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PRIMERA: NORMATIVA APLICABLE.

Los arrendamientos para uso distinto de vivienda en que sea parte ADIF, se regiran por sus
condiciones particulares y por el presente pliego de condiciones generales. En su defecto por las
normas de la L.A.U. relativas a arrendamientos para uso distinto de vivienda cuya aplicacion no se

excluya expresamente en este pliego de condiciones generales o en las condiciones particulares;

supletoriamente por las normas del Cédigo Civil.

SEGUNDA: CAPACIDAD JURIDICA.

El arrendatario titular del contrato suscrito con ADIF deberé tener plena capacidad juridica y de
obrar: ademds, deberd obtener, a su cuenta y cargo, las correspondientes autorizaciones

administrativas para desarrollar la actividad a la que se vaya a destinar el inmueble arrendado.

__En_ningln_caso_sera_exigible. responsahilidad..alguna_a_ADIF,. pudiendo. éste. repetir. confra.el ... ...

arrendatario cualquier cantidad que se le reclamase en virtud de cualquier infraccion cometida en

relacion con las preceptivas licencias,

TERCERA: PLURALIDAD DE ARRENDATARIOS,

En el supuesto de ser varios los arrendatarios, se entiende que actCian conjunta y solidariamente,
afectando a cada uno de ellos por entero las obligaciones que conjuntamente contraen, Si uno o
varlos de los arrendatarios desistiera del contrato o falleciera, el arrendamiento quedara
fntegramente vigente respecto de los restantes, sin intervencién de los herederos del fallecido, que

no se consideraran continuadores de éste a los efectos del contrato. Elflos arrendatario/s

notificara/n a ADIF fehacientemente la modificacién habida.

Respecto del arrendatarlo/s fallecido/s se excluye expresamente la aplicacién del art. 33 de la Ley

29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (en adelante, LAU.).

CUARTA: OBJETO Y DESTINO.

El inmueble o espacio objeto de la cesién serd el descrito en las condiciones particulares y sus

anexos. Su emplazamiento y dimensiones se haran constar en los planos que se incorporaran como

anexa al mismo.
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El arrendatario deberd destinar el inmueble o espacio arrendado a-la-actividad que se especifique

en el condicionado particular, quedando terminantemente prohibido al arrendatario destinarlg, 2

uso o actividad distinta de la pactada en el condicionado particular.

S
e

El incumplimiento de lo anterior serd necesariamente causa de resolucién del contrato ya qu

ambas partes lo consideran de caracter esencial y como elemento determinante de la formacion del

consentimiento y causa del mismo.

QUINTA: DURACION DEL CONTRATO

La duracién del contrato serd la establecida en las condiciones particulares.

Prérroga del contrato: En ninglin caso podra entenderse que opera la tacita reconduccion. El

contrato quedara expresamente extinguido por el transcurso del plazo establecido.

La prérroga del contrato sélo podrd llevarse a cabo mediante acuerdo previo, expreso y por escrito

de las partes.

Para el caso en que ADIF hubiere preavisado la finalizacion del contrato y, llegado éste a su término,
el arrendatario no hubiere dejado libre y a disposicién de ADIF el inmueble cedido, ademas de
ejercitar esta Gltima las acciones legales a que hubiere lugar en derecho, conducentes al desahucio
correspondiente, se entendera que los dafios y perjuicios ocasionados a la misma ascienden, como
minimo, al importe de las fianzas legal y contractualmente constituidas que, por tanto, ADIF podra
ejecutar, sin que ello sea obsticulo para una posterior reclamacién de los dafios y perjuicios

realmente causados en la parte que exceda del importe de las citadas garantfas.

SEXTA: RENTA.

La renta se abonard por el arrendatario por periodos anticipados y en el lugar y forma gue se

indique en el condicionado particular,
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En el caso de renta variable, ADIF podré exigir que se realice una auditorfa anual, o bien aplicar otro

medio de verificacién de los ingresos con objeto de contrastarlos con los facilit'addg_.;.jp,_g_"'“' el

arrendatario o cesionario, siendo su coste a cargo de éste,

£, I\

En defecto de lo estipulado al respecto por las partes en el condicionado particular, las ré\‘?iis-ibﬁes'ﬁde
la renta se efectuaran el 1 de enero de cada afio de conformidad con la variacién anual del ndice de
Garantia de Competitividad o, en su defecto, del {ndice de Precios al Consumo nacional general, y
tendran cardcter acumulativo, tomando como base la renta inicialmente convenida, y para las

sucesivas, la renta revalorizada {renta més incrementos) como consecuencia de actualizaciones

precedentes.

