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0. INTRODUCCION

El presente trabajo es la primera parte de otro de mayor ex-
tensidn referente a los contratos de alojamiento turfstico. A su wvez,
estos 1ltimos contratos no son sino una modalidad dentro de la
categorian mds amplin de los que se pueden denominar econtratos
turisticoss,

La interaccién de los aspectos privados y piblicos que laten en
este género de contratos aconsejs, al tratar el supuesto concreto del
alojamiento, arrancar de las fuentes tradicionales v mds antiguas —en
este caso las privativas— para, a la vista de las aportaciones de la
moderna normativa administrativa, avocar a un concepto decantado
del hospedaje en general. Es esta fase la desarrollada en el presente
trabajo.

1. EL HOSPEDAJE: DIFICULTADES QUE PLANTEA
S CONCEPTO

Tradicionalmente, el concepto doctrinal de hospedaje, ha venido
planteando dificultades. Estas dificultades parecian derivarse, en gran
paree, del silencio de nuestros textos legales tradicionales, pues como es
sabido, ni ¢l Cédigo Civil, ni ¢l Cddigo de Comercio, ni los diversos
textos que han regulado los arrendamientos de viviendas y locales de
negocio, se han enfrentado directamente con el problema (1).

Sin embargo, cuando posteriormente el derecho especial {2) ha en-
carado la definicién de hospedaje, se ha visto sin duda frente a dificul-
tades. Esta circunstancia la deducimos, de un lado, de la movilidad del
concepto dentro de las diversas definiciones que los textos legales han
ofrecido; de otro, de la relariva obscuridad e inconcrecion de las defi-
niciones ofrecidas por los textos mds modernos, particularmente el Es-
tatute Ordenador de Empresas vy Actividades Turisticas, en donde
indirectamente se propone una definicidn al determinar qué estableci-

(1) Cédigo Civil: articulos 1783, 1784, 1922, 1.%67: Cddign de Comer-
cio: artfculo 704; Leyves de Arrendamientos Urbanos de 1946 v 1964, v De
creto de 1936,

{(2) La pormativa administrativa,
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miente o industriss deben considerarse como hoteleras o de hospe.
daje (3).

El origen de esta dificultad creemos que se remonta a la incidencia
del hospedaje en otras formas contractuales tradicionales del derecho
privado, particularmente del derecho civil.

De estas formas contractuales a las que nos referimos, las mis
significativas son las relaciones contractuales de los subarriendos de
vivienda y de locales de negocio.

2. EL HOSPEDAJE Y EL CONTRATO DE SUBARRIENDO

2.1. Generalidades.

Con el fin de seguir un orden de exposicién que facilite la com-
prensidn del tema y las implicaciones entre las diversas formas contrac-
tuales, parece oportuno, en primer lugar, hacer una exposicidn siste-
mitica de la normativa legal del subarriendo en relacién con el hos-
pedaje.

Parece también 1ril v esclarecedor establecer el parangdn entre la
regulacién legal del contrato de subarriendo de vivienda en la antigua
Ley de Arrendamientos Urbanos, de 31 de diciembre de 1946, v la
vigente de 22 de diciembre de 1964, cuya redaccidn coincide esencial-
mente en la materia que exponemos, con el texto que aprobd el De-
creto de 1956, hoy derogado.

Esencial e inicialmente, ambas leyes son coincidentes al estimar al
contrato de subarriendo de vivienda, como aquel que sobre la base de
un arrendamiento preexistente, crea una nueva relacidn juridica entre
el arrendataric {en el primer contrato de arrendamiento) ahora sub-
arrendador, y un tercer (subarrendatario). La prestacién del arrendata-
riosubarrendador consiste en facilitar habitacidn o vivienda, total o
parcialmente, con los muebles necesarios y pertinentes para que la vi-
vienda pueda ser habitada; la contraprestacién es el precio.

De la preexistencia del contrato de arrendamiento que sirve de

{3) Son Empresas Hoteleras las dedicadas, de modo profesional o habitual,
mediante pcm:l.o a proporcionar habitacidn a las PEISOMAs, COT O SN ofros Servi-
cios de cardcter complementario (articulo 2 del Decreto de 14 de enero de 1965).
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base a este subcontrato, derivan, como es sabido, importantes conse-
cuencias. De un lado, el precio del subarriendo es, por voluntad de la
Ley, una funcién del precio del arrendamiento. De otro, las relaciones
entre subarrendatario y arrendador, son inicialmente mediatas, win
cuando en determinadas circunstancias el subarrendatario pueda llegar
a eliminar la personalidad juridica interpuesta del subarrendador-arren-
datario,

Pero esta posibilidad redunda en la tesis de que las relaciones ju-
ridicas entre subarrendataric-arrendador son mediatas, pues lo que en
tal evento acacce es que el subarrendatario, al ascender un escalén y
eliminar a la parte con quien inicialmente contratd —subarrendador—,
ocupa su puesto frente al arrendador, convirtiéndose en arrendatario (4).
Asi pues, v no insistimos mds en ello, del contrato de subarriendo de
vivienda surge con cardcter permanente, es decir, mientras subsisie este
contrato, un entramade de relaciones juridicas: directas entre arrenda-
dor-arrendatario, y subarrendador-subarrendatario; mediatas entre arren-
dador-subarrendatario.

El arrendador no ignora la existencia del subarrendatario; muy por
el contrario, debe conocerla, pues preceptivamente €l articulo 10 de la
vigente Ley de Arrendamientos Urbanos dispone que el subartiendo de
vivienda exigird siempre la autorizacidn expresa y escrita del arrendador,
as{ como la entrega al subarrendatario del mobiliario adecuado y sufi-
ciente para casa-habitacidn, Ademds, la existencia del subarriendo, al
modificar el precio del contrato de arrendamiento, incide directamente
en €l (5).

Lo expuesto hasta aqui en cuanto al cotrato tipico de subarriendo
de wivienda (6). Pero antes de entrar a hacer el parangén entre sub-

{4) Todo ello sin perder de wvista los articulos 1551 y 1.552 del
Ciwil. «3in pe dﬁjuruu de su obligacidn para con el subarrendador, queda el sl
arrendatario gado a md:umﬁdnrmtﬂdmﬂmaclmwumhmn
al uso ¥ conservacidn de la casa arrendada en la forma pectada enire el arrends-
dor ¥ arrendatarios (articulo 1,551), «E! subarrendstario queda también nh]:i‘
do para con el arrendador p-urdu-nportcddptmmv:mdumne]
arriends que se halle, debiendo al tiempo del mur_nm considerando  no

pagos adelantados al no haberlos wveri emmq;]unhm

rumbres (articals 1952).

(5) Artdenlo 14 L. A U

(6) Obviames aqui, por no parecer de utilidad, Ia distincidn, otro. ll.dn
conocida v suficlentemente matizeda por la jurisprudencia, entre eTDr
v la cesidn de vivienda.
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arriendo-hospedaje, debemos descender un peldafio mids en los propios
textos que regulan v regularon la materia de Arrendamientos Urbanos,
hacia zonas de penumbra y transicién que irdn obscureciendo inicial-
mente el problema.

2.2, El pequefio subarriendo.

Efectivamente, el propio articulo 10 supra resefiado (7), sefiala in-
mediatamente una excepeidn a lo en €l preceptuado, pues posibilita al
inquilino {arrendatario) para subarrendar parcialmente la vivienda, sin
necesidad de consentimiento del arrendador ni prestacién de mobiliario,
siempre que no exceda de dos el nimero de subarrendatarios (8). T-
nemos asi, a la wvista, una forma atipica del contrato de subarriendo
reconocida por la propia Ley, al que podriamos denominar spequefio
subarriendos. Probablemente con una finalidad social, el texto legal
amplfa el dmbito de posibilidades del inquilino para proceder unilate-
ralmente a contratar un subarriendo (9).

Esta forma del subarriendo de vivienda, que la vigente Ley de
Arrendamiento Urbanos,y anteriormente el Decreto de 1956, no duda
en denominar subsrriendo, ofrecid dificultades de calificacidn a los
redactores de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1946. Asf el
articulo 27 de aquel texto que recopfa esencialmente el mismo supues-

{7} «Fl sobarriendo de wivienda exigird siempre la autorizacidn expresa v
eacrita del arrendador v la entrega al subarrendarario del mobiliaric adecuado v
suficiente Ern casa-habitacidn, salvo en ¢l cso previsto en el articulo 18s (ar-
ticulo 10 A T

{B) & Siempre gue no ecxceda de dos el mimero de sobareendatarios gque
con &l odnyuge v los hijos sometidos a su potestad vavan a ocopar la vivi ;
que no se alters el destino de &ta, y que, en el términe de treinta dias natu-
rales siguientes a la fecha de celebracion del respectivo contrate de subarriends,
lo notifique el inquilino de modo feaciente al arrendadors (artfeulo 18 L. A, T

(9) Es sccesorio a nuesira finalidad el preguntarnos si el subarriendo pre-
visto en el anfcale 18 dard lugar & un aumente de la renta del arrendamiento
que le sirve de fundamento. respuesta que svidentemente sra negativa en
la redaccidn del antigua artfculo 27 de la L. A, U, de 1946 {ver nota 100, no
puede ser, 8 la vista de la nueva redeccitn, tan definitiva. La existencie del
precedents que se cita (Ley de Arrendamientos Urbanos de 1946), puede ser

empleada en favor ¥ en coatra,
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to (10), no se decidié a reputatlo ni como subarriendo ni como hospe-
daje, obviando su calificacién ain cuando optaba:finalmente por una
asimilacién al Estatuto propio de los subarriendos parciales,

Esta actitud legal dio lugar a que un sector doctrinal denominara
a esta figura wconvivencias, considerindola diferente del hospedaje
mercantil y del contrato civil de hospedaje. No obstante, estos mismos
autores reconocian en definitiva que en el fondo de tales relaciones
juridicas subyacia, o un contrato de hospedaje o un subarriendo parcial.
Esta iltima solucién es la que, como hemos visto, adoptd el texto del
Decreto de 1956, vy se ha incorporado a nuestra vigente Ley de Arren-
damientos Urbanos, a despecho de desnaruralizar, o por el contrario
ampliar y aclarar la verdadera esencia del contrato de subarriendo, al
abolir el requisito de la prestacién referente al mobiliario (11).

