CONTRATO DE SUBARRIENDO TOTAL DE LOCAL DE NEGOCIO

En Madrid, a 2 de enero de 2006.

REUNIDOS

De una parteDON JOSE VERA PEREZ, en condicion de SUBARRENDATARIO,
mayor de edad, soltero, domiciliado en Madrid, ecdédel Pez, n°® 14 y con DNI n°
5214632.

Y de otra partePON IGNACIO ESTEBAN ROMERO , como ARRENDATARIO-
SUBARRENDADOR, mayor de edad, domicilio en Madid/le Alonso n°® 45 y con
DNI n° 723007-P.

INTERVIENEN

En su propio nombre y derecho. Tienen y se reconeoetuamente capacidad y
legitimacion para celebrar el presente contrato SIeBARRENDAMIENTO de
LOCAL de negocio, el cual llevan a efecto en este.a

EXPONEN

1°DON IGNACIO ESTEBAN ROMERO es arrendatario deleredo local de negocio,
en virtud de contrato de arrendamiento celebrddidice 10 de Abril de 1998, cuya
propiedad corresponde a DON RODRIGO FERNANDEZ ME®#gyor de edad,
domicilio en Madrid, calle Lagasca n° 45 y con DiNI123456-P, y que se constituye
como arrendador.

Se adjunta copia del contrato de arrendamientacdnexo n° 1.
2°. La finca arrendada responde a la siguiente desanipc

Local destinado a comercio, en la planta baja mi@lueble n°® 13 de la calle Lope de
Vega, de esta ciudad.

Tiene una superficie de 250 metros cuadrados. @ueoh un coeficiente de
participacion en los elementos comunes del inmugsbli, 75.

Figura inscrita en el Registro de la Propiedad de 3adrid, Tomo 15, Libro 8, Folio
1520, Finca 12.



Su referencia catastral es: 123456GH4556J55

3°. La finca fue adquirida por compraventa en escriutorizada por el Notario de
Madrid, Don Sebastian Hernandez del Mazo, en fédmagosto de 1985.

4°, El arrendatario-subarrendador tiene capacidadl lpgea la celebracién de este
contrato de subarriendo y se compromete a NOTIR@Amismo de forma fehaciente
al arrendador en el plazo de un mes desde que sidiariendo se hubiera concertado.

50 Que interesando aDON JOSE VERA PEREZ en o sucesivo
SUBARRENDATARIO, el alquiler del espacio que madadée se delimitara dentro
de dicho inmueble, ambas partes acuerdan celebrapresente contrato de
SUBARRENDAMIENTO de LOCAL de negocio, sometido a lguientes

ESTIPULACIONES
PRIMERA.- Legislacion aplicable.

El presente contrato se otorga conforme a lo kestialo en la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos (en adelamd))L y conforme a su
articulo 4.3, se regira por la voluntad de lasgzamnanifestada en el presente contrato
en su defecto, por lo dispuesto en el tit. Ill deLAU y, supletoriamente, por lo
dispuesto en el Cédigo Civil.

SEGUNDA.- Objeto.

Es objeto de este subarrendamiento la totalidakh deiperficie incluida y delimitada
por las paredes del local, quedando excluida laald&, partes laterales de la entrada,
azotea y vestibulo de escalera.

En consecuencia la parte subarrendataria no padvéar rétulos, anuncios en dichos
lugares, ni en balcones o ventanas.

TERCERA.- Duracion del contrato.

El plazo de duracion del contrato sera de 6 diitajzando en consecuencia el dia 2
de enero de 2012

Llegada la fecha de vencimiento del contrato, edratamiento se prorrogara de forma
automética por plazos anuales si ninguna de ldsgaranifestare lo contrario con dos
meses de antelacién a la fecha del vencimientada prérroga anual.



Transcurrido los primeros 12 meses, cuyo plazo eeslutacion obligatoria para el
arrendatario, éste podra rescindir el contratoicipadamente, sin esperar a su
finalizacion, siempre y cuando lo notifique fehat@mente a la arrendadora con un
preaviso minimo de dos meses de antelacion alta fée desalojo, viniendo obligado a
abonar el recibo de alquiler hasta la fecha delojesaentrega de llaves.

En todo caso, a la finalizacion del contrato deeratamiento se extinguird el de
subarriendo.

CUARTA.- Destino.

Manifiesta el subarrendatario, DON JOSE VERA PEREiZ el local objeto de este
contrato sera destinado Unica y exclusivamenseraicio de venta de alimentos para
consumo externo, destino que se fija para el laceéndado en el contrato de
arrendamiento que se acompafna como Anexo 1, senda de resolucion contractual
la variacién de dicho destino sin autorizacion espr

QUINTA.- Licencias.

