: Constitucion de la Propiedad Horizontal en Complejos Inmobiliarios 610
Clausula 2: Declaracién de Obra Nueva 611
Clausula 3: Divisién de la Finca en Régimen de Propiedad Horizontal 611
Clausula 4: Derechos y Obligaciones de los Propietarios 611
Clausula 5: Administracién de la Comunidad de Propietarios 612
Clausula 6: Coeficientes de Copropiedad y Distribucion de Gastos 612
Clausula 7: Modificacion de las Areas Comunes y Privativas 613
Clausula 8: Régimen de Subcomunidades 613
Clausula 9: Arrendamiento y Cesion de Entidades Privativas 614
Clausula 10: Resolucién de Conflictos 614
Clausula 11: Duracién del Régimen de Propiedad Horizontal 614
Clausula 12: Modificacién 615
Clausula 13: Transmision de las Entidades Privativas 615
Clausula 14: Seguro de las Entidades y Areas Comunes 615
Clausula 15: Régimen de Sanciones ] 616
Clausula 16: Responsabilidad por Dafos en las Areas Comunes 616
Clausula 17: Reglas de Convivencia y Uso de las Areas Comunes 616
Clausula 18: Subrogacion de Derechos y Obligaciones 617
Clausula 19: Régimen de Servidumbres 617

>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Uso de Instalaciones Técnicas y Equipamientos Comunes

Procedimiento para la Realizacién de Obras en las Areas Comunes
Obras y Modificaciones en Entidades Privativas

