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6°.- DOCUMENTACION BASICA NA ACTIVIDADE EMPRESARIAL

DOCUMENTOS DE COMPRAVENDA

A actividade da empresa supdn a obtencidn de materiais e servizos que,
despois dun proceso mdis ou menos complexo, serdn comercializados.

A empresa participa como compradora e como vendedora en diversos

mercados. Por iso debe formalizar e cubrir a documentaciéon relacionada con
cada unha das etapas da compravenda.

O PEDIDO
O proceso de compravenda iniciase mediante a formalizacién do pedido.

O pedido € un documento no que se detallan os artigos que demanda o/a
cliente e as condicidns nas que se efectuard a compra.

Mediante o pedido comunicardselle & empresa vendedora a vontade de
adquirir un ben ou servizo. Unha copia do pedido servird para que o
departamento de contabilidade coneza os detalles da operacidon e poida
validar posteriormente o albard e a factura que emitird a empresa.

Non existe un modelo uniforme, sendn que cada empresa pode desenar o
gue considere mdis oportuno.

Documentos das distintas etapas

1. O/A comprador/a solicita un determinado
Ben ou servizo mediante un pedido.
2. O/A vendedor/a proporciona o produto deman '}
acompanado dun albard ﬁj
3. O/A vendedor/a expide a factura que acredita
Comprador <«— legalmente a compravenda ou a prestaeién

Vendedor
de servizos, segundo o caso

‘ 4. O/A comprador/a procede o pagamento na forma
—_— acordada, o contado ou a prazos, mediant
Cheque, unha letra de cambio... o
5. O/A vendedor/a acredita documentalmente
que o pagamento se efectuou mediante
recibo

O pedido pddese cursar de diferentes maneiras:
— De forma oral (por exemplo, por teléfono)
— Por escrito (mediante impreso)
— A través de representantes
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Sexa como sexa, o pedido contén os seguintes datos, non todos eles
obrigatorios:
e NuUmero e data
e |dentificador do/a comprador/a (nome, apelidos ou razédn social,
enderezo completo e NIF ou CIF)
Referencia da solicitude (& dicir, quen cursa o pedido)
Identificacion do provedor (nome ou razén social, enderezo completo)
Lugar onde se vairealizar a entrega
Descripcion dos artigos
Prezo unitario e total
Outros gastos, como portes, seguros, embalaxes, etc; indicando quén os
asume.
Medios de transporte
Cldusulas penais ou bonificacidéns no caso de retrasos
Forma e condiciéns de pago
Sinatura da persoa autorizada

O ALBARAN

Unha vez que o/a vendedor/a recibiu o pedido, prepara as mercadorias para
0 seu envio, acompandndoas do correspondente albard.

O albard é un documento que detalla e xustifica a entrega de mercadorias ao
cliente (no caso de empresas de servizos, € o documento que unha vez que foi
firmado polo/a cliente, acredita que o traballo foi feito)

O/A receptor/a asina o albard conforme dando a sua conformidade &
entrega, co cal serve de proba no caso de desacordo na operacion de
compravenda. O albard permite a emisibn da factura e o seu posterior
cobramento.:

A entrega das mercadorias ao cliente ird acompanada de duas copias do
albara:

* A primeira é asinada polo/a cliente e devolta ao provedor para
acreditar que se recibiu a mercadoria.

e A outra copia a arquivara a empresa compradora.
Ademais das anteriores poden emitirse dUas copias mdis:
* Unha delas para o arquivo no almacén no momento de acreditar o
envio
o Qutra para que o departamento de Vendas poida formalizar a factura

correspondente.

Coma no caso do pedido, o albard non estd regulado legalmente, polo que
cada empresa pode empregar o modelo que considere mdis conveniente. Os
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datos que debe conter son a data, o nome e enderezo do/a remitente e do/a
receptor/a, unha descricidn dos xéneros e a sua cantia.

Con respecto 6s portes e outros gastos convén sinalar que cando existe unha
terceira empresa que se encarga do transporte, a empresa compradora
recibird tamén unha nota de portes que reflicta documentalmente o servizo e
O seu custo

No caso de que os gastos vaian 6 seu cargo, debe pagar o seu importe e
recibird o correspondente recibo.

