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Proyectos de Construccion y COVID-19. Ultimos Acontecimientos

Tal y como lo mencionamos en el Boletin del Grupo de
Practica de Inmobiliario, Infraestructura y Hoteleria
del pasado 17 de marzo del 2020, para considerar que
un determinado suceso constituye un Caso Fortuito
y/0 Fuerza Mayor, dicho suceso requiere ser externo,
insuperable, inevitable e imprevisible, por lo tanto,
prima facie, seria l6gico suponer que el COVID-19
puede ser considerado como un Caso Fortuito y/o
Fuerza Mayor.

El 23 de marzo de 2020, se publicoé en la edicién
vespertina del Diario Oficial de la Federacion (el “DOF")
el "Acuerdo por el que el Consejo de Salubridad General
reconoce la epidemia de enfermedad por el virus SARS-
CoV2 (COVID-19) en México, como una enfermedad
grave de atencion prioritaria, asi como se establecen
las actividades de preparacion y respuesta ante dicha
epidemia” (el “Acuerdo 17).

El 24 de marzo de 2020 se publicé en la edicidn vespertina
del DOF el "Acuerdo por el que se establecen las
medidas preventivas que se deberan implementar
para la mitigacion y control de los riesgos para la salud
que implica la enfermedad por el virus SARS-CoV2
(COVID-19)” (el “Acuerdo 2").

Del texto del Acuerdo 2 se desprende que se suspenden

temporalmente las actividades de los sectores publico,
social y privado que involucren la concentracion fisica,
transito o desplazamiento de personas a partir del 24
de marzo y hasta el 19 de abril del 2020, excepto por
las empresas, negocios, establecimientos mercantiles
y todos aquéllos sectores que resulten necesarios para
hacer frente a la contingencia, de manera enunciativa,
hospitales, clinicas, farmacias, laboratorios, servicios
médicos, financieros, telecomunicaciones, y medios
de informacidn, servicios hoteleros y de restaurantes,
gasolineras, mercados, supermercados, miscelaneas,
servicios de transportes y distribucion de gas, siempre
y cuando no correspondan a espacios cerrados con
aglomeraciones.

Dichos Acuerdos tendran multiples efectos en la economia
nacional, incluyendo, entre otros, las finanzas de las
empresas y de personas fisicas, las relaciones laborales,
contratos civiles, mercantiles e inmobiliarios, concursos
y quiebras, y asuntos fiscales, entre otros.

Los Acuerdos haran mas factible la utilizacién de los
conceptos de Caso Fortuito y/o Fuerza Mayor, como
excepciones de cumplimiento contractual.

Considerando que no existe una definicion homogénea
de Caso Fortuito y/o Fuerza Mayor en la legislacion



mexicana y/o en precedentes judiciales, el analisis
del lenguaje contractual sera de toral importancia en
México y debera de valorarse caso por caso.

Consideraciones legales relevantes para |
Contratos de Obra. -

»

»

Caso Fortuito y/o Fuerza Mayor. Revise si su
contrato contiene una clausula de Caso Fortuito
y/o Fuerza Mayor. En su caso, revise que eventos
constituyen Caso Fortuito y/o Fuerza Mayor, y
cuales no bajo el contrato, pues generalmente los
contratos no contemplan pandemias, tales como
el COVID-19, en su clausulado, como supuesto
de terminacién o suspension de los efectos del
mismo.

Considere que algunos contratos no definen el
concepto de Caso Fortuito y/o Fuerza Mayor.
En dicho supuesto, se deberan de atender a los
precedentes judiciales sefialados en nuestro
Boletin del 17 de marzo del 2020. En el contexto
actual, existe una muy alta posibilidad, pero no
la certeza, de que el COVID-19 sera considerado
como Caso Fortuito y/o Fuerza Mayor por los
tribunales mexicanos.

La proteccion ofrecida por una clausula de Caso
Fortuito y/o Fuerza Mayor, generalmente solo
aplica cuando una de las partes bajo el contrato
esta impedida totalmente de cumplir con sus
obligaciones en virtud de dicho acontecimiento,
lo que es distinto a que, como consecuencia
del evento, sea mas dificil o costoso hacerlo.
Adicionalmente, la parte afectada generalmente
tendra que tomar medidas para mitigar los efectos
de un Caso Fortuito y/o Fuerza Mayor y debera
de demostrar que dicho evento le impidié cumplir
con sus obligaciones contractuales.

Algunas definiciones contractuales de Caso
Fortuito y/o Fuerza Mayor excluyen expresamente
ciertos eventos. Por ejemplo, la falta de recursos
econdmicos, o el aumento en el costo de mano
de obra o materiales en virtud del acontecimiento
especifico. Dichas exclusiones pueden ser muy
significativas, por lo que les recomendamos
ampliamente revisar y estudiar a detalles las
mismas.

Consulte los términos de los periodos de notificacion
y cumpla estrictamente con las obligaciones en
relacion con cémo y cuando notificar. Una de las
razones principales por las cuales los tribunales
podrian no aceptar el argumento de Caso Fortuito
y/0 Fuerza Mayor es si la parte que quiere usar
dicho argumento, no cumplié con los requisitos
formales de notificacidn respectiva.

Cadenas de suministro. Revise el origen de
su cadena de suministro, identifique cual de sus
proyectos depende de mano de obra, equipo,

»

materiales y suministros que provengan de zonas
afectadas o que estén en cuarentena. En su
caso, identifique claramente coémo se podrian
ver afectados los avances y entrega de la obra.