Clausula 23: Régimen Fiscal

Clausula 24: Comunicaciones y Notificaciones

Clausula 25: Normativa Aplicable

Clausula 26: Idioma

Clausula 27: Fuerza Mayor

Clausula 28: Confidencialidad

Clausula 29: Integridad

Clausula 30: Firma y Entrada en Vigor

2. Modelo de promesa de arrendamiento para centro comercial en construccion

[y

. Objeto del contrato

2. Plazo del contrato

. Renta

. Estado de entrega del local

. Condiciones de recepcion del local

. Uso del local

. Explotacién comercial del local

3
4
5
6. Obras a cargo del Arrendatario
7
8
9

. Mantenimiento y conservacién del local

10. Seguros

11. Cesiodn, subarriendo y traspaso

12. Modificaciones del contrato

13. Mantenimiento y gastos comunes

14. Responsabilidad del Arrendatario

15. Terminacion del contrato y restituciéon del local

16. Resolucidn del contrato

17. Promocion del centro comercial

18. Asociacion de comerciantes

19. Revisién de la renta minima garantizada

20. Pago de la renta

21. Responsabilidad en caso de interrupcién de servicios

23. Notificaciones

24. Domicilios

3. Contrato basico de arrendamiento de local en centro comercial

CLAUSULA 1: OBJETO DEL CONTRATO

CLAUSULA 2: DURACION DEL CONTRATO

CLAUSULA 3: RENTA

CLAUSULA 4: GASTOS COMUNES Y SERVICIOS

CLAUSULA 5: GARANTIAS Y FIANZAS

CLAUSULA 6: USO DEL LOCAL Y AREAS COMUNES

CLAUSULA 7: OBRAS, MODIFICACIONES Y REPARACIONES

CLAUSULA 8: MANTENIMIENTO Y SERVICIOS

CLAUSULA 9: SEGUROS

CLAUSULA 10: EXCLUSIVIDAD Y NO COMPETENCIA

CLAUSULA 11: INCUMPLIMIENTO Y RESOLUCION

CLAUSULA 12: FUERZA MAYOR

CLAUSULA 13: RESOLUCION DE CONFLICTOS

CLAUSULA 14: LEGISLACION APLICABLE

CLAUSULA 15: NOTIFICACIONES

4. Modelo de uso internacional de contrato de local en un Centro Comercial.

PRIMERA: OBJETO DEL CONTRATO

SEGUNDA: DURACION

TERCERA: RENTA

Renta Anual

Renta Variable Adicional

Cifra de Ventas

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Actualizacion de la Renta 644
Pago y Devengo 644
CUARTA: GASTOS Y CARGAS 644
QUINTA: ENTREGA Y CONDICIONES DEL LOCAL 645
SEXTA: APERTURA DEL CENTRO Y DEL LOCAL 646
SEPTIMA: CONDICIONES DE EXPLOTACION 646
OCTAVA: MANTENIMIENTO Y REPARACIONES 647
NOVENA: FIANZA 648
DECIMA: CESION Y SUBARRIENDO 648
UNDECIMA: SEGUROS 648
DUODECIMA: INCUMPLIMIENTO Y SANCIONES 649
DECIMOTERCERA: RESOLUCION ANTICIPADA Y SANCIONES 649
DECIMOCUARTA: MODIFICACIONES Y RENUNCIA A DERECHOS 650
DECIMOQUINTA: REGIMIgN NORMATIVO Y JURISDICCION 651
DECIMOSEXTA: GARANTIAS Y OBLIGACIONES ADICIONALES 651
DECIMOSEPTIMA: CLAUSULA DE CONFIDENCIALIDAD 651
DECIMOCTAVA: ANEXOS 651
5. Contrato de arrendamiento en centro comercial con renta fija 653
Primera. Objeto del arrendamiento 653
Segunda. Destino del local 653
Tercera. Duracion del contrato 654
Cuarta. Renta 654
Quinta. Revisidn de la renta 654
Sexta. Obras y reparaciones 655
Séptima. Responsabilidad por suministros 655
Octava. Seguro 656
Novena. Cesion y subarriendo 656
Décima. Subrogacion en caso de fallecimiento 656
Undécima. Obras de mejora por el Arrendador 657
Duodécima. Normas de régimen interior 657
Decimotercera. Publicidad y promocién del centro comercial 657
Decimocuarta. Fianza 658
Decimoquinta. Obras y reformas por el Arrendatario 658
Decimosexta. Servicio de conserjeria o porteria 658
Decimoséptima. Resolucion por incumplimiento 659
Decimoctava. Subrogaciéon del Arrendador en caso de venta del inmueble 659
Decimonovena. Obras de mejora del centro comercial 660
Vigésima. Penalizaciones 660
Vigésima primera. Notificaciones 661
Vigésima segunda. Ley aplicable y jurisdiccion 661
6. Contrato de arrendamiento en centro comercial con renta variable 662
1. OBJETO DEL CONTRATO 663
2. DURACION DEL CONTRATO 663
3. RENTA Y CONDICIONES DE PAGO 663
4. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO 664
5. GARANTIAS 664
6. ENTREGA DEL LOCAL 665
7. DESTINO DEL LOCAL 665
8. OBRAS EN EL LOCAL 666
9. EXPLOTACION COMERCIAL Y NORMAS DE FUNCIONAMIENTO 666
10. RESPONSABILIDADES Y SEGUROS 667
11. PAGO DE LA RENTA'Y GASTOS COMUNES 668
12. TERMINACION Y RESOLUCION DEL CONTRATO 668
13. DISPOSICIONES FINALES 669
7. Contrato de arrendamiento en centro comercial con renta variable y renta
minima garantizada 670
PRIMERA.- Objeto del arrendamiento 671
SEGUNDA.- Duracion del contrato 671