2.3, El pegquefo hospedaje.

Ahora bien, los textos reguladores de la materia de Arrendamientos
Urbanos, junto a las formas juridicas que hemos wisto hasta aqui, esto
es, subarriendo de vivienda y «pequefio subarriendos, «convivencias o
«subarriendo asimilados, mencionan aunque sea incidentalmente y con
la finalidad de sustraerla a la regulacién mercantil, el hospedaje, al que
podriamios denominar «pequefio hospedajes.

Serd 1til parangonar a estos efectos la Ley de Arrendamientos Ur-
banos de 1946 v la vigente de 1964, en la redaccién que ya recibiera
por el texto del Decreto de 1956.

En efecto: la Ley de 1964 regula en sus articulos 10 a 19, ¢l sub
arriendo de vivienda en forma que la ha quedado expuesta, destacando
en el dltimo de sus articulos, que en ninglin caso podrd el subarriendo
dar lugar a su transformacidn en un local de negocio; declaracién sig-

(10} «...Mo se reputard subarriendo ni hospedaje la convivencia con el

in-

uilino hasta de dos personss extrafias a su fsmilis, ¥ los hijos de coslquiera
ellos. Mo obstante, si €] mimero total de extrafios qoe con € convivan com
cardcier permanente, excede de dos, el inguiling vendri obligado al del diex
dmmd:llrmmportad:unld:tﬂupﬂ:_uﬂn.lﬂqmﬁmm
2 vivienda del modo previsto en el picrafo snterior, tendrin con relacidn sl
nquilino, y éste en respecto de ellos, Jos mismos derechos ¥ igaciones que
:anwpimfomabhcepﬂnhﬁmbuﬁnﬂwwﬂllﬁr[mhhﬂL . 1., 1944,
Reégi-

(11} Entre los anptores a los que nos referimos, estd Bonet Correa:
men Juridico del Hospedaje y Hosteleria,
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nificativa esta tdltima v de indudable utilidad, pues cierra el camino a
que ¢l arrendador pueda cuestinar, no sin fundamento en clertas en cier-
tas ocasiones, sobre el extremo referente al régimen juridico aplicable
al caso concreto, al estimar gue el régimen iddneo es el que corresponde
al subarriendo local de negocio, habida cuenta de las circunstancias de
volumen, habitualidad (estabilidad de las relaciones juridicas derivadas
del subsrriendo), v dnimo de lucro (beneficios obtenidos por el arren-
datario derivados de la diferencia entre renta pagada al arrendador y
rentas percibidas de los subarrendatarios).

La referencia que la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos rea-
liza al hospedaje se concreta en:

1.° Sustraer a los preceptos reguladores del subarriendo de vivien-
da el supuesto de ejercicio de industria doméstica de hospedaje por &l
arrendatario (12).

2° Mantener el cardcter del contrato de inquilinato, es decir, se-
guir considerdndolo como inguilinato o arrendamiento de vivienda, ain
cuando el arrendatario ejerza en la vivienda una peguesia industria do-
miéstica (13).

{12} Wiene al pensamiento v sc impone la idea, de que si en el contram
de subarriendo se ha exigido ex lege 1o prestacidn de mobiliario, ha sido por-
que carece juridicamente fundamento ¥ repugna, en cierta medida, la idea del
arrendamiento de lo arrendado, sin ransformacion o incorporacidn alguna, es
decir, en las mismas condiciones en que se recibid v por un mayor precio, rete-
niendo parte de éste el conmtratante interpuesto. En este sentido puede que

méds correcto el criterio de asimilacidn mantenido en el articule 27 de
la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1946, Por otra parte, ¥ en direccidn con-
trarin, €l articulo 1.550 del Cédige Civil determina, al tratar en general del
grrendamiento de cosas,, gque cuando en el arrendamiento de cosas no se prohiba
expresamente, podrd el arrendatario subarrendar, em fodo o en parre, la cosa
arrendada, sin perjuicio de su responsabilided al cumplimiento del contrato para
con el arrendador, Como wvemos, en este articulo estd previsto el subarriendo
en forma amplia, sin exigencia de cuslquier otro requisito. Mo obstante, no ha
de olvidarse que este articulo que comentamos, hace referencia al supuesto ge-
nético de subartiendo de cosas, no habifndose propiamente regulado la figura
del subarriendo de vivienda hasta gque fue objeto de consideracién por los di-
versos textos reguladores de arrendamientos urbanos.

{13) «Los preceptos de esta seccidn no sendn aplicables al inguiline que,
al de lo previsto en el nimero 1 del arciculo 4, ejerza en la vivienda
la industria doméstica de hospedajes (articule 20, L. A, 1., 1964). «En contraio
de inguilinato no perderd su cardcter por la circunstancia de gque el inguilino,
su cinyoge o pariente, de uno u otro, hasta el tercer grade, que con cualguiera
de ellos conviva, ejerza en la viviendas o en sus dependencias una profesicdn,
funcién piblica o pequefia industria doméstica, aungue sea objeto de tributa-
cidns (articulo 4, L. A, U, 1964).

59



3. Estimar que el ejercicio de industria doméstica de hospedaje se
halla incurso en el supuesto anterior, v en consecuencia, no disvirtua, si
es pequefia, el cardcter del contrato principal ‘de arrendamiento de wvi-
vienda,

4° Sehalar que en el supuesto de que los huéspedes sean mis de
dos, serd necesario la autorizacidn expresa y escrita del arrendador (14).

De este dltimo punto parece deducirse g semsuy comtrario y con se-
guridad, que tal autorizacidn no es necesaria cuando los huéspedes son
‘dos © uno. Ahora bien, surge la duda de si el precepto, al referirse a
dos huéspedes, se refiere a los personas fisicas o a dos hipotéticos ca-
beza de familia, es decir, huésped mds cényuge e hijos sometidos a su
patria potestad. Es decir, si por huésped hemos de entender, como se
entiende en hosteleria, una persona alojada, o hemos de entender como
entiende el articulo 18 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, al refe-
rirse a subarrendatario, una familia,

Se pueden hallar argumentos en una v otra direccidn. La interpreta-
cién sistemdtica del propio texto de la Ley de Arrendamientos Urbanos
se inclina a la segunda solucidn, pues si para el supuesto del subarriendo
de hasta dos subarrendatarios (v los miembros de su familia), no es
exigible la autorizacidn del arrendador, es decir, se estima que el mi
mero de personas extrafias es aln reducido, 13 misma ratio legis parece
que deberd haber sido tenida en cuenta al referirse a dos huéspedes.

En igual sentido parece haberlo entendido el texto turistico (15), si
bien no deja de ser sorprendente que dicho texto legal, al referirse a
la tenencia de huéspedes (contrato de alojamiento, contrato de hostele-
ria), haga una remisidn al artfculo 18 de la Ley de Arrendamientos Ut
banos, que no se refiere al contrato de alojamiento, sine como ya
hemos visto, al contrato de subarriendo,

En la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1946, la referencia al
contrato de hospedaje tenia un matiz diferente. De un lado se tenfa
en cuenta el dato de la manutencién como determinante de la existencia
de un contrato de hospedaje, si aquella acompafiaba al alojamiento (ar-
ticulo 26); v se estimaba que en tal supuesto no existia subarriendo,

(14) «Cuando los huéspedes sean mds de dos, serd necesaria la autorizacidn
expresa v escrita del arrendadors (articulo 212, L. A 1., 1964).
{15) Decreto de 14 de enero de 1965,
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¥ por tanto, tales contratos hablan de ser normados por las disposi-
ciones reguladoras de dicha materia. No obstante el pequefio hospedaje
—hasta dos personas extrafiasa la familia v sus hijos— era objeto de
un trato discriminado, pues se substraia a aquella legislacién especial
para asimilarlo al subarriendo parcial (16), siempre que aquellas perso-
nas convivieran con el inguiling con cardeter permanente.

Debemos destacar que el texto de la Ley de Arrendamientos U
banos, acertada o erronsamente, fue valiente al tomar posicién ante
dos problemas:

1.* Al sefialar 1a nota de la manuiencidn como definidora del hos-
pedaje; 2. al sefialar la nota de la permanencia (estabilidad), como
propia de la relacién del subarrendatatio-subarrendador.

En definitiva, y volviendo al texto vigente de 1964, el régimen que
en ¢l mismo se adopta respecto a hospedaje v subarriendamiento, es el
que distingue los siguientes supuestos:

—Subarriendo tipico de vivienda: con muebles y consentimiento
del arrendador.

—Subarriendo excepcional de wivienda: sin necesidad de muebles
ni consentimiento en el supuesto de que los subarrendatarios no exce-
dan de dos.

—Hospedaje (pequefia industria) que no desnaturaliza el contrato
de arrendamiento de vivienda:

—Hasta dos huéspedes: sin necesidad de consentimiento del arren-
dador.