SEPTIMA; FIANZAS LEGALES Y GARANTIAS.
Para la formalizacion del contrato, el arrendatario debera acreditar la prestacion de la fianza que

regula el articulo 36 de la LAU.

A partir del tercer M afio de vigencia del contrato ADIF podra requerir del arrendatario la

actualizacién de dicha fianza hasta hacerla equivalente al importe de dos mensualidades de la renta

vigente.

1 | 3 ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento al mercado de alquileres de viviendas (BOE n® 134, de
5 de junio de 2013, pagina 42.244) modificé el articulo 35 de Ja Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos

en los siguientes términos:
"Veinte, Los apartados 2y 3 del articulo 36 quedan redactados en los sigufentes términos:

«2. Durante los tres primeros ufios de duracidn del contrato, lu fianza no estard sufeta a actualizacidn, Pero cada vez que el
arrendamiento se prorrogue, el arrendador podrd exlglt que la fianza sea incrementida, o el arrendotario que disminuya, hasta

hacerse igual a una o dos menstialidades de la renta vigente, segdn proceda, ol tlempo de la prorrogua.

3. La actualizacién de la fionza durante el periodo de tiempo en que el plazo pactado para el arrendamiento exceda de tres afios, se

regird por lo estipulado al efecto por las partes. A falta de pacto especifico, lo acordado sobre actualizacion de la renta se presumird

querido también para la actualizacion de la fianza.»
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Asimismo, en las condiciones particulares del contrato podrén establecerse cualesquiera otros tipos
de garantia, para responder del exacto y cabal cumplimiento de las estipulaciones contenidas en el

mismo, que se deberdn mantener hasta la extincién de todos los efectos juridicos del contrato y

estaran afectas al buen fin del arrendamiento asf como al pago de las indemnizaciones gue

4

ensu.

caso corresponda abonar al arrendatario

Finalizado o extinguido el contrato ADIF devolvera las garantias existentes al arrendatario, salve quie
proceda ejecutarlas, y sin perjuicio del derecho que le asista de reclamar el importe de las

mensualidades que no hubieran podido hacerse efectivas por resultar el importe de las garantias

ejecutadas insuficiente.

Lo establecido en los parrafos anteriores se entiende sin perjuicio de la responsabilidad total que en

todo caso corresponda al arrendatario por el cumplimiento de todas y cada una de las obligaciones

asumidas frente a ADIF en virtud del contrato.

OCTAVA: INTERESES DE DEMORA.

En caso de demora en el pago de la renta o cantidades asimiladas que deba satisfacer el
arrendatario, éstas devengaran a favor de ADIF el interés legal, previsto seglin la legislacion vigente,
desde la fecha en que se produzca el impago. Todo ello sin perjuicio de la facultad de ADIF en orden

ainstar la resolucion del contrato.,

El devengo de los intereses se producird en el momento en que el arrendatario incurra en mora, sin
necesidad de resultar requerido de pago por ADIF. Cualquier pago que a partir de dicho momento

efectlie el arrendatario se imputard, en primer lugar, a intereses devengados.

NOVENA: OBRAS DE PRIMER ESTABLECIMIENTO, CONSERVACION Y MEJORAS.

El arrendatario llevard a cabo las obras necesarias para la puesta en funcionamiento de la actividad
a que se vaya a destinar el inmueble arrendado, procediendo, ademds, a su equipamiento con
cuantas instalaciones se precisen (suministro de energfa eléctrica, agua, gas, refrigeracion,

calefaccién, etc.) de acuerdo, todo ello, con el proyecto que, al efecto, deberd aprobar ADIF, en el
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comunicacién escrita en este sentido.

o Ve < :
Los servicios de agua, gas, electricidad, teléfono o cualesquiera otros que pudieran ser susceptibles = -

o no de individualizacién mediante aparatos contadores seran de cuenta y cargo del arrendatario,
contratandolos a su costa con las empresas suministradoras, siendo también de su cuenta: E
eventual adquisicién, instalacién, reparacién y sustitucién de los correspondientes aparatos
contadores; los gastos de instalacién, conservacién y reparacion de las instalaciones de tales
suministros y el costo de las modificaciones que en ellas deba realizarse por disposicién o

imperativo legal o administrativo si fuere el caso, Todo lo anterior se entiende con absoluta

indemnidad de ADIF.

