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RESUMEN: En el presente trabajo analizaré los contratos de arrendamiento
celebrados por temporada, una figurajuridica amplia cuyo perimetro conceptual
no esta claramente delimitado en nuestro orden juridico al estar delimitado, de
forma negativa o excluyente, respecto a otro tipo de arrendamientos urbanos:
los celebrados para uso de vivienda. Para compendiarlos, delimitaré su ambito
de aplicacion y_los subtipos mas relevantes que la componen y, asimismo,
analizaré otras figuras contractuales que, aun reuniendo los parametros de los
arrendamientos por temporada, se excluyen de su regulacion sometiéndose a
una normativa propia cuya regulacion tiénde a confundirse y mezclarse con la
de los arrendamientos por temporada.

ABSTRACT: In this paper | will discuss the seasonal leases, a broad legal
concept whose conceptual scope is not clearly defined in our legal order, bemg
concreted in a negative or excluding way reqardln other urban leases, hel
for housing use. In order to summarize them, T willfirst limit its scope and the
most relevant sub_types that compose it. I will also discuss other contractual
figures which, while meeting the parameters of leases by season, are excluded
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from its regulation appIP]/ing its own stipulations whose regulation tends to be
confused and mixed with seasonal leases.
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. INTRODUCCION: LOS ARRENDAMIENTOS PARA USO DISTINTO
DEL DE VIVIENDA

Para comenzar a analizar los contratos de arrendamiento por temporada
debemos conacer, en primer lugar, qué son los contratos de arrendamiento ce-
lebrados para uso distinto del de vivienda, ya que aquellos constituyen un tipo
«Sui generis» de estos (art. 3.2 de la LAU). . _

Los arrendamientos para uso distinto del de vivienda vienen regulados en
el articulo 3 de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1994 (en adelante LAU),
que dispone: «1, Se“considera arrendamiento para uso distinto del vivienda
aquel arrendamiento que, recalyendo sobre una edificacion, tenga como des-
tino primordial uno distinto derl establecido en el articulo anterior (se refiere,
obviamente, al articulo 2, que requla los arrendamientos de vivienda y cuyo
destino o uso primordial es satistacer la necesidad permanente de vivienda
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del arrendatario y cuyo objeto deberd ser una edificacion habitable) 2. En
esE)emaI tendran esta consideracion los arrendamientos de fincas urbanas
celebrados por temporada, sea esta de verano o cualquier otra, y los celebra-
dos para eljercerse en lafinca una actividad industrial, comercial, artesanal,
profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente, cualquiera que sean
las personas que los celebren». Este articulo engloba, de forme negativa o
por exclusion, a todos los arrendamientos urbanos que, recayendo sobre una
edificacion, se destinen a un uso distinto del de vivienda, s decir, que se
destinen a satisfacer una necesidad permanente de vivienda del arrendatario,
denominandolos como_ «arrendamientos para uso distinto del de vivienda».
Realmente no es «un tipo» de arrendamiento urbano sino que, mas bien, este
precepto es una exposicion de las peculiaridades de todos aquellos arrenda-
mientos que no se destinan a un uso permanente de vivienda'y que, ademas
se celebran sobre una edificacion (no edificacion habitable como dispone el
art. 2). Asimismo, el sequndo apartado del articulo 3, a modo de especial con-
sideracion, hace una mencion a los arrendamientos celebrados por temporada
(sea de verano 0 cualquier Qtrag y a los_celebrados_para ejercerse en la finca
urbana, arrendada una actividad industrial, comercial, artesanal, profesional,
recreativa, asistencial, cultural o docente (en adelante los denominaré para
uso comercial o industrial) herederos de los antiguos contratos sobre local de
negocio y asimilados de fa LAU del 64. . .

_El articulo 3 de la LAU engloba a un conjunto de arrendamientos que
utilizan para su delimitacion en. conjunto dos criterios diferentes: eI.P_rlme[o,
referente al objeto del contrato, indica que se celebraran sobre una edificacion,
El sequndo se refiere a que el destino primordial (a causa del contrato) habra
de ser uno distinto del establecido en el articulo anterior, haciendo mencion
especial a log que son por temporada o con una finalidad de negocio. A conti-
nuacion analizaremos brevemente estos parametros que también forman parte
de los arrendamientos por temporada pero con algunas peculiaridades como
veremos en el apartado Il.

1 EbiricaciON

. Atendiendo a lo dispuesto en log articulos 1,2 y 3 de la LAU, los arrenda-
mientos regulados en la LAU deberan recaer sobre una edificacion urbana. Asi,
el articulo "1 de la LAU, relativo a su ambito de aplicacion, regula el reglmen
juridico de aquellos arrendamientos que tengan por objeto una dinca urbana»
destinada (la causa del cont[atoJ a vivienda (art. 2) o a un uso distinto (art. 3).
Para comprender qué se entiende por finca urbana, analizaré este concepto en
el contexto de la LAU, donde ni el contenido del 64 ni la de 1994 ofrecen
unol y del que, doctrinalmente, tampoco existe una definicion juridica precisa.
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Como sefialan CASTAN y CALVILLO, el concepto de finca urbana, a
efectos de encuadrar determinado arrendamiento en el area de la Ley especial,
es autonomo, en el sentido de que tal concepto ha de extraerse dé la propia
Ley de Arrendamientos Urbanos, con entera independencia de que, a otros fines
(fiscales, hipotecarios, administrativos, arrendaticios risticos), pueda merecer el
objeto arrendado otra clasificacion2 Por tanto, para comprender el concepto de
finca urbana en el sentido que pretende la LAU, comenzaré por concretar el
término_«finca» y, posteriormente, su calificativo «urbana».

