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Caso practico 6. "CLAUSULAS CRITICAS DEL ARRENDAMIENTO EN CENTROS COMERCIALES: CO-
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Caso practico 7. "CLAUSULAS CRITICAS DEL ARRENDAMIENTO EN CENTROS COMERCIALES: CO-
TENANCY, KICK-OUT, EXCLUSIVIDADES Y USOS." Reubicacidn forzosa durante reposicionamiento del
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LT LA 1Yo J O PSR USTP RO PPPUSPRRTI 566
3. Coordinacién entre la clausula de reubicacion y la cldusula de co-tenancy durante el periodo de obras y
L1 = o1 2= Yol o VO PSPPSR 567
4. Regulacion especifica del kick-out para el supuesto de reubicacion no equivalente o ventas
persistentemente deterioradas. ... i e e e e e s rr e e e e e e s enanaes 568
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Caso practico 8. "CLAUSULAS CRITICAS DEL ARRENDAMIENTO EN CENTROS COMERCIALES: CO-
TENANCY, KICK-OUT, EXCLUSIVIDADES Y USOS." Concurrencia entre co-tenancy y kick-out por
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y refuerzo comercial de 12 ZONa. .....cooueiiiiiiie e 587

6. Novacion aclaratoria de la cldusula anti-doble beneficio y de la jerarquia entre remedios para el futuro.
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Caso practico 9. "CLAUSULAS CRITICAS DEL ARRENDAMIENTO EN CENTROS COMERCIALES: CO-
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4. Propuesta de soluciones correctoras intermedias antes de exigir la cesacion total de la nueva
1] o] T a1 ToiTe] o TR OO PO PP P PP PP PPPRRPRIOt 602
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6. Novacion aclaratoria de la exclusividad para categorias hibridas y marcas lifestyle en evolucidn. .. 604
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. .. .uiiiiiii ittt ettt e e e e sttt et e e e s ettt e e e s e s nbereeeeeeesannbeneeeeeeesannnnnee 605
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeeiuiieieiiiieccieee ettt e e e st e e e e are e e sareeeesstaeeeeasaaeesasreaeans 607
LECCIONES APIENAIAAS ...eeutieeitieiiteetee ettt ettt ettt e et e st e st e st e e e bt e st e e e bt e sabeeeneesabeeeseesabeeeneenane 609
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(6 TV L e (=]l o o] o1 (=T - IO O PP PPTPPPO
Soluciones Propuestas
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Caso practico 11. "CLAUSULAS CRITICAS DEL ARRENDAMIENTO EN CENTROS COMERCIALES: CO-
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2. Test de accesoriedad y de invasidn material de la categoria protegida. ........cccocveevceerieenieciiieenneenn 632
3. Requerimiento al arrendador para ejercitar su deber de control sobre el uso de terceros y corregir la
desviacion antes de SU CONSOIAACION. .....eivuieiriiiiieirie ettt st sbe e sbeesabe e sabeesanee s 633
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Caso practico 12. "CLAUSULAS CRITICAS DEL ARRENDAMIENTO EN CENTROS COMERCIALES: CO-
TENANCY, KICK-OUT, EXCLUSIVIDADES Y USOS." Novacién integral del contrato durante la
refinanciacion del centro y reequilibrio simultaneo de co-tenancy, kick-out, exclusividad y uso.644
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5. Conversion de la clausula de uso en un uso evolutivo controlado, con topes cuantitativos y revision
(oY= g ToTo I o= NSRS 651
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Caso practico 13. "CLAUSULAS CRITICAS DEL ARRENDAMIENTO EN CENTROS COMERCIALES: CO-
TENANCY, KICK-OUT, EXCLUSIVIDADES Y USOS." Cesion intragrupo del local con cambio de marca y
conflicto con una exclusividad preexistente........c..cciveeeciiieceieiiiecieiiieciceereeeeeereneneessennseessennns 660
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Soluciones Propuestas
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Caso practico 14. "CLAUSULAS CRITICAS DEL ARRENDAMIENTO EN CENTROS COMERCIALES: CO-
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TENANCY, KICK-OUT, EXCLUSIVIDADES Y USOS." Cierre de un ancla con activacion simultanea del co-
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4. Disefio de paquetes de reequilibrio individualizados: renta, plazo, marketing y reubicacidn opcional.682
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Caso practico 15. "CLAUSULAS CRITICAS DEL ARRENDAMIENTO EN CENTROS COMERCIALES: CO-
TENANCY, KICK-OUT, EXCLUSIVIDADES Y USOS." Salida anticipada por ventas insuficientes,