—Mis de dos huéspedes: con consentimiento del arrendador.

—Hospedaje (indusiria que exceda de «pequefia industria domés-
ticas, articulo 4): el contratio pierde la naturaleza de arrendamiento de
vivienda para transformarse en arrendamiento de local de negocio.

Sefialamos finalmente al paso, como dato, que aungue ajeno a lo
que estamos desarrollando, nos parece interesante, la notable deficiencia
técnica del artfculo 114 causa 3.® de la Ley de Arrendamientos Urhanos

(16) «...Los mismos derechos v obligaciones que este capitulo establece
para los subarriendos parcialess (articulo 17, L. A, T, 1944).
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vigente, al sefialar como causa de resolucion, el supuesto de que el sub-
arrendador perciba renta superior a la autorizada por la Ley segiin el
juego de los articulos 12 y 18, incluyendo en este supuesto el del ar-
ticulo 21, que menciona la industria de hospedaje, respecto de la cual
no se sefiala en parte alguna limitacidn de rentas, sDebe entenderse
entonces gue la limitacidn de renta para el subarriendo debe aplicarse
para los huéspedes de la pequefia industria de hospedaje? La solucidn
parece ha de ser negativa, pues de un lado la Ley no dice nada, y de
otro, el articulo 21 sefiala expresamente que los preceptos relativos al
subarriendo no son de aplicacién al supuesto de la pequefia industria
de hospedaje.

2.4. Examen de las notes o criterios gue e ban propuesto como
reveladores de un comtrato de bospedaje.

Debemos destacar en primer lugar, la necesidad de separar el con-
trato de hospedaje, esto es, el contrato efectuado entre dos partes,
—quien hospeda y quien es hospedado—, de cualquier otra relacidn
contractual preexistente entre quien hospeda, ¥ un tercero, ain cuando
esta ltima pueda servir de elemento féctico que posibilite la consecu-
cién de contratos de hospedaje.

Efectivamente; inicialmente quien facilita hospedaje a un tercero es
parte en un contrato de esta naturalera; ahora hien, como una de las
prestaciones oblipadas del hospedaje es por propia definicién el aloja-
miento, quien contrata hospedaje facilita un alojamiento. El titulo en
virtud del cual quien facilita el alojamiento puede disponer de éste, es
indiferente frente al contrato de hospedaje propiamente dicho. El da-
dor del hospedaje puede ser propietario de la casa-habitacién —supuesto
tipico de la industria hotelera—; puede ser arrendatario de la casa- ha-
bitacién, —arrendamiento de local de negocio—; supuesto también -
pico de industria hotelera, normalmente de menor entidad econdémica.
Puede incluso, como hemos visto mds arriba, ser arrendatario de una
vivienda—, supuesto de pequefio hospedaje, convivencia o en su caso,
subarriendo.

Hecha esta salvedad a examinar las diversas notas que se han pro-
puesto para perfilar un concepto del contrato de hospedaje,
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2.4.1. El criterio de la estabilidad.

Se ha venido considerando, no sin fundamento a nuoestro juicio,
que en los contratos de arrendamiento y subarriendo de vivienda, exis-
te un eleento de consentimiento que mds o menos técitamente tiende
a la estabilidad de la relacién contractual; por el contrario, en el hos-
pedaje, habida cuenta de la funcién econdémica y social a la que sirve,
la relacién contractual tiende a ser eventual.

Ciertamente, y en términos generales, las realidades de la vida
social a las que ambas formas contractuales sirven, son diferentes: en
el arrendamiento, en el subarriendo de wvivienda, el arrendatario o el
subarrendatario contratan para crear un domicilio, en el que de hecho,
permanecerin mds o menos tiempo. En el hospedaje, por el contrario,
se alojan en casa ajena.

Mo obstante, la realidad juridica es mds compleja. Debemos desta-
car, en primer lugar, que en buena técnica juridica no se puede afirmar
que el criterio del dnimo de estabilidad se halla incorporado a nuestro
derecho en materia de arrendamiento de vivienda, v por tanto de sub-
arriendo. Lo definitivo agui, es el término pactado. Asi es nuestro
Cédigo Civil, en la secoidn 4. titulo 6.° del libro 4, en las disposiciones
especiales para el arrendamiento de predios urbanos, v en su articu-
lo 1.581, se establece para &l supuesto de no haberse fijado el plazo
del arrendamiento, que este se entenderd hecho por afios, cuando se ha
fijado un alquiler anual; por meses, cuando es mensual; por dias,
cuando es diatio, lo que impide la incertidumbre en cuanto al término
v su limitacién, posibilitando en todo supuesto, la determinacién del
momento en que cesan los efectos del contrato. Por ello, el pdrrafo
tltimo del articulo citado, puede establecer que «en todo caso, cesa
el arrendamiento, sin necesidad de requerimiento especial, cumplido
el término.

En contraposicién a esta determinabilidad, se ha destacado en el
hospedaje, al menos en el que Bonet calificara de hospedaje civil, la
nota de limitacién del tiempo, como nota diferenciadora entre el hos
pedaje y subarriendo de vivienda. Asi, este avtor sefiala, zomo una nota
que distingue el subarriendo del contrato civil de hospedaje, la siguien-
te: en el subarriendo de vivienda, el arrendatario dispone de parte de
lo recibido en favor del tercero, vinculindose por cierto tiempo; cn
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cambio en el hospedaje —dice— no se constituye compromiso en cuan-
to al tiempo.

Por otro lado, el articulo 27 de la Ley de Arrendamientos Urbanos
de 1946, al referirse de hecho al subarriendo parcial, aun cnando eluda
calificarlo como hospedaje o como subarriendo parcial de vivienda bajo
la forma de lo que aguel texto denomind «convivencias, alude al co-
rdcter permanente de esta convivencia.

Este mismo sentido es el que se ha incorporado a los nuevos textos
turfsticos cuando, por ejemplo, en €l mimero 2 del articulo 2.° del
Estatuto Ordenador de Empresas v Actividades Turfsticas, se establece,
que la simple tenencia de huéspedes del modo autorizado por el articu-
lo 18 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, siempre que sean estables,
no serd reputada como actividad hotelera; de donde se deduce que la
simple tenencia de huéspedes del modo autorizade por ‘por el articu-
lo 18 de la Ley de Arrendamientos Urbanos serd reputada como act-
vidad hotelera, si tales huéspedes no son estables.

Se da, sin embargo, la circunstancia de gque en nuestro derecho
positivo especial, la estabilidad no es incompatible con el alojamiento
turistico, pues ¢ huésped puede inicialmente prolongar su estancia
convirtiendo su alojamiento incluso en domicilio permanente,

Asi los textos modernos tienen previstas las denominadas estancias
prolongadas, que reciben incluso un trato de favor (17).

Conviene consecuentemente, concretar y esclarecer, con cardcter pre-
vio, dos extremos: la cuestidn del término contractual, y la referente
al mecanismo de reconduccién del contrato,

24,2, La cuesticn del término contractual,

Si al iniciarse la relacién contractual de hospedaje, no se ha de-
terminado —como sucede frecuentemente—, su término, el tiempo de
duracién del contrato, puede suceder y sucederd de hecho, que exista
una incertidumbre en cuanto al impottante extremo de la permanencia
y estabilidad del contrato.

Ciertamente las partes podrin haber convenido el uErrmm contrac-

(17) Astfeulo 5, Orden ministerial de 28 de marzo de 1966,
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tual —una, dos, diez— jornadas; en este caso, el tiempo es conocido
y cierto, y el criterio de la determinabilidad no serd de utilidad para
distinguir —como mds arriba hemos visto que se ha pretendido— el
contrato de hospedsje del de subarriendo de vivienda.

Ciertamente, en los supuestos en que no se halla estipulado el
tiempo, se producirfa una incertidumbre que podria ser significativa a
los efectos delimitadores sefialados. En este sentido, podria mantenerse
que la indeterminacién del tiempo no es criterio esencial en cuanto que
no es susceptible de generalizacidén en todos los supuestos, si bien
puede ser criterio suficiente en alguno de ellos, es decir, cuando hay
incertidumbre en el término,

No obstante, aun en este dmbito mds limitado, el alcance de este
criterio delimitador pierde gran parte de su utilidad a la wista de Ia
generalizacidn de los mecanismos de reconduccidn ticita y automidtica
{protroga obligatoria), en los contratos de contenido arrendaticio, me-
canismos que como es sabido, responden a uwna publificacién de estos
contratos del derecho privado, ¥ que de hecho han venido a introducis
un elemento de incertidumbre en cuanto al término contractual, que
tiende a estabilizarse a instancia del arrendatardo o subarrendatario, en
forma muy semejante a la prevista en la moderna legislacidn turistica
para la reconduccién del contrato de hospedaje.

2.4.3, El mecanismo de reconduccidn del contrato de bospedaje.

Por otro lado, &l mecanismo de reconduccidn del contrato de hos-
pedaje en la moderna legislacidn especial es el siguiente:

— De un lado, en €l artfculo 18 del Estamuto Ordenador de Em-
presas y Actividades Turisticas, texto legal que, como ya hemos sefia-
lado anteriormente, constituye una especie de normativa general in-
formadora de las diversas reglamentaciones de las industrias turisticas
privadas, se establece (18), en términos generales, que la reconduc

{18) «Cuando la presiacién del servico suponga la ocupacidn de plazss o
habitaciones por parte de los osuarios, estos podrin permanecer en su disfrute
durante el tiempo convenido. Mo obstante, la direccidn del establecimiento po-
dnid.:?wh:rmimd:mcstmc[npmlmumpﬂmlmm de las normas generales
de urbanidad, higiene o convivencia, sin perjuicio de la posible reclamacion del
interesado v subsigniente ahilidad de la direccidn en coso de probado
abuso (articulo 18.1, Decreto de 14 de enero de 1963).
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cién de los contratos queda condicionada al mutuo acuerdo de las par-
tes, y en caso de discrepancia, a la decisién del Delegado Provincial
del Ministerio de Informacién y Turismo correspondiente (18).

