CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE INDUSTRIA O NEGOCIO.
REUNIDOS

Don ……………………., con D.N.I. número ……………  y domicilio en………………………………………….
Y de la otra, Don ……………………., con D.N.I. número …………… y domicilio en…………………………………………
INTERVIENEN

Cada uno en su propio nombre y derecho, y se reconocen mutuamente capacidad suficiente para el otorgamiento del presente CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

EXPONEN

I)- Que Don …………………, denominado en lo sucesivo y a efectos del contrato de arrendamiento ARRENDADOR, que es propietario de la industria o negocio sito en ...................., calle .................... nº ...................., dedicado actualmente a la actividad de .....................

II)- Que Don …………………, denominado en lo sucesivo y a efectos del presente contrato ARRENDATARIO, que está interesado en el arriendo de la mencionada industria o negocio, para lo cual, ambos acuerdan formalizar el contrato que se articula en las siguientes cláusulas:

CLÁUSULAS
PRIMERA.- Regulación.

El presente contrato se otorga conforme a lo establecido por las partes y supletoriamente en el Código Civil.

Queda excluido del ámbito de aplicación de la normativa especial sobre arrendamientos urbanos, en virtud del artículo 2 y del art. 3 de la LAU de 1994.

SEGUNDA.- Objeto.

El arrendador es propietario del local sito en ...................., Calle ...................., número .................... con una superficie de .................... metros cuadrados, e inscrito en el Registro de la Propiedad de .................... al Tomo ...................., Libro ...................., Folio ...................., Finca .................... e inscripción nº ...................., estando libre de cargas y gravámenes y al corriente en el pago de impuestos, según declara el arrendador en este acto.

El arrendatario reconoce recibir el local de negocio en perfecto estado de conservación, a su entera conformidad, al corriente de todas las Licencias e Impuestos, y se obliga a conservarlo en perfecto estado, así como a devolver todos los enseres que se encuentran en el mismo.

TERCERA.- Destino.

Manifiestan las partes que lo arrendado es el negocio o la industria que en el local se ha establecido, de tal manera que el objeto del contrato es una unidad patrimonial con vida propia, susceptible de ser inmediatamente explotada.


El local objeto de este contrato, se alquila exclusivamente por la parte arrendataria para desarrollar en él la actividad de ...................., no pudiendo instalar en él, comercio o industria distinta de la establecida, manifestando dicha parte conocer su actual situación urbanística.

CUARTA.- Duración.

El plazo de duración del contrato será de ... , finalizando en consecuencia el día ...... 


Transcurrido los primeros .... meses, cuyo plazo es de duración obligatoria para el arrendatario, éste podrá rescindir el contrato anticipadamente, sin esperar a su finalización, siempre y cuando lo notifique fehacientemente a la arrendadora con un preaviso mínimo de ..... meses de antelación a la fecha de desalojo, viniendo obligado a abonar el recibo de alquiler hasta la fecha de desalojo y entrega de llaves.


No obstante lo dispuesto, en el párrafo primero, llegada la fecha de vencimiento del contrato, el arrendatario podrá prorrogar el contrato a su voluntad, por periodos anuales sucesivos hasta un máximo de ..... anualidades finalizando en último caso el contrato , agotadas las prórrogas concedidas, el día....
QUINTA.- Renta.

El precio o renta mensual que se pacta es de .................... euros, pagaderos por meses adelantados del 1 al 7 de cada mes. 

El abono de la renta se deberá verificar por el arrendatario mediante transferencia bancaria, a la cuenta del arrendador cuyos datos son los siguientes:


Titular: .......


Entidad: .....


Nº Cta/cte: ......


El resguardo de ingreso emitido por la entidad bancaria acreditará el pago de la renta salvo prueba en contrario.

Ambas partes acuerdan que la renta se actualizará cada año según el Índice General Nacional del Sistema de Índices de Precios de Consumo en un período de doce meses inmediatamente anteriores a la fecha de cada actualización, tomando como mes de referencia para la primera actualización el que corresponda al último índice publicado en la fecha de celebración del contrato, y en las sucesivas el que corresponda al último aplicado.

SEXTA.- Gastos.

La renta no incluye las cantidades correspondientes al Impuesto sobre el Valor Añadido, Impuesto sobre bienes inmuebles, los consumos de gas, electricidad, teléfono, agua y cualquier otro impuesto, suministro o servicio derivado de la ocupación del local de negocio. Estos consumos, son los importes de las facturaciones correspondientes a las Compañías suministradoras.

Los consumos que fueren abonados por los anteriores conceptos por parte del arrendador, serán pasados al cobro al arrendatario junto con la renta mensual. 