Se, pola contfra, € a empresa vendedora a que se fai cargo do transporte,
asinard a nota de portes para acreditar o servizo e facilitar que a empresa de
fransportes poida cobrarlle o seu custo & devandita empresa vendedora.

Actualmente existen programas informdticos de facturacion que simplifican
estos procesos.

Aparte do ftransporte, en ocasidons hai oufros gastos, como seguros,
embalaxes...que repercuten na venda segundo o tipo de contrato asinado.

A FACTURA

Unha vez que a mercadoria foi aceptada polo/a comprador/a, o/a
vendedor/a expide a correspondente factura.

A factura € o documento que acredita legalmente a prestacion de servizos ou
a compravenda de mercadorias.

E obrigatorio entregar a correspondente factura por cada entrega de
mercadorias ou prestacion de servizos. A empresa vendedora, ademais, debe
conservar unha copia para acreditar a operacion efectuada.

O modelo € libre, pero compre ter en conta que o contido estd regulado
legalmente. Calquera factura debe conter a seguinte informacion:

NUmero e no seu caso serie.

Data de expedicion.

Nome e apelidos, razén ou denominacion social completa, tanto do obrigado
a

expedir factura como do destinatario das operaciones.

NUmero de identificacion fiscal atribuido pola Administracion espanola ou, no
seu

caso, pola de outro Estado membro de Comunidade Europead, co que realizou
a operacion o obrigado a expedir a factura

Enderezo, tanto do obrigado a expedir factura como do destinatario das
operacions.

Descricidn das operaciones,

As bases imponibles ou importe das operacions
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O tipo impositivo ou tipos impositivos, no seu caso, aplicados as operaciones.
A cota tributaria que, no seu caso, se repercuta, que deberd consignarse por
separado.

A data na que se efectuaran as operacions

Rexistro de facturas:
O empresariado e profesionais que estén suxeitos a IVA deben levar
obrigatoriamente catro libros de rexistro:

- Libro rexistro de facturas emitidas

- Libro rexistro de facturas recibidas

- Libro rexistro de bens de investimento

- Libro rexistro de operaciéns intfracomunitarias

DOCUMENTOS DE PAGAMENTO

Tras presentar a factura, o/a cliente debe pagar na forma e no momento
axeitados. Existe unha ampla variedade de medios de pagamento como son
o dineiro en efectivo, a fransferencia bancaria, o cheque e a lefra de cambio.

O pagamento pddese facer:

» O contado: ten lugar no mesmo momento da entrega de bens ou da
prestacion dos servizos.
= A prazos: efectUase nalgun momento posterior.

O CHEQUE

E un documento mediante o cal se lle d& unha orde de pagamento (librador)
a unha entidade financeira (librado) para que se lle aboe unha determinada
cantidade de dineiro & persoa a quen vai destinado ou que o presente 6
cobramento (tenedor).

Os cheques son facilitados polos bancos aos posuidores de contas correntes,
normalmente a cambio dunha comision.

O cheque ten a sua orixe en Inglaterra e a suas suas misidns fundamentais son:
-servir de medio de pago sen necesidade de entregar papel moneda

-permitir o/a propio/a emisor/a do cheque retirar fondos do seu banco ao
entregar o documento

Persoas que intervenen:

- Librador/a: persoa que extende o cheque e de cuxa conta
descontanse os cartos.

- Librado: entidade bancaria a que se lle ordea facer o pago.

- Tenedor: persoa a favor da cal extendese o cheque.

- Avdlista e avalado/a: Avalista: persoa que se compromete
formalmente a pagar a cantidade que figura no cheque no caso
de que non a pague o/a libtado/a (avalado/a). Na pratica non
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é frecuente, sin embargo, cando se fai cumplimentase no reverso
do cheque a expresion “por aval” e a continuacién asinase.

- Endosante e endosario/a: en xeral o endoso € a transmision por
parte dun/dunha tenedor/a do documento a outra persoa. A
persoa que ten no seu poder o cheque e o transmite chdmase
“endosante” e a que o recibe “endosatario/a”.

Tipos de cheques:

» Cheque ao portador. pode ser pagado a calquera persoa que o
presente 6 cobramento. Escribese 6 portador despois de Pdguese
este cheque a...

