ARRENDAMIENTOS URBANOS

oSe puede ceder
un local sin
consentimiento?

No hace falta el
consentimiento del
arrendador en la cesion

de local de negocio si en el
contrato de arrendamiento
no figura la prohibicion de
traspasar.
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0 primero que debemos sefalar es que

los conceptos “cesion” y “traspaso™

son similares, es decir, cuando hablemos

de cesién de local de negocio nos esta-
mos refiriendo al traspaso de local de negocio. Lo
que ocurre es que la actual Ley de Arrendamien-
tos Urbanos 29/1994 -en vigor desde el 1 de enero
de 1995 hasta la actualidad-, suprimio la palabra
“traspaso”, que venia siendo utilizada por la Ley
anterior -Ley de Arrendamientos de 1964-, vy la
cambid por el término “cesion®.

Asi que la LAU de 1994 utiliza el vocablo “cesion”
y la Ley de Arrendamientos de 1964 emplea el de
“traspaso®. Es cierto que la mayor parte de la gente
sigue utilizando el vocablo “traspaso”, pero sien-
do precisos, cuando hablemos de contratos de
arrendamiento posteriores al 1 de enero de 1995,
el término correcto y legal es “cesion de local®.

Como quiera que en este articulo nos vamos a refe-
rir a la necesidad o no del consentimiento del arren-
dador en la cesién de local, partimos del hecho de
que el contrato de arrendamiento en el que se va a

“No seria posible ceder el local si
no obtenemos, previamente, la
autorizacion del duefio o arrendador”

subrogar la persona que quiere quedarse con el local
es de fecha posterior al 1 enero de 1993 v, por tanto,
sujeto a la Ley de Arrendamientos Urbanos 29/1994.
Asimismo, hemos de tener presente que los locales
de negocio son considerados por la Ley como “arren-
damientos para uso distinto del de vivienda®,

&SE PUEDE CEDER EL
LOCAL?

Dicho todo lo anterior, lo segundo que debe tener-
se en cuenta para saber si necesitamos contar con
el consentimiento del arrendador en la cesion de
local de negocio, es conocer si en el contrato de
arrendamiento figura expresamente prohibida la
posibilidad de ceder -“o traspasar™- ellocal a terce-
ras personas. Siesto es asi, en virtud de la libertad
de pactosy delodispuestoen el articulo 4 delaLey
de Arrendamientos Urbanos 29/1994, no seria po-
sible ceder el local si no obtenemos, previamente,
la autorizacion del duefio o arrendador.



“El arrendador tiene derecho a una
elevacion de la renta -20%- en vigor
en el caso de producirse la cesion del
contrato”

El contrato de arrendamiento de local en el que se
quiere subrogar la persona interesada en la cesion,
se convierte de este modo en el principal docu-
mento para conocer la necesidad o no del consen-
timiento del arrendador en la cesion de local, por
tanto, lo que habra que hacer antes de nada es leer
el contrato de alquiler que se va a ceder.

Nos hemos referido antes a lo dispuesto en el ar-
ticulo 4 de la LAU. Pues bien, de su lectura ex-
traemos la consecuencia de que lo pactado en el
contrato es primordial en este asunto, y ha de ser
cumplido por los contratantes.

LIBERTAD DE PACTOS

Si el articulo 4.3 LAU dispone: “Sin perjuicio de
lo dispuesto en el apartado 1, los arrendamientos
para uso distinto del de vivienda se rigen por la vo-
luntad de las partes, en su defecto, por lo dispuesto
en el titulo III de la presente Ley vy, supletoriamen-
te, por lo dispuesto en el Cédigo Civil”, caben, por
tanto, tres situaciones:

. Primera.- Sien el contrato de arrendamiento de
local se prohibe la cesion -ya sea total o parcial-,
no podemos cederlo -traspasarlo-, sin el consen-
timiento expreso del arrendador, porque todo lo
contrario llevaria a declarar nula la cesion y ade-
mas la resolucion del contrato de arrendamiento
con aquél que ha cedido incumpliendo lo pactado.

. Segunda.- Ahorabien, si en el contrato de arren-
damiento viene pactada la posibilidad de cesion
del local con la exigencia de una serie de requisi-
tos -% de subida de renta, avales, limitacion de ac-

tividad, plazo de notificacion, etc.-, entonces para
la validez de la cesion deberan cumplirse todas ¥
cada una de las exigencias que aparezcan refleja-
das en el contrato -libertad de pactos-.

. Tercera.- Por ultimo, puede darse también &l
supuesto de que en el contrato de arrendamiens
to no se dice nada sobre la cesidén, en este casa,
la Ley de Arrendamientos Urbanos 29/1994, en
su articulo 32, permite la validez sin necesidad
de la aprobacion del duefio siempre y cuando s&
cumplan unos requisitos. Veamos lo que prime-
ramente dice el articulo 32.1 LAU sobre el con-
sentimiento del arrendador en la cesion de locaks
“Cuando en la finca arrendada se ejerza una ae-
tividad empresarial o profesional, el arrenda-
tario podra subarrendar la finca o ceder el con-
trato de arrendamiento sin necesidad de contar
con el consentimiento del arrendador®.

REQUISITOS PARA LA
CESION

Sien el contrato de arrendamiento no se prohibe 1a
cesién, no se necesita el consentimiento del arren-
dador. Una vez sepamos que el arrendador no tie-
ne que consentir la cesion, para su validez deben
cumplirse el siguiente requisito -articulo 32 LAU-=

1.- La cesién deberd notificarse de forma feha-
ciente al arrendador en el plazo de un mes desde
que aquéllos se hubieran concertado.

2.- El arrendador tiene derecho a una elevacion
de la renta -20%- de la renta en vigor en el caso de
producirse la cesion del contrato.

Cumplido el requisito de la comunicacion dentro
del plazo establecido legalmente, el cedente -per-
sona que tenia arrendado el local- dejard de estar
vinculado al contrato de arrendamiento que l&
unia con el arrendador y en su lugar, con los mis-
mos derechos y obligaciones derivados de ese mis-
mo contrato, entrara el cesionario o persona gue
serd el nuevo arrendatario ®