Asimismo, serán de cuenta exclusiva del arrendatario, los impuestos, tasas, precios públicos y licencias, tanto municipales como estatales o autonómicas, que recaigan sobre la actividad de .................... establecida en el local arrendado. Y cumplirán todas las disposiciones, Ordenanzas, y exigencias de cualquier autoridad y Organismo competente.
SÉPTIMA.- Fianza.

El arrendatario entrega al arrendador, la cantidad de .................... euros en concepto de fianza y garantía adicional, que será restituida, en su integridad o mermando la cantidad que sea necesaria en caso de daños, a la finalización de este contrato. La existencia de ésta fianza, no será obstáculo para que el arrendador pueda instar el desahucio por falta de pago. 
La fianza no devengará interés a favor del arrendatario, quedando facultada la parte arrendadora para practicar la liquidación hacedera según los perjuicios que hubieren causado.

OCTAVA.- Conservación.

Serán de cuenta de la parte arrendataria todos los gastos necesarios para conservar el local en perfecto estado de uso, debiendo realizar cuantas reparaciones fuesen precisas, motivadas por el normal deterioro de sus instalaciones.
El arrendatario no podrá practicar obras de clase alguna en el local de negocio objeto de este contrato, sin previo permiso escrito del arrendador. En todo caso, las obras así autorizadas, serán a cargo y cuenta del arrendatario, y quedarán en beneficio del inmueble, y sin derecho a valoración o reclamación en momento alguno.

El arrendatario deberá permitir el acceso al local al Propietario, al Administrador y a los operarios o industriales mandados por cualquiera de ellos, para la realización, inspección y comprobación de cualquier clase de obras o reparaciones que afecten al inmueble

NOVENA.- Daños.
La parte arrendataria se hace directa y exclusivamente responsable de cuantos daños puedan ocasionarse a terceras personas o cosas, y sean consecuencia directa o indirecta del negocio instalado, del mal uso del mismo, y de la actuación de sus empleados, eximiendo de toda responsabilidad a la Propiedad y al administrador por dichas causas.

DÉCIMA.- Resolución.

El arrendatario se compromete a no realizar en el local ningún tipo de actividad molesta, insalubre, nociva, peligrosa o ilícita. La ejecución de cualquiera de éstas dará lugar a la resolución del contrato.

El arrendatario, no podrá ceder ni subarrendar todo o parte de la industria o de cualquiera de los elementos que la integran, salvo autorización expresa y por escrito del arrendador. La cesión o subarrendamiento sin el consentimiento expreso y por escrito del arrendador dará lugar a la resolución del contrato.

El presente contrato se resolverá, además de por las causas expresamente establecidas en el mismo, por el incumplimiento por cualquiera de las partes de cualquiera de las restantes obligaciones resultantes de este contrato

UNDÉCIMA.- Derecho de adquisición preferente.

El arrendatario podrá hacer uso del derecho de adquisición preferente, en el caso de que el arrendador transmita la industria objeto del presente contrato.
Y manifestando su consentimiento, firman las partes el presente contrato de ARRENDAMIENTO, por duplicado, constando cada ejemplar de ….. folios por una sola cara.

En ................... , a ......... de .................................... de .............

EL ARRENDADOR                                                              EL ARRENDATARIO

ANEXO

I.- LEGISLACIÓN APLICABLE: 
El Contrato de ARRENDAMIENTO DE INDUSTRIA O NEGOCIO se rige, en primer lugar por la VOLUNTAD DE LAS PARTES, siendo éste el principio rector de las relaciones contractuales.

En defecto de pacto establecido por las partes en contrato, las relaciones entre las partes se regularán por las Disposiciones del Código Civil, establecidas con carácter general para los contratos, y con carácter especial para el ARRENDAMIENTO DE COSAS.

II.- CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO DE INDUSTRIA:
El ARRENDAMIENTO DE INDUSTRIA  es aquél en que el arrendador cede en arrendamiento:

- Un negocio, empresa o industria con los elementos necesarios para su explotación continuada.

- El local y anexos en los que el “negocio” o “industria” está ubicado, como soporte material de negocio.

- Ambos elementos forman un todo patrimonial autónomo.

- El negocio no tiene que estar dotado de todos los elementos necesarios para su comercialización, bastando los imprescindibles y normales,  que pueden ser mejorados, ampliados o sustituidos en virtud del acuerdo alcanzado entre las partes.

