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LAS OBRAS Y REPARACIONES EN EL LOCAL COMERCIAL

. REPARTO DE LA CARGA DE LAS OBRAS Y REPARACIONES ENTRE EL ARRENDADOR
Y EL ARRENDATARIO

Se desprende del articulo 1.719 del Cddigo Civil francés que el arrendador debe al
arrendatario todas las obras y/o reformas que permitan el uso para el cual se alquilan los
locales. Ademas, en virtud del articulo 1720 del mismo cdodigo, el propietario debe realizar
"todas la reparaciones que puedan ser necesarias al margen de las arrendaticias." A este
respecto cabe precisar que, segun el articulo 1755 del mismo cddigo, no se consideran a
cargo del arrendatario las reparaciones resultantes del paso del tiempo o de la fuerza mayor.

En la practica, la linea entre reparaciones a cargo del arrendatario y las que no lo estan, no
siempre es facil, por lo que los contratos de arrendamiento prevén en general el reparto de la
carga de las obras y reparaciones.

Sin embargo, en aras de una mejor protecciéon del arrendatario, recientemente, el legislador
ha restringido considerablemente el margen de negociacion al respecto.

Asi, por un lado, el articulo L 145-40-2 del Cdédigo Mercantil francés exige que cualquier
contrato de arrendamiento incluya un inventario exacto y limitativo de las obras vy
reparaciones que incumben al arrendatario (lo que viene a ser, en realidad, una transposicién
de la jurisprudencia).

Por otro lado, en virtud del articulo R 145-35 del mismo cédigo, "los gastos relativos a las
reparaciones mayores mencionadas en el articulo 606 del Codigo Civil' no pueden estar a
cargo del arrendatario. En concreto, desde esta reforma reciente, ya no es posible poner a
cargo del arrendatario reformas consistentes, por ejemplo, en la restauracion de la fachada,
la reconstruccion parcial o total del tejado o la reparacion o cambio de la calefaccion
colectiva.

En este sentido, cabe destacar que bajo la ley espafiola, las disposiciones legales sobre el
reparto de las obras, reformas y reparaciones operan de forma supletoria a la voluntad de las
partes, por lo que, en la practica, todas las obras y reformas, sea cual sea su naturaleza,
guedan contractualmente a cargo del arrendatario.
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ll. LAS OBRAS QUE DEBE SOPORTAR EL ARRENDATARIO

Cuando se termina el contrato de arrendamiento, si el propietario tiene la intencién de
reconstruir el edificio, tiene la posibilidad de elegir entre rechazar la renovacion del mismo
(mediante el pago de una indemnizacién por desalojo) o la reubicacion del arrendatario en
"un local que corresponda a sus necesidades y posibilidades, situado en un emplazamiento
equivalente"(articulo L 145-18 del Cédigo de Comercio francés.) Sin embargo, esta obligacidn,
en si misma, no protege al arrendatario contra una revision de la renta a la alza (en caso de
controversia, se deberad ir ante los tribunales).

Ademas, el Codigo Mercantil francés prevé el caso particular de las obras de elevacién del
edificio en el que estan situados los locales, que se realizaran tras la terminacién del contrato
de arrendamiento. En este caso, el arrendador puede aplazar la renovacién del contrato de
arrendamiento por un periodo maximo de tres afios. Esto equivale a una expulsion temporal
cuya compensacion no podra exceder tres afios de alquiler.