La RAE define «finca» como: «unapropiedad inmueble, rustica o urbana»3
es decir, todo @guel «inmueble» de caracter ristico o urbano. Para conocer qué
se entiende juridicamente por «inmueble» me remitiré a lo estipulado en el ar-
ticulo 334 del Codigo Civil apartado 1, que prescribe como bien inmueble «Las
tierras, edificios, caminos y construcciones de todo género adheridas al suelo».
Esta calificacion de «bien inmueble» se completa conljuntamente con lo dispuesto
en los articulos 2 y 3 de la LAU, que rezan que los arrendamientos, deberan
recaer sobre una_ «edificacion» excluyendo asi del ambito de aplicacion de la
LeY el arrendamiento de solares en concardancia con la doctrina comun bajo
la eg_ls_lampn anteriord. E| legislador usa indistintamente los términos «finca»
y «edificacion» para referirse a la misma realidad, el objeto de los contratos de
arrendamientos de la LAU, con el resultado de que mas que a fincas urbanas, l
ambito de aplicacion de la LAU se cifie 4 las edificaciones urbanas, quedando
por concretar aun qué se entiende por urbanal _

El calificativo de «urbanar, a efectos Practlcos de nuestro estudio, po-
demos_hallarlo en el articulo 12,3 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de
20 de junio, por el que se aﬂrueba el Texto Refundido de la.Ley de Suelo,
requiriendo su apartado a) «haber sido urbanizado en ejecucion del corres-
pondiente instrumento de ordenacion», a través de las diferentes Comunidades
Autonomas competentes en materia de ordenacion del territorio, urbanismo
y vivienda y, en particular, sobre patrimonios publicos de suelo, como com-
petencia exclusiva atribuida a las mismas. Por tanto, para que Sean urbanas
deberd dictarse a través de los correspondientes planes de ordenacion del
territorio, es decir, que sean calificados directamente por los organismos
correspondientes. o -

Para finalizar este apartado, haremos dos matizaciones_respecto a las edifi-
caciones. La primera es que una edificacion no es cualquier tipo de construc-
cion, asi, por ejemplo, aunque una pared de frontdn, un cobertizo, una valla,
efc. son_consfrucciones, no son sin embargo edificaciones. En sentido estricto,
por edificacion debe entenderse una construccion cerrada6, con techumbre que
preserve al arrendatario de los incidentes atmosféricos7y que sea idanea Para
el fin al que se destina8 Y la sequnda es que la edificacion que contempla el
articulo 3.1 no requiere la condicion de «habitable» coma si se exigia sin em-
bargo su predecesor de la LAU del 64 (el del antiguo local de negocio) y como
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si exige el articulo 2.1 que establece esta condicion para los arrendamientos de
vivienda. Esta diferencia entre ambos articulos no se puede tener como criterio
para distinguir los dos tipos de arrendamientos. ya que, la edificacion, al ser
de cualquier indole, plantea problemas para delimitar su ambito de aplicacion
(como veremos en el apartado de_los arrendamientos por temporada) ya que es
posible que, sobre una misma edificacion, s Puedan constituir dos tipos_ dife-
rentes de arrendamiento9siendo el mismo objeto en ambos tipos sin posibilidad
de diferenciarlos.

2. Destino distinto del de necesidad permanente de vivienda

_ Constituye el segundo criterio para delimitar los arrendamientos de uso
distinto del de vivienda y, como hemos expuesto anteriormente, se formula en
términos excluyentes o négativos sobre los arrendamientos para uso de vivienda,
como asi indica el articulo 3: «que tenga como destino primordial uno distinto
del establecido en el articulo anterior ((]estar destinado a un uso permanente de
vivienda (art. 2.L)». o .

Bajo mi punto de vista, este es el verdadero criterio diferenciador entre
los arrendamientos de vivienda (art. 2) y los arrendamientos destinados a un
uso distinto del de vivienda (art. 3) al disponer que, aquellos contratos que no
se destinen a un uso permanente de vivienda del arrendatario, se rigen por las
disposiciones del articulo 3. Es decir, el criterig que diferenciara que Un contrato
se rija por el articulo 2 o el 3 no sera la edificacion sobre I (1ue recaiga el
arrendamientoD sing que, méas bien, como en esos mismos articulos se recoge,
el criterio que Ios_dlstlnguwa serd el uso al que se destine el contrato (la causa
del contrato), teniendo fodas estas relaciones locativas la nota comun de que
no satisfacen la necesidad permanente de vivienda del arrendatario. A titulo de
ejemplo, en su segundo apartado, el articulo 3 enuncia unos destinos o usos
a los que se puede consignar la edificacion: «por temporada» 0 «para uso
comercial 0 industriales». Esta enumeracion no es de caracter cerrado, habilita
a que puedan existir arrendamientos con finalidades distintas a las estableci-
das en el articulo 3.2 que tendran en comin que no satisfacen una necesidad
permanente de vivienda y que se celebraran sobre una edificacion (excluyendo
solares, garajes, efc.).

3. Régimen juridico

Estos tiEos de arrendamientos se re?ulan, segun lo dispuesto en el articu-
de la LAU, imperativamente por To dispuesto en los Titulos | y IV de

o 4
la LAU, por la voluntad de las partes, en su defecto, por lo establecido en
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el Titulo 111 de la misma norma y, supletoriamente, por lo dispuesto en el
Cadigo Civil.

Il. LOS ARRENDAMIENTOS CELEBRADQS POR TEMPORADA

Como hemos analizado en el capitulo precedente, los arrendamientos cele-
brados por temporada se regulan en el articulo 3 de la LAU ya que son un '[IJ)O
«sui generis» de los arrendamientos destinados a uso distinto del de vivienda,
cuyo articulo hace una mencion especial a los mismos en su 2.° apartado. Se
caracterizan, como todos los demas arrendamientos destinados para un uso
distinto del de vivienda, por destinarse a un uso que no sea el de satisfacer la
necesidad permanente de vivienda, aungue en este caso concreto, [os arrenda-
mientos por temporada, bajo mi punto de vista, se destinan a satisfacer una
necesidad temporal de vivienda que deberd estar en unas condiciones minimas
de habitabilidad.

l Especial consideracion en la norma

Los arrendamientos por temporada tienen una especial consideracion en
la regulacion en el articulo 3.2 de la LAU, que d!s?.one: «En especial, ten-
dran esta consideracion (arrendamientos para uso distinto del de vivienda) los
arrendamientos defincas urbanas (acorde con lo expuesto anteriormente, habra
de ser una edificacion urbana) celebrados por temporada, sea esta de verano
0 cualquier otra, y los celebrados para ejercerse en lafinca una actividad
industrial, comercial, artesanal, proresional, recreativa, asistencial, cultural o
docente, cualquiera que sean las personas que los celebrens, _

