CUADERNOS

El arrendamiento fAEiC

de locales
comerciales

El presente cuaderno trata de aconsejar en la tarea de arrendar el local donde
se va a desarrollar una actividad empresarial, comercial o profesional, exponer
el régimen juridico al que se encuentran sometidos estos contratos de
arrendamiento y su contenido basico.
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En la regulacion de los arrendamientos de locales de negocios, la Ley de Arrendamientos
Urbanos, opta por dejar al libre pacto de las partes todos los elementos del contrato. Por ello
se deberan pactar todas aquellas cuestiones que le pueden interesar, y sélo en defecto de pacto

se aplicaran las previsiones legales.

I. Elementos a tener en cuenta al pactar un contrato de arrendamiento de

local de negocios.

1. Formalizacion
Aunque la Ley admite los contratos verbales, cualquiera de las partes puede obligar a la otra a

hacer el contrato por escrito, forma ésta que es la recomendable en todo caso.

2. El arrendador

Puede pactarse qué ocurrira .en caso de que su arrendador procediese a la enajenacién de la
finca arrendada ( por €j., pactar para tal supuesto que el arrendatario dejar libre el local a
cambio o no de una indemnizacion ) . Si no se pacta nada al respecto, y como regla general, la
Ley preveé que el adquirente de la finca queda subrogado en las obligaciones del arrendador,

ocupando por tanto la posicién de éste.

3. El arrendatario

Conviene que figuren en el contrato de arrendamiento los titulares de la actividad que alli se
va a ejercer. Si tiene pensado constituir un persona juridica (sociedad an6nima, limitada,
cooperativa...etc.), sera bueno prever qué ocurrira en casos de fusion, escision o
transformacion de la Sociedad arrendataria ya que si no se pacta otra cosa, la Ley considera

gue en aungue en estos casos no se reputard, el arrendador podra elevar la renta el 20%.

4. Destino del local

Es frecuente pactar que el local arrendado se destinara a una u otra actividad. Debe tener en
cuenta que una concrecion excesiva podra tener consecuencias si posteriormente cambia su
actividad o traspasa o subarrienda el local. Por tal motivo, es conveniente limitar los

condicionamientos sobre el destino del local, para conseguir una mayor libertad tanto para la
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realizacion de su actividad econdmica como a la hora de conseguir una cesion o un traspaso o

subarriendo de su negocio.

5. Duracion

Debera pactar en todo caso el plazo de duracion del arrendamiento. Para este tipo de contratos
no existen plazos legales minimos ni maximos. Si no lo hace, se entendera celebrado por un
afo.

En este sentido, debe recordar que el plazo convenido obliga a ambas partes a respetarlo y
cumplirlo por lo que, en prevision de que los resultados de su actividad no sean los esperados,
le convendra pactar la posibilidad de rescindir el contrato, antes del plazo estipulado para su
finalizacion. En este aspecto, es frecuente condicionarlo a la necesidad de un preaviso de
determinado numero de meses o ofrecer al arrendador una compensacion si se ejercita la

rescision antes del plazo fijado.

6. Renta

La cantidad que pagara por el arrendamiento sera la que libremente pacten las partes sin que
exista ningun condicionamiento legal en tal sentido. Lo normal sera que se pacte la renta por
meses o por afos. El pago se efectuara en el lugar y por el procedimiento que Vd. establezca.
Si no dicen nada deberé realizarse en el domicilio del obligado al pago (es decir,

arrendatario).

El arrendador queda obligado a hacer entrega al inquilino del recibo acreditativo del pago, que
deberéa contener los distintos conceptos que integren la totalidad del pago. Si no lo hiciese,
debe conseguir la forma para dejar constancia del mismo (giros telegréaficos, ingresos
bancarios, consignaciones...,etc.) teniendo en cuenta que seran de cuenta del arrendador todos

los gastos que ello le origine.

7. Actualizacion de la renta

Cuando el arrendamiento se pacta por mas de un afio las partes podran estipular una
actualizacion de las rentas, y el modo y tiempo en que ésta se efectuara. Normalmente se
pactara la actualizacion de la renta durante el plazo de duracién del arrendamiento en base al
incremento del IPC anual, (por ser el indice general y por tanto de mayor aceptacion)
efectuandose la subida en la fecha que se cumpla cada afio de vigencia del contrato, previa

notificacion del arrendador, expresando el porcentaje de variacion a aplicar debidamente

4 El arrendamiento de locales comerciales
http://www.portaldelcomerciante.com



i A / [A IC|A "
UL TN LRSI red afic

justificado. Cualquier otro indice que pueda utilizarse debe ser objeto de especial cuidado

pues muchos de ellos dan lugar a incrementos anuales importantes.

8. Derecho de adquisicion preferente

Si no pactan nada en este sentido, la Ley otorga al arrendatario un derecho preferente de
adquisicion, en caso de que el propietario procediese a la venta del local arrendado. Este
derecho (llamado también de tanteo) se le concede por treinta dias naturales desde que el
duefio le comunique la decision de vender, el precio y las demas condiciones de la venta. Y
para el caso de que no se le notifique dicha decision, y la venta se haya realizado, se le
concede al arrendatario el derecho de retracto en treinta dias naturales desde la notificacion
por el adquirente al arrendatario de las condiciones esenciales de la venta.