- Son contratos diferentes tanto de los CONTRATOS COMPLEJOS (en los que el arrendatario además se obliga a prestar servicios diferentes de lo estrictamente arrendaticio) como de los de ARRENDAMIENTO DE USO DISTINTO DEL DE VIVIENDA (en los que solo se cede el local).
III.-PARTES CONTRATANTES:
A) ARRENDADOR: Puede ser la persona física o jurídica que ostente un Derecho real de goce o disfrute de la cosa, ya sea como propietario o bajo otro título que le legitime para disponer del inmueble.
B) ARRENDATARIO: El Arrendatario, según el tenor literal de la LAU 2/94 puede ser:

-  Persona Física.
-  Persona Jurídica:
- Carácter privado

- Carácter público

- Con ánimo de Lucro

- Sin ánimo de Lucro

IV.- ELEMENTOS ACCESORIOS O ANEXOS DEL ARRENDAMIENTO DE INDUSTRIA:
Los anejos, dependencias, edificaciones, solares, terrenos, servicios cedidos y demás arrendados con CARÁCTER ACCESORIO al arrendamiento de Industria, tendrán la consideración de ARRENDAMIENTO DE INDUSTRIA.

V.- PLAZO O DURACIÓN DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE INDUSTRIA:
Los contratos de arrendamiento de industria se rigen por la VOLUNTAD DE LAS PARTES en cuanto a la fijación del plazo de duración del contrato.

A falta de pacto entran en aplicación las normas del Código Civil al respecto:

- Articulo 1581 del Código Civil  establece que, a falta de pacto el criterio a tener en cuenta es la periodicidad del pago de la renta contenida en el contrato. 

- La duración del contrato será anual si el pago de la renta fijado es anual

                - La duración será mensual si el pago fijado es mensual.

                - Será semanal si  la renta fijada deba abonarse semanalmente.

                - Será diario cuando la renta acordada deba abonarse día a día.

VI.- PRÓRROGA EN LOS CONTRATOS DE INDUSTRIA:
Existe LIBERTAD DE PACTO de las partes a la hora de fijar la existencia o no de prórroga. A falta de pacto, resulta de aplicación  las normas del Código Civil:

- Fijado un plazo de vencimiento, el arrendamiento concluye el día prefijado sin necesidad de requerimiento previo. Artículo 1565 del Código Civil.

- Si al terminar el contrato permanece el arrendatario disfrutando de la cosa arrendada con conocimiento de arrendador, el contrato se entenderá prorrogado por el plazo establecido en el Artículo 1581 del Código Civil, es decir, dependiendo de la periodicidad de fijación del pago de la renta. Tácita Reconducción prevista en el Artículo 1566 del Código Civil.

- Para evitar que un contrato entre en prórroga es aconsejable notificar fehacientemente a la otra parte (mediante fax, burofax, correo certificado…) la voluntad de no renovación del mismo.

VII.- FIANZA:
Es habitual el pacto entre las partes en cuanto a la cuantía, modo de pago y demás cuestiones relacionadas con la fianza, pudiendo ser ésta superior, o incluso ir acompañada de otras garantías (aval bancario, por ejemplo).

Las partes pueden acordar la actualización de la fianza en el modo que estimen oportuno. El  pacto sobre dicha actualización es libre para las partes, pero a falta de él se presuponen aplicables las mismas normas establecidas para la actualización de la renta.

Teniendo en cuanta la finalidad de la fianza (responder del buen fin del arrendamiento), el arrendador puede retenerla al final del arrendamiento para responder de los desperfectos sufridos en la edificación arrendada, los pagos pendientes…. En caso contrario ésta debe ser devuelta al arrendatario. Las partes pueden pactar el establecimiento de un interés o penalización por no devolución de la fianza en el plazo que igualmente pueden convenir.

VIII.-RENTA:
La renta será la que establezcan LIBREMENTE LAS PARTES. Su pago puede ser el que libremente pacten las partes (diario, semanal, mensual, trimestral, semestral, anual…). 

En cuanto al lugar del pago será el que se fije en contrato. Si no se determina el lugar del pago de la misma, por aplicación del Artículo 1.171 del Código Civil se entenderá que es la propia edificación arrendada.

Además de la renta las partes pueden acordar lo que estimen oportuno en cuanto al abono de los gastos generales, servicios individuales, tasas e impuestos que genere la edificación. Si no se pacta nada al respecto se entenderá que su pago queda excluido del contrato.

En cuanto a la emisión de RECIBO, las partes pueden acordar su emisión o no, aunque es aconsejable que éste se emita atendiendo a los diferentes conceptos que integran el pago que periódicamente debe hacer el arrendatario al arrendador.
Las partes pueden pactar sustituir el recibo por cualquier otro medio que acredite la el pago (recibo bancario), en este caso son de cuenta del arrendador todos los gastos que se pudieran originar en el arrendatario por la demostración del pago pactado.

REVISIÓN DE LA RENTA:

- No hay obligación legal de revisar o actualizar la  renta. Es una facultad del arrendador que debe quedar EXPRESAMENTE PACTADA EN EL CONTRATO. En caso de no pactarse se entenderá que se renuncia a la revisión de la renta.