. La inclusion de estos arrendamientos en la LAU tuvo una activa tramita-
cion parlamentaria que se refleja en las numerosas modificaciones que sufrio
el primigenio proyecto de Ley ya que, en la norma predecesora, la LAU del
64, en su articuld 2.1, se excluia expresamente de su ambito de aplicacion
este tipo de arrendamientos. Sin embargo, en la LAU del 94, el legislador ha
optado por englobarlos dentro de su articulado conjuntamente con 10s arrenda-
mientos celebrados para ejercer una actividad industrial, comercial, artesanal,
profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente, es decir, con los antiguos
arrendamientos de local de negocio que, por el contrario, si que se incluian en
el ambito de aplicacion de la normativa, concretamente en el anterior articulo 1
El Ie%|slador ha optado por dividir el antiguo articulo 1, que se componia por
los arrendamientos destinados a vivienda )‘ por los de local de negocio, en dos
nuevos articulos diferenciados, como son ¢l articulo 2, compuesto por los arren-
damientos de vivienda, y el ambiguo articulo 3, que engloba a todos aquellos
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contratos destinados a un uso distinto del anterior, haciendo especial referencia
a los anteriores de local de negacio y de los arrendamientos por temporada. Con
esta decision, el legislador equipara, en cierto modo, a los arrendamientos por
temporada con aquellos celebrados para desarrollar una actividad emﬂresarlal,
industrial, comercial, etc., decision que ha causado eieleudad y rechazo por
Parte de [a doctrina, como es el caso de ROJO AJURI ,que s Pregunta que
lenen en comdn los arrendamientos de temporada con aquellos celebrados para
ejercerse una actividad_industrial, comercial, artesanal, profesional, etc,1 o
también YUFERA SALES, que e_xPone que no obedece a ningun criterio ogico
el incluir en la legislacion especial arrendaticia los contratos de temporadal

2. Delimitacién conceptual

Para Perf_llar el supuesto de hecho de los arrendamientos por temporada
sequiré el mismo proceso_que el usado para conceptuar los arrendamientos
para uso distinto del de vivienda, esto es, de forma excluyente o en sentido
negativo, delimitando su concepto en comparacion con los de vivienda y con
los destinados a ejercer una actividad de negocio. .
Desde antl?uo ha persistido el problema de deslindar los arrendamientos
de vivienda y Tos de temporada, situacion esta que, con la publicacion de la
LAU del 94, mas que ser solventada, se ha agravado. Muestra de ello es la
evolucion parlamentaria que han sufrido los arrendamientos por temporada des-
de la presentacion del Proyecto de ley inicial, en donde el que el anq,emo
articulo 3.2 no los contemplaba pero $i su preambulo, hasta su resultado tinal
donde aparecen subsumidos dentro de los arrendamientos para uso distinto del
de vivienda. Actualmente, el criterio usado para diferenciarlos es el uso al_gue
se destina el arrendamiento (la causa del contrato): satisfacer una necesidad
permanente de vivienda (art. 2) o satisfacer una necesidad que no sea perma-
nente éart. 3). Asi dicho, en comparacion con los arrendamientos destinados a
vivienda, lo$ celebrados por temporada_se destinan a satisfacer una necesidad
temporal de vivienda, no permanente, siendo la temporalidad el verdadero cri-
terio diferenciador de ambos tipos de arrendamientos (esta idea se desarrolla en
el apartado 3 a.). Asi, aunque ambos arrendamientos se destinen a satisfacer una
necesidad de vivienda —necesidad de una edificacion habitahle—, la diferencia
sustancial entre ambos reside en que la causa que los motiva es distinta; en unos
sera satisfacer una necesidad permanente v, en la de los otros, una necesidad
temporal. En este sentido, entiendo que, en ambos arrendamientos, se satisface
una necesidad de vivienda —edificacion habitable— con la particularidad de
gue en los celebrados por temporada sera para un uso temporal y en los de uso
e vivienda, Fara satisfacer una necesidad permanente. Bajo mi punto de vista,

el criterio relevante no sera el tiempo por el que se pacte el contrato, sino la
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finalidad a la que se destine la edificacion habitable —la vivienda—, para uso
permanente de vivienda, o para uso temporal. ,

La diferencia de los arrendamientos por temporada es mas clara respecto a
los arrendamientos celebrados para uso comercial o industrial. Puede dar lugar
a confusion el hecho de que ambos tipos se regulen en el mismo articulo”3,
haciéndonos creer que tienen los mismos requisitos y caracteristicas, pero no
es asl. Como hemos sefialado anteriormente, este articulo no define a un tIFO
concreto de arrendamiento independiente de los demas, sino que engloba a fo-
dos aquellos que se destinen a un uso diferente al de |a necesidad permanente
de vivienda (i.ue se celebran sobre una finca/edificacion urbana. La diferencia
entre ambos tipos reside en que los de temporada se destinan a satisfacer una
necesidad temporal de vivienda (que habra de ser habitable), mientras que los
arrendamientos destinados a usos comerciales o industriales, se destinan a ejercer
una actividad profesional o industrial, por lo que no satisfacen n_m%una necesidad
de vivienda, ni temporal ni permanente, por tanto el objeto cierto_del contrato
puede ser una edificacion que no redna los requisitos de habitabilidad.

3. ELEMENTOS ESENCIALES DEL CONTRATO

Como es sabido, segun lo dispuesto por el articulo 1261 del Cédigo Civil,
todo contrato requiere para su existencia de consentimiento, objeto y causa. En
el caso de los arrendamientos urbanos, como dispone el articulo 1de la LAU,
el objeto cierto del contrato esta formado por Ja fincaledificacion urbana que
se arrienda, la causa sera el uso al gue se destina el arrendamiento (satisfacer
una necesidad permanente de vivienda o a un uso distinto) y el consentimiento
se manifiesta por el concurso de la oferta y la aceptacion sobre la finca urbana
y sobre el uso al que se vaya a destinar, . .

