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I. PROBLEMAS PARA RESOLVER ANTES DE NEGOCIAR EL ALQUILER

1.

Seleccionar un lugar: segun las necesidades de su empresa, cartera
de clientes, programas, presupuesto, las normas de zonificacion, etc.
Ademas, asegurese de considerar la ubicaciéon de los competidores
potenciales y el nivel de transito peatonal en la zona. Un agente
inmobiliario puede ser util en su busqueda. Generalmente, son
pagados por el propietario.

. Reunir asesores: incluidos un agente inmobiliario, abogado, contratista

0 arquitecto, asociacion comercial, prestamistas, grupos de asistencia
comercial para microempresas, agencias de desarrollo, agencias de
gobierno.

. Determinar las necesidades de espacio e instalaciones: incluidos el

numero de oficinas o cubiculos, sala de espera y area de recepcion,
bafios, espacios para conferencias, biblioteca, cocina, espacios
asociados, iluminacién, ventilacién, seguridad, accesibilidad para las
personas con incapacidades, sistemas telefénicos e informaticos. Los
codigos de construccion y otros cddigos pueden regir estas materias.

. Determinar los costos operativos, desarrollar un presupuesto: Los

gastos iniciales que su organizacion o empresa puede pagar para la
relocalizacién, construccion del espacio y seguros, y el alquiler de
manera continua, los servicios y los gastos operativos relacionados con
la ubicacion. Si debe compartir los gastos operativos del edificio,
inférmese sobre los costos operativos del propietario y verifiqgue cdmo
calcula la participacion del arrendatario o inquilino y si el arrendador o
propietario ofrece alquiler gratuito o contribuir con los costos de
mejoramiento inicial del inquilino.

. Investigar la titularidad del edificio: Averiguar el historial de Ia

titularidad del edificio y revisar las escrituras, hipotecas, pagos
hipotecarios y estados financieros. Visite el Registro de Propiedad en
linea en: http://www.nyc.gov/acris. Haga clic en el enlace llamado
““Begin using ACRIS” (Comience a usar ACRIS) y siga las instrucciones.

. Verifique las restricciones de zonificacion que apliquen: Debe verificar

que el uso que desea dar al espacio sea aceptable segun la
reglamentacion de zonificacion que se aplique. Las resoluciones de
zonificacion para cada vecindario en los cinco municipios se pueden
encontrar en:
http://www.ci.nyc.ny.us/html/dcp/html/zone/zmapintr.html




7. Determine los montos de impuestos inmobiliarios del edificio: Se
requiere que la mayoria de inquilinos comerciales paguen una parte
del impuesto del edificio. Visite el sitio web del New York City
Department of Finance (Departamento de Finanzas de la Ciudad de
Nueva York), seleccione “Property Taxes by Address” (Impuestos por
domicilio) y averigle el monto del impuesto.
http://www.nyc.gov/html/dof/html/home/home.shtml. Ademas, puede
verificar esta informacion en  http://www.propertyshark.com.
Asegurese de verificar los impuestos del afio fiscal completo. De
nuevo, confirme como el propietario determina la participacion del
inquilino. Si el pase de bienes (el certificado que acredita la propiedad
de un grupo de hipotecas) es neto (esto es, el inquilino paga su parte
del impuesto inmobiliario completo) o bruto (esto es, el inquilino paga
su parte del impuesto inmobiliario anualmente).

I1. DIFERENCIAS IMPORTANTES ENTRE ARRENDAMIENTOS COMERCIALES Y
RESIDENCIALES

1. Generalmente:

a. Los derechos del inquilino comercial basicamente se limitan a lo
que se establece en el alquiler. La mayoria de los alquileres son
diseflados por los propietarios y contienen términos favorables
para ellos.

b. No confunda alquileres comerciales y residenciales. Los inquilinos
residenciales tienen numerosos derechos garantizados por ley.
Los inquilinos comerciales generalmente poseen menos derechos.
En el contexto comercial, si un derecho u obligacién no esta en el
arrendamiento, es poco probable que sea ejecutable.