— Por otro lade, v dentro ya de la normativa especial en materia
de hosteleria, en el texto refundido en materia de precios, después de
fijarse como unidad tipo de término contractual, el dia o jornada en
funcién de la pernoctacién, se establece un sistema de reconduccién
ticita a voluntad del cliente, con las dos excepciones siguientes: 1) que
el huésped hubiera anunciado su marcha; 2) que se halla cumplido el
plazo de estancia convenido. Y en ambos casos para que el hotelero
pueda no aceptar la continuacién del hospedaje, serd necesario que
tenga comprometida la habitacién con otro cliente.

Pudiera pensarse inicialmente que este dltimo articulo citado, per-
teneciente a la reglamentacién general de precios de la industria hote-
lera, pudiera entrar en colisién con la norma establecida en el Estatun-
to Ordenador de Empresas ¥ Actividades Turisticas que hemos citado,
pues en é| estd previsto con cardcter general la reconduccidn tdcita del
contrato por voluntad del huésped —salvo pacto expreso en cuanto al
término contractual—, mientras que en el Estatuto Ordenador de Em-
presas y Actividades Turisticas, se condiciona la reconduccién al mu-
tuo acuerdo de las partes.

Debemos tomar en consideracidn a estos efectos la circunstancia de
que las partes hayan convenido o no inicialmente el tiempo de dura-
cidén del contrato. En un principio consideramos dnicamente la cues-
tién tedrica; es decir, hacemos caso omiso de la cuestidn préctica
de la prueba y a quien incumbe su carga. Asi, en el articulo 18 del
Estatuto Ordenador de Empresas y Actividades Turisticas se establece
en definitiva, Gnicamente, que las discordancias que puedan surgir en-
tre partes en relacidn con la cuestién de la duracién del contrato, se
resolverdn por la Delegacién Provincial del Ministerio de Informacién
y Turismo, si e] tiempo o término contractual, o no habia sido con-
venido, o afdn habiéndolo sido, una de las partes pretendiera la recon-

{19) «La continuacion en el disirute de los servicios por mayor Hempo del
convenide estard siempre condicionada al muto acuerdo entre la direccidn y el
cliente, o en su defecto, a lo que decida, en <l plaze de weinticuarro horas, la

in Provincial de Informacidn v Tutismo correspondieate {articulo 182,
Decreto de 14 de enero de 1965)
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duccion del contrato (huésped), y otra parte su resolucidn (empresa
hotelera). En definitiva, Ja Delegacion Provincial del Ministerio de In-
formacién y Turismo tendria que resolver, con base a este articulo, to-
das las cuestiones que surjan entre partes con fundamento en la cont-
nuacidn del contrato, se haya o no convenido el tiempo contractual, si
bien esta dltima circunstancia habrd de ser valorada primariamente en
el momento de adoptar la pertinente resolucidn; ahora bien, en mate-
ria de hosteleria, precisamente, en el momento de adoptar la resolucidn
pertinente en la que se decida la cuestidn litigosa relativa a la reconduc-
cién o resolucidn del contrato de hospedaje, la Delegacion Provincial
habrd de tener a la vista el camino trazado en la Orden Ministerial de
28 de marzo del 66, atemperando su resolucién al contenido del articu-
lo 10 de este dltimo texto legal, v al sistema de reconduccidn tdcita en
él previsto. Y a estos efectos habrd de tomar en consideracidn las si-
siguientes circunstancias:

— 35i se pactd inicialmente ¢l término contractual.

— 5i no obstante haberse pactado se ha producido posteriormente
la reconduccidén ticita v fictica del contrato en jornada posterior a la
que inicialmente estaba prevista como términos del contrato.

— Si no habiéndose pactado inicialmente el término, el huésped
anuncid su marcha.

— Si ain habiendo anunciado su marcha, se ha producido poste-
riormente la reconduccién ticita del contrato en jornadas posteriores.

— Si el hotelero tenfa © no compromerida la habiracién con otro
cliente.

Salta a la vista que el nimero de variables a tomar en considera-
cién son suficientemente numerosas, asi como los matices implicitos en
las mismas, como para que el contenido de la resolucidn sea dicrado
con un criterio de oportunidad v acomodado a la realidad de cada caso.

No obstante, las normas penerales de actuacién habrin de respon-
der a las siguientes directrices:

1* Convenido o no convenido inicialmente el término del con-
trato de hospedaje, el huésped podrd optar por la reconduccién tdcita
del contrato —es decir no abandonando la habitacién que ocupe antes
de las doce horas de cada dia, o manteniendo en la misma sus objetos y
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enseres personales—, a la que no podrd oponerse el hotelero, excepto
si el término inicial se hubiera convenido y rebasado, v la habitacidn
se hallara comprometida; circunstancia esta dltima que deberia acredi-
rar &0 s Ccaso.

Y aiin en este dltimo supuesto se plantea la cuestién de si el ho-
telero no estard obligado a aceptarlo de solicitarlo asi el huésped, a una
novacion del contrato, en el supuesto de poder alojarse en otras habi-
taciones de la misma industria. La solucidn debe ser respuesta afirma-
tivamente, no tanto ya con base a la preexistencia del primitivo contra-
to, sino con fundamento en la normativa general que rige la contrata-
cion hotelera; las industrias hoteleras como las restantes industrias tu-
risticas privadas, mientras estin abiertas y en funcionamiento (20), son
establecimientos pablicos de libre acceso, de forma tal que el huésped
del establecimiento o un tercero que no lo sea tienen dercho a con-
certar €] contrato de alojamiento correspondiente, de haber habita-
ciones libres; debiendo tenerse en cuenta a estos efectos que el ar-
ticelo 17 del mismo texto gue comentamos, exige que las empresas o
establecimientos turisticos privados tengan siempre a dispasicidn de
sus clientes un determinado porcentaje de plazas libres (21).

2* El espiritu que anima al mecanismo incorporado al artieulo 10
de la Orden ministerial de 28 de marzo del 66, es el que tiende a [a
estabilidad del huésped en el goce del alojamiento y servicios comple-
mentarios, de ser esta su woluntad,

Ciertamente una resolucién de la Delegacidn Provincial del Minis-
terio de Informacidn y Turismo gque al dar por resuelto un contrato
de alojamiento obliga al huésped a desalojar, ticne el alcance de un
verdadero desahucio en el sentido genuino de este términe; no deja de
ser interesante y lo comentamos aqui incidentalmente, que el Estatuto

{20} «Los establecimientos de las empresas turisticas a que se refiere el
presente Estatuto, tendrdn la considerscidn de piblicos, siendo libre el scceso
a los mismos, sin otra restriccidn que la de someterse la clientela g las
cripciofies de esta disposicion vy reglamentaciones edpecificas de cada acti
Sin embargo, por razonss de edad, moralidad, higiene, enfermedad o conviven
rig, podrén sutorizarse las oportunas limitacioness (articule 16, Estamto Orde-
nador de Empresas y Activi Turisticas).

{21} «lLas empresas o sus establecimientos no podrin reservar anticipada
mente la totalidsd de sus plazas, debiendo tener siempre a la libre, inmedista v
directa disposicién de sus clientes un determinado porcentaje de las mismas,
que serd fijado reglamentariamentes (articulo 17, Estatuto &'drnl:hr de Em
presas ¥ Actividades Turisticas).
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Ordenador de Empresas y Actividades Turisticas haya facultado a la
autoridad administrativa, incluso a nivel provindal, para proceder a
la interpretacidn e incluse a la resolucidn, con las consecuencias que
de ello puedan derivarse, de un contrato como el de alojamiento, con-
trato de derecho privado.

Ello supone sin duda una significativa intromisién en la esfera de
la competencia judicial, que no puede menos de colisionar con ague-
llas normas de alto rango (22), en las que se establecen los principios
de competencia y esferas de actuacisn de estos dliimos drganos,

Todo lo expuesto en relacidn con el criterio de la estabilidad, nos
permite llegar a la conclusion de que el criterio de la duracién del tér-
mino contractual, en el sentide de tendencia de la relacidn arrendaticia
a permanecet, a durar; en tanto que la relacidn juridica que cubre el
contrato de hosteleria ticnde a ser efimera, no es un criterio preciso ni
de utilidad juridica, desde el momento que la relacidn arendaticia pue-
de, como hemos visto, ser tan breves como un dia, y la hotelera tan
duradera como inicialmente lo deseen ambas partes, o en la prictica
el huésped {mecanismo de reconduccién expuesta).

A su vez la pretendida nota diferenciadora de la determinabilidad o
en su caso indeterminabilidad del término contractual, no parece ac-
tualmente de gran walor, habida coenta del mecanismo de reconduc-
cidn tdicita del contrato de hostelerfa que se ha incorporade vy fun-
ciona en este contrato & rafz de los textos administrativos modernos,
asf como la peneralizacidn del sistema de prérroga forzosa v recon-
duccién de los contratos de contenido arrendaticio.