El subrrendatario declara conocer plenamentedadiin urbanistica y de planeamiento
del local arrendado, asi como los usos adminigénaiente permitidos en el mismo.

Seréan de cuenta y riesgo del subarrendatario kenoidin de los permisos y licencias
gue resulten necesarios para la apertura y elrdédeate su actividad, siendo a su cargo
todos los impuestos, arbitrios y demas contriblesonque se impongan,
correspondientes al negocio o por razén del mismo.

La validez del presente contrato de subarrenddmien se vera afectada si el
subarrendatario no obtiene alguna de las licen@assarias, incluida la de apertura, o
si cualquiera de ellas es revocada en el futurce@® en el caso de que dichas licencias
no se concedan 0 se revoquen por causas imputablegabarrendador segun lo
dispuesto en el presente contrato.

SEXTA.- Estado actual del local.

La parte subarrendataria declara conocer las eaistatas y estado de conservacion del
local y aceptarlas expresamente.

Igualmente declara recibir el local en perfectasdamones en cuanto a su estado de
conservacion y al correcto funcionamiento de toglasda una de sus instalaciones,
comprometiéndose a entregarlos como los recibenosuedefecto, a satisfacer en

metalico el importe de los desperfectos que exiatinfinalizacion del contrato y que

no sean consecuencia del uso normal del local.



Las modificaciones que se autoricen por el subdador y la propiedad seran de
cuenta y cargo de la parte subarrendataria quieeréeresentar el informe y proyecto
de la obra a realizar con el informe de las congsma8uministradoras si ello fuere
preciso.

No obstante lo anterior, a la finalizacién del catd, la parte subarrendataria debera
volver a dejar el local en el mismo estado en guengrega en el dia de hoy.

SEXTA.- Renta

La renta sera de 18.000 euros mensuales, paggumaraseses adelantados en los cinco
primeros dias de cada mes.

El recibo mensual del alquiler ird incrementado ebrimporte correspondiente del
Impuesto sobre el Valor Afadido.

El abono de la renta se deberéa verificar por ehsehdatario mediante transferencia
bancaria, a la cuenta del subarrendador cuyos dato®s siguientes:

Titular: .......
Entidad: .....
Oficina: ......
Ctalcte: ......

El resguardo de ingreso emitido por la entidad daacacreditara el pago de la renta
salvo prueba en contrario.

El retraso en el pago de la renta sera causa exiiicpara la resolucion del contrato,
siendo de cuenta del arrendatario los gastos doemine, incluidos los derechos y
honorarios de Procurador y Abogado aunque elldsesen preceptivos.

El subarrendatario debera abonar asimismo a la dagdmibutaria (u organismo que la
sutituya) el porcentaje de retencion correspondi@htimpuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas, porcentaje que se descontaréseredibos mensuales, debiendo
presentar a los subarrendadores al final de afdificalo acreditativo de las
retenciones efectuadas.

SEPTIMA.- Revisién de renta.

Ambas partes acuerdan que la renta se actualizaig afio segin el indice General
Nacional del Sistema de Indices de Precios de @oms®n un periodo de doce meses
inmediatamente anteriores a la fecha de cada &etaidin, tomando como mes de



referencia para la primera actualizacion el queesponda al dltimo indice publicado
en la fecha de celebraciéon del contrato, y enudassvas el que corresponda al ultimo
aplicado.

La renta actualizada sera exigible al subarrendadgpartir del mes siguiente a aquél en
gue la parte interesada lo notifique a la otragppdr escrito, expresando el porcentaje
de alteracion aplicado. En ningun caso la demoragicar la revision supondra
renuncia o caducidad de la misma.

OCTAVA.- Gastos generales.

Los gastos generales para el adecuado sostenimightanmueble, sus servicios,
tributos, cargas y responsabilidades que no searegtibles de individualizacion y que
correspondan al local objeto de este contrato smsaaccesorios, seran a cargo del
subarrendatario. Se exceptua la parte correspdedelos gastos extraordinarios o por
instalaciones que no deban considerarse conseaudecuso, reparacion ordinaria o
entretenimiento de los elementos y servicios comune

Estos gastos se revalorizaran anualmente en laaypsoporcion que la renta.

NOVENA.- Gastos asumidos por la subarrendataria.

Seran de cuenta del subarrendatario:

Los gastos derivados del presente contrato, tabesoctimbre, gestidon, registro,
honorarios de la Agencia por su formalizacién ynitacién, y en su caso, los de su

elevacion a escritura publica e inscripcién enediBro de la Propiedad.

El pago del aumento de prima en el Seguro de InegmdMultirriesgo del Inmueble, si
ésta fuera debida a la instalacién o indole eacall larrendado.

A satisfacer la parte proporcional del total deparie del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles que corresponda a la parte del locah@ado.