No existen los derechos de tanteo y retracto en caso de venta conjunta de la totalidad de
locales y viviendas propiedad de un arrendador que formen parte de un inmueble ni si se
vendieran de forma conjunta por los distintos propietarios a un mismo comprador la totalidad

de los locales y viviendas de un inmueble.

9. Obras

Convendra pactar si se autoriza, se prohibe o se obliga al arrendatario a realizar obras en el
local, o bien qué tipo de obras puede llevar a cabo y cudales no, asi como si se le impone un
plazo o no para realizarlas.

En principio, serd conveniente que se pacte la posibilidad de que pueda realizar las obras para
la adaptacion del local a las necesidades presentes y futuras de su actividad. A falta de pacto

en tal sentido, la Ley establece que:

« El arrendador esta obligado a realizar, sin derecho a elevar la renta, todas las obras
necesarias para conservar el local en condiciones de servir al uso convenido. Como
contrapartida, el arrendatario esta obligado a soportarlas, si no pueden,
razonablemente, diferirse. No obstante, se disminuira la renta en proporcion a la parte
de la que se vea privado y durante el tiempo que dure la obra si ésta se prolonga mas
de veinte dias. En todo caso, el arrendatario puede realizar aquellas obras urgentes
para evitar un dafio inminente o una incomodidad grave y exigir de inmediato su

importe al arrendador.
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« A falta de pacto expreso por las partes, la Ley establece que la realizacion por el
arrendador de obras de mejora, transcurrido cinco afios de duracion del contrato, le
dara derecho a elevar la renta anual en la cuantia que resulte de aplicar al capital
invertido en la mejora (descontadas las subvenciones publicas obtenidas) el tipo de
interés legal del dinero en el momento de la terminacion de las obras, incrementado en
tres puntos.

« Las pequefias obras que exija el desgaste por el uso ordinario del local son de cuenta
del arrendatario.

« El arrendatario no puede realizar sin consentimiento del arrendador, expresado por
escrito, obras que modifiquen la configuracion del local o sus accesorios.

« El arrendatario debe soportar la realizacion por el arrendador de obras de mejora que
no puedan, razonablemente, diferirse. En este caso, el arrendador debe notificar al
arrendatario las caracteristicas de la obra, y éste tiene un mes para decidir si desiste del
contrato en los dos meses siguientes o no. Tendr4, si decide soportarlas, derecho a una
reduccién de la renta por la parte de local de la que se vea privado, y a una

indemnizacion por los gastos que las obras le obliguen a efectuar.

10. Cesion del contrato y subarriendo

Si las partes no pactasen nada al respecto, el arrendatario podra subarrendar el local o ceder el
contrato sin necesidad de consentimiento del arrendador. A cambio, éste tiene derecho a una
elevacion de la renta del 10% en caso de subarriendo parcial, o del 20% en caso de cesion o
subarriendo total. En todo caso, deberan notificarse fehacientemente al arrendador en el plazo

de un mes desde que se produzcan.

11. Muerte del arrendatario

En caso de fallecimiento del arrendatario, el heredero o legatario que continte la actividad
podra subrogarse en los derechos y obligaciones de aquél en el contrato. La subrogacion
debera notificarse por escrito al arrendador dentro de los dos meses siguientes al

fallecimiento.

12. Finalizacion del contrato
Transcurrido el plazo estipulado, el contrato finalizard, salvo que se hubiera pactado otra cosa.

Para este caso, y salvo renuncia o pacto diferente, la Ley prevé que la extincion del contrato
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dara derecho al arrendatario a recibir una indemnizacion del arrendador siempre que:

a) En dicho local se haya ejercido una actividad comercial en los ultimos cinco afios.

b) El arrendatario, cuatro meses antes de la expiracion del plazo, haya manifestado al
arrendador su voluntad de renovar el contrato por un minimo de cinco afios mas y por una
renta de mercado. Esta renta se determinara de mutuo acuerdo por las partes o por arbitro
designado por ellas.

¢) El arrendador o un tercero ejerzan en el local dentro de los seis meses siguientes a la
finalizacion del arrendamiento, una actividad igual o afin a la que desarrollaba el arrendatario
(apta para aprovechar la clientela captada por el arrendatario).

Esta indemnizacién variara:

« Si el arrendatario dentro de los seis meses siguientes a la finalizacion del contrato
inicia de nuevo su actividad en la misma localidad, la indemnizacién comprende los
gastos de traslado y los perjuicios por la pérdida de clientela.

e Sino inicia actividad alguna o se dedica a actividad diferente, y el arrendador o un
tercero desarrollan en el local actividad igual o afin, la indemnizacién sera una
mensualidad por afio de duracion del contrato (maximo dieciocho mensualidades).
En caso de desacuerdo sobre la cuantia de la indemnizacion se fijard por un arbitro

designado por las partes.