Estimamos pues, en conclusidn, que el criterio de la estabilidad con-
tractual, asi como €l de determinabilidad o indeterminabilidad del tér-
mino contractual, no son definitivos en un concepto del contrato de
hosteleria, si bien pueden ser de utilidad como elemento de interpre-
tacién ante el caso dado, en cuanto que estadisticamente la gran masa
de los contratos de hospedaje tienden a ser de duracién breve, mien-
tras que la relacidn arrendaticia tiende a estabilizarse,

(22) Ley Orgdnica del Poder Judicial.
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2.4.4. El criterio de empresa.

La cuestidn aquf estd en determinar si en el contrato de hospedaje
una de las partes ha de ser necesariamente empresa y obrar como tal.
Asi planteada la cuestidn, el probema se desplaza hacia el concepto de
empresa. Si estimamos que el empresario industrial que contrata hos-
pedaje es aquel que habitual y masivamente realiza este tipo de opera-
ciones propias de su industria de servicios, llegaremos necesariamente
a la conclusién de que el contrato de hospedaje sélo puede ser con-
certado entre partes, de las cuales una ha de ser el comerciante o in-
dustrial, cuya oferta consiste en facilitar una modalidad de la industria
de servicios: hospedaje y servicios anejos.

Si por el contrario estimamos que quien sin habitualidad, o quien
con habitualidad pero sin absoluta profesionalidad (plena dedicacién)
contrata la prestacién de tales servicios mediante precio, estd realizan-
do un contrato de hospedaje; o de otra forma, si estimamos que para
pronunciarnos juridicamente sobre la existencia o calificacién de un
contrato de hospedaje, podemos hacer caso omiso de la calidad o situa-
cidn profesional o mercantil de las partes contratantes, entonces es que
el criterio de empresa no es definitorio en el contrato de hospedaje,
aun cusndo pueda serlo en alguna de sus modalidades, por ejemplo en
el alojamiento u hospedaje turistico, que es contrato concertado entre
una empresa de hostelerfa v un tercero. Y en este sentido es acertada la
definicién del articulo 2° del Estatuto Ordenador de Empresas y Ac-
tividades Turlsticas privadas cuando estima que empresa de hosteleria
es aquella que proporcione sus servicios de un modo habitual o pro-
fesional.

Ciertamente, siendo concertados los contratos de hospedaje en su
gran mayorfa, por empresas o industrias profesionales, la nota, el ea-
récter de empresa mercantil de una de las partes contratantes —el da-
dor de servicios— estari presente en la gran masa de estos contratos.

Ahora bien, observemos que en el hospedaje, la vivienda (la lo-
cacién), sirve de hase al industrial para crear una industria cuyo pro-
ducto acabado consiste en facilitar a sus clientes una mercancia: la po-
sibilidad de ser inmediatamente alojados y atendidos mediante precio.
Por definicién, el dador de estos servicios contrata con dnimo de ob-
tener un beneficio: diferencia entre precio y costo de los servicios faci-
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litados, o que puede facilitar, Observemos también que esta actitud
estd en la base de todo contrato de hospedaje, abstraccién hecha de
la cualidad mds o menos profesional del dador de servicios. Nos refe-
timos a los supuestos, que como hemos visto mds arriba, se denomi-
naron en su dia sconvivencias, ecasa toleradas, «peguefio hospedajes
de la Ley de Arrendamientos Urbanos, o «simple tenencia de hués-
pedess a que hace mencidn el mimero 2 del articulo 2." del Estatuto
Ordenador de Empresas y Actividades Turisticas privadas.

Que la simple tenencia de huéspedes, del modo autorizado por el
articulo 18 de la Ley de Arendamientos Urbanos de 1964, siempre que
sean estables, no sea reputada como actividad hostelera {23) no signi-
fica que los contraros concluidos por el tenedor de estos huéspedes
con los mismos, no sean contratos de hospedaje. Serdn clertamente con-
tratos de hosperade si del contenido de los servicios que se presten me-
diante precio se llega a esta conclusidn, Por otra parte, y desde el pun-
to de vista econdmico, la tenencia de huéspedes estables mediante precio
supone una habitalidad por parte del dador de servicios y una realiza-
cién de actos en masa en Ja misma direccién, que le conduce incuestio-
nablemente al terreno empresarial; todo ello independientemente de
que la legislacidn especial —arrendaticia, turistica o fiscal— puedan
sustraer por razones pricticas de wolumen, entidad, o alcance y signi-
ficacidn social, a estas actividades del régimen que le serfa normal por
razén de la naturaleza de las mismas, dindoles un trato de favor, es
decir, ignordndolas como empresas mercantiles v, en consecuencia, exo-
nerdndoles de la mayor parte del control administrativo, asi comeo de
grivamenes fiscales,

24.5 El eriterio de las prestaciones,

Tradicionalmente se ha venido manteniendo por la doctrina (24)
que en el hospedaje coexiste el alojamiento con la prestacidn de manu-
tencidn y otros servicios, entendiende que manutencidn equivale tanto
a la provisién de alimentos como a la prestacién de aquellos otros servi-
cios necesarios para sostenerse en una determinada posicién.

(23} Articulo 2 mimero 2 del Decreto de 14 de enero de 1965,
{24} Asi, Bonet, al tratar el tema de las que €l denominara «casas toleradass,
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En igual sentido, Bellé (25) opinaba que la manutencidén ha de
darse siempre en el alojamiento, llegando incluso a la conclusidn (en
este sentido se expresaban también Beyes v Gallardo, M. Gémiz), de
que la cesion de dependencia para alojarse, aun cuando vaya acompafiada
de otros servicios, si no concurre con el servicio de manutencién, podrd
tenerse por subarriendo parcial de vivienda, pero no por hospedaje.

Hien es cierto que Bonet considerd que la nota de la prestacidn de
manutencion era caracteristicas dnicamente en el contrato de hospedaje
eivil, y no en el mereantil (mds adelante nos referiremos a la distincidén
entre alojamiento civil mercantil), solucidn a la que se vid obligado a
llegar a enfrentarse con el hecho cierto de que la legislacién especial,
es decir, la reguladora de la industria hotelera, no sefialaba como obli-
gatoria la prestacién de manutencidn.

Efectivamente, en la actualidad y en los textos legales mds moder-
nos en materia de hosteleria (26), no solamente no sc alude a la ma-
nutencién como dadto obligado, sino que incluse se posibilita la in-
existencia de otros servicios complementarios de cualquier indole, al
aceptarse la formula «con o sin otros servicios de caricter complemen-
tarioe,

Esta misma tendencia parece incorporarse a nuestra vigente Ley de
Arrendamientos Urbanos, al no haberse mantenido en la misma el cri-
terio de la manutencién incorporado a la Ley de Arendamientos Ur-
banos de 1946 en su articulo 26, para distinguir el hospedaje del su.
barriendo.

Que el criterio de la manutencién ha quedado, pues, invalidado
como elemento definitorio del contrato de hospedaje lo acredita la exis-
tencia juridica y fictica de gran nimero de establecimientos hoteleros
que no facilitan este servicio.

Pudiera por un momento pensarse, que si este criterio no es hoy
determinante en el campo del hospedaje industria] profesionalizado, pu-
diera ain ser de utilidad en el campo mis humilde v también mds os
curo, del pequefio hospedaje en relacién con el subarriendo de vivien-
da. No obstante cteemos ¥ mantenemos que si un criterio no es vi-
lido y suficiente para la zona de mayor importancia del hospedaje, tam-

{25) Régimen legal de los Arrendamientos Urbanos, Barcelona, 1949,

{26) Ya vimos mis arriba la definicién del articulo 2 del Estatuto Ordens-
dor de Empresas y Actividades Turlsticas, respecto a lo que ha de entenderse
por empresa de hosteleria.
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poco podrd ser definitivo en el campo mids reducido del pequefio hospe-
daje; todo ello, haciendo easo omiso de la distincién entre hospedaje
eivil v mercantil.

Ciertamente Ja existencia de la prestacion de manutencién podrd
ponernos tras la pista de la existencia de un contrato de hospedaje. No
obstante podrd existir un hospedaje sin que la manutencidn figure en-
tre las prestaciones de servicios objeto del contrato.

Lo expuesto parece permitirnos llegar a la conclusién siguiente: el
criterio de la manutencidn (manutencién mds alojamiento) es indica-
tive de la existencia de un contrato de hospedaje —si admitimos que
siempre que coexisten alojamicnto v manutencion hay hospedaje—,
pero insuficiente, pues puede haber hospedaje sin manutencién,

2.4.6, El criterio de los serpicios.

El problema ya se ha apuntado mds arriba, al plantearse la cuestidn
de distinguir, de decantar, las relaciones juridicas de contenido aren-
daticio, de las propias del contrato de alojamiento. En ambas relacio-
nes, una de las prestaciones ha de consistir en facilitar alojamiento,
siendo precisamente éste el elemento, como hemos visto, que tiende a
confundirlas.

Ahora bien, conviene saber si €l alojamiento viene también acom-
pafiado en ambos tipos de relaciones, de servicios complementarios, o
si estos servicios aparecen acompafiando obligatoriamente en cierto gé-
nero de relaciones, por gjemplo las propias del hospedaje, siendo con-
tingentes o eventuales en las relaciones arrendaticias; o al contrario,

Se puede pensar inicialmente, y asi lo hizo Bonet al tratar de dis-
tinguir el hospedaje (civil) del subariendo y cesidn de arendamiento,
que en el hospedaje coexiste una relacidn de inguilinato, con la obli-
gacién de prestar servicios, siendo las notas delimitadoras a su juicio,
laz de ilimitacién del tiempo —gue hemos examinado mds arriba—
v la de prestacién de servicios.