A abonar, independientemente de la renta pactaslgastos generales para el adecuado
sostenimiento del inmueble, asi como sus servitibsitos, cargas y responsabilidades
gue no sean susceptible de individualizacion yapeespondan al local arrendado.

De su importe anual resulta que el coste mensulsdgastos y servicios a los que se
refiere el apartado anterior, en la fecha de cetbtn del presente contrato , es
mensualmente el siguiente:

Servicio de porteria

Gastos generales



Impuestos
Tasa de recogida de basuras
Otros

Dichos gastos, se actualizaran anualmente rependati al subarrendatario las
variaciones que se produzcan y se sefialaran eremonaparte de la renta pero
integrados en el recibo del alquiler.

DECIMA.- Fianza.

El subarrendador recibe en este acto del arremoléssuma de 3.000 euros, un importe
igual a dos mensualidades, en concepto de fianza aueda adscrita a las
responsabilidades de la parte subarrendataria emuengin caso servira de pretexto
para retrasarse en el pago de la renta.

Asimismo, en caso de prorroga, la subarrendatarea obligada a incrementar la
flanza, a fin de cumplir con la normativa vigente.

Cada vez que el subarrendamiento se prorrogueibarrendador podra exigir que la
flanza sea incrementada, o el subarrendatario pn@rdiya, hasta hacerse igual a una
mensualidad de la renta vigente al tiempo de ler@ga.

UNDECIMA .- Servicios y suministros.

El local se arrienda en el estado actual, que lehrsendatario manifiesta conocer y
aceptar, de las acometidas generales y ramalewasliexistentes correspondientes al
mismo, para los suministros de los que esta dathihonueble.

El subarrendatario podra concertar con las resactiompafias suministradoras todos
o alguno de los suministros de los que esta dathuonueble, con total indemnidad del
arrendador.

Los gastos por servicios individuales, medianteraipa contadores, tales como luz,
agua, teléfono o gas, seran de cuenta exclusivadeidatario, asi como la adquisicion,
conservacion y reparacion o sustitucion de losamores.

El subarrendador y el propietario quedan exentotoda responsabilidad derivada de
cualquier suministro del local.

Si hubiera que realizar alguna modificacion, tagnolas instalaciones generales de la
finca como en las particulares del local arrendadogoste sera integramente a cargo
del subarrendatario, caso de que le interese yedms#inuar con el suministro de que



se trate. Previamente, debera contar con la aatddiz de la propiedad, a la que habra
de presentar un informe y el proyecto de reformesen cada caso deban realizarse.

El subarrendatario se hace directa y exclusivameggponsable, y exime de toda
responsabilidad al subarrendador y a la propieqad, los dafios que puedan
ocasionarse a personas o cosas Yy sean derivadesstdiaciones para servicios y
suministros del local arrendado.

DUODECIMA.- Obras y gastos de conservacion.

Con renuncia expresa a lo dispuesto en el artRQen relacion con el articulo 21 de la
LAU, el subarrendatario vendra obligado a manteeer buen estado de uso y
conservacion el local subarrendado, asi como tadasstalaciones en el existentes,
debiendo realizar por su cuenta y cargo los trabagresarios para la conservacion,
reparacion y reposicion de todos los elementosreerfmdados, tales como, (a titulo
enunciativo y no limitativo) instalaciones elécais¢ control de climatizacion, agua,
puertas, ventanas, cristales, etc. en la medidssaga para su uso normal.

Asimismo sera responsable de la reparacion de todoslementos que se estropeen,
incluidas instalaciones generales del edificio, cmmnsecuencia de un uso negligente o
inapropiado de las mismas. En todo caso las repaex y reposiciones seran
previamente coordinadas con el subarrendador.

Si el subarrendatario no efectuara los trabajosesaims de mantenimiento,

conservacion y reparacion, el subarrendador natdicdicha circunstancia al

subarrendatario. Si en los quince dias siguientks racepcion de la notificacion el

subarrendatario no hubiera acometido dichas olsias podran ser realizadas por el
subarrendador que facturard su importe al subatend. Si el subarrendatario se
negara a abonar al subarrendador los gastos deemmaignto, incurrird en causa de
incumplimiento y el subarrendador tendra derectesalver el contrato.

DECIMOTERCERA.- Obras del subarrendatario.

El subarrendatario no podra practicar obras deectdguna en el local sin previo
permiso por escrito del subarrendador y de |la poad.

En todo caso, las obras asi autorizadas seranrge gauenta del subarrendatario, y
quedaran en beneficio de la finca, sin derechodgnmizacion o reclamacion en
momento alguno.

El permiso municipal, sera también, de cuenta gaael subarrendatario, asi como la
direccion técnica o facultativa en su caso.