Asimismo, debe precisaise que el articulo 2, aunque se titule «arrendamiento
de viviendan, no se esta refiriendo, con el término «de vivienda, al objeto del
contrato, es decir, no significa que los arrendamientos de vivienda son aquellos
donde se alquila una vivienda sino que, el concepto «de viviendan, hace refe-
rencia al uso al que se destinara el arrendamiento que, en este caso, es para un
uso permanente de vivienda. ES conveniente tenerlo presente para no caer en
el error de interpretar que el articulo 2 se destina a regular todos los contratos
sobre viviendas 'y que el articulo 3, en cambio, va dirigido a todos los demas
arrendamientos realizados sobre lo que no sean viviendas.

a) Causa o destino primordial del contrato. La temporalidad

El articulo 2.1 de la LAU regula los arrendamientos de vivienda, y dispone
que «se considera arrendamiento de vivienda aquel arrendamiento que recae
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sobre una edificacion habitable, cuyo destino primordial sea satisfacer la nece-
sidad permanente de vivienda del arrendatario». El articulo 3, en su apartado 1,
regula los arrendamientos para uso distinto del de vivienda que «se considera
arrendamiento para uso distinto del de vivienda aquel arrendamiento que, re-
cayendo_sobre una edificacion, tenga como destino primordial uno disfinto del
establecido en el articulo anterior». De la lectura conjunta de estos articulos se
percibe que la principal diferencia que se dilucida entre ambos tipos es la causa
que los motiva, o lo que es lo mismo, el uso al que se destinan, satisfacer la
necesidadpermanente de vivienda en [os primeros, Y uno distinto del establecido
en el apartado anterior, es decir, un uso diferente al de la necesidad permanente
de vivienda, en los segundos, , o -

El'hecho de que un'arrendamiento se destine a un uso distinto del de vivienda
no significa que ese contrato no se pueda celebrar para un uso de vivienda en
sentido literal, pues el titulo del articulo 3 —arrendamientos para un uso distinto
del de vivienda— regula Aurldlpamente aquellos arrendamientos que se destinen
a un uso que no sea el de satisfacer Ia necesidad permanente del arrendatario
ya que esos vienen regulado en su articulo precedente, los arrendamientos del
articulo 2 —el arrendamiento de vivienda—. A lo que realmente aluden estos
arrendamientos es a que se destinen a un uso,gue no sea el de satisfacer la
necesidad permanente de vivienda o una necesidad de una primera residencia
del arrendatario. Asi, los arrendamientos por temporada se caracterizan por desti-
narse a satisfacer una necesidad temporal de vivienda (por temPorada,acade_mlca,
vacacional, de segunda residencia, etc.). Considero que su destino primordial es,
al igual que en los arrendamientos de vivienda, la satisfaccion de una necesidad
viviendal3 de una edificacion habitable, pero, al contrario de aquellos no se trata
de una necesidad permanente sino temporal. En estos térmings, entiendo que
el uso al que se destine el contrato ser4 el criterio que determine el articulo al
que se someten. 5

La hiptesis que planteo genera una cuestion fundamental para su sustento,
/Queé se entiende por temporalidad? ;Como se cuantifica? Este interrogante ya
fo ha resuelto nuestro Alto Tribunal Indicando reiteradamente que el requisito
de la temporalidad o de la permanencia de la ocupacion guarda relacion no con
el plazo de duracion slmi)_lemente cronolagico por que se pacta la duracion del
contrato sino con lafinalidad a que va encaminado4 Es decir, que el verda-
dero criterio relevante y determinante de los arrendamientos de temporada no
sera, como ya_hemos visto, ni su objeto ni la duracion cronologica temporal
el mlsmo]5y sino la finalidad o el uso al que se destine el contrato que habra
de ser diferente al de uso Fermanente de viviendald En sentido contrario a esta
concepcion de la temporalidad se pronuncian, entre otros, ORDAS ALONSO
VALLADARES RASCON y DAVILA GONZALEZ considerando gue si el
plazo es inferior a un afo es logico presumir que se trata de un arrendamiento
de temporadaly
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~ Mi opinién es que la principal diferencia entre los arrendamientos de vi-
vienda y los celebrados por temporada es la causa que los motiva, el fin que
persiguen con la celebracion del contrato, o satisfacer una necesidad permanente
de vivienda o satisfacer una necesidad temporal de vivienda pero con la parti-
cularidad de que, en ambos casos, considero que deben tener el mismo objeto
contractual: una vivienda que esté en condiciones de habitabilidadl8 A mayor
abundamiento, entiendo que, por mera comparacion terminologica, si se cotejan
los arrendamientos de viviendas con los de temporada, especificamente con
los arrendamientos de segunda, residencia, se deduce que, si existe un tipo de
arrendamiento «de segunda residencia», obligatoriamente habra de existir otro
tipo de arrendamiento. «de primera residencia» que viene representado por los
arrendamientos de vivienda del articulo 219 Por consiguiente, ambas modalida-
des deberan tener el mismo obdeto del contrato, una vivienda habitable capaz
de satisfacer tanto la necesidad de primera como de segunda residencia. Me
parece incongruente que para los arrendamjentos que se destinen a vivienda se
Imponga por Ley la obligacion de que la edificacign sea habitable pero no asien
los casos en que se desting a un uso temporal. A titulo de ejemplo, si una pareja
quisiera arrendar una vivienda, en el caso de que la destinen para satisfacer 1a
necesidad de primera residencia la Ley exige que esta sea habitable, sin em-
bargo, si en lugar de a primera residencia quisieran arrendarla para destinarla a
ser una sequnda residencia, la _em?er]ma de habitabilidad ya no es imperativa y,
P,or ende, no se impone esa obligatoriedad. Por este motivo entiendo que ambos
ipos_de arrendamiento comparten el mlsmolobéeto contractual, una vivignda en
condiciones de habitabilidad, que sera destinada a satisfacer una necesidad de
vivienda que, dependiendo del caso, sera de cardcter temporal o permanente.

b) Objeto del contrato: ¢Edificacion, o edificacion habitable?

. El articulo 2 de la LAU dispone que el objeto de los arrendamientos de
vivienda deberd ser una edificacion habitable: “«se considera arrendamiento
de vivienda aquel arrendamiento que recae sobre una edificacion_habitable
cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda del
arrendatario». Y, sin embargo, en el articulo 3.1 dispone que los arrendamientos
para uso distinto del de vivienda recaeran sobre una edificacion sin el requisito
de habitableZ} «se considera arrendamiento para_uso distinto del de vivienda
aquel arrendamiento que, recayendo sobre una edificacion, tenga como destino
primordial uno distinto de establecido en el articulo anterior».

