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Jusn Flores Una alternativa para las empresas comerciales
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(OPORTUNIDAD O MITO?

El mercada comercial es muy dindmeco. Pa

3 13 mayor parta de 05 ampresanaos que abren
un local comarcial o establocimiento Implica una
fuerte fversidn en adecuaciones, pago de rentas
dus  dep ites de parmisos,
publicidad, contratacidn de seguros, flanzas, et
cétera. Una vez que estid en marcha ol negodo,
se enfrenta 3 os cansumidores; s cumple £on sus
expectativas ¢h poca tiempo, saturardn el estable-
Jmiento, pero, en ¢ peor de los casos, S naresulta

lo que se esperaba, nos endrentamos con una in-
version considerable on ricsgo de perderse, un
contrato de arrendamiento cuya penalizacdn por
resaskn puads ser enoame, y activos (muebles, co-
cings, decorackin) qua por lo generat sa hicieron
2 la medida y que tenminan volviéndose indtiles,
induso hasta para un nucvo negocio al que se e
traspase o de damicrta or

o

£l submrrendamianto o traspaso comarcid as
la alternativa ideal; sin ermbargo, este conceplo es
<asi taba entre los avendadores. En la mente del

propectario siempre esta la pregun-
ta: Jedma #guen va 3 hacer negocky
con me propecad? Por lo generdl fo
rdationamos con un negodo fraca-
5800, lo que on muchos casos resulta
falso, si conaderamas que a veces
o negocio cambia de local para cre-
cor o simplamente porque le quadd
grande y busca un negocio comple-

decidimos compartirlo, cerrardo o
reubIcarnas; an @5 Mamento nues-
tra mejor alternativa es buscar un
nuevo usuzrio del espacio que to
pueds ocupar ¥ continbes pagando
Ia renta ya sea a través de noso-
tros o bien logrando ura cesiéa de
derachos de arrandaméanta mejor
conoddo como traspaso comeroa

mentario con el cual partir una
parte do focal,

o simp P En este

caso, cl arrcndatario, ton previa au-
tonzacién del arendador buscard

Estamos rodeados da
damiantos sin percatamos de oflo:
los quivscas de helado en la entrada
de tiendas de tolas, los locales frente
2 |as cajas de las iendas de autoser-
Wicip, indusa of cajero automatico

un nuevo Ingquilino que tome sulocal
bajo las condiciones onginales, Enla
mayorfa de los casos el amendatario
original pedird un monto cercano &
la inversion en rentas, mobiliario,
licencias ¢ mcluso ¢l menaje de al

denteo dala tenda de cor

En general, o futuro inguiling
o subarrendatano cres la exp
tiva ce que las rentas pusden sor
clavadas, o que 3 sUvez se conviar-
ta an otro mito. En algunos casos o
empresario salo quiere curmplir con
o plazo del contrato y el local actual
¥a no lo necesita, por lo que na ne-
cesanamente quiare hacer negoao
de |3 renta actual, sino hacer mas
eficiente o espacio brindandole un
beneficio 2 su operacion y flujos,

z%UE ES?Y
:COMO FUNCIONA?
De acverdo con o sitio de In-
tarnet Diccionario Junidico Mx, of
subarrendamicnto os "cuando cf
arrendatario concede, a su vez, en
acrondamiento 1z cosa arrendada;
es dedir, cuando respecto de una
misma cosa existen dos contratos
sucesivos de arrendamicnto.

£l subarrendamienta opera
cuando tenamos un local Aquitado
¥, par convenir 2 ruestros intereses,

Bunas equip

Es importante destacar que,
pars subarrendar o traspasar una
propiedad, debe blecerse den-
tro dal contrato de arrendaméanto
onginal I3 condicion exprasa de que
pueda realizarse, y todas las con-
dici L les. Y si g
evar a cabp una operaadn de es
te tipo, tenemos que notificdrsela
al arrendador. En su dafecto, ¥ poe

las rentas ¢ doy e
tar demandas, al Hegar a un acuerdo
@ neg 5n para el sub d
meento o cesidn, el arrendador y of
arrendatario firman un addendum
al contrato original.