13. Fianza

Es obligatoria la exigencia y prestacion de fianza en metalico en cantidad equivalente a dos
mensualidades de renta que garantiza el cumplimiento de sus obligaciones por el arrendatario.
Durante los cinco primeros afios no sera preciso actualizarla. Cuando el plazo pactado exceda
de cinco afos, la actualizacion de la fianza se regira por lo pactado por las partes. A falta de
pacto especifico se presumira que se pacté el mismo modo de actualizacion para la fianza que

el pactado para la renta. Ademas puede pactar se cualquier otro tipo de garantia adicional.

I1. Aspectos procesales

El conocimiento de los litigios sobre arrendamientos urbanos corresponde al Juez de Primera

Instancia del lugar donde esté ubicado el local.
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En general, los procesos en esta materia seguiran el procedimiento establecido para los juicios

de cognicion salvo:

o losjuicios de desahucio: demandas de resolucion por falta de pago, demandas por
precario y demandas por extincién del plazo.
« los juicios verbales: cuando se ejerciten acciones para determinar rentas o importes

que legalmente deba abonar el arrendatario.

El desahucio por falta de pago puede Unicamente ser paralizado por el arrendatario si antes de
la celebracion del juicio paga o pone a disposicion del actor las cantidades que hasta tal
momento adeude. No sera posible enervarlo si ya se hubiese producido otra paralizacion
anteriormente o si fue requerido para el pago con cuatro meses de antelacion a la presentacion

de la demanda.

II1. Clausula arbitral

Finalmente, y dado que la Ley preve en distintas ocasiones que las partes pueden pactar el
sometimiento de los litigios a los Tribunales arbitrales, y las indudables ventajas que esta
eleccion supondria para la resolucion de los diferentes conflictos que pudieran surgir en la
materia, les recomendamos la inclusion en sus contratos de la clausula del Tribunal de
Arbitraje de la Camara de Comercio correspondiente:

"Las partes intervinientes acuerdan que todo litigio, discrepancia, cuestion o reclamacion
resultantes de la ejecucidon o interpretacion del presente contrato o relacionados con él, directa
o indirectamente, se resolveran definitivamente mediante arbitraje en el marco de la Corte de
Arbitraje de la Camara de Comercio e Industria de... a la que se encomienda la administracion
del arbitraje y la designacion de los arbitros de acuerdo con su Reglamento y Estatutos.
Igualmente las partes hacen constar expresamente su compromiso de cumplir el laudo arbitral

que se dicte".

IV. Aspectos fiscales del arrendamiento

1. Impuesto sobre la renta de las personas fisicas
a) Arrendador: Las cantidades que recibe en concepto de rentas son ingresos integros del

capital inmobiliario, salvo que el arrendamiento forme parte de una actividad empresarial en
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cuyo caso serian rendimientos de dicha actividad. Puede deducir los gastos necesarios para su
obtencion.
b) Arrendatario: El tratamiento fiscal de las rentas pagadas por el arrendatario dependera del

régimen de determinacién de rendimientos al que esté sujeto:

« Siestd acogido al régimen de Estimacion Directa: la renta sera gasto fiscalmente
deducible por tratarse de un gasto contable. También sera gasto en caso de estar sujeto
al régimen de Estimacion Objetiva por Coeficientes.

o Por el contrario, si esta acogido al regimen de Estimacion Objetiva por signos, indices
0 mddulos, al no considerar este sistema ingresos ni gastos, 'a renta pagada carecera

de trascendencia fiscal.

2. Impuesto sobre sociedades

a) Arrendador: La renta cobrada por la sociedad arrendadora formara parte de sus ingresos
como cualquier otro rendimiento, y podra, igual que el caso del IRPF, deducirse los gastos
necesarios para su obtencion.

b) Arrendatario: Al igual que en el caso del empresario individual en estimacion directa, las
cantidades pagadas en concepto de renta por la sociedad arrendataria son gasto fiscalmente

deducible por ser gasto contable.

3. Impuesto sobre el valor afiadido

Esta sujeto a IVA el arrendamiento de locales de negocio y los arrendamientos de un unico
inmueble destinado a vivienda y local de negocio, constituyendo la Base Imponible el importe
total de la contraprestacion (renta + cantidades asimiladas y accesorias), y siendo el tipo
impositivo el 16%. (Tipo general).

a) Arrendador: Es sujeto pasivo del impuesto, debiendo repercutirlo al arrendatario e
ingresarlo en Hacienda. Podra deducirse los I\VA que hubiera soportado como consecuencia
de inversiones o gastos que hubiera efectuado en el local.

b) Arrendatario: Dependera del régimen de IVA al que esté sujeto:

« Siesta en régimen ordinario, las cuotas soportadas seran deducible en su totalidad al

realizar su declaracion por el impuesto, salvo que desarrolle una actividad exenta.
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o Siesta en régimen simplificado o en el del re cargo de equivalencia no se podra
resarcir de la cuota pagada al arrendador, ya que en estos regimenes no se permiten
deducciones.
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