Por el contrario, para quienss estiman el servicio de manutencién
como elemento esencial del contrato de hospedaje (27), los restantes
servicios en que pueden consistir la prestacion del dador de servicios

[27) Bello: Régimen de los Arrendamientos Urbanos. Barcelona, 1949,
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en que pueden consistir la prestacidn del dador de servicios, carecen
de relewancia. Asi, estiman estos autores que la cesidén de dependencia
para alojatse, aum cwando vaya acompafiado de otros servicios, si no
concurre con el de manutencién, habrd de tenerse por subarriendo par-
cial (28). En este criterio redundan también quienes destacan que la
pretendida presencia de servicios complementarios en el hospedaje, ¥y
ausencia de estos servicios en las relaciones de contenido arrendaticio,
es criterio bastante artificial.

El propio Bonet, aun cuando sefiala expresamente que en el hospe-
daje lo recibido no es Gnicamente aquello que el arrendatario obtuve
de la propiedad, sino otros muchos servicios como la manutencidn, de
forma tal que cuando se presta algsin servicio hay hospedaje v no su-
barriendo, acaba concluyendo en el sentido de gue el subarriendo se
limita a la cesion por el arrendatario de casa-habitacién, con o sin
muebles, sin facilitarle ningun servicio personal.

Ciertamente, v por encima de la definicion del articulo 2.° del Es-
tatuto Ordenador de Empresas v Actividades Turfsticas que, como ya
hemos visto, admite que las empresas de hosteleria proporcionen habi-
tacién sin otro servicio de cardcter complementario, creemos que tanto
en el contrato de hospedaje como en el de subarriendo, el alojamiento
va acompafado por necesidad de otros servicios, En el subarriendo,
efectivamente, siempre se presta algin otro servicio, aunque sea el de
facilitar energfa eléctrica, agua, etc.; prestaciones de servicios que no
hacen por ello surgir el hospedaje. Tgnalmente en el hospedaje se pro-
porciona alojamiento y otros scrvicios: suministros de energia, agua o
gas, etc.,, y otros servicios minimos, como limpieza general del aloja-
miento, servicios sanitarios, ropas, etc., v aun coando el articnls 29
del Estatuto Ordenador de Empresas y Actividades Turisticas acepte,
como ya hemos wisto, la posibilidad de que las empresas de hostelerfa
proporcionen estrictamente habitacién, sin otros servicios de cardeter
complementario, no es menos cierto gue en la Orden ministerial de
28 de marzo de 1966, texto refundide en materia de precios de la in-
dustria hotelera, se sefiala con un criterio mucho mis realista, ¥ por
tanto, mds técnicamente justo, sque ¢l hospedaje comprende el usg v

(28) En este critetio redundan Reyes v Gallardo, ¥ M. Gémiz,
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goce pacifico de la habitacién y servicios complementarios anejos a la
mizsmo, o comunes g todo el establecimiento.. .

Es incuestionable, pues, la existencia de unos servicios comple-
mentarios anejos al uso de la habitacidn, en el contrato de hospedaije,
¥ parece claro también que en el subarriendo el wso v poce de habita-
cion va acompafado de ciertos servicios complementarios anejos, como
ya hemos sefialado.

Interesa, pues, volver sobre la naturaleza de estos servicios en unos
y otros contratos, con el fin de encontrar un criterio de distincién si
EXiste,

Entendemos que la nota que eventualmente sefialara Bonet al apun-
tar la distincién entre servicios personales v no personales, sun cuando
pudiera adolecer de ser alpo descriptiva, puede resultar de alguna uti-
lidad.

En la prestacion de los servicios que pudiéramos denominar «per-
sonalesw, parece que ha de darse una inmediacién entre el servicio v
la persona que lo presta, y que esta persona ha de ser o estar proxi-
mamente relacionada con el dador de servicios, parte contratante en el
contrato de hospedaje.

Efectivamente, el dador de los servicios puede prestar éstos di-
tecta y personalmente, es decir, materialmente a partir de su personal
capacidad de trabajo, o a través de personas interpuestas, a €| ligadas
por vinculos laborales; siendo esto dltimo lo normal cuando el dador
de los servicios se constituye en empresa industrial, v lo primere més
frecuente cuando el hospedaje se facilita en régimen cuasi-familiar v
altamente desprofesionalizado.

Asi, pues, creemos que se puede entender que una prestacidn de-
servicios no pierde su cardcter de eservicio personals cuando el servi-
cio es materialmente realizado por quienes trabajan por cuenta del da-
dor de servicios, parte contratante en el contrato de hospedaje.

La empresa es asi, responsable de la actividad laboral de su per-
sonal; a ella se le imputa directa y primariamente los resultados bene-
ficiosos o lesivos gue dimanen de la conducta de aquél, incluso de la
culposa o negligente, frente a terceros. Por eso, al ser ¢l empresatio
juridicamente centro cristalizador v absorbente de todo este conjunto
de relaciones juridicas, no hay inconveniente en estimar que los servicios
que prestan quienes trabajan en ella pueden ser considerados como
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servicios personales desde el momento que sus consceuencias les son
referidas.

Frente a estos servicios personales la parte contratante receptora
de la prestacién gue consiste en alojamiento y servicios en el contrato de
hospedaje, recibe el efecto otros servicios que, desde el punto de vista
del dador de los mismos, pudiéramos estimar que no son «personaless,
al encontrarse fuera de la gestidn empresarial. Estos servicios pudieran
ser probablemente los mds importantes; entre ellos se encuentran los
de sumimistro de electricidad, agua, ete.

Sin embargo, para la empresa estos elementos son datos que vienen
dados; su actividad de gestién no puede ir mds lejos de su contrata-
cidn inicial.

Desde el punto de vista de la imputabilidad empresarial, estas pres-
taciones funcionan de modo distinto a aquellos otros servicios que ca-
lificamos de «personaless. Las dificultades que puedan surgir respecto
de estas prestaciones no son directamente imputables a la empresa, pues
funcionan respecto de ésta como fuerza mayor o circunstancia incontro-
lable, Todo ello independientemente de que pueda verse afectado el
contenido del contrato de hospedaje al ser la contraprestacién una fun-
cidn de la prestacién de la otra parte contratante.

A la vista de este eriterio de distincidn entre servicios personales
y no personales, la cuestién esta en comprobar si efectivamente en el
contrato de hospedaje, el alojamiento coexiste con servicios personales:
y si en el resto de las modalidades contractuales en las que también
se facilita hospedaje, no aparecen servicios de esta indole,

Afirmamos gue esta hipdtesis es vilida al ser contrastada con la
realidad, siempre sobre la base de gue aceptemos la distincidn entre
servicios personales y no personales con ¢l criterio que ha quedado ex-
puesto,

La hipétesis es, pues la siguiente:

1> En todo contrato de hospedaje el alojamiento coexiste con la
prestacién de otros servicios; y de entre ellos, algunos son de natura-
leza «personals, es decir, son prestados por o por cuenta del empre-
sario,

2° En aquellos otros contratos que no son de hospedaje, en los
que la prestacion de alojamiento va acompafiada también de otros ser-
vicios, estos iltimos no merecen la calificacién de «personaless.,
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Se trata shora de contrastar Ja hipdtesis en la prictica. Tomemas
diversos casos en los cuales la prestacién de alojamiento va acompa-
fiada de otros servicios «personaless, y weremos como la calificacién
juridica de la relacién contractual que liga a las partes es la de con-
trato de hospedaje, al recubrir esra forma contractual un entramado de
relaciones socio - econdmicas, que responden a la idea, al concepto, de
hospedaje.

5i el dador de servicios facilita a la otra parte alojamicnto y ma-
nutencidn, siendo este servicio un servicio personal (es decir, s deci-
dimos calificarlo como tal a la vista del criterio expuesto), la relacidn
contraciual deberd ser calificada como hospedaje, haciendo caso omiso
de otras circunstancias o elementos gue puedan concurrir:  érmino
contractual, dnimo de estabilidad, profesionalidad o cardcter netamen-
te empresarial del dador de servicios. 5i el dador de alojamiento v ser-
vicios facilita a la otra parte alojamiento v otros servicios, entre los que
no se encuentran la manutencidn, deberemos examinar la naturaleza de
estos 1iltimos con miras a calificarlos como epersosonaless o «no per-
sonalesw, Si hallamos servicios como los de limpieza del alojamiento,
cambio periédico de ropas, servicio de lavanderia, servicio de informa-
cidén, custodia, cte., que merecen el calificativo de «personalesw, ha-
bremos de concluir que la relacién contractual debe ser calificada como
hospedaje, hecho caso omiso de otras circunstancias,

Ya se comprende, finalmente, que la hipdtesis conduce al resultado
contratio, es decir, a obviar la calificacién de hospedaje de aquella rela-
cién contractual, en la que el alojamiento va acompafiado de otros ser-
vicios a los que no podemos calificar como «setvicios personaless. Asi,
si examinados los servicios no podemos calificarlos de «personaless por
escapar al dmbito de gestién v esfera del dador de los servicios, con-
cluiremos que Ja relacién contractual entre partes no puede calificarse
como hospedaje, haciendo caso omiso del resto de circunstancias con-
currentes: término, estabilidad, profesionalidad.

Pretendemos con lo expuesto fijar un criterio de decantacion y al
mismo tiempo definitorio que despeje en tltima instancia la duda que
pueda plantearse en el caso limite.