>Para aprender, practicar. 18
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TERCERA.- Renta 671
CUARTA.- Destino y Rotulo del Local. Actividades Permitidas y Prohibidas 672
QUINTA.- Obras en el Local 673
SEXTA.- Conservacion del Local y Reformas del Centro Comercial 674
SEPTIMA.- Licencias y Permisos Administrativos 675
OCTAVA.- Entrega y Apertura del Local 675
NOVENA.- Fianza y Otras Garantias 676
DECIMA.- Cantidades Asimiladas a Renta 677
DECIMOPRIMERA.- Regulacion del Centro Comercial. Estatutos y Reglamento de Régimen Interior
678
DECIMOSEGUNDA.- Suministros y Consumos 679
DECIMOTERCERA.- Acceso al Local 680
DECIMOCUARTA.- Cesién y Subarriendo 680
DECIMOQUINTA.- Derecho de Adquisicion Preferente. Tanteo y Retracto 681
DECIMOSEXTA.- Responsabilidad de la ARRENDATARIA y Seguros 681
DECIMOSEPTIMA.- Gastos e Impuestos 682
DECIMOCTAVA.- Resolucién del Contrato 683
DECIMONOVENA.- Renta Variable 684
VIGESIMA.- Regulacién del Contrato 684
VIGESIMOPRIMERA.- Proteccién de Datos de Caracter Personal 685
VIGESIMOSEGUNDA.- Domicilio para Notificaciones 686
VIGESIMOTERCERA.- Jurisdiccion y Resolucion de Conflictos 686
VIGESIMOCUARTA.- Fuerza Mayor 687
VIGESIMOQUINTA.- Miscelanea 687
8. Contrato de arrendamiento de “corner” en centro comercial 689
PRIMERA. Objeto del Contrato 689
SEGUNDA. Uso del CORNER 689
TERCERA. Renta y Forma de Pago 690
CUARTA. Duracion 690
QUINTA. Actualizacién de la Renta 690
SEXTA. Obras y Modificaciones 690
SEPTIMA. Mantenimiento y Reparaciones 691
OCTAVA. Cesion y Subarriendo 691
NOVENA. Extincidn del Contrato 691
DECIMA. Fianza 691
UNDECIMA. Fiadores 692
DUODECIMA. Horario y Uso del CORNER 692
DECIMOTERCERA. Suministros 692
DECIMOCUARTA. Publicidad y Sefializacion 692
DECIMOQUINTA. Personal y Cumplimiento de Obligaciones Laborales 693
DECIMOSEXTA. Impuestos y Tributos 693
DECIMOSEPTIMA. Extincién del Contrato y Entrega del CORNER 693
DECIMOOCTAVA. Resolucién del Contrato 694
9. Contrato de arrendamiento para la galeria comercial en parque comercial y de
ocio 695
PRIMERA.- OBJETO DEL CONTRATO 695
SEGUNDA.- DURACION DEL CONTRATO 696
TERCERA.- RENTA 696
CUARTA.- ENTREGA DEL LOCAL 696
QUINTA.- OBRAS PRIVATIVAS Y CONDICIONES DEL LOCAL 697
SEXTA.- USO DEL LOCAL 697
SEPTIMA.- OBLIGACIONES DE LA ARRENDADORA 698
OCTAVA.- GASTOS Y SERVICIOS 698
NOVENA.- MANTENIMIENTO Y REPARACIONES 698
DECIMA.- SEGUROS _ ] 699
UNDECIMA.- DURACION DEL CONTRATO Y PRORROGAS 699
DUODECIMA.- MODIFICACIONES DEL CONTRATO 700
DECIMOTERCERA.- CESION Y SUBARRIENDO 700
DECIMOCUARTA.- RESOLUCION DEL CONTRATO 701

>Para aprender, practicar. 19
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DECIMOQUINTA.- NOTIFICACIONES 701
DECIMOSEXTA.- JURISDICCION Y LEY APLICABLE 702
DECIMOSEPTIMA.- CONFIDENCIALIDAD 702
DECIMOCTAVA.- IDIOMA DEL CONTRATO 702
10. Contrato de arrendamiento de local comercial ubicado en galerias comerciales 703
PRIMERA.- OBJETO DEL CONTRATO 703
SEGUNDA.- DURACION 704
TERCERA.- RENTA 704
CUARTA.- USO DEL LOCAL 704
QUINTA.- PROHIBICION DE SUBARRENDAR Y CESION DEL CONTRATO 705
SEXTA.- ENTREGA Y ESTADO DEL LOCAL 705
SEPTIMA.- OBRAS Y MEJORAS 706
OCTAVA.- CESION DEL CONTRATO 706
NQVENA.- FIANZA 706
DECIMA.- SEGUROS 707
UNDECIMA.- ROTULO Y PUBLICIDAD 707
DL)ODECIMA.— HORARIO Y ACTIVIDADES 707
DECIMO TERCERA.- GASTOS DE SUMINISTROS 707
DI§CIMO CUARTA.- GASTOS DE MANTENIMIENTO DE LAS ZONAS COMUNES 708
DECIMO QUINTA.- ZONAS COMUNES Y SU USO 708
DECIMO SEXTA.- SEGURO DE RESPONSABILIDAD CIVIL 708
DECIMO SEPTIMA.- RESOLUCION ANTICIPADA 709
DECIMO OCTAVA.- IMPUESTOS Y TASAS 709

>Para aprender, practicar. 20
>Para ensefiar, dar soluciones.
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. QUE APRENDERA?

>

Caracteristicas esenciales de los contratos de arrendamiento en centros
comerciales.

Cémo optimizar la combinacién de arrendatarios en un centro comercial.
Estrategias para atraer clientes y minimizar vacantes.

Importancia de las cldusulas de exclusividad y no competencia.

Cémo negociar una renta variable basada en ventas.

Obligaciones y derechos del arrendatario en cuanto a reformas vy
mantenimiento.

Gestion de los espacios comunes y su impacto en la afluencia de clientes.
Consecuencias legales del incumplimiento de un contrato de
arrendamiento.

Procedimientos de rescisidon anticipada por bajas ventas.

Impacto de las obras estructurales en el arrendatario.

Como revisar y ajustar las rentas en funcion del IPC.

Estrategias para negociar clausulas controvertidas en un contrato de
arrendamiento.

