Retail i Crisis del COVID-19
Opcions per al propietari i per I'inquili

Cuidi la seva salut

AUGUSTA

Faci inventari

La seva salut, la de la seva Contacti amb els seus socis

familia i la dels seus comercials i tracti de trobar
col-laboradors és el més una soluci6 mutuament
important. satisfactoria.

Monitori la legislacié i les Faci inventari dels seus
noticies sobre ajudes, compromisos empresarials, i
exempcions fiscals i subsidis especialment els contractes
amb motiu del COVID-19 per vigents.

mitja d'advocats.

Examini els contractes vigents

Comprovi si els seus contractes contenen clausules de forga major, de manera explicita o bé sota la formula de “forma i termini
de pagament, resolucié de contracte”, etc. Examini també els termes i condicions generals. Renda fixa i variable. Despeses

derivades de I'activitat imputables al propietari / arrendatari.

v
Si un contracte conté clausules que regulin la forga

major...

— S'ha pactat una definici6 de forga major? Inclou
desastres naturals, plagues, epidemies, mesures
governamentals?

— Com s'ha regulat? Obligacié de renegociar? Suspensié
de les prestacions?

— Analitzi si existeixen estipulacions que permetin la
resolucio del contracte.

Si un contracte no conté clausula que reguli la

forca major...

— Situacié actual i real: estat d'alarma.

— Suport legal mitjancant mesures excepcionals
governamentals, Estat, CCAA o Municipi: suspensio
activitat, reduccié d'horari comercial, falta de
subministrament, etc.

— Aplicabilitat d'altres convenis o normes especials?

— Verificar jurisprudencia majoritaria aplicable al suposit
concret.

Regulacio legal

LAU, Codi Civil

Regulacio jurisprudencial

— La situaciéd del COVID-19 en la seva empresa pot
constituir un impediment greu a I'activitat, alie a la
voluntat del propietari i de I'inquili.

— No existeix regulacié expressa en la Llei
d'Arrendaments Urbans ni en el Codi Civil.

— El Codi Civil regula en el seu art. 1105 CC I'exoneracio
de responsabilitat davant fets imprevisibles i
inevitables, pero no els enumera.

— No s’adopten mesures concretes derivades de I'estat
d’alarma en relacié amb la suspensié de I'activitat de
locals comercials — retail, inicialment el RD 463/2020
de 14 de marg.

— El RD Llei 15/2020, de 21 d'abril adopta mesures
extraordinaries per al pagament del lloguer de locals
de negoci i industria d'autonoms, professionals i pimes
I'activitat economica de les quals s'ha suspés o s'ha
reduit drasticament.

L'estat d'alarma decretat pel Govern derivat del COVID-19 és
una situacié de forga major:

— Imprevisible i sobrevinguda.

— Elsfets no sén imputables a cap de les parts.

— El canvi de circumstancies comporta conseqiliéncies
greus i inevitables per al contracte d'arrendament.

— El tancament temporal i suspensié de ['activitat no
forma part del risc assumible del negoci — retail.

— Desequilibri prestacions entre propietari i inquili.

— Inexistencia de dol i mala fe per les parts.

— Doctrina aplicable als contractes de llarga durada i
tracte successiu — STS 156/2020, de 6 marg.
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OBIJECTIU: restablir I’equilibri entre les parts

OPCIONS

EXTRAJUDICIAL

No pot disposar de la cosa (local).

Hi ha desequilibri entre les prestacions: pagament renda.
Podria deixar de pagar la renda de manera unilateral?
No, risc de reclamacié de quantitat i desnonament per
part del propietari.

Possible oposicio al-legant I'estat d'alarma.

Haura d'assumir risc cost i temps d'un procediment
judicial, actualment amb un retard entre 9 i 12 mesos.

Propietari

Reclamacié de quantitat, desnonament davant la falta de
pagament de la renda.

Risc d’oposicié al-legant la situacid excepcional i de forga
major.

Assumir el cost temporal i economic d’'un procediment
judicial.

Perdua d’ingressos i impossibilitat o dificultat de
cobrament futur.

Execucié d’aval bancari: és possible, pero pot
condicionar la negociacié d’un nou contracte amb el
I'inquili.