Como ya se ha desarrollado, el elemento principal que dlstlnlgue estos arren-
damientos s, «de facto», el destino primordial —o el uso— al"que se_destina
pero, «de iure», la redaccion de estos articulos nos muestra que el objeto del
contrato es distinto. Se dispone que, los arrendamientos de vivienda recaeran
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sobre una «edificacion habitable» mientras que en los arrendamientos celebra-
dos por temporada (art. 32), deberan celebrarse sobre una «edificacion» sin el
calificativo de habitable. Pudiera parecer que, de este modo, la hipotesis que
anteriormente expuse (arrendamientos de vivienda y los celebrados por tempo-
rada tienen en comun el mismo objeto del contrato, una edificacion habitable)
no se sustente debido a la supresion del adjetivo habitable, pero entiendo (iue
no es asi. Considero que el hecho de que e suprima el adjetivo «habitable»
en el articulo 3 se debe a un motivo i)ura,mente clasificatorio por parte del le-
gislador. Tenemos que recordar que el articulo 3, en su apartado 2, ademas de
regular los arrendamientos PO[ temporada, también incluye los arrendamientos
destinados a ejercer una actividad industrial, comercial, artesanal, profesional,
etc. (los arrendamientos de local de negocio), siendo_ este el principal motivo
por el que entiendo (1ue el legislador, con la pretension de acordar un objeto
del contrato compatible con esos tipos de arrendamientos, opto por incluir uni-
camente el término «edificacion» suprimiendo el calificativo de «habitable».
Con esta decision, el legislador puede incluir en una misma categoria dos tipos
diferentes de arrendamiento.

A sensu contrario, Si se exigiera que el contrato se celebrase sobre una
«edificacion habitable», como se hace en el articulo 2, si existiria un limite a
su ambito de aplicacion ya que aquellas edificaciones que no estén en condi-
cion de ser habitadas no ‘se podrian englobar en esta categoria por no cumplir
tal exigencia. E| hecho de que no se exija la habitabilidad no supone ni una
barrera ni ningln impedimento a que a’los arrendamientos de te,mporada si
que se les debiera exigir (aunque fuese por g)urlsprude_nmal) el requisito de que
la edificacion sobre_la que se celebrase debiera reunir las condiciones de ha-
bitabilidad en las mismas condiciones que a los arrendamientos del articulo 2.
Este es el motivo por el 3ue entiendo que solamente aparece el término_«edifi-
cacion» comao el objeto ae los arrendamientos por temporada sin la exigencia
de la habitabilidad, creando asi la duda acerca de si los arredramientos del
articulo 3.2, concretamente los celebrados por temporada (segunda residencia
Y los celebrados por temporada), podrian tener por objeto una edificacion sin
a condicion de habitabilidad. _

A mayor abundamiento, entiendo que Bor respeto a cualquier ser humano,
la edificacion que se arriende para ser habitada, ya sea para uso_permanente
o temporal, ha de ser habitable. De lo contrario, se podria aludir que estos
arrendamientos no son conformes al uso al que se destinanZL (ser habitadas),
pues no satisfacen la necesidad de vivienda I3 que un individuo o una familia
desarrollen con normalidad y dignidad la intimidad de la existencia. A titulo
de ejemplo, tengamos en cuenta el supuesto de hecho en el que una familia
alquila una vivienda para 2 meses de vacaciones y que, al dia que entran, no
se encuentra en las minimas condiciones de habitabilidad imposibilitandoles
disfrutar del inmueble con la normalidad que cabria esperarse. De sequir una
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interpretacion literal del articulo 3, se «estaria cumpliendo» con lo dispuesto
en lanorma y el objeto del contrato seria conforme a la LAU ya que seria una
edificacion, Sin importar la condicion de habitabilidad. Pero en este supuesto,
la realidad factica es que no se cumpliria con la causa o destino que mativa Ja
celebracion del contrato, esto es, para disfrutar temporalmente de una edificacion
hahitable en la que desarrollar la intimidad de la existencia con total normali-
dad, adecuacion'y dlcll_mdad. Entiendo que el contrato no respetaria la causa o
destino al que se destina y, por tanto, no deberia considerarse valido (aunque,
como ya he indicado, cifiendonos a lo establecido en la LAU, seria legal y
conforme a derecho). Este supuesto de hecho no estaria conforme a lo dispuesto
en el Titulo VI (Del contrato de arrendamiento), Capitulo Segundo Seccidn
Segunda (lDe los derechos y obligaciones del arrendador y arrendatario), cuyos
articulos 1554. 2.°'y 3.° establecen que el arrendador «sta obligado a hacer
en ella (en la cosa objeto del contrato, es decir, en la edificacion) durante el
arrendamiento todas Ias reparaciones necesarias afin de conservarla en estado
de servirpara el uso a que ha sido destinada, y a mantener al arrendatario en
el goce pacifico del arrendamiento por todo €l tiempo del contrato», seguido
del" 1555, 2.°, que anade que el arrendatario esta obligado a «A usar de la cosa
arrendada como un diligente padre de familia, destinandola al uso pactado; y,
en defecto de pacto, al que se infiera de la naturaleza de la cosa arrendada
segln la costumbre de la tierra». De esta lectura se desprende que, si se acuerda
unarrendamiento de una vivienda con el fin de pasar en ella unas vacaciones,
el arrendador tiene la obligacion de que la edificacion est¢ en las condiciones
adecuadas para servir a ese uso al (1ue_se destina ?arantlzandole el uso pacifi-
co del arrendamiento, obligacion relacionada con Ta del arrendatario gue_debe
de destinarla exclusivamente para el uso que se pacto, es decir, no dedicarla
a otros usos diferentes como por ¢j. llevar a cabo una actividad empresarial.
Por tanto, este contrato no seria conforme al Codigo Civil, y considero que,
no exigiendo la habitahilidad de| objeto de los arrendamientos por temporada
se estaria dejando en una posicion de vulnerabilidad y falta de proteccion total
a los arrendatarios. Se podria generar un clima de nseguridad juridica y se
consequiria un resultado inverso al perseguido por esta norma: el fomento' del
mercado inmobiliario en nuestro pais. . .
Desde el punto de vista del objeto del contrato relaciono los arrendamien-
tos de vivienda con los arrendamigntos celebrados por temporada (no con los
arr.endam,lentos_{)ara local de negocio), pues ambos deberian acordarse sobre una
edificacion habitable ya que,.aungue el titulo que lo regula da lugar a confusion
(arrendamiento para so distinto del de vivienda), la causa que los fundamenta es
una necesidad temporal de vivienda y necesita de una edificacion habitable para
satisfacerse pues es precisamente la causa del contrato la que, bajo mi criterio, fun-
damenta la diferenciaprincipal entre estos dos tipos de arrendamientos: satisfacer la
necesidad de una vivienda habitable de forma permanente o para un uso temporal,
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A modo de recapitulacion, opino que tanto los arrendamientos de vivienda
art. 2) como los_celebrados por temrporada (art. 3.2), cuya diferencia es la causa
el uso o el destino para el que se lleve a cabo el contrato), deberian celebrarse
sobre una edificacion habitable. Entiendo que tienen en comdn el objeto del
contrato que, sequn el tipo de arrendamiento, se destinard a satisfacer una ne-
cesidad PERMANENTE de vivienda en el primer caso, 0 una TEMPORAL en
el segundo. Sin embargo, en el caso de los arrendamientos destinados a unos
usos diferentes a los de vivienda, como podran ser los comerciales, industriales,
etc., también re,coc]udos,en el apartado 3.2, si que podran tener como objeto una
«edificacion» sin Ta exigencia de la habitabilidad.