2. Garantia de habitabilidad:

a. Residencial: segun la ley, los inquilinos tiene derecho a un
apartamento decente, seguro e higiénico.

b. Comercial: No hay garantia de la habitabilidad comercial: A
menos que el arrendamiento lo exija, el inquilino no tiene la
obligacién de mantener o reparar su local, o de mantener las
areas comunes. Mientras los propietarios comerciales
generalmente deben cumplir con los cédigos y leyes en relacién
con la construccion, los inquilinos usualmente alquilan los locales
en el estado que estan. Sin embargo, el propietario tiene la
obligacion de reparar las condiciones estructurales que impacten
sustancialmente el uso y ocupacién del local. Por ejemplo:
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3.

Si el local no tiene calefaccion o agua caliente durante un
periodo prolongado de tiempo, el propietario no puede cobrar el
alquiler durante dicho tiempo.

Obligacion de Reduccion:

a. Residencial: Si un inquilino abandona un espacio alquilado antes
de que el término del contrato expire, un propietario residencial
tiene la obligacién de hacer un esfuerzo en alquilar el espacio a
un inquilino nuevo.

b. Comercial: Un propietario comercial no tiene la obligacién de
atenuar. Un propietario comercial puede cobrar el alquiler de la
parte restante del término del alquiler del inquilino que
abandona el espacio.

4. Regulacion del alquiler:

a. Residencial: Algunos edificios residenciales estan sujetos al
control de alquileres y existe un tope al monto que el propietario
puede cobrar.

b. Comercial: No existe una regulacion de alquileres en los espacios
comerciales. De este modo, una vez que su arrendamiento
vence, no existe un limite para el alquiler que el propietario
puede cobrarle, ni él tiene la obligacion de ofrecerle una
renovacion del alquiler si dicha obligaciéon no esta estipulada en
el alquiler.

III. COMO NEGOCIAR EL ALQUILER

1.

Prepare una hoja de términos o una carta revisando el alquiler
propuesto por el propietario y proponiendo las revisiones. La hoja final
de términos es un resumen de los términos fundamentales del
arrendamiento acordado por ambos, el propietario y el inquilino. (Ver
la hoja de términos de muestra, distribuida en el taller de hoy).

Recuerde: los términos estipulados en el alquiler regiran cualquier
conflicto entre el inquilino y el propietario. Si el propietario le hace una
promesa, insista en que la incluya por escrito en los términos del
arrendamiento. Todo acuerdo oral o promesas hechas por el
propietario no seran vinculantes si no estan expresamente incluidas en
el arrendamiento de alquiler que se firmdé.



3. Revise el acuerdo de alquiler cuidadosamente. Consulte a su abogado
y haga que revise el arrendamiento propuesto antes de firmarlo. No
tiene ninguna influencia de negociacion después de haberlo firmado.
Puede encontrar en la Seccién IV a continuacion, una revisién de las
disposiciones importantes de un arrendamiento de tienda estandar:

IV. REVISION DE LOS TERMINOS DEL ARRENDAMIENTO

1. Descripcion del espacio que alquila:

a. Su alquiler incluird una descripcidon del espacio que esta
rentando. Generalmente, la direccion es suficiente. Pero si no
hay mas de un espacio en la direccion, el arrendamiento debe
establecer especificamente qué espacio esta obteniendo. Con
frecuencia, se adjunta un diagrama del espacio al alquiler.

b. El alquiler debe enumerar todo espacio adicional que esté
incluido (por ejemplo, almacenes, bafos, etc.)

2. Monto del alquiler

a. El monto del alquiler es totalmente negociable. Usted y el
propietario deben ponerse de acuerdo. No existe una regulacién
de alquileres comerciales. El propietario puede solicitar el
alquiler que desee. En este sentido, un agente inmobiliario seria
muy valioso para el inquilino como fuente de conocimiento del
mercado y lo asistiria en la determinacién de si lo que se solicita
como alquiler es representativo del mercado.

b. El alquiler generalmente aumenta un monto fijo cada afio
durante el término del alquiler. EI monto del aumento se
establece en el alquiler.