La ejecucién de las obras se llevard a cabo bajo la supervision de ADIF, si bien dicha funcidn de
supervisién en ningtin caso eximiré de responsabilidad al arrendatario o a quien lleve a cabo las
obras por los defectos o fallos que puedan derivarse de la ejecucion o estado de las mismas, ni

tampoco eximira al arrendatario del pago de la renta.

Durante la vigencia del contrato, el arrendatario cuidara de la conservacion del inmueble e
instalaciones objeto de aquél, para lo que efectuara por su cuenta y cargo todas las reparaciones

que fuesen necesarias para ello, asi como las obras de previsién que resulten convenientes para

evitar cualquier género de dafio o menoscabo en el inmueble.

Si el arrendatario advirtiere la necesidad de reparaciones urgentes debera ponerlo en conocimiento

de ADIF a la mayor brevedad.

El arrendatario est4 obligado a consentir que ADIF lleve a cabo, en el inmueble objeto del contrato,
las obras que exija el servicio general del inmueble y permitir, llegado el caso, el depdsito en dicho
inmueble de las herramientas y materiales necesarios para ello, asi como la entrada y permanencia,

durante el tiempo preciso, del personal que haya de ejecutar las obras.
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ADIF se reserva el derecho de exigir al arrendatario la realizacién de las obras de reforma que

estime necesarias, en cuyo caso el arrendatario podra optar por llevarlas a cabo o hien_por

renunciar al contrato.

Cuando el arrendatario, por propia iniciativa, pretenda llevar a cabo obras de reforma ‘o mejor»
acondicionamiento, deberd cohtener, necesariamente, la autorizacion previa y escrita de ADIF,
debiendo acompafiar a su solicitud el proyecto y presupuesto de ellas que, en ningtin caso, podran

menoscabar o alterar la seguridad del edificio del que el inmueble o las instalaciones formen parte.

Cualesquiera obras que pudieran precisar el inmueble o sus instalaciones, incluyendo la decaracion,

_pavimentacion,. etc., seran.de.la_exclusiva.cuenta.y. cargo.del arrendatario..Serén.igualmente.de.... ...

cuenta y cargo del arrendatario todas aquellas licencias o permisos necesarios para la ejecucion de

cuantas obras de primer establecimiento, reforma o conservacién sea preciso llevar a cabo en el

inmueble objeto del contrato.

Las obras, instalaciones o mejoras que se lleven a cabo, quedaréan siempre en beneficio de ADIF una
vez extinguido el contrato, sin derecho alguno por parte del arrendatario a contraprestacion de
ningln tipo; de igual forma, las obras e instalaciones llevadas a cabo por el arrendatario no podrén
ser aplicadas a la compensacién de cualquier desperfecto o deterioro que haya podido producirse

en el inmueble y que se detecte a la finalizacion del contrato.

No obstante lo anterior, sl por necesidades del servicio publico ferroviario o por razones
urbanfsticas se decidiera por ADIF o la administracién actuante un cambio de uso de los inmuebles
objeto de arrendamiento que conllevase la extincién anticipada de este contrato, ADIF vendra
obligado a resarcir a la PARTE ARRENDATARIA con las cantidades equivalentes a la inversion no

amortizada, siempre que tal inversién hubiera sido previamente y de forma expresa y escrita,

autorizada por ADIF.

A estos efectos, se establece que todas las inversiones debidamente autorizadas por ADIF quedaran
amortizadas en su totalidad a la finalizacién del periodo de vigencia pactado o de cualesquiera de

sus prérrogas, siendo para estos supuestos el perfodo de amortizacion el equivalente a las
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anualidades que restaren hasta finalizar la referida vigencia o cualesquiera de las prormgas
UGl

mediante el sistema de amortizacién que se establezca en cada caso.

