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Un resumen de este material esta disponible aqui.

https://www.northeastern.edu/law/pdfs/experience/cbc/leases-esp.pdf

Q Documentar

@ Comunicar

Conocer
su
contrato

Negociar @ Preparar

@ Escribir

Solicitar
asistencia


https://www.northeastern.edu/law/pdfs/experience/cbc/leases-esp.pdf
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Force Majeure (Fuerza Mayor). En el caso de que el arrendador o el inquilino se retrasen u obstaculicen o
impidan la realizacion de cualquier acto que no sea la obligacion del inquilino de hacer pagos de alquiler,
alquiler adicional y otros cargos requeridos en virtud del presente, debido a huelgas, cierres patronales, falta
de disponibilidad de materiales , incumplimiento del poder, leyes o regulaciones gubernamentales restrictivas,
disturbios, insurrecciones, el acto, incumplimiento o incumplimiento de la otra parte, guerra u otra razén fuera
de su control, entonces el cumplimiento de dicho acto serd excusado por el periodo del retraso y el periodo
para la ejecucion de dicho acto se extendera por un periodo equivalente al periodo de dicho retraso. Sin
perjuicio de lo anterior, la falta de fondos no se considerara una causa ajena al control de ninguna de las
partes.

Cobertura de sus hechos:? Obligaciéon de alquiler:?2

- ¢ Qué le pas6 a su negocio? ¢Esta cubierto por el || « Muchas clausulas de "Force Majeure” no excusan
lenguaje de la clausula? la obligacion del inquilino de pagar el alquiler

- Por ejemplo, pandemia, cierre del gobierno, « Esta clausula puede resultar més util para el
emergencia nacional, frase general propietario o relevante en sus otros contratos

Aviso:?! Implicaciones si se activa:?!

« ¢ Hay algun requisito para que avises para activar || = ¢Tiene la obligacion de buscar formas alternativas
la aplicacion? de cumplir?

* ¢, 0O un proceso de resolucion de disputas + ¢ Cuadl es el remedio? ¢ Terminacion? Excusa de
requerido? rendimiento?

Fuentes: 1) https://www.wsgr.com/en/insights/covid-19-and-force-majeure-clauses.htmi;
2) https://www.cooley.com/news/insight/2020/2020-03-26-covid-19-considerations-for-landlords-and-tenants



https://www.wsgr.com/en/insights/covid-19-and-force-majeure-clauses.html
https://www.cooley.com/news/insight/2020/2020-03-26-covid-19-considerations-for-landlords-and-tenants
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» Estos son mas faciles de decir que de hacer. {Conoces mejor su situacion!
* No estas solo: Algunas empresas estan teniendo éxito en la negociacion.

El contrato dice: \ Podria proponer:?!

« Tiene que pagar cada mes * Reducir y perdonar la renta por X
meses

« Diferir por X meses (¢ intereses?)

Renta

Haga una estrategia en sus
comunicaciones con el arrendador — Hasta el final de la crisis
para que no active automaticamente — Enun plan de pago
el incumplimiento (por ejemplo, = ;Porcentaje?

. , A
diciendo que no pagara el alquiler) _  Hasta el final del contrato

Renta Adicional » Usted paga el alquiler base y una » Por un cierto periodo de tiempo, solo
parte de los gastos comunes paga una parte de los gastos comunes
T e e .
Depbsito * Debe serreemplazado » Utilizado para pagar el alquiler sin
P inmediatamente después de su uso obligacion de reemplazar por ahora
CoTETEIEEs « El contrato tiene una fecha * Una extension del contrato
cuando termina — Riesgo en compromiso adicional
* Esfuerzos de buena fe - Promesas de solicitar alivio
implicados
Terminacién » Tiene laresponsabilidad de la « Terminar el contrato ya (si eso es lo
renta hasta el final del contrato mejor)

|
Fuentes: 1) https://www.seyfarth.com/news-insights/10-considerations-for-landlords-during-the-coronavirus-crisis.html
2) https://www.eater.com/2020/3/24/21192792/restaurants-cant-pay-rent-landlords-lease-covid-19-coronavirus 3



https://www.seyfarth.com/news-insights/10-considerations-for-landlords-during-the-coronavirus-crisis.html
https://www.eater.com/2020/3/24/21192792/restaurants-cant-pay-rent-landlords-lease-covid-19-coronavirus
https://www.seattletimes.com/business/real-estate/some-landlords-offer-rent-relief-during-coronavirus-shutdown-others-not-so-much/
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— Fechas en gque se emitieron las 6rdenes del gobierno que requirieron el cierre de su negocio

- Gastos que pago (AJ Documentar?

— Esfuerzos que realizé para cumplir y mitigar prdidas

— Evidencia de capacidad (o incapacidad) para pagar en preparacion para
negociar (incluidos los planes para asistencia financiera)

— Intenta mantener una relacidn positiva que te permita negociar
— Chequear su contrato para requisitos de aviso para:! @ :
, ) o Comunicar
o Invocar una clausula de “force majeure
o Invocar derechos de reduccion de la renta bajo el contrato

— Disponibilidad de asesoramiento legal (teniendo en cuenta los gastos)

— Pensar en la disposicion del propietario a negociar

o ¢Cuales son los intereses de su arrendador? Necesitan hacer pagos de hipoteca. También
estaran preocupados por las vacantes. Los desalojos pueden ser dificiles para ellos.

Negociar?

= ¢ Pactos de préstamos que requieren la aprobacion de una modificacion?
o ¢Qué tipo de propietario son (institucional, pequefio, etc.)?
o ¢0Otras propiedades con ejemplos de modificaciones?

— Asegurar que todos los acuerdos estén escritos @ e
o Si es electrénico, aclare que ambas partes han aceptado un acuerdo. Escribir

Fuentes: 1) Practical Law Real Estate; https://www.seyfarth.com/news-insights/10-considerations-for-landlords-during-the-coronavirus-crisis.html
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Otro alivio

Aplicabilidad de otras herramientas
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a Asistencia financiera

* Fuentes federales, estatales y privadas de asistencia financiera
— Consulta aqui la dltima lista: https://icic.org/small-business-resource-center-covid-19-crisis/

» El préstamo federal bajo la “Paycheck Protection Program” se puede perdonar si se destina a nbminas,
alquileres, intereses hipotecarios y servicios publicos (pero al momento menos 75% debe ir hacia ndbminas)?!
* Espere que su arrendador le pregunte acerca de sus planes para obtener préstamos si intenta negociar.

Considere su elegibilidad y planes para el dinero (incluido cuanto tiempo durard) como parte de sus
preparativos para la negociacion.

g Moratoria de desalojo

 En MA, si hay moratoria en desalojos por causa de la crisis para pequefias empresas: <150 empleados,
opera solo en MA, no cotiza en bolsa publica

* Rentatodavia adeudada y acumulada
9 Seguro

* Las preguntas sobre seguros seran litigadas y el gobierno podria involucrarse.?
Seguro de interrupciéon de negocios:
— Desafortunadamente, por lo general s6lo cubre dafios fisicos
— Todavia vale la pena presentar un reclamo?
Tal vez el propietario tenga un seguro de pérdida de renta si tiene un reclamo de reduccion exitoso?
Otro seguro?

Fuentes: 1) https://www.sba.gov/funding-programs/loans/coronavirus-relief-options
2) https://www.arnoldporter.com/en/perspectives/publications/2020/03/the-impact-of-coronavirus-on-existing ;
https://www.bostonmagazine.com/restaurants/2020/03/27/coronavirus-boston-restaurants-insurance-bill/ S
3) https://graffito.com/business-interruption-insurance-part-3/
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