c. El propietario solicitard un depodsito de garantia. Un depdsito
tipico es dos o tres meses de alquiler, pero puede ser mucho
mas dependiendo de la calidad de crédito del inquilino. Es justo
solicitar reducciones en el monto del depdsito de garantia
relacionado con su rendimiento (por ejemplo, cumplimiento del
pago durante un periodo) en momentos especificos durante la
duracion del arrendamiento.

d. Con frecuencia, los propietarios concederdan un periodo de
“ocupacion gratuita” al inquilino que estd realizando
renovaciones al espacio y preparandolo para ocuparlo. La
extension de este periodo de “ocupacion gratuita” es totalmente
negociable, pero generalmente es entre 2 y 6 meses. Para los
arrendamientos de minoristas, los propietarios intentan limitar el
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periodo de “ocupacion gratuita” al vincularlo a la inauguracién
del negocio del inquilino.

3. Término del alquiler y opcion de renovacion

a. Un arrendamiento comercial tipico dura de 3 a 5 afios. Para los
arrendamientos de minoritas, el término tipicamente dura de 5 a
10 afos porque la ubicacién es un elemento esencial para el
éxito del inquilino minorista.

b. Aseglrese de que el término del alquiler sea lo suficientemente
prolongado para las necesidades de su empresa. ¢{Le brinda el
tiempo suficiente para establecer su empresa y crecer?

c. No tiene derecho a una renovacion de alquiler, a menos que esté
estipulado en su alquiler. Si desea tener el derecho de renovar
su alquiler después de su vencimiento, debe incluir el derecho a
renovar por escrito y hacerlo parte de su arrendamiento. Debe
especificar en la disposicién de renovacion el monto del alquiler
en el momento de la renovacion (ya sea por una tasa de alquiler
fija o un porcentaje del valor justo del mercado en el
vencimiento del alquiler). De otro modo, su propietario puede
solicitarle que se vaya al final de su término de arrendamiento
sin ningln motivo o puede ofrecerle renovar su arrendamiento a
un alquiler mucho mas elevado.

4. Fin del contrato de alquiler

a. Sea cuidadoso. Su alquiler probablemente tiene un lenguaje que
brinda a su propietario el derecho a terminar su alquiler si él
decide vender, demoler o rehabilitar el edificio. Generalmente, el
propietario debe darle, al menos, un aviso de 3 a 6 meses antes
de exigirle que se mude. Algunas veces, el propietario también
lo compensara con dinero por tener que mudarse antes de la
finalizacion del término del alquiler.

5. Usos permitidos de su espacio

a. Esta es la parte del alquiler que dice lo que le esta permitido de
hacer en su espacio. Es muy importante, porque usted no tiene
derecho legal a vender o hacer nada que no esté permitido por
este alquiler. Todas sus actividades comerciales deben estar
detalladas en su alquiler.

b. En un arrendamiento para minoristas, ademas debe cubrir el tipo
de anuncios que podra instalar (iluminacién, toldos, carteles
publicitarios en la ventana (in-window), avisos de ventas o ventas
de liquidacidon por cierre). Ademas, existen requisitos de las
reglamentaciones y permisos para toldos que necesita cumplir.



c. Si es posible, use el siguiente lenguaje: “El inquilino puede usar y
ocupar el local para todos los fines legales”. Si el propietario no
estd de acuerdo con esto, entonces intente detallar sus
actividades comerciales de la manera mas amplia y global posible.

6. Reformas de su espacio

a. Debe obtener el consentimiento por escrito de su propietario,
antes de realizar cualquier reforma de su espacio. Si es posible,
obtenga el permiso de su propietario para hacer las reformas
que desea antes de firmar el alquiler.

b. Si es posible, agregue a su alquiler que el propietario “no negara
ni demorara injustificadamente” el permiso para realizar las
reformas.

c. Las decoraciones son técnicamente reformas. Intente acordar
con el propietario que su consentimiento para decoraciones
simples no es necesario.