Segun la LAU de 1994, es asi como, de forma sintética e ilustrativa, quedan
clasificados los Arrendamientos Urbanos:

Clasificacion de los Arrendamientos Urbanos segln la LAU 1994,
(Arrendamientos) CAUSA objeto

De VIVIENGA  Negesidad PERMANENTE de vivienda ~ ECICZCION

@t 2) habitable
Necesidad TEMPORAL de vivienda (de
Para usos distintos  temporada o de segunda residencia)

del de vivienda Ejercer una actividad industrial Edificacion
(art. 3) comercial, artesanal, 'orofesmna,
recreativa, asistencial, cultural o docente

_ Sin embargo, segin la teoria que planteo, I3 clasificacion de los Arrenda-
1rtmentos Urbanos suffiria una pequefia modificacion y se quedaria de la siguiente
orma

Clasificacion de los Arrendamientos Urbanos segtin mi hipGtesis.
(Arrendamientos) CAUSA objeto
De vivienda : »
(at. 9) Necesidad PERMANENTE de vivienda Edificacion

Necesidad TEMPORAL de vivienda (de ~ habitable
Para usos distintos  temporada o de segunda residencia)

del de vivienda Ejercer una actividad industrial .
(art. 3) comercial, artesanal, 'orofesmnaf, Edificacion
recreativa, asistencial, cultural o docente
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4. Los arrendamientos de temporada mas comunes

Las diferentes acepciones y nombres que recibe el arrendamiento por tem-
porada pueden generar confusion al_pensar que, si existen diferentes. tipos,
udieran tener un ambito_ de aEhcacmn y una regulacion normativa distinta.
ada mas Ietjos de la realidad. EI hecho 8s que, una mlsma_flgiura juridica, el
arrendamiento por temporada édlferenplada de otros arrendamientos que también
se destinan a un uso distinto del de vivienda, como pudieran ser los celebrados
para industria, o para llevar a cabo un negocio, etc.), recibe diferentes acepciones
en funcion de la causa-orlgien que_de lugar a la celebracion del contrato. Este
hecho no significa que estas nociones constituyan «per se» diferentes tipos
de arrendamientos con caracteristicas diferentes entre ellos, sino que tan solo
son formas diferentes de denominar al mismo tipo contractual, el contrato de
arrendamiento temporal. Dependiendo de la causa «origen» del mismo, se le
denominara de una forma u otra en funcion de la misma.

a) De segunda residencia

Entiendo que esta acepcion del arrendamiento por temporada se origina
por mera comparacion terminologica con los arrendamientos de vivienda que
se destinan a satisfacer la necesidad permanente de una vivienda (art. 2 LAUJ,
es decir, a satisfacer la necesidad de su primera residencia. Si existe un tipo de
arrendamiento que se destina a satisfacer la primera residencia del inquilino
por contraposicion, debera existir otro que se destine a satisfacer una necesidad
de segunda residencia. . _

Apartir de este punto, en el supuesto de que un arrendatario, con la necesidad
permanente de vivienda satisfecha, celebrase un arrendamiento de alguna vivien-
da, el uso al que se deberia destinar deberia ser uno diferente del de satisfacer
|a necesidad permanente/primera de vivienda. Deberia tener como destino un
uso temPoraI de vivienda, o lo que es lo mismo, un uso de segunda residencia
ya que la necesidad permanente de vivienda se encuentra ya satisfecha con el
primer arrendamiento. A titulo de ejemplo, go_drlamos comentar el suPuesto
de una persona que, habiendo enconirado_trabajo en una ciudad diferente a la
suya, una vez trasladado y habiendo satisfecho su nece5|dad_izermanente de
vivienda, le gustaria poderregresar a su entorno a ver a su familia y, para ellg,
arrienda otra vivienda en su ciudad natal. En este supuesto, el sujeto celebraria
un arrendamiento de segunda residencia }/a que la necesidad permanente de
vivienda o de primera residencia la satistace en la nueva ciudad en la cual
tiene su residencia habitual. Otro ejemplo podria ser el supuesto en el que un
trabajador fuese trasladado a otra ciudad por motivos laborales para un tiempo
predeterminado con el fin de desempefiar una tarea concreta, volviendo a su
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puesto natural tras la finalizacion de la misma. En este caso, el contrato que
celebrase en la ciudad de destino seria un arrendamiento temporal, un arrenda-
miento de segunda residencia celebrado Unicamente por el tiempo de duracion
del trabajo. Se trataria de una necesidad temporal de vivienda, unicamente por
el tiempo que durase ese trabajo, ya que la necesidad permanente estaria ya
cubierta con su domicilio presente.” )

_En conexion con estos ejemplos, situamos el articulo 7.1 de la LAU que
indica que en los supuestos en los cuales el arrendatario deje de tener en [a finca
arrendada su vivienda permanente, esta no dejara de servir al uso de vivienda
permanente al que se destind en los casos en que permanezcan en la misma su
conyuge no separado legalmente o de hecho o sus hijos dependientes.

b) Por temporada académica

Este concepto de arrendamiento por temporada, al igual que todos los arren-
damientos destinados a un uso distinto del de vivienda, tampoco satisface una
necesidad permanente de vivienda. _ _

Esta acepcion provieng, obviamente, de la causa que lo motiva, la necesidad
temporal de una edificacion habitable prescrita por Una temporada académica.
Este concepto engloba aquellos arrendamientos cuya causa original sea por
motivos académicos sin importar la duracion pactada para el contrato, sino la
duracidn del periodo académico que genera causa de celebracion del mismo. Asi,
el ejemplo tipo se da cuando un estudiante se traslada a otra ciudad para llevar
a cabo sus estudios y necesita una vivienda durante ese periodo, viéndose en
la obligacion de llevar a cabo un arrendamiento para poder vivir alli durante el
tiempoque dure el curso. En esos casos se celebran contratos de arrendamiento
por temporada académica, hahitualmente de septiembre a principios de julio.