> Cheque nominativo: escribese o nome da persoa beneficiaria e
unicamente pode ser cobrado por este, que deberd identificarse
mediante un documento acreditativo da sUa identidade.

> Cheque barrado ou cruzado: neste tipo de cheques hai duas linas
paralelas que os cruzan en diagonal, no interior das cales poden
estar anotadas algunha das seguintes expresions: banco, e
compania ou e Cia.

Soamente se poden cobrar mediante un aboamento nunha conta
corrente, isto €, non se pode cobrar en metdlico. A finalidade é evitar
gue no caso de pérdida un terceiro poda cobralo.

> Cheque conformado: € un cheque no que o banco certifica que os
datos do cheque son conformados e que a cantidade consignada
queda blogueada na conta corrente polo tempo que se fai constar
ata que se presente 6 cobramento.

- Requisitos gue debe reunir:

Estdn regulados pola Lei Cambiaria e do Cheque (ley 19/1985, de 16 de julio,
Cambiaria y del Cheque). Segundo a dita lei o cheque emitido e pagadoiro
en Espana débese presentar para o seu pagamento nun prazo de 15 dias.

O cheque emifido no estranxeiro e pagadoiro en Espana débese presentar
nun prazo de vinte dias se se emitiu en Europa e sesenta dias se se emitiu féra
de Europa.

O banco estard obrigado ao pagamento no momento da sua presentacion,
sempre que a conta corrente tena fondos suficientes. Se sé dispdn dunha
provision parcial, estard obrigado a enfregar o seu importe.

No caso de que non se dispona de fondos no momento de presentar o
cheque ¢ cobramento, deberase pagar, ademais da suma indicada, o 10%
do importe non cuberto do cheque e unha indemnizacién polos danos e
prexuizos ocasionados.
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O PAGARE

E un documento mediante o cal unha persoa se compromete a pagar a outra
unha defterminada cantidade de dineiro nunha data acordada previamente.

E un titulo valor moi similar a letra de cambio. Diferénciase dela en quén emite
O pagaré é o/a propio/a deudor/a e non o/a acreedor/a.

A LETRA DE CAMBIO

E un documento mediante o cal unha persoa (librador) ordena pagarlle a
oufra persoa (librado) nunha data determinada (vencemento) unha
cantidade de dineiro a un terceiro (tomador).

Nunha letra de cambio intervenen diversas persoas:

> Librador: € a persoa a quen se lle debe o importe da lefra, o que a
crea e lla presenta ¢ librado para a sua aceptacion.

> Llibrado: € a persoa que acepta a lefra e se compromete a pagar 6
seu posuidor o dia do seu vencemento.

» Tomador: € a persoa ou entidade que d& a orde de pagar a letra e
que a cobra en nome do librador. Adoita ser unha entidade
financeira.

Ademdis, poden intervir outras persoas, segundo se existe un avalista ou a letra
foi tfransmifida mediante o procedemento de endoso.

Operacions relacionadas coas letras de cambio:

As lefras de cambio poden ser avaladas, endosadas e, se existe un
incumprimento das suas obrigas por parte do librado, protestadas.

<« Aval: Nalgunhas ocasions, na lefra de cambio intervén un avalista, que
€ a persoa que se compromete 6 pagamento da letfra de cambio no
caso de que non o faga o librado. Desta maneira, o/a vendedor/a
dispdn de maiores garantias sobre o pagamento.

* Endoso: € unha cldusula pola cal o librador pode cederlle a propiedade
da letra de cambio a outra persoa. Na operacion de endoso intervén
o/a endosante, que é a persoa que transmite a letra, e o endosatario,
que é o que arecibe.

* Protesto: se o librado se nega a pagar a letfra de cambio 6 seu

vencemento, ou a aceptala no momento da sUa presentacion, o
liorador deberd facer constar esta circunstancia mediante un protesto.
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O protesto cumpre a funcién de acreditar que o librado no pagou ou
non aceptou a letra no momento en que esta lle foi presentada. A
declaracion do protesto poderd efectuarse levantando unha acta
notarial, e posteriormente poderase acudir & via xudicial para reclamar
a cantidade que se debe.