7. Reparaciones

a. Generalmente, las reparaciones del espacio alquilado son
responsabilidad del inquilino. No es como un apartamento
residencial en el que su propietario tiene la responsabilidad de
realizar todas las reparaciones. El propietario generalmente es
responsable Unicamente del mantenimiento de los espacios
publicos y el exterior del edificio.

b. Recorra su espacio antes de firmar el arrendamiento para ver si
el espacio esta en condiciones satisfactorias. Si no es asi, solicite
al propietario que realice las reparaciones antes de mudarse. El
propietario puede insistir en que tome el lugar en la condicién en
que se encuentra.

8. Seguros

a. La mayoria de los alquileres exigen que el inquilino obtenga un
seguro contra accidentes (danos a la propiedad) y de
responsabilidad. Ademas, debera considerar un seguro que
cubra el valor de reposicion de articulos en su negocio y un
seguro contra interrupcion de actividades.

b. Consulte con un agente de seguros sobre el tipo de seguro que
necesitara y sobre el costo. Aseglrese de que el agente de
seguros revise sus responsabilidades de seguro segun las
condiciones del arrendamiento.



9. Asignacion o subalquiler de las instalaciones

a.

Si decide mudarse antes de que finalice el alquiler, es posible
que desee que otra persona 0 empresa tome su arrendamiento.
Esto se denomina “asignacion”.

. Si decide permitir que alguien mas use una parte o todo de su

espacio, pero usted retiene el control del espacio, se denomina
“subalquiler”.

Su alquiler probablemente estipulara que no tiene derecho a
asignar o subalquilar su espacio sin el permiso del propietario.

. Si es posible, agregue a su arrendamiento que el propietario “no
P , agreg g prop

negara ni demorara injustificadamente” el permiso para asignar
o subalquilar su espacio.

La restriccion de asignar o subalquilar ademas aplica a alguien
que desee comprar su hegocio y tomar el control del espacio.
Usted no tiene derecho de permitir a alguien que compra su
negocio mudarse a su espacio. Obtenga el permiso de su
propietario primero.

Estas previsiones son muy importantes de revisar y negociar
cuidadosamente para poder tener flexibilidad.

10. Alquiler adicional

a.

Este es un dinero que adeudard a su propietario que no esta
incluido en el alquiler establecido en la primera pagina de su
arrendamiento. Es posible que incluya impuestos inmobiliarios,
cargo de mantenimiento del edificio y retiro de basura, etc.

. El alquiler adicional del propietario generalmente es un

porcentaje que es igual a la parte proporcional del espacio del
inquilino en el edificio. Por ejemplo, si existen 10 unidades en el
edificio, la participacién del inquilino de la renta adicional puede
ser el 10%. Debe incluir en el alquiler que usted tiene derecho a
recibir una copia de o puede revisar la factura del impuesto
inmobiliario cada tres meses para asegurarse de que no le estan
cobrando de mas por su participacion proporcional de los
impuestos.

11. Mora en las condiciones del arrendamiento

a.

La mora en las condiciones del alquiler incluyen el incumplimiento
del pago del alquiler fijo en tiempo y forma u otros cargos, o el
incumplimiento de las obligaciones que le exige el alquiler. Usted
debe intentar siempre obtener el aviso y un periodo de tiempo



para pagar una mora antes de que el propietario pueda ejercer su
derecho a terminar el arrendamiento debido a la mora.

b. Si recibe un aviso de su propietario informandole que no ha
cumplido con las condiciones de su alquiler, entonces debe
corregir su incumplimiento en un periodo corto de tiempo
(generalmente de diez a 15 dias). Consulte a su abogado y
enviele una copia del aviso.

c. Si necesita un poco de tiempo mas para corregir el
incumplimiento, entonces debe ir al Tribunal Supremo antes de
que el periodo expire y solicitar a un juez que le otorgue una
prorroga. Si existe el incumplimiento y usted no recurre al
Tribunal Supremo a tiempo, el propietario podra iniciar una
demanda para desalojarlo.

d. Su propietario no puede impedir que entre al local cerrando con llave.
12. Avisos entregados al propietario o inquilino

a. Su arrendamiento le informard coémo comunicarse con su
propietario y cdmo él se comunicara con usted.

b. Generalmente, el arrendamiento exige que los avisos se realicen
por escrito y deben ser enviados por correo postal certificado o
registrados a la direccién establecida en el arrendamiento.

c. Cualquier aviso que no se dé de la forma estipulada por el
arrendamiento no tendra fuerza o efecto legal.