Ciertamente, en la prdctica, habida cuenta del volumen de la in-
dustria profesional de hospedaje, la mayoria de los contratos de hos-
pedaje no plantearin problemas de calificacién: si aplicado al caso
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concreto el criterio de los servicios llegamos a la consecuncia previ-
sible (es decir), que nos hallamos, por ejemplo, ante una relacién t-
pica de hospedaje), en la mayoria de los casos sucederd que en este
contrato de hospedaje en el que se facilita alojamiento y servicios per-
sonales, concurren las circunstancias de término contractual, estabili-
dad y profesionalidad tipicas; esto es: término breve e inestabilidad
contractual en cuanto el contrato tiende a la resolucion a corwo plazo;
profesionalidad y habitualidad del dador de servicios.

Si por el contrario, aplicado el criterio sefialado nos hallamos ante
una relacién contractual ajena al hospedaje de contenido arrendaticio,
la nota relativa a la calificacién de los servicios, ird en el caso tipico
acompafiada de las relativas a estabilidad contractual, en el sentido de
que la relacién contractual tiende a ser duradera y a prolongarse en el
ticmpo, ya sea pactindose un término amplio, ya sea a través del
mecanismo de la reconduccién o de ambas circunstancias; y eardcter
no profesional, no empresarial del dador de servicios, quien normal-
mente se limita a actuar dentro del marco de la propiedad, propia o
ajena —arrendando la propia o subarrendando la ajena—, sin crear
‘mediante su industria o gestién un nuevo producto acabado que se
ofrece al mercado de servicios.

Sin embargo, como ya hemos apuntado hay toda una zona de
penumbra, en la que pueden fallar, y de hecho fallan, las circunstan-
cias que hemos venido estimando tipicas de unas y otras relaciones
eontractuales. Y es en estos supuestos, en los que estimamos de uti-
lidad la aplicacién del criterio de la calificacién de los servicios, que
como complementarios acompafian al alojamiento (29).

Esto supone aceptar este elemento como esencial de las relaciones
contractuales de hospedaje, estimando las notas de inestabilidad con-
tractual y profesionalidad del dador de servicios, como elementos no
esenciales, a los que podrfamos calificar de naturales si queremos dar
cabida aquf a aquella terminologia tradicional del derecho privado, en
¢l sentido de estimar que estas Gltimas notas suelen manifestarse habi-

(29) En muchas ocasiones estos servicios complementarios pueden revestir
gran importancia v ser determinantes en ¢l momento de contratar, de forma tal
gue plerden la calificacién de complementarios para convertirse s
prestaciones contractyiles. Por ot . el nivel de confort, ¥ en defmim:'nﬁnt el
criterio para la clasficacidn de establecimientos de hosteleria, se realiza sobre la
buse de cstos servicios a nivel de calidad.
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tualmente en la mayoria de los contratos de hospedaje, si bien su
ausencia no debe prejuzgar la calificacién juridica de una relacién con-
tractual en un sentido determinado.

3. Hospedaje civil y hospedaje mercantil.

Un importante sector doctrinal {30} ha venido distinguiendo tra-
dicionalmente entre hospedaje civil y mercantil. Asi, Bonet, ha venido
estimando que el contrato de hospedaje civil hace referencia a la exds-
tencia de una categoria consuetudinaria, que como en el caso de los
que en su dia denominaron wcasas toleradase, responden a una pric-
tica social. A su juicio el supuesto que contemplard el articulo 26 de
la antigua Ley de Arrendamientos Urbanos (31) se quiso referir al
contrato de hospedaje civil, cuyas caracteristicas son —a su juicio—
las notas de familiaridad o cuasi-familiaridad; reducido nimero de per-
sonas, prestacidn de alojamiento y manuntencidn conjuntamente, falta
de profesionalidad por carencia de signos de dedicacidn.

En definitiva, la posicion de Bonet, ¢s que existc un contrato de
hospedaje civil frente al mercantil. Esta figura cstaba prevista en el
articulo 26, dice, de la antigua Ley de Arrendamientos Urbanos, pues,
al referirse dicho texto a la manuntencidn como dato obligado de la
relacién contractual entre inquilino y huesped v denominar esta relacion
contractual hospedaje, se ha de entender, que se trata de un hospedaje
diferente al mercantil, ya que en este dltimo la prestacidn de manun-
tencidn al huésped no es una nota obligatoria, segin la legislacidin es-
pecial en la materia, es decir, la propia de la industria hotelera.

Finalmente, afirma este autor, habrd de ser, en definitiva, el juez
o tribunal competente quien discrimine, en cada caso, en qué momento
un hospedaje civil se transforma en mercantil. Se acepta asi una posi-
cién relativista que hace referencia en definitiva al criterio, a la nota
cuantitativa como elemento de distincién, y se apoya en una conocida
sentencia de 3 de marzo de 1936, en la que se afirmaba la imposibilidad
de declarar «a ptiotis y con base a nuestro derecho positivo, si el con-

30) Pérez Serrano: Bl contraso de hospedaje en su doble aspecto civil y
m:rf:au}lﬂ Madrid, 1930, Bonet Correa: Régimen Juridico del Hospedaje y Hos.
telerfa, Madrid, 1955. )

{31) Supuesto gque ya hemos contemplade anteriormense,
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trato de hospedaje debe reputarse como acto mercantil (con la consi-
guiente calificacién juridica de comerciante al hospedero o fondista),
gin tener en cuenta, para marcar la diferencia entre acto civil o mer-
cantil, ¢l complejo de operaciones que tal contrato implica, aquilatando
los actos realizados por el deudor, especialmente el volumen del negocio
y repercusion del mismo en orden a su trascendencia juridica.

Esta es la posicién de Bonet al afirmar que serd, en definitiva, la
jurisprudencia la que habrd de resolver los casos dudosos, a la wvista
del volumen y alcance del hecho econdmico.

Ahora bien, si es al terreno del hecho econdmico a donde hay que
recurrir para hallar la luz, el hilo conductor que nos permite esclarecer si
estamos ante un contrato de hospedaje civil o mercantil, estimo que
debemos jugar en este campo con todas sus consecuencias,

Ciertamente el criterio del volumen, como el criterio econdmico,
parece ser el incorporado a nuestra vigente Ley de Arrendamintos Ur-
banos —articulos 4 v 21—, asi como al articulo 2 dl Estatuto Orde-
nador de Empresas y Actividades Turisticas, en cuanto es por razones
de entidad, volumen de operaciones y repercusién social, que, con base
a cstas disposiciones legales, se aplicard un régimen juridico v un tra-
tamiento administrativo discriminatorio,

Asf, en el articulo 4 de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964
se afirma, que €l hecho de que ¢l inquiline cjerza en la vivienda una
«pequeiia industria doméstica», aungue sea objeto de tributacién, no
desnaturalizard el contrato de inquilinato, y en el articulo 21 del mismo
cuerpo legal sc preceptia que el régimen legal del subarriendo no es
aplicable a quienes ejerzan en la vivienda la «industria doméstica de
hospedajes.

Ahora bien, una cosa es que persista el contrato de inquilinato, es
decir, el concluido entre propietario y arrendatario de casa-habitacién
sin que pierda su cardcter por el hecho de que el arrendatario desarro-
lle una pequefia industria doméstica (de hospedaje), v otra cosa es el
caricter civil o mercantil de los contratos que aguel arrendatario con-
cluya, no como arrendatario de la casa-habitacién, sino como parte
independiente en un contrato mds o menos complejo con el huésped
o huéspedes. Este tltimo, es un contrato con entidad propia, aun cuan-
do su posibilidad efectiva de realizacién surja sobre la base de la pre-
existencia de una casa-habitacidn y de una relacién juridica previa, que
tanto puede ser |1 de arrendamiento como la de simple propiedad.
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Lo que dnicamente se afirma en la Tey de Arrendamientos
Urbanos es;

1.* Que ¢l inquilino que en una vivienda ejerza una industria pe-
quefia de hospedaje (doméstica, articulo 21) no ha de ver conceptuado
ni IEEUMG, por las normas relativas al subart-iendn, los contratos que
concluya.

2 Que dentro de la instiucién del subarriendo, estd facultado
¢l subarrendador para concluir contratos de tal naturaleza hasta con
dos cabezas de familia, sin necesidad de obtener autorizacidn del pro-
pietario, debiendo dinicamente poner en su conocimiento la conclusidn
de los contratos. Necesitard, por el contrario, la autorizacidin del arren-
dador si los subarrendatarios fuesen mids de dos personas (independien-
tes 0 cabezas de familia).

3° De lo expuesto ha de deducirse que la conclusién de indefi-
nidos contratos de subarriendo {en cualquier caso mds de dos), no
incide ni tiene que rozar (aiin cuando de hecho pueda ser mis o menos
usual) con el ejercicio de la industria del hospedaje.