liquidacidn de incentivos y entrega ordenada del local. .......c.coveeiiieiiieeiiieniiieeiereecereneereeenennes 693
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1. Auditoria integral de la procedencia del kick-out y de la liquidacion contractual asociada. ............. 695
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4. Calendario de salida coordinado con liquidacién de stock, mantenimiento de explotacion y
precomercializacion del IOCAl. ..........ooeeuiiie et e e et e e et e e e et a e e e eate e e e anaeeeeareaaens 701
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Caso practico 16. "CLAUSULAS CRITICAS DEL ARRENDAMIENTO EN CENTROS COMERCIALES: CO-
TENANCY, KICK-OUT, EXCLUSIVIDADES Y USOS." Explotacidn de marcas virtuales desde un local de

restauracion y conflicto entre uso permitido, exclusividad y no competencia interna. ............. 712
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1. Auditoria técnico-operativa del local para diferenciar actividad principal, actividad accesoria 'y
explotacion Multimarca N0 AULONIZAdA. ....ceccviieieciir e e e e et e e nre e e enaeeeens 714
2. Test de compatibilidad entre marcas virtuales y uso permitido del local. .........cccceeeviiieiecerencnnen. 716

3. Analisis cruzado de exclusividades de terceros y determinacion de invasidon material por via digital.717
4. Regularizacién condicionada del uso: autorizacién limitada de delivery propio y prohibiciéon de marcas

Virtuales iNCOMPAtIBIES. ......uiiieiee e e e e e et e e e e e e e aata e e e e e e eeeanbaaeeeeeeeanes 718
5. Reordenacidn operativa del local y protocolo de gestion de riders, colas y recogidas. .................... 719
6. Novacién contractual para incorporar marcas digitales, uso hibrido y limites cuantitativos verificables.
............................................................................................................................................................... 719
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuttieieireeeiitiee ettt e sttt e e sttt e e ettt e s ete e e sanaeeeesare e e sansneeesanaeeeesnneeesannneeesannneeesnreeesannne 720



inmolgx.com
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Caso practico 17. "CLAUSULAS CRIiTICAS DEL ARRENDAMIENTO EN CENTROS COMERCIALES: CO-
TENANCY, KICK-OUT, EXCLUSIVIDADES Y USOS." Apertura retrasada de una nueva fase del centro y
conflicto entre opening co-tenancy, exclusividad espacial y uso en ampliaciones. ................... 727
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Soluciones Propuestas
1. Auditoria integral del term sheet, del contrato y de la documentacién precontractual para determinar el

caracter esencial de la nueva fase comprometida. ........cceeeieiiieiiiiiiiee e 729

2. Activacion ordenada del opening co-tenancy y delimitacidn de qué hitos concretos debian cumplirse

para considerar abierta |a NUEVA fase. ......c.eiiiiiiiiiie e e 730

3. Test de equivalencia funcional para valorar si la nueva composicion de la fase podia sustituir a el ancla 'y
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4. Delimitacion de la exclusividad espacial en ampliaciones y negociacion preventiva sobre operadores de

categoria hibrida €N 12 NUEVA faSE. ......ccuuiiiiiiiie et e e st e e e ta e e e e aae e e sareaeens 733
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¢ QUE APRENDERA?

Bﬂ Clausulas Criticas de|

Arrendamiento en Cen

Lo que Aprendera con la Guia Practica de "Clausulas criticas del arrendamiento
en centros comerciales: co-tenancy, kick-out, exclusividades y usos" en 12

puntos:

» Comprender la funcién econdmica y contractual del co-tenancy, el kick-
out, las exclusividades y los usos en centros comerciales.

» Distinguir las diferencias entre el arrendamiento en centro comercial y
otros arrendamientos comerciales.

> Identificar los riesgos que estas clausulas generan para arrendadores,
arrendatarios, promotores, inversores y gestores patrimoniales.

> Redactar clausulas de opening co-tenancy y ongoing co-tenancy con
activadores, métricas y remedios bien definidos.

> Disefiar clausulas de kick-out por ventas insuficientes con umbrales
realistas, sistemas de auditoria y procedimientos de salida ordenada.

» Delimitar correctamente exclusividades, no competencia, radios de
proteccién y categorias protegidas.

» Regular el uso permitido, los usos accesorios, los usos prohibidos y los
cambios de uso del local.

> Negociar estas clausulas con criterios profesionales, equilibrando
estabilidad del activo, proteccion competitiva y flexibilidad comercial.

» Gestionar durante la vida del contrato incidencias relacionadas con cierres
de anclas, pérdida de ocupacion, ventas bajas, conflictos de uso vy
reubicaciones.