El dato determinante de que el contrato sea temporal no lo determinara el
plazo que las partes acuerden en el contrato, sino Ia causa que genera que se
celebre ese acuerdo: realizar los estudios academicos. La causa sera la necesidad
temporal de una vivienda por el tiempo que dure el curso y el obg]eto.debera ser
una edificacion habitable que sirva para el uso al que se déstina, habitar en ella.

¢) De temporada vacacional

Como su propio nombre indica, esta calificacion la reciben aquellos arren-
damientos por temporada que se celebren por periodos vacacionales, gene-
ralmente durante los meses de verano e_invierno. La causa que origina estos
contratos es la de disfrutar, durante un tiempo predeterminado, de unas vaca-
ciones, para lo cual se genera una necesidad de vivienda —de una edificacion
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habitable— que permita que la finalidad del contrato (disfrutar de unas vaca-
ciones) se lleve a cabo con normalidad. Piénsese, a titulo de ejemplo, en una
familia que desea pasar una quincena en alguna localidad de la costa y alquila
una vivienda. En estos casos, donde no se satisface la necesidad permanente
de vivienda, el contrato de arrendamiento, denominado_ «paor temBorada va-
cacional», entiendo que debera celebrarse sobre una edificacion habitable por
el hecho de que se destina a satisfacer una necesidad temporal de vivienda,
para una época estival. y

Como posteriormente veremos en el apartado 111, esta acepcion de los
arrendamientos por temporada presenta grandes similitudes con otro tipo de
arrendamientos, también celebrados por temporada, que se rigen por una
normativa especial dpropla, planteandonos dudas y glenerando confusion en
cuantof_al deslinde de su ambito de aplicacion entre 1a LAU y su normativa
especifica.

5. Régimen juridico aplicable

Al'igual que el resto de arrendamientos que se destinan a un uso diferente
del de satisfacer una necesidad permanente de vivienda, los arrendamientos por
temporada se reglularan por lo dispuesto imperativamente en los Titulos 1 y IV
de la LAU, porlo acordado inter Partes , en su defecto, por el Titulo 11l de
los arrendamientos para unos distinto del de vivienda (excepto los arts. 32, 33 y
34, vinculados a los arrendamientos «de local de negouo»fy, supletoriamente,
por lo dispuesto en el Codigo Civil. . )

En primer lugar, se someten imperativamente a lo dispuesto en los Titulos
|y IV, cuya conSecuencia mas relevante es, en caso que asi lo determinen la
comunidad autonoma, la obligatoriedad del deposito de una fianza de 2 men-
sualidades de la renta en un registro de la Comunidad Autonoma (art. 36). Este
requisito resulta algo excesivo para este tipo de arrendamientos ya que, por lo
general, suelen ser por temporadas_cortas y esta exigencia paréce ilogica en
comparacion con la de los arrendamientos dé vivienda a los que se les requieren
(nicamente una mensualidad. _ .
_Ademas, los arrendamientos por temporada, se caracterizan por la amplia
libertad de pacto de la que gozan las partes del contrato para acordar aquello
que estimen convenientes. En defecto de acuerdo, se aplicara lo dispuesto en
el Titulo I1I como sucede en el caso del derecho de adquisicion preferente del
arrendatario (al art. 31, que se remite al 25), que se aplicara en el caso en que
las partes no establezcan explicitamente lo contrario. .

_ Finalmente, y de forma supletoria, se someterd  lo dispuesto por el del
Cadigo Civil, concrefamente a lo dispuesto en los Titulos II'y VI, normativa
de contratos Y, especificamente, del contrato de arrendamiento;
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1. SUPUESTOS ESPECIALES DE ARRENDAMIENTQS DE TEMPORA-
DA NO SOMETIDOS AL AMBITO DE APLICACION DE LA LAU

Existen determinados arrendamientos por temporada que, a pesar de reunir
los elementos esenciales de estos contratos, no se regulan por la LAU sino a
traves de una normativa propia, generalmente aprobada por motivos de politicas
economicas dando como resultado, en muchos casos, a una sityacion confusa e
imprecisa en cuanto al ius cogens de los mismos. A continuacion, analizaremos
los tipos mas relevantes.

1. Arrendamientos complejos. EI contrato de hospedaje

En primer lugar, y como aspecto comdn a los siguientes tipos de contra-
tos, analizaremos los ‘conocidos como «arrendamientos complejos» que tanta
confusion generan en cuanto a su re?ulamon juridica y dentro de los cuales se
engloban, ademas e muchos otros, Tos contratos de hospedaje. 5

Los contratos de arrendamientos complejos Pueden dar lugar a confusion y
hacernos pensar que son un II?O de arrendamientos regulados en la LAU, como
pudieran ser los arrendamientos de vivienda o los celebrados por temporada,
pero la realidad es distinta, Se trata de un contrato atipico, es decir, carente de
una regulacion legal propia que no se regula por una normativa concreta. Se
trata de un concepto juridico elaborado por la doctrina2 para referirse a unos
tipos de contratos que, en base al articulg 1255 del Codigo Civil, se constituyen
unificando una serie de contratos de diversa naturaleza juridica que orbitan
alrededor de un arrendamiento urbano, configurando entre ‘todos ellos un Unico
contrato «complejo» Ereusamente por esa pluralidad de contratos regulados por
diversas normativas. Esto es, se forman a partir de un arrendamiento urbano en
torno al cual orhitan otra serie de acuerdos bilaterales conectados al primero y
que se rigen cada uno por una normativa especifica, conformando entre todos
ellos un nuevo contrato Unico por un precio cierto, planteando la duda acerca
de cual de todas esas normativas le sera aplicable a este contrato Unico. Esta
confusion hace que la doctrina se decante por excluirlos de la LAU,

