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ARRENDAMIENTO DE LOCAL DE NEGOCIO

Para ejercer una actividad econdémica empresarial (y no para residir o vivir de
manera habitual o vacacional) se establece el contrato de arrendamiento de local
de negocio (incluido en los del tipo denominado “de uso distinto al de vivienda”).
El régimen legal aplicable a esfe tipo de arrendamientos es el siguiente: En
primer lugar, los pactos licitos, que las partes hayan acerdado y firmado en el
contrato, debiendo cumplir lo establecido como requisitos y elementos legales de
la vigente ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) y con cardcter subsidiario, por
las disposiciones del Codigo Civill.

Este arrendamiento se realiza en edificaciones urbanas habitables, de indiferente
tipologia, cuyo destino no sea la vivienda, sino el de ejercer en ellas, con
establecimiento abierto {sea o no puiblico), una actividad de industria, comercio
o ensefianza con fin lucrativo.

HAY DOS TIPOS DE ARRENDAMIENTOS SEGUN LA ACTIVIDAD EMPRESARIAL: LOCAL DE
NEeGcocio Y LOCAL DE INDUSTRIA

1. local de arrendamiento de industria: el arrendador alquila el local con un
doble elemento: por un lado, el local como espacio fisico y, por ofro, el local
como continente de todos los elementos que configuran el negocio, como
pueden ser el mobiliario, existencias, licencias de actividad, maquinaria,
clientela, etcétera.

Ejemplo: “Se arrienda un local donde se venia desarrollando la actividad de
cafeteria y se alquila con ese mismo uso, pero en esfte caso en el contrato
tfambién se cede en arrendamiento foda la maquinaria, mobiliario, existencias,
licencias, efcétera, que se encuentran en el local. En este caso estamos ante
un arrendamiento de industria.”

2. local de arrendamiento para negocio: el arrendador alquila el local vacio, sin
tener asociada una actividad empresarial y, por ende, una serie de requisitos
de obligado cumplimiento para el arrendador.

Fiemplo: “Se arrienda el local, como espacio fisico para que el arrendatario
monte el negocio que desee pudiendo ser ésfe indicado o no en el contrato.

El contrato de arrendamiento de local de negocio no perderd su carécter por la
circunstancia (puntual o no) de que el arrendatario, su familia o personas que
frabajen.a'su servicio fengan en él su vivienda.

1 Tal y como se indica en el arficulo 4.3 de la IAU

DURACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LOCAL

La vigente ley no establece ningdn limite en el acuerdo de los plazos, permitiendo la
absoluta libertad de pactos entre las partes firmantes del acuerdo.

Al contrario que ocurre con “el arendamiento para uso de vivienda habitual”, que
fiene limitodos los periodos minimos, los méximos asf como sus promogas, el de
negocio esfd fofalmente abierfo al pacio de las partes para, de esfa forma, no
beneficiar ni perjudicar a nadie.

Pero, por supuesto, serd el plazo pactado voluntariamente por las partes, fanto el
arrendador como el arrendatario (o inquilino), de técito y obligado cumplimento;
debiéndose esfablecer los requisitos de rescisién anticipada, preaviso de rescisién o
no renovacion, indemnizacién en caso de rescision anticipada y todo lo inherente al
plazo del alquiler.

El emprendedor (teniendo en cuenta que no es un hecho cierfo el plazo que
pueda durar su negocio) serd el primer interesado en establecer el plazo o una
clausula contractual que le pueda hacer desistir del arrendamiento, sin tener que
abonar ningun tipo de indemnizacién, siempre y cuando preavise al arrendador
unos meses anfes.



Esta cldusula facilita que pueda dejar el local y evita que el duefio pueda obligarle
a pagar las renfas que falten o a exigirle el cumplimiento total del contrato.

Para evitar sorpresas vy pleitos en un futuro, tanto el duefio arrendador como el
arrendatario (inquilino) deben acomodar las cldusulas del contrato al sentido
comun sin establecer obligaciones que a duras penas ya se sabe de antemano
que no van a poder ser cumplidas por las partes.