Cuando en el contrato no se haya especificado ningtin sistema de amortizacion se entendj@ra,qu_é, _

subsidiariamente, se utilizarg un sistema de amortizacién lineal.

Se excluye la aplicacién del art. 30 en relacién con los arts. 21, 22 y 23, todos de la LAU.

DECIMA; RESPONSABILIDADES,

El arrendatario es el Unico responsable de cuantos dafios, tanto fisicos como materiales, puedan

ocasionarse a ADJF o0 a terceros y sean consecuenua djrecta o indirecta del mmueb[e arrendado,

exnﬂiendo de toda responsabllldad a ADIF |nduso pon danos derl\fados de msta[acuones para
servicios y suministros, quedando especialmente exento de responsabilidad por las filtraciones,
humedades, desperfectos o averias en el inmueble arrendado o que se deriven de las instalaciones

del mismo, tado ello entendido en el mas amplio sentido,

Quedar4 ADIF Igualmente exento de toda responsabilidad respecto a los actos que cometiesen las

personas dependientes del arrendatario frente a terceros, respecto a los cuales responderd siempre

el arrendatario.

A estos efectos y para responder de las obligaclones mencionadas, el arrendatario , como condicién
indispensable y previa para firmar el acta de entrega del local, habra tomado a su cargo, la
oportuna poliza de seguros, en la que se incluyan las coberturas de riesgo de incendio y dafios en
general, asf como de la responsabilidad civil para la cobertura de dafios corporales y/o materiales

causados a terceros, por una cuantia no inferior a CIENTO CINCUENTA MIL (150.000,00) euros por

siniestro,

La péliza de Seguro de Incendios y Dafios en general debera garantizar, en caso de siniestro, el
abono de la indemnizacién correspondiente, siendo ADIF beneficiario en su totalidad, con caréacter
exclusivo, a cuyo fin se le designard como tal en la péliza suscrita. En el supuesto de gue ADIF

perciba la correspondiente indemnizacién, como consecuencia de haberse producido alguna de las
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situaciones cubiertas por la péliza del seguro, esta sera de aplicacién a la restauracion del inmueble
siniestrado sin gue ello releve al arrendatario, en ningtin caso, de la obligacion que le incumbe de

mantener en buen estado de conservacion el inmueble arrendado y sus instalaciones, por lo que, si

se produjeran gastos de importe superior a la indemnizacién percibida, el arrendatario asumirad

pago de la diferencia.

Cuando un incendio o desperfecto originado en el inmueble objeto del contrato afectara-a-otras’
dependencias de ADIF, el arrendatario respondera de los dafios o desperfectos causados, si hubiera

responsabilidad por su parte y la péliza suscrita no cubriere en su totalidad el importe de tales

desperfectos.

En el supuesto de Que ADIF fuera condenado cormo responsable c;\ni en pror_edlmtento CIVI| 0 penal

0 sanc;onado como consecuencia de cua[qwer acu\ndad 0 mactlwdad atribuible al arrendatauo

incluidas las derivadas de la falta de obtencién de licenclas administrativas y del incumplimiento de
la normativa medioambiental, éste quedara obligado a reintegrar, en el plazo de treinta (30) dias
desde el requerimiento que al efecto le haga ADIF, el montante dinerario que se derive del fallo de

la sentencia o de la sancién, o de los gastos totales que hubiere necesitado efectuar ADIF para no

resultar sancionado.

DECIMOPRIMERA: OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

Fl arrendatario se obliga a:

° Observar cuanta norma, reglamento o estatuto emita ADIF para el desarrollo de actividades
rmercantiles dentro de recintos ferroviarios, en su caso, y a ejecutar las indicaciones de ADIF en
orden a la reparacién y conservacion del inmueble en lo que afecte a instalaciones y servicio
ferroviario. En particular, deberd observar las prescripciones derivadas del articulo 16 de la Ley
38/2015, de 29 de septiembre, del sector ferroviario, en relacién con las obras y actuaciones a

realizar en las zonas de dominio publico y de proteccién de la infraestructura ferroviaria.

a Conservar en su actual estado y configuracion el inmueble, reparando los deterioros que

pudieran producirse en el mismo, asegurando su conservacion en perfecto estado e impidiendo

toda usurpacién o novedad dafiosa por parte de terceros.
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en la parte expositiva,

° Desarrollar las medidas de seguridad del inmueble arrendado a su cuenta y cargo, y siempre

coordinadas con los servicios de Seguridad de ADIF.