En cuanto a las obras realizadas por el arrendador durante el contrato de arrendamiento, vy
mas especificamente sobre el impacto que pueden tener sobre el funcionamiento del
negocio, las disposiciones legales sobre el arrendamiento comercial no prevén nada. Por lo
tanto, es la ley comln que regird esta cuestion, y en particular el articulo 1.724 del Cédigo
Civil, segun el cual, salvo si los locales se convierten inaptos para su uso, el arrendatario
tendra que "sufrir" cualquier obra de reparaciéon urgente que no pueda ser retrasada,
independientemente del hecho que una parte de los locales queden inutilizables durante la
obra. Sin embargo, el mismo articulo establece que si el “sufrimiento” llegara a durar mas de
21 dias, " el precio del arrendamiento se reducird de forma proporcional al tiempo y a la parte
de la cosa arrendada de que hubiese sido privado. "

Lo que resulta bastante similar al derecho espafiol, ya que las disposiciones supletorias de la
Ley de Arrendamientos Urbanos establecen que si la duracion de la obra del arrendador es
superior a 20 dias se aplicara una reduccién proporcional de la renta.

En la practica, los contratos derogan frecuentemente estas disposiciones de derecho comun,
gue no son de orden publico. Efectivamente, para regir esta cuestion, las partes estableceran,
normalmente, una cldusula que eximira al arrendador de cualquier compensacion o reduccion
del alquiler, independientemente de la duracién de la obra y de las molestias derivadas. Sin
embargo, los tribunales intentaran garantizar que esta cldusula no tenga como efecto el de
liberar al arrendador de su “obligacion de entrega” (en la hipotesis en que el arrendatario
tuviera que cerrar el negocio durante el periodo de las obras) o su obligacion de garantizar el
disfrute pacifico de los locales (en la hipdtesis en que las molestias fueran excesivas).
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lll. LAS OBRAS O REFORMAS REALIZADAS POR EL ARRENDATARIO

A los efectos de su actividad, el arrendatario puede estar obligado a realizar obras en el local
objeto del contrato de arrendamiento. Estas obras serdn mds o menos importantes,
dependiendo de si se trata de transformaciones (por ejemplo, construccién, eliminacion o
desplazamiento de paredes) o de reformas sencillas (por ejemplo, pintura, moqueta).

Si las obras modifican el local, es indispensable obtener el permiso previo del arrendador bajo
pena de la rescision del contrato de arrendamiento y de tener que restaurar el local a su
estado original.

En cuanto a qué pasard con estas obras y mejoras al final del contrato de arrendamiento, si
no se indica lo contrario, el propietario tendra la opcidon entre solicitar que el local sea
restaurado a su estado original o convertirse en propietario de las mismas, en caso de que
estén incorporadas en el edificio, a través del efecto del “derecho de accesiéon”.

En este uUltimo caso, y siempre que hayan sido autorizadas por el arrendador, estas obras o
reformas, deberdn entonces ser indemnizadas al arrendatario, segin uno de los dos métodos
siguientes, a eleccién del arrendador:

e Ya sea con una indemnizacion equivalente al coste de los materiales y de la mano de
obra utilizada;

e Yasea con unaindemnizacion equivalente al aumento del valor de la propiedad.

Pero a menudo el propietario intentard imponer una cldusula de “no indemnizacion”, ya que
el derecho a indemnizacidn por obras y reformas no es de orden publico.

Advertencia: si se renueva el contrato de arrendamiento, se generara un nuevo contrato de
arrendamiento. Asi, en lo que se refiere a las obras y reformas, como el “derecho a accesién”
surtird efecto al término del contrato inicial, el arrendador podrd reclamar que se aparte el
“plafonnement” del precio del alquiler jteniendo en cuenta las nuevas caracteristicas del
local! En este sentido, suele ser muy util que el arrendatario negocie una clausula que prevea
la que el “derecho de accesién” solo entrard en vigor cuando se termine definitivamente el
disfrute de los locales.
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La finalidad de la presente guia es meramente informativa y no tiene en cuenta las particularidades que se pueden
presentar en cada caso. Para una informacion completa y adaptada a su caso particular, se recomienda un
asesoramiento profesional.

Estamos a su disposicion para aconsejarles juridicamente y acomparfiarles en su proyecto especifico de
implantacion o desarrollo de su actividad en Francia.

Avocats
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