O RECIBO

E o documento que acredita o pagamento da cantidade debida. Emiteo a
empresa vendedora.

En xeral, os recibos adoitan ir en talonarios que estdn divididos en dUas partes:
unha delas € o recibo propiamente dito, que se enfrega para xustificar o
pagamento, mentres que a outra, denominada matriz, queda no talonario e
serve de control.

OPERACIONS ASOCIADAS AOS DOCUMENTOS DE COMPRAVENDA

OS CONTRATOS

En diferentes dmbitos a empresa pode verse obrigada a formalizar contratos.

O contrato € un acordo entre duas ou mdis persoas ou empresas mediante o
cal pactan dar, facer ou non facer algunha cousa, e prestar algun servizo.

Os tipos de contratos mdis destacables son:

= Contrato de compravenda: ten como finalidade fixar as condicidns en
que o/a comprador/a e o/a vendedor/a deberdn levar a cabo a
compravenda dun deferminado ben ou dereito.

Nel deben especificarse as persoas que o celebran, os bens ou dereitos
obxecto da compravenda, o prezo e as condicions de pagamento.

= Contrato de prestacion de servizos: ten elementos similares 6s contfratos
de compravenda.

= Contrato de subministracion: neste tipo de contfratos o/a
subministrador/a comprométese a levar a cabo unha serie de
prestacions, cunha continvidade fixada, e a persoa subministrada
comprométese a pagar o prezo establecido.

En moitas ocasidons este tipo de contratos son de adhesion, isto &, as
condiciéns estdn prefixadas pola empresa subministradora nun contrato
tipo.

= Contrato de seguros: ten como finalidade previr os riscos derivados da
actividade da empresa. Mediante este confrato, unha persoq,
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denominada  asegurada, transmitelle a outra, denominada
aseguradora, as consecuencias desfavorables dun sinistro.

O documento que reflicte o contrato chdmase pdliza de seguros. Para
que tena efecto, a persoa asegurada debe pagar unha cantidade de
dineiro denominada prima.

Contrato de aluguer

O CONTRATO DE COMPRAVENDA

Elementos:

= Elementos persoais:
* O/A comprador/a
* (O/A vendedor/a

= Elementos materiais:

-

-

A cousa: debe ser posible e estar denfro do comercio, debe ser licita e
estar determinada (por exemplo, en canto & cantidade).

O prezo: fixase libremente entre as partes. Debe consistir en dineiro ou
signo que o represente, isto €, noutra cousa, ou parte en dineiro e parte
noutra cousa. Ademais debe estar determinado e ser certo.

O prezo pode especificarse tanto en moeda nacional como estranxeira.
Considérase nulo o confrato que deixa o prezo & vontade dunha das
partes.

Obrigas:
= Para o/a vendedor/a:

-

-
-

Entfregar a cousa vendida segundo as condicions estipuladas no
contrato, no prazo e lugar acordados.

Conservar a cousa vendida ata o momento da entrega.

Manter en perfecto estado os bens obxecto do contrato e proceder, se
€ necesario, & sua reparacion.

Correr cos gastos derivados da venda a non ser que exista un acordo
en sentido contrario.

Responder dos vicios ou dos defectos ocultos que tena a cousa
vendida.

= Para o/a comprador/a:

-
-
-

Pagar a cousa vendida nos termos especificados no contrato.
En caso de demora, deberanse pagar os correspondentes Xuros.
Recibir a cousa obxecto do contrato.

O CONTRATO DE ALUGUER

A regulacion destes confratos de arendamento contense na “Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1994".
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A aplicacion desta normativa estd limitada a todos aqueles confratos
celebrados a partir do 1 de xaneiro de 1995; os anteriores rixense pola
lexislacion que estaba vixente cando se firmaron e polas modificacidns que a
lei actual infroduxo na mesma.

Nos confratos de arrendamento de locais de negocio, a lei permite que exista
plena liberdade de pacto entre as partes para regula-los dereitos e obrigas
derivados do mesmo.

Esto supdn que os contratos rexirdnse, en primeiro lugar, polo que as partes
pactasen nas suas cldausulas e, no seu defecto, polo que dispdn alei.