- El modo, tiempo y porcentaje de la revisión de la renta será el libremente pactado por las partes. No hay obligación de sujeción ni a un periodo concreto ni al porcentaje publicado por el INE del año anterior.

- La renta actualizada conforme a los pactos establecidos es exigible por el arrendador a partir del mes siguiente a la notificación, siendo válida la notificación efectuada por nota en el recibo de a mensualidad del pago precedente.

- El Impago de la renta actualizada puede conllevar la iniciación de un procedimiento de desahucio por falta de pago, o de un procedimiento ordinario de reclamación de rentas, por lo que es aconsejable notificar fehacientemente la actualización, acompañándola de los índices a aplicar, en su caso, según pacto alcanzado,  de manera que quede constancia de su recepción por el arrendatario.

IX.- CESIÓN DEL CONTRATO Y SUBARRIENDO TOTAL O PARCIAL:

Rige la VOLUNTAD DE LAS PARTES recogida en el contrato. En defecto de pacto, resultan de aplicación las normas establecidas en el Artículo 1550 del Código Civil, que,  salvo pacto contrario, PERMITE el subarriendo total o parcial del contrato.

X.-SUBROGACIÓN EN EL CONTRATO:
Rige el principio de la VOLUNTAD DE LAS PARTES. A falta de pacto resultan de aplicación supletoria las Normas del Código Civil, que no establecen precepto alguno en relación con la posibilidad o consecuencias de la subrogación en el contrato de arrendamiento.

Solo cabe estar a lo expresamente pactado. No existiendo pacto y no resultando aplicables normas subsidiarias ni supletorias, no cabe la Subrogación en la posición del Arrendatario a no ser que el Arrendador expresamente lo autorice.

XI.-DERECHO DE ADQUISICIÓN PREFERENTE:
Rige la VOLUNTAD DE LAS PARTES. Es importante reflejar, como mínimo:

- Comunicación del arrendador: modo y plazo
- Comunicación del arrendatario de su voluntad de adquirir: Modo y plazo.
- Ejercicio del derecho de Tanteo: requisitos, plazo, precio  y forma
- Ejercicio del derecho de retracto: requisitos, plazo, precio  y forma

A falta de pacto al respecto, serán de aplicación las normas establecidas en los Artículos 1.636 a 1.641 y 1.656 del Código Civil en cuanto al derecho de TANTEO y las normas establecidas en los Artículos 1.067, 1.346, 1.347, 1.506 a 1.525, 1572, 1.636, 1.638 a 1.642 y 1.656 del Código Civil en cuanto al RETRACTO.

XII.-OBRAS:
Se rigen  por la VOLUNTAD DE LAS PARTES y supletoriamente por el Código Civil (Artículos 1554-2, 1556, 1557, 1558, 1559-2º y 3º, 1563, 1564, 1573 y 1580 del Código Civil)

En consecuencia las partes pueden pactar libremente lo que a su derecho convenga en relación con las obras a realizar en la edificación arrendada.

Es importante reflejar en el contrato:

1.- La posibilidad o no de realización de obras por el arrendatario o el arrendador:
- Comunicación de realización de obras. Consentimiento del arrendador.
- Consecuencia de la realización de obras (consentidas o inconsentidas)

2.- La determinación de que tipo de obras deben ser realizadas y soportadas por el arrendatario o el arrendador (obras de mejora, de conservación, de adaptación, de reparación…).

3.- Obras de conservación:
- Determinación de obras de conservación
- Deber del arrendatario de soportar las obras de conservación.
- Fijación de la posibilidad o no de disminución de renta para el arrendador (si imposibilitan la utilización total o parcial del inmueble o la explotación del negocio).
- Fijación del tiempo de disminución de la renta (normalmente el tiempo que duran las obras).
- Determinación del modo y plazo de notificación del arrendador de realización de obras de mejora.
- Comunicación del arrendatario de su decisión de soportar las obras o de desistir del contrato.

4.- Obras de Mejora:
- Determinación
- Fijación del modo y plazo de comunicación del arrendador de necesidad de realización de obras de mejora
- Comunicación del arrendatario de su decisión de soportar o no tales obras.
- Consecuencias a nivel de renta
- Determinación del obligado a realizarlas
- Las consecuencias de la realización de obras de mejora

XIII.-INDEMNIZACIÓN AL ARRENDATARIO EN SUPUESTOS DE NO RENOVACIÓN CONTRACTUAL:
Rige la VOLUNTAD DE LAS PARTES frente a la imposición legal. A falta de pacto No establece el Código Civil Norma alguna en relación con la posibilidad de indemnización del arrendatario en supuestos de no renovación de un contrato de arrendamiento por el arrendador.
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