Por supuesto, el incumplimiento de alguna de las clausulas del contrato de
arrendamiento (como cualquier ofro incumplimiento contractual) puede provocar
que la parte cumplidora exija a la incumplidora el cumplimiento del contrato o
la resolucién del mismo, en cuyo caso también se pediré la indemnizacion de
dafos y perjuicios.

iRecomendacion!: Todo esto debe quedar bien detallado en el contrato para
que ninguna de las partes se vea gravosamente perjudicada. El negocio siempre
iene cariz de futurible... y con ese cardcter debemos contratar.

f de futurible. .. y fer deb frat

SUBARRIENDO EN CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO POSTERIORES AL 1.01.1995:

Cuando el contrato de arrendamiento es posterior al 1 de enerode 1995, se

encuentra regulado por la ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) 29/19942.

En el caso de que el arrendatario del local quiera ceder el mismo a una tercera
persona, puede hacerlo bien a través del subarrendamiento o a través de la
cesion del local, al que vulgarmente se le sigue llamando “fraspaso del local de
negocio”, salvo que venga expresamente prohibido en el contrato.

De no estar indicado en el confrato nada respecto al subarriendo o cesién/
fraspaso del confrato, la ley de Arrendamientos Urbanos establece3® que el
arrendatario del local podré subarrendar el local o bien ceder el local a una
fercera persona, sin necesidad de contar con el consentimiento del arrendador.

Si fuera el caso, y se produjera ese hecho, el arrendador podré subir la renta
hasta un 20%. jRecomendacién: Este hecho lo debemos tener en cuenta si somos
nosotros los subarrendatarios.

Para que se produzca la cesién como el subarriendo, se debe nofificar de forma
fehaciente al arrendador en el plazo de un mes desde que aquéllos se hubieran
concertado.

2 Articulo 32 LAU
3 £n su arficulo 32.

ARRENDAMIENTO POR MULTIPLES ARRENDATARIOS

Cuando se arrienda un local de negocio, se puede hacer a favor de un sélo inquilino,
o fambién a favor de varios: En esfe caso, es imprescindible indicar si los multiples
arrendatarios van a actuar.con cardeter mancomunado o con cardeter solidario en lo
que les afecte de la relacién contraciual.

De no indicar expresamente en el contrato el cardcter de las responsabilidades de
los arrendatarios (solidarias o mancomunadas), la ley establece que estas relaciones
entre los inquilinos v el duefio del local serén mancomunadas.

la diferencia entre las responsabilidades que tendrén todos los arrendatarios ante
cualquier incumplimiento o conflicio con el amrendador es que si las relaciones son
mancomunadas, cada une de ellos responde, a fitulo individual v sclamente de
aquello que le cormesponda.

Por el contrario, si la relacion fuese solidaria, cualquiera de los arrendatarios
responderd de todo lo que ocurra sea por su causa o por la causa de cualquiera del
resto de arrendatarios.

Concrefamente, si uno de los arrendatarios, firmado el confrato en relacién
mancomunada, no desea continuar con el arriendo, el confrato se resuelve por
fraspaso o la cesién no consentida.

Sin embargo, si las relaciones entre los arrendatarios son solidarias, si alguno se da
de baja, permaneceria en vigor el contrato para el resto de inquilinos en idénticas
condiciones.

FALLECIMIENTO DEL ARRENDATARIO

En caso de que el fitular del contrato falleciera durante la vigencia del mismo, la ley#
nos indica que aquel que continde el ejercicio de la acfividod podrd subrogarse en
los derechos y obligaciones del contrato existente cumpliendo el plazo del preaviso y
renovacion, asi como que la subrogacion deberd notificarse por escrito ol arrendador
dentro de los dos meses siguientes a la fecha del fallecimiento del arrendatario.