13. Servicios provistos por el propietario

a. Cualquier servicio que espera de su propietario debe estar
estipulado por escrito en el arrendamiento. Por ejemplo, si los
servicios de calefaccién, agua caliente, bafios y elevador no
estan incluidos, esto debe estar estipulado en el arrendamiento.

b. Si un servicio no esta enumerado en el alquiler, su propietario no
esta obligado a proveerlo. Por ejemplo, si no hay un medidor de
electricidad en el lugar, el inquilino sera responsable de pagar el
precio de la instalacion y el costo del servicio.

V. COMO REGISTRAR EL ALQUILER

1. No existe el requisito legal de que un alquiler sea registrado en el
Registro de la Propiedad de Nueva York. El propédsito del registro de un
alquiler es proveer el aviso del arrendamiento a los futuros
propietarios. Si el arrendamiento se registra, el nuevo propietario esta
obligado por las condiciones del arrendamiento.
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2. La Ciudad de Nueva York considera que un alquiler con un término de
mas de 3 afios es una transferencia. Usted debe considerar el registro
de un arrendamiento que tiene un término superior a los 3 afos. Si
usted cambia el arrendamiento, las condiciones de ese cambio ademas
se deben registrar. Note, sin embargo, que muchos propietarios le
prohibirdn u objetaran expresamente a que usted registre el
arrendamiento o una escritura del arrendamiento. En ese caso, un
inquilino en posesion propiamente dicha del espacio "aconseja” a todo
propietario nuevo (se considera que el propietario sabe) que usted es
un inquilino y sobre los derechos que tiene segun su arrendamiento.

3. No es necesario que se registre el alquiler (0 enmienda) en su
totalidad. El registro de una “Escritura de arrendamiento” que estipula
las condiciones basicas del arrendamiento es suficiente para notificar a
un propietario sucesor.

4. Una vez que registré el arrendamiento, debe registrar todas las
enmiendas o modificaciones del arrendamiento. Una modificacion que
no se haya registrado es nula para el nuevo propietario.

5. El Registro de la Propiedad de Nueva York archiva y mantiene registros
relacionados con las transferencias y gravamenes relacionados con la
propiedad. Para obtener mas informacién sobre cdmo registrar un
alquiler y cdmo calcular el costo exacto del registro del alquiler
($32.00+4$5.00 por pagina) visite el enlace de:
http://www.nyc.gov/html/dof/html/property/property_rec_property.shtml

VI. TIPO DE RECLAMOS QUE LOS PROPIETARIOS PUEDEN PRESENTAR

1. Jurisdiccién: Se pueden iniciar demandas de un alquiler comercial
tanto en el Tribunal Civil de Nueva York como en el Tribunal Supremo
de Nueva York. La jurisdiccion del Tribunal Civil de Nueva York esta
limitada generalmente a casos en los que el monto que se busca
recuperar no excede $25,000.

2. Un Reclamo por falta de pago es exactamente lo que suena, un
reclamo de que un inquilino no paga el dinero adeudado segun el
arrendamiento.

3. El propietario debe enviar un aviso al inquilino, llamado "Demanda por
incumplimiento de pago del alquiler”.

a. La Demanda por incumplimiento de pago del alquiler le notifica
al inquilino la mora para que la pague antes de que se inicie
cualquier procedimiento legal. Segun la ley de Nueva York, el
periodo de pago minimo es de 3 dias.
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b. La Demanda por incumplimiento de pago del alquiler puede ser
oral o escrita. Es posible que un alquiler requiera que la
demanda sea por escrito. Un alquiler no puede no exigir una
Demanda por incumplimiento del pago del alquiler.

c. La Demanda por incumplimiento de pago debe estipular una
aproximacion de “buena fe” del vencimiento del alquiler, la
manera en que el inquilino puede pagar y las consecuencias del
incumplimiento (por ejemplo, el propietario ejerciendo su
derecho a terminar o cobrar un interés adicional sobre el monto
de la renta que se debe).