Arrendatari: Comunicacié per escrit amb les peticions concretes:
suspensid, moratoria o reduccié de la renda, revisié de despeses,
termini contractual...

Propietari: Resposta a la nova situacio i assegurar la continuitat de
I'activitat per ambdues parts. El propietari té despeses fixes
derivades de la propietat i I'arrendatari té la possessio del local, tot i
que, sense activitat.

Propietari i Arrendatari: Negociar un nou contracte, modificar
determinades clausules. Principi rebus sic stantibus o restablir
’equilibri entre les parts.

v/ Revisi6 de la renda en funcié del mercat actual i opcions per

a la seva futura adaptacio

Pactar renda fixe i variable

Ampliacio del termini contractual obligatori

Revisid, possible reduccid de despeses fixes comunes com la

neteja, vigilancia, etc.

No aplicar I'lPC durant el periode de tancament obligatori

Aplicar un IPC augmentat en el futur

Subscriure una asseguranga obligatoria que cobreixi

situacions de for¢a major

v"Incloure clausules de forca major fent mencié expressa del
COVID-19 i esclarint que qualsevol desenvolupament que
empitjori la situacié i que comporti I'impossibilitat de
compliment amb posterioritat a un dia concret sera
constitutiu d’un suposit de forca major.

v"Incloure clausules que permetin ajustar les dates de nova
apertura o la negociacid, o bé incloguin una reserva del dret
de desistiment per problemes derivats del COVID-19.

AN

AN NN

Assumir que la tornada a la normalitat encara pot tardar.

No s’aplica el principi rebus sic stantibus si:

Si les parts han assumit expressa o implicitament el risc que una circumstancia esdevingués o degueren assumir-lo perque, en
virtut de les circumstancies i/o naturalesa del contracte, tal risc era raonablement previsible, no és possible apreciar I'alteracié
sobrevinguda que, per definicio, implica el no assumpcié del risc (recentment sentencia 5/2019, de 9 de gener). No pot parlar-
se d'alteracié imprevisible quan la mateixa es troba dins dels riscos normals del contracte (senténcies 333/2014, de 30 de juny,
64/2015, de 24 de febrer, i 477/2017, de 20 de juliol, entre altres).

Si no s’ha prohibit I'activitat, no s’aplicaria la forga major

OFICINES

ALTRES SUPOSITS

No s’ha prohibit I’activitat. No s’aplicaria la for¢a major
Valorar si s’aplica durant els 15 dies “d’hivernacié” — RD 10/2020

NAUS INDUSTRIALS
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Sempre que no hi hagi acord previ abans de la publicacié del Reial Decret-Llei 15/2020:

Empresa o entitat publica d’habitatge

Compleix I'arrendador

un d’aquests requisits?

Gran tenedor, entés com persona fisica o juridica titular d’'una de les

seglents:
v v
Una superficie construida Més de 10 immobles urbans,
de més de 1.500 m2 excloent parquings i trasters

Moratoria automatica per la durada de I'estat d'alarma i les seves prorrogues, podent

ser estesa mensualment amb un limit de quatre mesos en cas que |'impacte del COVID19

sobre ['activitat aixi ho motivi.

— sense penalitzacié ni meritacié d'interessos, a partir de la seglient mensualitat
de renda

— fraccionament de les quotes en un termini de dos anys, sempre dins del termini
de vigéncia del contracte d'arrendament o qualsevol de les seves prorrogues

W Podra sol-licitar, en el termini d'un mes a comptar des del 22 d'abril de 2020, ajornament

temporal i extraordinari en el pagament de la renda.

Sempre i quan:

AUTONOM Afiliat amb anterioritat a
I'entrada en vigor de
'estat d’alarma

PYME Requisits art. 257.1 LSC

Arrendatari:

Activitat suspesa p| Certificat emes acreditatiu

Activitat no suspesa, pero s’ha patit una reduccié de la facturacié del
mes natural anterior al que se sol-licita I'ajornament en, al menys, un
75 per cent, en relacié amb la facturacié mitja mensual del trimestre
al que pertanyi I'esmentat mes referit a I'any anterior

v

Declaracio responsable, podent
I’arrendador sol-licitar qué se li mostrin els
llibres comptables amb motius acreditatius