¢ Qué forma debe telo contrato de arrendamento?

O confrato de arrendamento readlizase por escrito no que debe constar a
identidade da persoa propietaria e inquilino/a, unha descripcion do local que
se aluga, a duracién do contrato, a renda e aquelas outras cldusulas que se
consideren convenientes.

Non € necesario que siga forzosamente un modelo concreto, basta que
ambas partes manifesten por escrito os acordos que alcancen.

Existe un ‘contrato-tipo’ de venda en estancos

O confrato tamén pode readlizarse en escritura publica celebrada ante
notario/a e ser inscrito no Rexistro da Propiedade.

A duracioén do contrato

En principio, as partes poden establecer liboremente a duracion do confrato de
aluguer.

Si a data de vencemento do contrato ningunha das partes lle comunica a
outra, por escrito e con alomenos un mes de antelacién, o seu desexo de non
renovalo, o confrato irase prorrogando anualmente ata que algunha delas
decida ponerlle fin.

Si no contrato non se senala o seu prazo de duracion, enténdese que é por un
ano.

A Renda

A renda, esto é, a cantidade que o/a inquilino/a abona o/a arrendador/a
polo aluguer do local, tamén se pacta libremente polas partes.

Salvo acordo en contra, o pago da renda € mensual e debe realizarse por
anticipado dentro dos sete primeiros dias de cada mes. En ningun caso o/a
arrendador/a poderd esixir o pago anticipado de mdis de unha mensualidade
de renda.
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Por outra parte, o pago debe efectuarse no lugar e polo procedimento que
acoden dmbalas partes (por exemplo, en metdlico, por domiciliacion
bancaria, mediante ingreso en conta...); se non se acorda nada o respecto,
deberd realizarse en efectivo e no local.

Pola sua parte, o/a arrendadora estd obrigado/a a entregar 6 arrendatario/a
un xustificante ou recibo do pago, salvo que éste resulte debidamente
acreditado por outros procedimentos (por exemplo, co resgardo do ingreso
bancario)

Respecto a actualizacion da renda, a lei establece que, durante os cinco
primeiros anos de duracion do contrato, a renda incrementarase ou disminuird
(o que é pouco probable) de conformidade a variacion que no seu caso
experimente o indice de Prezos o Consumo (IPC); asi, a renda incrementarase
si sube o IPC ou disminuird si éste o fai.

A actualizacion da renda realizase franscurrido o ano de vixencia do confrato
mediante unha sinxela operacidon matemdtica que consiste en multiplicar o
importe da renda polo porcentaxe de IPC publicado polo Instituto Nacional de
Estadistica correspondente o mesmo mes no que se celebrou o contrato, por
exemplo, si o contfrato de arrendamento se celebrou no mes de marzo do ano
1.996, a renda actualizarase no mes de marzo do ano seguinte, 1.997,
multiplicando o seu importe polo IPC correspondente o mes de marzo de
1.996; no ano 1.998, a renda actualizarase multiplicando o importe da renda
actualizada vixente durante o ano anterior polo IPC correspondente o mes de
marzo do ano 1.997, e asi sucesivamente.

Destacar que a renda actualizada serd esixible a partir do mes seguinte a
aquel no que a persoa propietaria comunique o/a arrendatario/a o importe
da actualizacion.

A Fianza
Salvo que as partes pacten o contrario, & firma do contfrato, o/a
arrendatario/a estd obrigado a entregar a persoa propietaria unha fianza en

metdlico equivalente a dias mensualidades da renda que se estableza.

A fianza é unha garantia polos posibles danos e desperfectos que o/a
inquilino/a cause no local

O importe da fianza débese devolver intfegramente ao/& inquilino/a cando
finalice o contrato sempre e cando enfregue o local & persoa propietaria en
perfecto estado. Se se producen desperfectos, do importe entregado en
concepto de fianza descontardnse os gastos da sua reparacion.

A fianza non pode destinarse o pago de mensualidades de renda.
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Se a fianza non se devolve cando finalice o contrato, o/a inquilino/a poderd
reclamar non sé a devolucion do seu importe sendn tamén os xuros que
xenerara.