\ 24 YVVVVY
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Introduccion

Contratos de Arrendamiento en Centros Comerciales: Claves para el Exito en la
Gestidn de Locales

Los centros comerciales son verdaderos ecosistemas de negocios donde cada
local tiene un papel estratégico. El éxito de una tienda dentro de este entorno no
solo depende del volumen de ventas o la afluencia de clientes, sino también de
los contratos de arrendamiento, los cuales determinan las reglas del juego tanto
para arrendadores como arrendatarios.

Un contrato de arrendamiento bien negociado en un centro comercial puede
marcar la diferencia entre un negocio exitoso y uno que lucha por sobrevivir.
Ademas, conocer las particularidades de estos contratos es fundamental para
evitar errores costosos y maximizar la rentabilidad de los locales.

¢Qué Hace Especial el Arrendamiento en Centros Comerciales?

A diferencia de los contratos de arrendamiento de locales convencionales, los
acuerdos en centros comerciales incluyen factores especificos que afectan
directamente la operacion de los negocios. Uno de los elementos clave es la
combinacidon de arrendatarios, que busca asegurar una oferta equilibrada vy
complementaria para atraer a mas clientes y aumentar la rentabilidad de todo el
centro. Esto significa que el éxito de tu tienda no depende solo de ti, sino de
como interactua con los otros negocios a tu alrededor.

Tipos de Renta: Fija, Variable o Mixta

Cuando alquilas un local en un centro comercial, es esencial entender las
modalidades de renta. Algunas tiendas, como las anclas (grandes cadenas o
marcas), pueden negociar rentas fijas mas bajas, mientras que otras pueden
optar por rentas variables que dependen del volumen de ventas. Este tipo de
renta puede ser muy beneficioso para pequefios negocios o tiendas emergentes,
ya que alinea los intereses del arrendador y el arrendatario, compartiendo
riesgos y beneficios.

>Para aprender, practicar. 22
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Otra opcién es la renta mixta, que combina una base fija con una variable. Este
tipo de contrato es ideal si tu negocio tiene un potencial de crecimiento fuerte,
pero quieres minimizar los riesgos iniciales.

El Valor de la Exclusividad

Una de las cldusulas mas buscadas en los contratos de arrendamiento de centros
comerciales es la de exclusividad. Esta clausula impide que el arrendador permita
la apertura de otra tienda que compita directamente con la tuya en el mismo
centro. Aunque no siempre es facil de conseguir, puede ser un diferenciador
clave para asegurar el éxito de tu negocio.

Negociacion de un Contrato: Pasos Clave

La negociacién de un contrato de arrendamiento en un centro comercial puede
ser una experiencia compleja. Sin embargo, es crucial que te tomes el tiempo
necesario para revisar cada clausula y no firmar apresuradamente. Un buen
consejo es negociar periodos de carencia, especialmente si estas iniciando un
negocio o si necesitas realizar reformas importantes antes de abrir tu tienda.

Ademas, aseguUrate de negociar los gastos comunes y de mantenimiento, que
pueden variar mucho entre diferentes centros comerciales. Estos gastos pueden
representar una parte significativa de tus costes fijos, por lo que es fundamental
entender como se calculan y cédmo se distribuyen entre los arrendatarios.

El Impacto del Marketing en los Centros Comerciales

Un factor muchas veces pasado por alto en los contratos de arrendamiento es la
contribucion de los arrendatarios al marketing del centro comercial. Esta
inversion en publicidad conjunta es clave para aumentar la afluencia de publico y
mejorar las ventas de todos los negocios. Participar en las campafas de
marketing puede tener un impacto directo en el rendimiento de tu tienda, por lo
que es importante asegurarte de que el centro comercial tenga un plan de
promocion robusto y bien ejecutado.

Adaptacion al Cambio y la Flexibilidad

Los centros comerciales son dindmicos y siempre estan en evolucion. Por ello,
una clausula importante que deberias considerar es la flexibilidad en el uso del
local. Negocia opciones de rescision anticipada o renegociacion del contrato si las
circunstancias del mercado cambian o si el centro comercial decide realizar
reformas que afecten tu operacion.

Maximiza tus Oportunidades con una Estrategia Sélida

En resumen, los contratos de arrendamiento en centros comerciales ofrecen
oportunidades enormes, pero también retos. Desde la negociacion inicial hasta la
gestion de la operacién diaria, estar bien informado y rodearte de asesores
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especializados puede marcar la diferencia en el éxito de tu negocio. Tomarse el
tiempo necesario para entender los detalles y planificar a largo plazo te permitira
maximizar tu inversidn y prosperar en este entorno tan competitivo.
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