TRIBUNA LEGAL

60EBO INDEMNIZAR AL INQUILIND DE MI LOGAL
ol NO LE RENUEVO EL CONTRATO DE ALQUILER?
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=1 n el alquiler de un local comercial las

== partes pueden establecer libremente los
ot términos del arriendo, aunque deberdn
someterse de forma imperativa a lo dispues-
to en los titulos I y [V de la Ley 29/1994 de
Arrendamientos Urbanos. En defecto de
acuerdo el alquiler deberd regirse por lo pre-
visto en el titulo III de la citada ley arrendati-
cia. Y, supletoriamente, por lo dispuesto en el
Cédigo Civil.

Los contratantes también podran excluir la
aplicacién de algunos articulos de la ley arren-
daticia, reflejando en el contrato de forma
expresa la exclusién que se pretenda respecto
a cada uno de los preceptos.

La duracién del contrato quedara fijada por
los firmantes de comiin acuerdo, pudiendo el
arrendador, una vez expire el plazo, negarse a
renovar el contrato de alquiler que suscribié
en su dia con el inquilino, con dnimo de fir-
mar uno nuevo y en mejores condiciones con
otro posible interesado. En tal caso es aconse-
jable que el arrendador sepa si tendrd o no que
indemnizar al inquilino saliente.

Lo cierto es que el art. 34 de la Ley 29/1994
de Arrendamientos Urbanos establece una
indemnizacidn a favor del arrendatario en
caso de que el arrendador decida no renovarle
el contrato de alquiler de local por haber expi-
rado su plazo. Ahora bien, siempre y cuando
se den ciertos requisitos y no se haya pactado
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expresamente la exclusién de dicho precepto
en el contrato de alquiler. Es decir, la renuncia
expresa al cobro de dicha indemnizacién por
el inquiline.

En todo caso, para que proceda dicha indem-
nizacidn seréd necesario que el contrato de al-
quiler haya tenido una duracién minima de 5
afios. Esto es, que la extincién del contrato de
arrendamiento se produzca por haber vencido
el plazo de duracién establecido. Y, ademas, es
imprescindible que el arrendatario haya ejer-
cido en el inmueble alquilado una actividad
comercial de venta al publico, debiendo ma-
nifestar el inquilino al arrendador, al menos

4 meses antes de que expire el contrato, su
voluntad de renovarlo. Debe ofrecer ademas
al arrendador una renta de mercado y por un
plazo minimo de 5 afios adicionales.

La normativa también prevé cémo habra de
fijarse el importe de la indemnizacién que
deba abonarse al inquilino, en funcién de las
decisiones que éste adopte para continuar su
actividad comercial, tras su salida del local
alquilado que venia occupando. No obstante,
silas partes no alcanzan un acuerdo sobre la
cuantia de la indemnizacidn, la ley dispone
que el importe sea fijado por un arbitro que
designen las partes.

El inquilino, de este modo, tendra derecho a
que se le indemnice por los gastos de traslado
y perjuicios derivados de la pérdida de clien-
tela si continda ejerciendo la misma actividad
en el mismo municipio y dentro de los 6 me-
ses siguientes a la expiracién del contrato. O
podra tener derecho a una indemnizacién de
una mensualidad por afio de duracién del con-
trato de alquiler, con un maximo de 18 men-
sualidades, en caso de que el inquilino inicie
en el mismo plazo una actividad diferente

o decida no continuar y el arrendador o un
tercero ejerzan en el local la misma actividad
que el inquilino saliente.