Por Ultimo, a fianza poderd ser actualizada como no caso da renda, unha vez
franscorridos os cinco primeiros anos de duracién do contrato.

A cesion do contrato e o subarriendo

Se na finca arrendada se exerce unha actividade empresarial ou profesional,
o/a arrendatario/a pode subarrendala finca ou ceder o confrato de
arrendamienfo sin necesidade de que a persoa propietaria preste o seu
consentimento.

Sen embargo, o/a inquilino/a deberd comunicar a persoa propietaria que
realizou a cesién ou o subarriendo, no parzo dun mes dende que se produza. E
conveniente que o faga por calguera medio que lle permita acreditar que o
remiteu e a sua recepcion, por exemplo, por burofax, por carta notarial... etc.

A cesion do confrato € a fransmision que realiza o/a arrendatario/a dos
dereitos e deberes que comporta o seu contrato de alugamento a unha
terceira persoa, mentras que o subarriendo é o ‘alugamento’ que realiza o/a
inquilino/a de todo ou parte do local que él utiliza.

As obras no local

Unha fonte constante de problemas nos contratos de alugamento suele
plantexarse con relacidn as obras: cales pode u non pode facer o/a
inquilino/a, quén debe abonalas, qué obras debe realizara persoa propietaria
de forma obrigatoria, si ten dereito ou non a incrementala renda... etc.

Para solventar todas estas cuestons debe distinguirse, en primeiro lugar, entre
dous tipos de obras: as necesarias o de conservacion e as melloras.

As obras de conservacion

A persoa propietaria estd obligado a realizar todas aquelas reparacions que
sean necesarias para conservalo local e poida ser ufilizado normalmente
polo/a inquilino/a, salvo que o deterioro causaro éste ou o local quedase
destruido por causas das que non € responsable a persoa propietaria
(incendio, inundacién, terremoto...). O/a arrendadora no terd dereito a
elevala renda nestos supostos.

Pola sua parte, o/a inquilino/a deberd abonalas pequenas reparacidons que
esixa o desgaste derivado do uso ordinario do local.

Se a redlizacidén das obras de conservacion do inmoble non pode retrasarse

ata que conclua o contrato de alugamento, o/a arrendatario/a terd que
toleralas; se se prolongan durante mdis de 20 dias, o/a inquilino/a terd dereito
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a que a renda se disminua proporcionalmente a parte do local que non pode
utilizar a causa das mesmas.

Cando as obras deban realizarse de forma urxente para evitar danos graves e
inmediatos, poderd efectualas o/a inquilino/a (sempre que llo comunique a
persoa propietaria) e terd dereito a que ésta lle restituia o seu importe.

Por Ultimo, si as obras de conservacion foron ordenadas pola autoridade
competente e a sua realizacidon non permite utilizalo local, o/a arrendatario/a
poderd optar por suspender ou extinguilo contrato sin dereito a percibir ningun
tipo de indemnizacion.

A suspensidon do contrato implica que tanto o prazo de duracién do contrato
como a obriga de pagala renda, deténense ata o fin das obras.

As obras de mellora

Son aquelas que afectan & hixiene, salubridade e comodidade do local e das
persoas que o utilizan.

Si a realizacién das obras de mellora non pode retrasarse ata que conclua o
confrato de alugamento, o/a arrendatario/a ten que toleralas como no caso
das obras de conservacion; si se prolongan durante mdis de 20 dias, o/a
inquilino/a tamén ten dereito a que a renda se disminua proporcionalmente a
parte do local gue non poda ufilizar a causa das mesmas.

Nestos casos, a persoa propietaria debe notificar o/a inquilino/a con alomenos
fres meses de antelaciéon, o obxeto das obras, o seu comezo, duracidn e coste
previsible.

Unha vez recibida esta comunicaciéon, o/a arrendatario/A poderd desistir do
confrato no prazo de un mes, salvo que estas obras apenas afecten o local. Si
o/a arrendatario/a opta por desistir do contrato, éste finalizard no prazo de
dous meses sin que neste tempo podan iniciarse as obras.

Si o/a inquilino/a decide soportalas obras terd dereito a unha reducién da
renda en proporcion a parte do local que non poda utilizar, asi como a unha
indemnizacioén polos gastos que as obras lle obriguen a realizar.