Tales obras no podran, en ningun caso, atentaractanestructura, estética o seguridad
del edificio, las normas de la comunidad de prapies y la normativa urbanistica.



El subarrendatario sera unica e individualmentpaesable de los dafios que puedan
causarse al edificio, al local arrendado o a cuaigercero como consecuencia de las
obras llevadas a cabo por élen el local arrend&loconsentimiento previo del
subarrendador y de la propiedad no implicara niagimitacion de la responsabilidad
del subarrendatario. A este respecto, el arreridatzantendra al subarrendador y a la
propiedad indemne como consecuencia de las olweatias por el subarrendatario.

La realizacion de obras sin la autorizacion esddasubarrendatario y de la propiedad,
dard lugar a la resolucion del contrato.

DECIMOCUARTA.- Obras del subarrendador.

Los contratantes convienen con renuncia expresadispuesto en el articulo 30, en

relacion con los articulos 22 y 26 de la LAU, gaeapel caso de que el subarrendador,
habiendo sido autorizado para ello por la propiedeadl propio arrendador deseara
efectuar obras de mejora en el edificio deber&iocatio por escrito, con tres meses de
antelacion como minimo, al subarrendatario, quepadra oponerse a las mismas sin
perjuicio del derecho que le asiste, a ejercitatrdedel plazo de un mes desde dicha
notificacion, de rescindir el contrato si las abla afectan de modo relevante, sin que
proceda ninguna indemnizacion a cargo del arremdamtaal motivo.

Asimismo, el subarrendatario renuncia a toda rddoncde renta por razén de la parte
del local de la que sea privado a causa de aquebapercibir indemnizacion por los
gastos que las obras le obliguen a efectuar.

DECIMOQUINTA.- Dafios.

La parte subarrendataria se hace directa y exelomate responsable de cuantos dafios
puedan ocasionarse a terceras personas 0 cosE®) gasecuencia directa o indirecta
del negocio instalado, del mal uso del mismo, ylad@ctuacion de sus empleados,
eximiendo de toda responsabilidad al subarrendadda propiedad por dichas causas.

DECIMOSEXTA.- Obligaciones de la parte subarrendataia.

La subarrendataria viene obligada:

A no instalar transmisiones, motores, maquinas, euee produzcan vibraciones o
ruidos molestos para los demas ocupantes del inmuelle los colindantes de la

propiedad, o que puedan afectar a la consistesalidez o conservacion del inmueble.

A no almacenar o manipular en el local materiadosiyas, inflamables, incomodas o
insalubres, y observar en todo momento las disjposs vigentes.



A permitir el acceso en el local, al propietaribs@barrendador y a los operarios o
industriales mandados por cualquiera de ambos, lgan@alizacion, inspeccion y
comprobacion de cualquier clase de obras o reparesique afecten al inmueble.

Hallandose el local integrado en un inmueble enrRég de Comunidad en Propiedad
Horizontal, a cumplir en todo momento las normdatetarias, reglamentarias y a los
acuerdos que la Comunidad de Propietarios tenghlesidos o establezcan, en orden a
la utilizacion de los servicios, elementos comunbaen régimen de convivencia.

DECIMOSETIMA.-Derecho de adquisicion preferente.
En caso de venta de la finca arrendada, el ar@moaenuncia expresamente al

derecho de adquisicion preferente establecido artieulo 31 de la LAU, que remite al
articulo 25.

DECIMOCTAVA.- Extincion del arrendamiento y restitu cion del local.
A la expiracion del contrato o su resolucion juaidirme, la subarrendataria esta
obligada a desalojar el inmueble dejandolo libracie y a disposicion del

subarrendador, debiendo hacer entrega de las llemegl domicilio de la parte
subarrendadora.

DECIMONOVENA.- Notificaciones y comunicaciones.
Las partes convienen que para cualquier notificac@ comunicacion que el

subarrendador realice con el subarrendatario,csersiderado domicilio valido el local
arrendado.

VIGESIMA.- Jurisdiccion de Tribunales.

Las partes se someten por imperativo de la Leysallagados y Tribunales del lugar
donde radica la finca.

VIGESIMOPRIMERA.- Inscripcion.

Cualquiera de las partes podra solicitar a su dastescripcion del arrendamiento en el
Registro de la Propiedad.



VIGESIMOSEGUNDA.- Comunicacion al arrendador.

Conforme dispone el articulo 32.4 de la LAU, latpaubarrendadora se compromete
a notificar de forma fehaciente al arrendador eplato de un mes, la celebracion del
presente contrato de subarriendo parcial.

Y en prueba de conformidad los contratantes firnpan duplicado el presente
documento en el lugar y fecha arriba indicados.

EL SUBARRENDADOR EL ARRENDATARIO