Vigencia de permisos y licencias. Considerar
solicitar prorrogas de permisos existentes y, en
Su caso, renovar los mismos, para evitar clausura
de obras; tenga en cuenta posibles suspensién
de atencidn de asuntos por parte de autoridades
gubernamentales.

Respecto de la Ciudad de México, considere que
el 23 de marzo de 2020, se publico en la Gaceta
Oficial de la Ciudad de México, un acuerdo en
materia de desarrollo urbano donde se otorgan
facilidades administrativas para el cumplimiento
de las obligaciones fiscales, para prevenir la
propagaciéon del virus COVID-19”, donde se
exceptlan de la suspension de términos y plazos
varios tramites en materia de construccion.

El 24 de marzo de 2020, se publicé en la Gaceta
Oficial de la Ciudad de México el “Aviso por el que
se da a conocer el Protocolo para las Obras en
proceso de construccidn durante la contingencia
sanitaria COVID-19”, donde se establece un
protocolo sanitario para que las obras en proceso,
continden.

Pago de financiamientos. Los que hayan
financiado el proyecto desearan revisar si la
capacidad del desarrollador para pagar la deuda
se vera afectada por retrasos en la obra. Hasta
ahora, algunos bancos en México anunciaron
programas de diferimiento de pagos en sus
créditos a empresas y personas que estén siendo
afectadas por la pandemia del COVID-19, incluido
el crédito PYME, entre otros.

Seguridad en el sitio de construccion. La salud
y la seguridad en la obra siempre es de suma
importancia. En el contexto de una pandemia,
recomendamos que las revisen y actualicen sus
politicas de salud y seguridad para garantizar que
existan procedimientos adecuados y oportunos
que puedan desplegarse rapidamente en caso de
que la infeccidn afecte el sitio de la obra. Especial
atencion debe haber para mantener amigables
las relaciones con trabajadores y sindicatos y
disposiciones bajo contratos colectivos.

Nuevos contratos de obra. Por lo que resta
del afio, y en tanto se estabiliza la economia
mundial, los procesos de licitacion pueden intentar
evitar que las cadenas de suministros para sus
obras provengan de las regiones afectadas por
el COVID-19, o donde haya interrupciones o
restricciones de viaje, o bien, los plazos de licitacion
pudieran ampliarse a efecto de evitar cualquier
riesgo percibido de demora y fluctuaciones de
precios.



» Seguros. Revise el lenguaje de su pdliza de
seguro. En algunos casos, las pdlizas pueden
cubrir “interrupcidén de negocios”, “pérdida de
uso de los inmuebles” o bien la “proteccidon de
pagos” en caso de que un deudor se declare
en concurso mercantil. Aseglrese de cumplir
estrictamente con las obligaciones relacionadas
con como y cuando notificar. Discuta con los
corredores de seguros cualquier necesidad de
cobertura sobre nuevas exposiciones especificas.

Este boletin fue preparado en conjunto por Diego
Gémez-Haro (dgomezharo@sanchezdevanny.com);
Alonso Sandoval (asandoval@sanchezdevanny.com);
y Alfonso Ldépez (alopez@sanchezdevanny.com).

Sanchez Devanny es una firma mexicana de abogados que ofrece asesoria integral a clientes locales e internacionales,
para ayudarles a tomar las mejores decisiones para sus negocios considerados en su conjunto.

Establecemos vinculos a largo plazo con nuestros clientes porque nos esforzamos en comprender sus negocios y
sus expectativas y nos enfocamos en proporcionarles asesoria completa, clara y personalizada.

Grupo de Practica de Inmobiliario, Infraestructura y Hoteleria

Nuestra practica de Inmobiliario, infraestructura y hoteleria brinda asesoria legal a desarrolladores mexicanos
e internacionales, empresas turisticas e inversionistas en general en diversas areas incluyendo la adquisicion,
enajenacion, arrendamiento, financiamiento inmobiliario tanto publico (incluyendo CKD’s, FIBRAS vy otros vehiculos y
empresas publicas) como privado, via instituciones financieras, asi como el desarrollo, construccion, administracion
y operacion de bienes inmuebles a través de diversos mecanismos legales, incluyendo la estructuracion de vehiculos
para dichos fines y todos los aspectos legales y regulatorios relacionados con inversiones y operaciones estratégicas
en el sector inmobiliario, comercial, turistico e industrial.
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Esta publicacion sélo contiene informacion general y es meramente informativa. Sdnchez Devanny no presta asesoria o servicios por medio de la misma. Para obtener asesoria o servicios legales debe acudir con un
especialista calificado que analice su caso en particular y lo oriente antes de tomar cualquier decisién o medida que pueda afectar a su negocio.

Sanchez Devanny presta servicios legales en las dreas de Corporativo y Transaccional; Financiamiento Corporativo y de Proyectos; Comercio Exterior y Aduanas; Inmobiliario, Infraestructura y Hoteleria; Fiscal;
Laboral, Seguridad Social, y Migratorio; Gobierno Corporativo y Cumplimiento Regulatorio; Energia, Recursos Naturales y Ambiental; Propiedad Intelectual, Entretenimiento y Deportes; Litigio y Medios Alternativos
de Solucién a Controversias; Salud, Alimentos y Cosméticos; Competencia Econdmica; Instituciones y Servicios Financieros; Gestion Patrimonial y Planeacion Sucesoria; y Datos Personales y de Tecnologias de la
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