Pola sua parte, o/a arrendatario/a non pode realizar sin o consentimento do/a
arrendadora (expresado por escrito), obras que modifiquen a configuracién
do local ou provoguen unha disminucion da sua estabilidade ou seguridade.
En dmbolos casos o/a propietario/a poderd exixir que o/a arrendatario/a
repona o local o seu estado orixinal.

A realizacién de obras de mellora polo/a propietario/a, unha vez transcorridos
cinco anos de vixencia do confrato, dardn dereito o mesmo a incrementala
renda, salvo que as partes pactasen o contrario. O incremento non poderd
exceder do 20 % da renda vixente.
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A venda do local alugado: os dereitos do/a arrendatario/a

Si a persoa propietaria dun local alquilado desexa vendelo, estd obrigado
legalmente a ofrecérllelo en venda o/a arrendataria en primeiro lugar,
indicé&ndolle o prezo e o resto das condicions.

O/a inquilino/a, pola sua parte, dispord sobre o mesmo dun dereito de
adquisicion preferente ou de tanteo e contard cun prazo de 30 dias para
optar pola compra.

Si a persoa propietaria no fai o ofrecemento do local o/a arrendatario/a, e
vendeo por un prezo inferior ao comunicado, ou incumpre calgquera dos
requisitos, o/a inquilino/a poderd impugnar a venda e adquirilo local nas
mesmas condicidns nas que a persoa propietaria o transmitiv a un terceiro; a
este dereito se lle denomina dereito de retracto e o/a inquilino/a poderd
exercitalo nun prazo de 30 dias dende que se lle notifique a venda do local.

O/a inquilino/a no dispord dos dereitos de tanteo e retracto cando o local
arrendado se venda de forma conxunta cos restantes locais ou vivendas
propiedade do/a arrendadora que formen parte dun mesmo inmoble, nin
tfampouco cando os distinfos propietarios dun inmoble vendan a un mismo
comprador a totalidade dos pisos e locais que componen 0 mesmo.

Pola sua parte, a persona que merca un local que se atopa alugado, adquire
igualmente os mesmos dereitos e obrigas que tina o/a arrendadoro/a, polo
gue estd obrigada a respetar as condicidns do confrato de arrendamento ata
que éste se extinga.

E moi frecuente na prdctica, a inclusién dunha cldusula no contrato en virtude
da cal o/a arrendatario/a renuncia expresamente a estos dereitos. Esta
cldusula serd vdlida si o confrato de alugamento pactdsase por unha duraciéon
sUperior 0s CinCo anos.

¢Cando pode resolverse o contrato? A extincién do contrato de alugamento

A primeira das causas de extincion do confrato de alugamento é o transcurso
do periodo de tempo; en segundo lugar, tanto a persoa propietaria como o/a
inquilino/a poderdn solicitala resolucidén do confrato de alugamento en
agueles casos N0s que Non cumpran as suas respectivas obrigas. Asi:

A persoa propietaria poderd resolvelo contrato si o/a inquilino/a:

e No paga arenda ou a fianza.

e Subarrende ou ceda a un terceiro o local e non o comunica a persoa
propietaria.

e Causa danos no local intencionadamente ou readliza obras sin
consentimento da persoa propietaria.

e Redliza no local actividades molestas, insalubres, nocivas, perigosas ou
ilicitas.
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Pola sua parte, o/a inquilino/a poderd resolver o contrato si a persoa
propietaria:

e Non redliza as reparacidons necesarias para conservalo local nas
condiciéns necesarias para que poida ser utilizado.
e Lle perturba na utilizacién do local.

En Ultimo lugar, o contrato de alugamento tamén poderd extinguirse nos casos
nos que se perda a finca por algunha causa da que non sexa responsable o/a
arrendador/a e pola declaraciéon de ruina readlizada pola administracion
competente

A indemnizacion pola extincion do contrato

Si o contrato de alugamento extinguese polo transcurso do prazo da sua
duracién, e ésta superara os cinco anos, o/a arrendatario/a ten dereito a
percibir do/a arrendador/a unha indemnizacion (sempre que éste manifestara
con 4 meses de antelacidén que non vai renovar o contrato por outros 5 anos
mais)

Xeralmente esta indemnizacidn pactase pero se non hai acordo entre as
partes, a lei prevé o nomeamento dun drbitro para a sua determinacion.