INDEMNIZACION A FAVOR DEL ARRENDATARIO DEL LOCAL

la ley trata sobre la posible indemnizacion al arrendatario en caso de incumplimiento
del plozo del contrato de arrendamiento cuando la actividad ejercida sea una
actividad comercial de venta al publico



Es evidente que el dafio econdmico de dicha rescision debe de ser subsanado 'y,
en esfe sentido, el arrendatario se ve cubierfo siempre que avise de su intencion
de renovar el contrato con una antelacién minima de cuatro meses y por un plazo
superior a cinco anos.

la cuantia de la indemnizacion se encuentra determinada en la ley®.

4 En el arficulo 33 de la vigente LAU.
5 En el articulo 34 de la LAU..

6 También en el articulo 34.

LA RENTA EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LOCAL

la renta que el inquilino abonard al arrendador por el alquiler del local serd la
pactada libremente por las partes en el contrato.

Salvo pacto en contrario, el pago de la renfa seré mensual y deberd ser abonada
en siefe primeros dias del mes corriente y, en ningin caso, se podrd exigir el pago
anticipado de ninguna mensualidad.

la forma de pago serd la acordada excepto. Pero, en cumplimiento de la Ley
11/2021 se prohibe pagar en dinero en efectivo para operaciones de un importe
igual o superior a los 1.000,00 € o su contravalor en moneda extranjera, cuando
alguna de las partes actie en calidad de empresario o profesional. Si el pago no
se acuerda v es inferior a 1.000,00€ se enfenderd que se hace en efectivo y en el
lugar de local arrendado, debiendo entregar el arrendador recibo indicando partes,
concepto e importes.

En cuanto a la actualizacién de la renta, serd conforme a lo que se haya pactado
que, lo que suele incluirse es el IPC que se publique en el mes de cumplimiento
de la primera y sucesivas anualidades. Contra esto puede que exista modificacién
normativa debido a los altos porcentajes que dicho IPC esfd sufriendo y, quizd, se
prevé que seguird haciéndolo.

El impago del tofal o parte de la renta o de los conceptos indicados, por una Unica
vez (comunidad de propiefarios, IBI, efc.) pactadas en el contrato, dard derecho al
arrendador de incoar juicio de desahucio por impago.

LA FIANZA EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LOCAL

la fianza tiene como objetivo garantizar el pago de la renta, las canfidades de
confratos de local, ast como los daries y desperfectos que se hayan producido en el
local arrendado.

El arrendador puede exigir las garantias econémicas o avales que se considere
adecuadas. Pero, a minimos, el inquilino deberd entregar al arrendador {quien
deberd depositarlo en la Comunidad Auténoma donde esté ubicado el local), el
importe de dos mensualidades de renta. Esto es lo que se conoce como “depésito de
la fianza”. El arrendador lo podrd recuperar de la Comunidad Auténoma al finalizar
el contrato de arrendamiento, tan solo con la justificacién de esta cancelacién.

Independientemente de que pueda fardar cierfo tiempo en recuperar esa fianza,
el arrendador estd obligado a develverla al arrendatario el mismo dia de la firma
de la rescision o cancelacion del confrato arrendamiento siempre que no se deban
renfas, cantidades de confratos adscritos al local (luz, efc.), desperfecios, impagos. ..
o cualquier ofro motivo que argumente dicha refencion vy que esté incluida en el
confrario.

El arrendatario deberd solicitar al arrendador una copia del depésito de las fianzas,
pues suele ser requerido por los organismos pablicos como requisito para la concesiéon
de bonificaciones o ayudas.

LAs OBRAS EN EL LOCAL ARRENDADO
Hay dos tipos de obras:

1. Obras de Conservacién.

En esfe tipo de obra de conservacion el arrendatario estd obligado a realizar
todas aquellas reparaciones que sean necesarias para conservar el local y
pueda ser utilizado normalmente por el arrendador, tal v como alquilé. No
se da esta obligacién cuando el hecho lo haya causado éste por mal uso o
mala fe o el local haya quedado destruido por causas ajenas al propietario
(incendio, inundacién, efc.)