4. Motivos posibles para un Reclamo de aplazamiento incluyen:

a. El propietario permanece mas allda del término del alquiler sin
permiso.

b. El propietario puede terminar el arrendamiento antes de la fecha
de vencimiento acordada cuando ha existido un incumplimiento
importante de una “obligacién importante”.

i. El incumplimiento de una “obligacion importante" incluye
usar el local para propdsitos ilegales, usos no permitidos
segun la clausula “usos” o cometer o permitir un perjuicio.

ii. Segun la ley de Nueva York, a fin de que el incumplimiento
sea importante, debe haber un “perjuicio real, dafio o
lesién importante”.

iii. Si el arrendamiento estipula que una cierta infraccion es
una “obligacion importante”, los tribunales usualmente
haran cumplir dicho acuerdo.

c. Aviso:

i. En la mayoria de las circunstancias, el propietario debe
notificar al inquilino del reclamo. El propietario no tiene
que notificar si el arrendamiento vence en sus propios
términos.

ii. La notificacidn debe estipular la naturaleza de la infraccién,
el periodo para pagar y las consecuencias del
incumplimiento que conlleva dicha accion.

iii. Si, después de que el alquiler vence, el propietario acepta el
pago del alquiler, a fin de iniciar los procedimientos el
propietario debe dar al inquilino un aviso de treinta (30) dias.
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VII. CONTRADEMANDAS Y DEFENSAS DEL INQUILINO COMERCIAL
1. Contrademandas contra el inquilino:

a. A menos que el inquilino renuncie a este derecho en el
arrendamiento, al ser demandado por el propietario, el inquilino
puede interponer una respuesta que puede contener una
contrademanda. Si el propietario inicia una demanda al inquilino por
falta de pago y el propietario renuncid6 al derecho de
contrademanda, el inquilino no puede presentar una contrademanda
por ningun costo o reparacidon del local. El inquilino debe iniciar una
accidn separada para recuperar el costo.

b. El tribunal puede atender la contrademanda del inquilino de la
demanda del propietario (lo que significa que los asuntos se
decidiran por separado) a fin de obtener una decision rapida con
relacion al reclamo del propietario. La contrademanda no se
separara si estad tan ligada con la defensa del inquilino como
para ser parte importante en el caso.

c. Una contrademanda del inquilino comercial puede incluir un
incumplimiento de cualquier clausula de arrendamiento del
propietario.

2. Defensas:

a. Desalojo actual del inquilino. Esta defensa se aplica a situaciones
en las que el propietario injustamente expulsa al inquilino del
local, esto es, “cierra con llave dejandolo fuera”. Debe existir la
expulsion fisica a fin de que esta defensa sea viable. Esto
suspende la obligacion del inquilino de pagar el alquiler y es una
defensa completa para un Procedimiento por incumplimiento de
pago.

b. Desalojo constructivo del inquilino. Esta defensa no requiere de
la expulsién fisica, sino que los actos injustos del propietario
privan al inquilino del beneficio del uso y goce de la propiedad. El
inquilino debe abandonar el local para poder hacer uso de esta
defensa.

c. Prorrateo segun la provisién de accidentes. La mayoria de los
arrendamientos proveen que, en el caso de que el local sufra
danos, parciales o totales, debido a un incendio u otros
accidentes y no sea posible hacer uso de él, las reparaciones
serdn pagadas por el propietario y el alquiler se reducird a un
monto igual a la parte de la propiedad que no se puede usar.
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Notificaciéon de demanda inadecuada

i. Se exige por ley que el propietario realice los arreglos
necesarios para el envio de los papeles del tribunal de
manera personal al inquilino.

ii. Si no es posible la entrega personal, el propietario puede
entregar (o “notificar”) los papeles del tribunal al inquilino
haciéndolos llegar a la puerta del espacio del inquilino
(lamado “el local”) y enviandolos por correo postal al
inquilino.