Si o/a arrendatario/a, denfro dos 6 meses seguintes a extincion do contrato,
inicia a mesma actividade comercial noutro local, a indemnizacion aludida
consistird nos gastos do fraslado e os perxuicios derivados da perda de
clientela.

Si o/a arrendatario/a inicia unha actividade diferente noutro local ou non
inicia ningunha actividade, e o/a arrendador/a ou un terceiro inician no local
a mesma actividade que antes desenvolvera o/a inquilino/a ou unha similar, a
indemnizacioén consistird nun mes de renda por cada ano que durase o
contrato cun maximo de 18 mensualidades.

Na prdctica, nas cldusulas do confrato de alugamento suele incluirse a
renuncia expresa do/a arrendatario/a a percepcion desta indemnizacion.

A subrogacion no contrato de alugamento

A subrogacién € a sustitucion dunha persoa por outra dentro do contrato de
alugamento de modo que o que se subroga adquire tédolos dereitos e
deberes que posuia o seu anterior titular.

As subrogaciéns poden darse tanto na persoa da persoa propietaria ou
arrendador/a como na do/a inquilino/a e implica un cambio na titularidade
do contrato de alugamento a diferencia do que ocurre nos casos de cesion
ou subarriendo.
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e Na persoa da persoa propietaria: producese naqueles casos nos que, por
exemplo, o/a arrendador/a vende a unha terceira persoa o local
alugado. Nestes supostos, o/a comprador/a estd obrigado/a a respetar
infegramente as condiciobns do confrato de alugamento que
permanecerd en vigor ata que se agote o seu periodo de duracion.

e Na persoa do/a inquilino/a: a situacidn mdais destacada €& o seu
falecemento sinalando o respecto que non implica a extincion do
contrato de alugamento.

Asi o/a herdeiro/a ou legatario/a que continlUe no exercicio da actividade
comercial pode subrogarse nos dereitos e obrigaciéns do/a arrendatario/a
falecido/a ata a extincion do contrato. Esta situacidn non da dereito o/a
arrendador/a a incrementala renda.

A subrogacién delbbe comunicarse por escrito a persoa propietaria no prazo de
2 meses dende o falecemento do/a arrendatario/a.

As reclamacions

En principio, tédolos litixios xudiciais que poidan prantexarse respecto a
cuestions relacionadas co contrato de aluguer (a duracién, o incremento da
renda ou das cantidades asimiladas...) se tramitan no procedemento civil
ordinario, a excepcion de aqueles que se detallan a continuacién e que se
tramitardn polo xuizo verbal:

e Nos que se solicite o desahucio (a expulsion do/a inquilino/a do inmoble
propiedade do/a arrendatario/a) por falta de pago das rendas.

e Nos que solicite a extincion do contrato polo cumprimento do seu prazo
de duracion.

e As reclamacions pola falta de pago da renda independientemente da
cantidade que se reclame.

Excepcionalmente, o/a arrendador/a poderd exercer conxuntamente no
mesmo xuizo verbal a accidén de desahucio e a de reclamacion de rendas
sempre que o importe destas cantidades non supere os 3050,61 €. En caso
conftrario, o procedimiento xudicial aplicable serd o ordinario.

Debe terse en conta que os xuizos de desahucio por falta de pago das rendas
ou cantidades asimiladas archivardnse si antes da vista, o/a inquilino/a paga
a persoa propietaria ou consigna notarialmente ou no xuzgado ou tribunal, o
importe das cantidades que se reclaman na demanda e as que adeude ata
ese momento. Con este pago detense ou enerva a accion de desahucio.

Sin embargo, o/a inquilino/a non terd a oportunidade de enervarla accion de
desahucio si xa fixera uso desta posibilidade anteriormente ou si a persoa
propietaria lle solicitase o pago da renda por escrito fehaciente (esto &,
guedando constancia da data de recepcidén e do contido do mesmo, por
exemplo mediante requerimento notarial, por burofax...) con alomenos 4
meses de antelacion a data da presentacion da demanda.
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