° Devolver a ADIF, al extinguirse el contrato, el inmueble arrendado en perfecto estado de

conservacién y con su actual estructura y configuracion, salvo que durante la vigencia del contrato
ADIF hublera autorizado expresamente y por escrito la realizacion de obras que comporten su

modificacién, en cuyo caso la devolucién del mismo se hara con las modificaciones autorizadas, a

menos ¢ue en la autorizacion se dispusiera otra cosa.

° En materia de Riesgos Laborales, ademés de la normativa comunitaria, estatal y autonomica,
a cumplir en su caso la normativa derlvada del Procedimiento Operativo de Prevencién (P.O.P. N°

16) sobre "Directrices Generales aplicables a empresas que realicen actividades en centros de

Trabajo del ADIF".

o En materia de Responsabilidad Medioamblental, cumplird en todo momento la legislacién
aplicable, que debera conocer previamente a su relacién contractual con ADIF en todo aquello que
le pudiera afectar. El arrendatario deberd contar con todas las licencias y autorizaciones
medioamblentales precisas para la implantacién y desarrollo de la actividad en el inmueble

arrendado, comprometiéndose a acreditar su obtencién o, en su caso, su innecesariedad a ADIF.

o En materia de Gestién de Residuos, a retirar los residuos de cualquier tipo y en cualquier
estado flsico producidos a consecuencia de su actividad en instalaciones de ADIF y a notificar con
antelacion suficiente la posible generacién de vertidos, contaminacién, emision a la atmoésfera o

generacion de olores, ruidos o vibraciones que pudieran resultar molestos durante su trabajo en
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instalaciones de ADIF y que no podrdn suponer en ningdn caso problemas de tratamiento, gue en

todo caso, serén evacuados por el proveedor y si, pese a lo indicado, ADIF asumiera algtin coste no

previsto por causa del trabajo del arrendatario o de su producto, ésta cantidad seré repercutida.al
arrendatario, quien se abliga a satisfacerla.
Antes del 30 de enero de cada afio remitird a ADIF un informe sobre los residuos generados, su
clase y cantidad, junto con los correspondientes certificados emitidos por el gestor de residuos
autorizado que los haya retirado, del sisterna empleado y de las medidas de prevencion existentes,
aportando los certificados existentes al efecto.

Asf mismo, llegada la extincién del contrato, si se hubieran llevado a cabo actividades susceptibles

de provocar la contaminacion del inmueble, el arrendatario deberé aportar Certificado emitido por

entidad independiente acreditando su correcto estado asf como las actuaciones que se hayan

DECIMOSEGUNDA: EXCLUSION DE LOS DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO Y PROHIBICION DE
CESION.

El arrendatario no podréa ceder, traspasar ni subarrendar por ningtin titulo el inmueble arrendado
sin el consentimiento expreso y escrito de ADIF. La cesidn, traspaso o subarriendo inconsentidos

serdn causa suficiente para la resolucién del contrato de arrendamiento.

Se excluye expresamente la aplicacion del articulo 32 de la L.AU,

Se excluye igualmente el derecho de adquisicion preferente previsto en el art. 31 en relacion con el

art. 25 de la LA.U.

DECIMOTERCERA: SUSPENSION DEL CONTRATO,

El arrendatario tendra éste derecho a optar entre suspender el contrato o desistir del mismo ( sin

indemnizacién de ninguna clase) sélo y exclusivamente cuando se den alguna de las siguientes

circunstancias:
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1) Cuando la autoridad competente o ADIF acuerden (en beneficio del servicio publico ferroviario)la - .

ejecucién de obras -en el inmueble arrendado o en la estacién o recinto donde éste s&-halle

ubicado- que hagan imposible, al arrendatario, el desarrollo de su actividad en el inmueble.} -

2) Cuando la autoridad competente o ADIF acuerden (porque asi lo demande o aCOh'Sé]E{,- .

explotacién o el servicio publico ferroviario) el cierre temporal de la estacion,

La suspensién del contrato supondré, hasta la terminacién de las obras, la paralizaciéon del plazo del
contrato y la suspension de la obligacién del pago de la renta. No obstante, reiniciado el contrato, se
computaré el tiempo transcurrido para la actualizacién de la renta conforme a los haremos que

establezca el contrato o, en su defecto, este pliego de condiciones generales.