» Acreditar incumplimientos y construir pruebas eficaces mediante
certificaciones, auditorias, planos, comunicaciones Yy evidencias
documentales.

> Utilizar checklists, formularios, matrices de control y clausulas modelo
listas para adaptar a operaciones reales.

> Resolver conflictos y reequilibrar contratos mediante negociacién,

>Para aprender, practicar

mediacion, peritaje, arbitraje o solucién transaccional.

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

DOMINAR LAS CLAUSULAS CRITICAS QUE DEFINEN LA RENTABILIDAD EN LOS
CENTROS COMERCIALES

En el arrendamiento de centros comerciales, las verdaderas diferencias entre una
operacién sdlida y una operacidén problematica no suelen estar en la superficie
del contrato, sino en aquellas clausulas que condicionan de forma directa la
estabilidad de ingresos, la proteccion competitiva, la explotacion del local y la
capacidad de reaccion ante cambios del mercado. El co-tenancy, el kick-out, las
exclusividades y los usos no son meros apartados técnicos: son instrumentos
que pueden proteger o comprometer la rentabilidad de un activo, la viabilidad de
un operador, la estrategia de un promotor y la posicidon de un inversor. En un
entorno donde el retail evoluciona con rapidez, los centros comerciales se
reposicionan y la competencia interna se vuelve cada vez mas compleja, dominar
estas clausulas ya no es una ventaja adicional, sino una necesidad profesional.

Esta guia practica ha sido concebida precisamente para dar respuesta a esa
necesidad. Ofrece un enfoque riguroso, claro y aplicado sobre las clausulas
criticas del arrendamiento en centros comerciales, analizando su arquitectura
contractual, su negociacién, su gestion durante la vida del contrato y su
tratamiento en situaciones de conflicto. A lo largo de sus capitulos se estudian en
profundidad el co-tenancy de apertura y de funcionamiento, el kick-out por
ventas insuficientes, las exclusividades comerciales, la no competencia, los usos
permitidos y prohibidos, los cambios de uso, la prueba de incumplimientos, los
remedios contractuales, los formularios técnicos, los checklists de revisién y una
amplia bateria de casos practicos disefiados para trasladar la teoria a la realidad
operativa del sector.

Para el profesional, esta guia no solo aporta conocimiento juridico o técnico, sino
también criterio estratégico. Le permitird negociar con mayor seguridad, detectar
riesgos antes de que se conviertan en un problema, documentar mejor sus
decisiones, reforzar sus procesos de comercializacidn y mejorar la gestidon
contractual de sus operaciones. Un promotor podra proteger mejor el valor de su
activo. Un gestor patrimonial podra anticipar conflictos y ordenar prioridades. Un
abogado o asesor especializado dispondra de herramientas mas precisas para

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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redactar, revisar y defender contratos. Un operador, un responsable de
expansidn o un consultor podran valorar con mayor exactitud si una implantacion
es equilibrada o si determinadas clausulas esconden riesgos que conviene
corregir desde el inicio. El beneficio tangible sera una mejor toma de decisiones;
el beneficio intangible, pero decisivo, sera disponer de una visibn mas completa,
mas madura y mas profesional del arrendamiento en centros comerciales.

Adquirir esta guia practica supone invertir en conocimiento util, aplicable y
directamente conectado con los problemas reales del sector. No se trata solo de
conocer conceptos, sino de entender cédmo operan en la negociacién, cémo
afectan a la financiacién, cdmo condicionan la comercializacidon del centro y cémo
deben gestionarse cuando surgen incidencias, reformas, cierres de anclas,
conflictos de exclusividad o ejercicios controvertidos del kick-out. En un mercado
cada vez mas exigente, la calidad de la gestién contractual marca diferencias
decisivas, y esa calidad solo se alcanza cuando se trabaja con método,
experiencia comparada y herramientas bien estructuradas.

Mantenerse actualizado y bien informado es una obligacién para cualquier
profesional que aspire a la excelencia en la gestién, en la negociacién y en la
explotacion de activos comerciales. Las decisiones mas costosas suelen derivarse
de clausulas mal definidas, mal negociadas o mal administradas. Por eso,
profundizar en esta materia es una forma directa de reducir incertidumbre,
mejorar resultados y reforzar la posicién profesional en un entorno altamente
competitivo. Esta guia practica le ofrece ese paso adelante: una base sdlida, util
y especializada para trabajar con mayor seguridad, mayor precision y mayor
visidn estratégica en el ambito de los centros comerciales.
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