El arrendatario tendrd que soportar dichas obras cuando tengan carécter de
urgente y no puedan esperar a la finalizacién del contrato de arrendamiento.
En esfos casos, si las obras afectan a la productividad de su negocio, puede
solicitar una disminucion de la renta. Sin embargo, una vez realizadas, el
arrendador no tendré ningdn derecho a elevar la renta.



Alainversa, el inquilino es el que estd obligado a realizar aquellas reparaciones
que sean necesarias para mantener el local tal y como se le entregd y que
hubieran sido causadas por el uso ordinario.

2. Obras de Mejora.

Las obras de mejora van a costa del bolsillo del propietario y son aquellas
que afectan a la higiene, salubridad y comodidad de local o de sus usuarios.

Silas obras no pueden refrasarse ala finalizacion del contrato de arrendamiento,
el arrendatario al igual que las de conservacion tiene que folerarlas. Por este
motivo el propietario nofificard a su arrendatario, con al menos 3 meses de
antelacion, toda la informacion sobre la obra: el objefo, fecha de inicio,
fecha prevista de finalizacion y coste.

Una vez recibida la comunicacion, el arrendatario tendrd derecho a rescindir
el contrato en el plazo de 1 mes, dandose por finalizado en el plazo de 2
meses sin que en ese tiempo se puedan iniciar las obras.

En caso de que la obra sea de afectacion menor al local y a'su actividad, la
opcion de desistimiento no tendria cabida vy las obras se realizarfan cuando
fueran necesarias sin mayor accién que la mera informacién al inguilino. Lo
que si tendria serd derecho a una reduccion de la renta que se estima en
proporcién a la parte del local afectado y que no pueda utilizar asi como a
una indemnizacién por los gastos que las obras le obliguen a realizar.

VENTA DEL LOCAL ARRENDADO? DERECHO DE TANTEO Y RETRACTO.

El derecho de tanteo que tiene el arrendatario antes de que el duerio venda la finca,
fiene una duracion de treinta dias. Este derecho consiste en que el arrendatario tiene
derecho a conocer la venta y el precio de ésta, asf como prioridad para ejercer la
accién de compra por delante de cualquier ofra oferta de ofra persona.

Si el propiefario ha redlizado la venta sin ofrecérsela al inquilino, éste podré
impugnarla vy ejercer el derecho de retracto. Este derecho podrd ejercitarlo en un
plazo de 30 dias desde que tenga conocimiento de la citada venta.

El inquilino no dispondré de los derechos de tanteo v retracto cuando asf o indique el
contrato de arrendamiento y cuando el local arrendado se venda de forma conjunta
con ofras propiedades del arrendador que formen parte de una misma finca o venda
el edificio en su foalidad

Aquel que compre un local arrendado tendré la ebligacion de cumplir todo lo indicado
en el contrato de arrendamiento, subrogandose en la posicién de arrendador en el
contrato y adquiriendo, con ello, derechos y obligaciones

EXTINCION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

El confrato de arrendamiento “se considera exfinguido por incumplimienio de
esfipulaciones y pactos o por la finalizacién del plazo de este. las causas de
incumplimiento mds comunes son:

1. Elimpago de la renta.
Cesidon o subarriendo del local sin comunicérselo al duefio.
Causar dafos al local de forma intencionada.

Realizar obras no consentidas por el duefio.

S S

llevar a cabo en el local actividades ilicitas, molestas, insalubres, peligrosas, efc.

LEGISLACION
ley 29/ 1994, bE 24 DE NOVIEMBRE, DE ARRENDAMIENTOS URBANOS, ULTIMA MODIFICACION DE
5 pE Marzo pE 2019

Articulo 4.3 dela LAU “..... los arrendamientos para uso distinto del de vivienda se rigen por la voluntad
de las partes, en su defecto, por lo dispuesto en el fitulo [l de la presente ley y, supletoriamente, por lo
dispuesto en el Cédigo Civil.”

Lley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.
https: / /www.boe.es/buscar/act. php2id=BOE-A-1994-26003

Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cédigo Civil.
https: / /www.boe.es/buscar/act. phplid=BOEA-1889-4763
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