DECIMOCUARTA: RESOLUCION DEL CONTRATO.

__El contrato podra resolverse por cualquiera de las siguientes causas: ...

a) Cuando por necesidades del servicio plblico ferroviario o por razones urbanfsticas se decidiera

por ADIF o la administracién actuante el cambio de uso del inmueble.

b) La falta de pago de la renta o, en su caso, de cualquiera de las cantidades cuyo pago hubiera
asumido o correspondiera al arrendatario.

) La falta de prestacién y depésito del importe de la fianza legalmente establecida o de sus
actualizaciones.

d) La falta de prestacién de las garantfas adicionales pactadas y, en su caso, la falta de reposicién de
las mismas.

e) La falta de cobertura de los seguros convenidos, ya sea originaria o sobrevenida.

f) No destinar el arrendatario el inmueble a la actividad expresamente pactada,

g) La realizacion en el inmueble de actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas,

h) La imposicion de una sancién administrativa grave en relacion con el ejercicio de la industria o
actividad que lleve a cabo el arrendatario en el inmueble.

i) El subarriendo, cesidn o traspasc inconsentidos.

j) La realizacion de dafios causados dolosamente en el inmueble, o de obras no consentidas por el

arrendaclor cuando sea necesario su consentimiento (e]. las relacionadas con el aspecto externo del

inmuehle en consonancia con el recinto ferroviario).
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acceso a ellos,
) Finalizacién, denegacién o retirada de las licencias administrativas que fueran necesarias.para el .
desarrollo de la actividad. -

m) Incumplimiento de cualesquiera otras obligaciones contempladas en este Pliego de Condiciones

Generales o en el pliego de condiciones particulares.

DECIMOQUINTA: EXTINCION DEL CONTRATO.

Ademés de por las restantes causas contempladas en este pliego, el contrato de arrendamiento se

SO 111 47:(11| =1 o) HUNPERIUSIST——————— e

a) Transcurso del plazo de vigencia contractualmente establecido o del previsto para cualquiera de

sus prorrogas, excluyéndose expresamente la aplicacion del articulo 34 de la LAU,

h) Fallecimiento de la persona fisica arrendataria, en cuyo caso se excluye la subrogacion mortis
causa del art, 33 L.A.U. o, disolucién de la persona juridica arrendataria,
¢) Pérdida del inmueble arrendado por causa no imputable a ADIF.

d) Cierre definitivo del recinto ferroviario o del lugar donde se hallase ubicado el inmueble,
acordado por ADIF o por la autoridad administrativa competente, cuando ello obedeciese a las
especiales necesidades de la gestién y/o explotacién del servicio publico ferroviario, al interés

publico o a las demds causas referidas en el clausulado de este pliego.

e) Cualquier otra que acordasen las partes,

En ninguno de los casos previstos en esta clusula tendré el arrendatario derecho a indemnizacion

alguna.
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DECIMOSEXTA; ORDEN DE PRELACION NORMATIVA/CONTRACTUAL

En caso de discrepancia o confusién prevalecera:

lo establecido y desarrollado en el “Anexo 1 del Cuadro de Caracterfsticas del PIieg"('):"‘i‘s(ab_ref"'j‘f'

lo escrito en el “Pliego de Condiciones Particulares”.

- lo establecido y desarrollado en el “Pliego de Condiciones Particulares” sobre lo escrito en

este "Pliego de Condiciones Generales de los arrendamientos para uso distinto del de

vivienda”,

DECIMIOSEPTIMA: COMIPETENCIA,

El conocimiento y resolucién de cuantos litigios se deriven de las relaciones arrendaticias reguladas
por este pliego deberd sustanciarse ante los Juzgados y Tribunales que se fijen en las condiciones

particulares.

EL ARRENDATARIO POR EL ADMINISTRADOR DE
INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS

Fdo, Fdo.