1. El término legal de la entrega del propietario de los
papeles del tribunal al inquilino es “notificacion de
demanda”. Este es el término que escuchara en el
tribunal.

iii. Es importante para un inquilino revisar el arrendamiento,
que puede contener requisitos adicionales relacionados con
la manera en que se deben hacer las notificaciones legales.
El incumplimiento del propietario al no seguir estos
requisitos puede darle al inquilino una buena defensa de
“notificacién de demanda inadecuada”.

iv. Casi siempre se eleva este recurso de notificacion de
demanda inadecuada para responder el reclamo del
propietario. Si la defensa no lo eleva como respuesta del
inquilino o en la mocién previa a la respuesta del inquilino
para desestimar el caso del propietario, entonces Ila
defensa esta "renunciado", lo que significa que el inquilino
no podra elevarla mas adelante.

3. Medida cautelar Yellowstone:

a. Después de que el propietario notifica de la mora, el inquilino
puede presentar una medida cautelar “Yellowstone” en el
Tribunal Supremo.

b. El propdsito de la medida cautelar Yellowstone es evitar la
terminacion del arrendamiento al detener temporalmente el
periodo de tiempo durante el cual el inquilino debe pagar una
mora. La ley reconoce que numerosos inquilinos han invertido
tiempo y dinero en el espacio arrendado y, por lo tanto, la
medida cautelar le da la oportunidad al inquilino de obtener una
determinacion judicial de si en realidad esta en incumplimiento y
lo que seria necesario hacer para pagar la deuda.
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c. El inquilino tiene derecho a una medida cautelar Yellowstone al
demostrar lo siguiente:

i. El inquilino tiene un interés valioso en el alquiler comercial.

ii. El inquilino recibid una notificacién de incumplimiento del
alquiler, una notificacién para pagar dicho incumplimiento
0 una amenaza de terminacion del arrendamiento por
parte del propietario.

iii. El inquilino solicitd la medida cautelar antes de la
terminacion del alquiler.

iv. El inquilino desea y puede pagar el incumplimiento que se
alega por cualquier medio a corto plazo de disponer del
local.

d. Al otorgar una medida cautelar Yellowstone, un tribunal puede
imponer condiciones, como ser una fianza por un monto
relacionado con los danos que el propietario pudiera sufrir si el
tribunal determina luego que la medida no se debia otorgar.

e. Aun cuando la medida cautelar Yellowstone se otorgue, el
propietario todavia puede obtener una carta de crédito
irrevocable u otro depdsito de garantia segun el alquiler.

VIII. QUIEBRA

1. Cuando el inquilino presenta una peticion de quiebra, la ley aprueba
una “suspension automatica” que impide a todos los acreedores cobrar
las deudas.

2. Que la suspensidon automatica impida que el propietario cobre o
desaloje al inquilino depende de si el alquiler se considera parte de la
propiedad del deudor.

a. Si el alquiler vence antes de la presentacion de la peticion de
quiebra o vence mientras el caso de quiebra estd pendiente,
entonces el alquiler no se considera parte de la propiedad del
deudor. Esto significa que el propietario no esta sujeto a la
suspension automatica y puede cobrar el alquiler y puede iniciar
la accién para desalojar al inquilino.

b. Si el alquiler no vence, entonces el arrendamiento se considera
parte de la propiedad del deudor y aplica la suspension
automatica (ver a continuacién).

c. Segun la mayoria de los arrendamientos estandares, el
propietario tiene la opcion de cancelar el alquiler luego de que el
inquilino presenta la quiebra. Estas disposiciones generalmente

15



no se pueden hacer cumplir segun la ley de quiebras en vigencia
actualmente.

3. Si el alquiler se considera parte de la propiedad del deudor:
a. La suspension automatica aplica.

b. El propietario no puede iniciar ningln paso para hacer cumplir
las condiciones del alquiler.

c. El depdsito de seguro esta “congelado” y el propietario no puede
usar ningun depdsito de garantia en efectivo para cubrir el
alquiler impago. Si el depodsito de garantia es una carta de
crédito, la ley no es completamente clara si el propietario puede
usar los productos de la carta de crédito para saldar el alquiler
impago.

d. Si el inquilino esta en mora segun el alquiler, a fin de desalojar
al inquilino y volver a obtener la posesidon del local, el propietario
debe obtener una orden del tribunal.
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