4.* Que en definitiva la Ley de Arrendamientos Urbanos se li-
mita a mencionar en el articulo 4 a la industria doméstica de hospe-
daje sin aclarar concepto ni alcance, ni régimen regulador, al solo
efecto de sefialar que al ejercicio de ral industria no desnaturaliza el
primitivo contrato de arrendamiento de vivienda concluido entre el
propietario del inmueble y un pequedio industrial (en calidad de arren-
datario), evitando, de esta forma, que el contrato de arrendamiento
de vivienda o inquilinato se transforme en contrato de arrendamiento
de local de negorio, como inicialmente habria de suceder de no indi-
carlo expresamente la propia ley, pues es incuestionable que el ejercicio
de una industria (de mavor o menor volumen), que se explota sobre
la base (elemento esencial en la pequefia empresa) de la casa-habita-
cién, desfigura el contrato de arrendamiento de vivienda o inquilinato,
tanto mds cuanto mayor sea el volumen de la industria, ya que —cier-
tamente— el hecho social que sirvié de base a la construccion juridica
del contrato de inquilinato, es el interés de una de las partes, que busca
casa-habitacién para f v su familia, v no para terceros, mediante precio.
No obstante, en los supuestos en los que la ley presume que el fin
inicial del contrato de inquilinato se mantiene aiin, sino en puridad,
si en gran medida, se opta por la solucién de ignorar la existencia de
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la pequeia industria. ¥ redundando en lo expuesto debemos subrayar
finalmente, que el cardcter econdmico de los supuestos de hecho que
estdn a la base de los que sc han venido considerando como contratos
de hospedaje civiles, viene expresamente reconocido por el propio
texto legal al referirse, aunque sea para sustractlos al régimen mer-
cantil, a la pequefia industria doméstica de hospedaje; es decir, que
lo tnico que preocupa y se ha tomado en cuenta es ¢l extremo referente
a volumen empresarial, margindndose por razén del volumen empre-
sarial aquellas industrias de escasa entidad que desarrollan su activi-
dad en un dmbito reducido.

Ahora bien, este punto de vista estrictamente cuantitativo no pue-
de servir de base a una calificacién cualitativa. El hospedaje es siempre
una industria para el dador de servicios, v los actos de éste dltimo no
pueden merecer otra calificacion diferente de la de los actos mercan-
tiles, hecho caso omiso del volumen del negocio v de su repercusidn.

Por las razones expuestas, mantenemos que en el momento actual
no hay base para scguir manteniendo la dualidad hospedaje civil-hos-
pedaje mercantil,

Por otra parte, y a la luz de lo que ha quedado expuesto, obser-
vamos que alguno de los razonamientos que sirvieron de base a la
postura que aquf se contradice, carecen en la actualidad de fundamen-
to sdlido.

Asf cuando Bonet, como ya vimos, llegaba a la conclusién de que
frente al hospedaje mercantil existe un hospedaje civil —figura que
segiin ¢l estaba potencialmente prevista en el articulo 26 de la antigua
Ley de Arrendamientos Urbanos de 1946, articulo éste que al refe-
rirse a la manutencién como dato obligado de la relacién contractual
y denominar a esta relacién «hospedajes, creé un hospedaje diferen-
te al mercantil (en el que no es obligatoria la prestacion de manuten-
cién)— incurtia en un error de interpretacién. A nuestro juicio, e
independientemente de que este texto legal esté hoy derogado,, no hay
base para llegar a tal consecuencia, pues lo que linicamente se afirma-
ba en aquel texto legal, es que la prestacién de manuntencién arrastra
la calificacién del contrato cemo de hospedaje, sustrayéndolo al ré-
gimen del contrato de subarriendo; criterio el del articulo 26 de la
I,t_j" de Artendnmlenws Urbanos de 1946, que nds parece ;malmmn:
acertado y acorde con la posicién que hemos mantenido en relaciédn
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con el alcance definitorio de los servicios v su calificacion en el con-

trato de hospedaje.

En definitiva, ¢l legislador colocado ante el hecho de que en nu-
merosas ocasiones el inguilino, en un contrato de arrendamiento fa-
cilita alojamiento y mamstencidn a terceros mediante precio, decidié
calificar esta relacidn como hospedaje y sustraerla al régimen arren-
datario. Es pues ¢l dato de la manutencién el que estd a la base dec
esta decisidn.

Hemos de destacar finalmente que ¢l Estatuto Ordenador de Em-
presas v Actividades Turisticas entra en colisidén con la Ley de Arren
damientos Urbanos, concretamente o articulo 4 de este texto en rela-
cidn con el artficulo 21 del mismo mes, pues a tenor del Decreto de
1965, la tenencia de huéspedes en forma distinta a lo previsto en
el articulo 18 de la Ley de Arrendamientos Urbanos es la dnica ex-
cepcidn a la consideracién como establecimiento hotelero, de aquellas
actividades cuyo fin consistan en facilitar alojamiento, con o sin otros
servicios complementarios, Y esta colision se produce al admitir el
articulo 21 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, la posibilidad de
que la tenencia de mds de dos buéspedes no disvirtde el cardcter de
apequefia industria de hospedajes, cuya existencia no desnaturaliza la
relacién arrendador-arrendatario de vivienda.

El criterio cuantitativo criterio impreciso del volumen— ha cedido
al de la calificacidn automdtica como establecimiento hotelero, a tenor
del Decreto citado, lo que acarreard su sustraceién a la esfera del arren-
damiento de vivienda, para incidir de lleno en el de arrendamiento de
local de negocio y seguir este dltimo régimen.

Mds ain; si la tnica excepcidn que admite la Ley de Arrenda
mientos Urbanos es el supuesto del artdculo 18, si esta remisidn estd
hecha correctamente, ha de concluirse, que al referirse dicho articulo
al supuesto del subarriendo, ni siquicra el hospedaje reducido a dos
huéspedes escaparia a la regulacién especial del hospedaje v a su re-
glamentacidén turistica especial. Hay que reconocer, sin embargo, que
aun cuando la remisién del articulo 2, del Estawto Ordenador de
Empresas y Actividades Turfsticas se realiza al articulo 18 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos del 64, con notable incorreccién se ha-
bla en dicho articulo 2 de «la simple tenencia de Puéspedes en la
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manera autorizada en el articulo 18...» siendo asi que el articlo 18
no se ocupa de huéspedes, ni de pequefio hospedaje, si no de sub-
arrendatarios estables.

4. CONCLUSIONES

Tras el examen fatigosamente casuistico que ha guedado expues-

to, creemos poder, generalizando al mdximo, extraer las siguientes
conclusiones:

1° Aun cuando existen una serie de notas y criterios que oca-
sionalmente se han incorporado a unos y otros textos y definiciones,
tinicamente la matizacién en torno al criterio de los servicios puede
despejar satisfactoriamente las dudas v obscuridades en los casos i
mites; lo que nos indica que este eriterio es definitivo para la fijacién
del concepro.

2 El eriterio definitorio que propugnamos, que no es nuevo
pues se encontraba mds o menos potencialmente en los antiguos tex-
tos, se ha incorporado con suficiente claridad a la nueva normartiva,

3® Parece infructuoso, en el momento actual, seguir mantenien-
do la distincién entre hospedaje civil y mercantil. En este sentido, las
nuevas categorias surgidas habrian desbordado y absorvido a antiguas
clasificaciones y conceptos.
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RESUME

TUAN ORTIZ DE MENDIVIL: Le comcept juridigue du logement,

Une fois constatée la difficulté Jd'obvenir un concept précis du contrar de o
gement, on aborde le probléme des textes traditionnels du deeit privé, et on
étudie en premier liew les diverses modalivds concernant le bail, Une fois détec-
tés les divers critéres qui, plus ou moins expressément se trouvent dans ¢es mo-
dalités, on passe ensuite A un examen individudisé de chacun de ces criteres
—critére de la stabilied d Ventreprise, du terme comtractuel, du mécanizme de
renouvellement du contrat, des prestations— pour obtenir finalement la conclu-
sion gue seilement le ertere nwancd des services, particuliérement 3 la lumidére
des textes administratifs en vigueur les plus modernes, est définitif et décisif.

Finalement, on examine les formes traditionnelles du logement —logement
civil et logement mercantile— et on arrive & la conclusidén que cette différen
tiation a €té surmontée,

SUMMARY

JUAN ORTIZ DE MENDIVIL: The legal explamation of the lodging comiract,

Once the difficulty of obtaining an accurate review on the lodging contract
is ascertained, an approach is made to the problem in the traditional legal quo-
tations of private law, studying on the first place the diverse relared reneal terms,
Afrer the detection of the diverse criterions more or less advisedly underlying the
said modalities an individealised exam follows on each one of zi:m —Criterions
of the stebility of the concern, of the contractual term, of the mechanism of
contract rencwal, of the prestations— for finally reaching the conclusion that so-
lely the shadowed criterion of the services, pﬂ!‘tl{.‘ul]:]}' to the light of the stan.
ding and more up to date administration texts, is definitive and definitory.

Finally the traditional forms of lodging —civil and mercantile lodging— are
examed ending with the conclusion that the differentiation has been surmounted.

ZUSAMMENFASSUNG
JUAN ORTIZ DE MENDIVIL: Der rechismdssice Begreiff der Beberbergung.

Mach denn die Schwierigkeiten einen gtmucn Begriff des Beherber
vertrages @ erreichen konstanert sind, wird Frage in den tiberlieferten utcn
des privaten Rechtes zur Sprache pebracht. Zuerst werden die wverschisdenen
Eigenarten der Verpachtung, die damit in Bezichung stehen, studiert. Wenn man
die verschiedenen und mehr oder wenip darunterliegenden Kriterien schon unter-
sucht hat, richtet man weiterhin die Aufmerksamkeit auf eine eigentiimlichen
Pridfung der cinzelnen Kriterien: der Bcniind:%km des Unternchmens, des ver-
leistungen. Endlich kommt er zu dem Schluss dass nur das sehatiierte Kriterium
der Dienste, besonders im Hinblick auf die giiltingen und neuesten Velwal-
tungstexten, endgiltig und bestimmend ist.

Zuletzt werden die dherlieferten Formen der Beherbergungzivilen Beherber-
gung und der kaufminnischen Beherbergung-geprift,
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