Debemos considerar que csta
situacion, que nos puede parecer
advarsa, nos representa algin be
neficlo mensual sé manefamos
adecvadamente los importes dd
contaato de subamendamiento ylas
condiiones con of peogictario, Pa-
ra este Ultmo, éemandar, fanzar y
DUSEAT Un NUEYE Arrendatanio pue-
de sgnificar pérdidas acondmicas
importantes.
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Por otra parte, hay muchos negocios que son
susceptibles de alquiarse en su estado orging),
pansamos cuslquiar actividad comercial o da servk
cios de distintos tipos, Por lo que no tiene sentido
desmantelar un lozal acondicionado para reutilizar-
lo = podemos conseguir Alguilaris a algulen. No
significa que sea facl y que no necesitemos una
nagosiacidin, pero parintantarlo podamos amorti-
guar un negodio fallido y encaminar a otro al éxito.

EL PAGO POR
SUBARRENDAR O TRASPASAR

Si bien es cierto que ¢l tema de la renta se
totiza a precio de mercado, existe una cantidad
adicional de dinero por metro cuadrado Que, en
algunas ocasiones el inquilino pide, al cual se le
denoming pago por traspaso; no confundirio con
ol traspaso que hace referencia a la accion de
traspasar. En ¢stos casos en los que Jos locales

50N traspasados, las condictones de entrada para
& nuevo arrendatario 0 ceslonana no son iguales
a las del arrendatario original, Por lo genera, no
contaré con un periodo de gracis o acondiciona-
miento y no podrd negociar condiciones distintas
a las originales. En el mejor de los casos of arren
dador e parmitira hacer un Contrato nuevo por
mas tiempo permitiéndole al nuevo arrendatario
amartizar la inversion.

Bl pago por subarrandamiento o traspaso pue
oo wstificarse por algura de [as sigulantas mzanes:

A) En el caso de que ¢l inquilino baga fuertes in-
versiones dentro del Jocal y se convicrta en
wehiculo pars recuperar algo de la inversion o
ghal; porejemplo, si se renta una cocheraenun
predio con usa de sueio comercial, y se le hacen
las medificaciones pertinenites para que sea un
local comercial comoa bafios, coding, etadétera.

£) B inquilino origingl invierte en
licencias, permisos y otros trd
mites que en algunas ocasiones
son dificlles de obtener, como
¢ aso de un restaurante, y esta
cantidad justifica esainversion de
tiempo y dincro.

C) Otra razdn &5 que o sitlo se acredita
por un giro de negodio muy exito-
50y los comsurmidores reconoden
este valor que, sunque intangible,
sive 3 otros giros para ol desarro
llo da su nagacio @ Incluso acorta
da manera Importante l§ curva
de absarcidn ¢ consurmidor; por
cjermplo, abrir o lograr of traspaso
de unlocal sobre 12 calk de Comre.
gilora en ol Centro Histarico de fa
Crdad de Mixdco, garsntiza ol éxk-
to de hegndos coemo las feretenas
ya que & pablico ubica este come-
dor como un ndcleo para este giro.

D) Venta de i35 acciones e la om-
presa bajo la cval estd firmado
o contrato de arrendamiento, En

muchas casos las empresas constituyen
una sociedad “cascardn® cuyo Gnico pro-
pdsita @5 ol contrato de arrendamienta,
wsto <on I3 intendidn de poder facilitar
|2 cowion o traspaso en caso necesario,

Es importante destacar que, dentro
de las condidones generales de marcado,
ol subarrendamiento o traspaso tiene una
relacidn directa con ol precio de rents es-
tablecido por Io que, 8 Ln mayor pago de
traspaso, la renta generalmente es menar y
viceversa, cuando el inquiling origingl busca
I3 alternativa da rantar 3 pracios da merca-
do o predio del raspaso ¢s menor o inclusa
inaxistente,

Ventajas del subarrendamiento
Dentro de las ventajas destacarn

A ) Puede resultar més barato y mas fécil pa-
ra un nuevp inquiling a esperar que un
local esté disponible en la zona.

B) Ahoera en gran porcentae of pariodo de
srrangue para un negocio nuevo.

) Nos podemos encontrar con un contra-
to que ya fue negociado por el inguilino
oeiginal y pars hosotros el anico Compro-
mso pudicrs ser aceptark o no, lo que
nas pone en una situacisn favorable y que
an muchos casos los amendadoras estan
dispacstos 3 firmar un contrato nuevo,

J En algunas ocasiones el lugar ya esta lis-
to para operar, por bo que no perdemos
ticmpo en mejoras o adecuaciones.

Al 3bsorber las condioonas dal contra-
to original, por lo general se adguicren
condiciones gue fueron negociadss tiem-
DO atrds ¥ que cag siompre son mejores
a las actuales, por ojemplo, incremen
105 anuales, cuotas de mantendmiento,
renavaciones, ¢, incluso, ¢ darecho de
traspasar o subssvendar,
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Principates ' Rango preco
coredores \ Precio de renta mimme > maximo
comerciales defa [ promedio ponderado de renta Precit ce traspaso
Cludad de México Pesos/M2 promedio Pesos/M2 M2 |
Centro ! $450 5200 - $650
Coapa 5150 $150- 5300
Condesa $400 $330- 5800
DelValle 5300 5200 - 5450
Insurgentes 210 $125-5550
Interlomas { $350 $350 - $450
| Lomas de Chapultepec | $370 $300 - $400
| Norte ] 5150 5120 5200
Periférico Sur $200 $160 - 5400
Polanco $480 $330-%1,100
Reforma 5450 5150 -$800
Aoma $380 $200 - $450
; Sunta Fe ! 5370 $350- $450 ‘

) Atceso = zonas comerciales restringidas don-
ce la excesiva demanda y consumo en la zora
nas pone ura situs;

cién de desventaja cuan

€0 queremos accader 3 un 20cal nuewo (por
¢jermplo, en |3 calle Francisco 1. Madero ¢n
cl Centro Mistdrico de fa Gudad de México).
Desventajas del subarrendamiento
Entre las desventalas y elementos qua de-
bermas considerar para subarvendar destacan:

A} Bl subarrendamicnto ded espacio sc sjusta al
“coma esta'; esto significa que el arrendador
oagnal s comprometio 2 hacer adecuaciones
v para @ que subamienda es ura des

ntaja o
¥mplica negodiar & contrato con el fin de adap-
tarlo & las nuevas condicionos

3) 5i el arendador negood mal las condiciones

onginaes
bloma que

| contrato, asto se vuelva un pro-
3010 S0 traspasa al nuevo Inquiino.

C) Para los arrendadores pucde ocasionar pro-
blemas cuando, ¢n asos particulares, la
zona cs tan demandada que fos precios de
traspasos ostan sublendo de manara raAp-

cerun “tip" de un

el lozal o contrato se cstd

traspasando continuamente hasta Segar 2

punto donde no e sano para ¢l nagoao ad

da ¥ se vuelve negacio b
traspaso, s des

quirk un pasiva tan grande ¢ Inavitablomente
acasiona problemas como & falta en of pago
derentasy, por ende, unma demanda,

Es importante saber que estamos inmer
sas dentro de la dindmica econdemica donde
todos los dlas surgen, se desarrollan o ter-
minah negodios, por lo que siempre es muy
recomendable considerar ¢f subarvendamiento
que, debidamente aplicedo, pucde seruna gran
oportimidad para desarroliar nuastro negocio
O minimizar & masgo qua conlleva & empren-
dar uno nuevo. Fara mas informacidn consulte
aun especialista. =
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