/Asi visto, nuestra jurisprudencia define el contrato de arrendamiento com-
B!G]O como aquel que esta constituido Por un conjunto de negocios juridicos

ilaterales combinados, pactos licitamente contraidos segun el articulo"1255 del
Cédigo Civil, y que por su naturaleza principal y caracteristicas, no constitu-
yen un arrendamiento simple o corriente, sino que aparecen investidos de una
complejidad que determina que no puedan ser incluidos todos sus aspectos en
el cauce del regimen juridico simple y sencillo del contrato de arrendamiento
de establecimiento industrial3 Sefiala nuestro Alto Tribunal, a su vez, que
supone el establecimiento a cargo del arrendatario de prestaciones que no son
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propias y especificas de la relacion arrendaticia, o complementarias de ellaZ4
sentenciando_que es doctrina jurisprudencial super,ada el hecho de que cuandg
un arrendamiento disponga dé una serie de prestaciones accesorias no se regira
por la LAU al ser considerado como un arrendamiento complejoZ ,
En cuanto a lo dispuesto por nuestra Doctrina, CASTAN TOBENASZconsi-
dera que los arrendamientos complejos, mixtos o irregulares caen fuera del ambito
de la legislacion especial de arrendamientos urbanos, y se hallan sujetos a las
normas Sustantivas —y procesales— establecidas en fa legislacion civil, comin
0 foral, que le sean, respectivamente, aplicables. Este criterio, no expresado
directamente por la LAU, pero establecido sin titubeos por el TS, de aplicarse,
como advierte la STC de 29 de mayo de 1950 y 6 de octubre de 1953, con la
maxima cautela y la mas absoluta y estricta objetividad para evitar el peligro
de que, por viciosas y poco meditadas interpretaciones, llegue a desvirtuarse la
elevada tinalidad social que la ley esgemal perslgue. Continta este autor indicando
Ue estos contratos se pueden celebrar en virtud del articulo 1256 del Codlgzo
Civil'y que, para su existencia, requieren de 3 requisitos: a) ha de ser un contrato
Unico:” ha de ser un contrato unitario y no de una union.o pluralidad de contratos
tipicos, b) ha de tener prestaciones tllplcas del arrendamiento de cosas: indica que
lafinalidad arrendaticia ha de ser el elemento prevalente o principal, han de ser
dominados por la finalidad arrendaticia y %) tener interferencia de prestaciones
principales de otra especie a tenor de la S,C de 21 de abril de 1951, que con el
uso y el precio se entremezclen figuras juridicas distintas o clausulas principales
que, deshorden el area del simple arrendamiento. Indica CASTAN que la coordi-
nacion de prestaciones propias del arrendamientos, y otras de diferente naturaleza
puede multiplicarse en Ta practica hasta el infinito, dada la amplitud del principio
de autonomia contractual consagi,rado en el articulo 1255 del Cadigo Civil dentro
de esta variedad. Este autor entiende que, estos contratos mixtos_los dlstln?ue
la doctrina en 3: combinados (hospedaje), mixtos en sentido estricto y conira-
tos de doble tipo. En cuanto a los contratos combinados (dentro de 10s cuales
deben subsumirse los de hospedaje), entiende que estan integrados_por aguellos
contratos en virtud de los cuales una de las partes se obliga'a varias prestacio-
nes principales, que corresponden a distintos tipos de contratos, mientras que la
ofra parte promefe una contraprestacion unitaria. En este sentido, el contrato de
hospedaje, como parte de este grupo, es aquel por el que una persona se pbllga
a_prestar a otra alojamiento y, Cuando menos, Jos servicios complementarios Qe
vivienda, mediante un Preclo. Finaliza CASTAN argumentando que aunque es
muy discutida |a naturalezajuridica de este contrato, cree que debe prevalecer la
tesis de su caracter complejo en todo caso. En virtud de este caracter complejo,
el hospedaje se hallaria excluido del ambito material de aplicacion de la LAU.
En definitiva, los contratos de arrendamientos complejos, y por logica los
contratos de hospedaje, al recaer sobre un contrato principal de arrendamiento
sobre el cual se dan otras prestaciones adicionales de cardcter principal, aunque
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retinan los requmtqs para incluirse dentro de los arrendamientos del articulo 3
de la LAU, el cardcter temporal del arrendamiento )( (ue no se destina a Sa-
tisfacer la necesidad permanente del individuo, se diferencian de los contratos
de arrendamientos por temporada y se excluyen del ambito de aplicacion de la
LAU por la existencia de otros contratos accesorios y principales que dotan a
ese arrendamiento de una complejidad en cuanto a su regulacion.

2. Alquiler de viviendas para un uso turistico

La primera referencia administrativa a este tipo de relaciones contractuales
|a encontramos en la Orden de 17 de enero de 1967, sobre Ordenacign de apar-
tamentos, bungalds y otros alojamientos similares de caracter juridico que ya
advertia en su preambulo sobre la diferencia de estos contratos de alojamiento
turistico respecto a los arrendamientos urbanos regulados en la LAU del 64;
«No i)uede, por tanto, confundirse laprestacion de alojamiento turistico con el
simple arrendamiento de una vivienda amueblada, conforme al articulo segundo
de [a vigente Ley de Arrendamientos Urbanos, por cuanto en ese Ultimo caso se
trata de'la transferencia del uso temporal y oneroso de una vivienda, sin (iue el
arrendador se obligue a prestar ningn servicio ni a realizar actividad alguna
en beneficio del arrendatario mientras que en el i)rlmero lo caracteristico es el
conjunto de asistencias que recibe el cliente de la Empresa desde el momento
mismo de la ocupacion del alojamiento, no desvirtuando su naturaleza el que se
presten todos o solamente algunos de los servicios que en lapropia Ordenacion
se mencionen». Esta normativa ya diferenciaba entre el «alojamiento turistico»
y.el simple «arrendamiento de una vivienda amueblada»,” centrando la nota
diferencial de ambos en la prestacion de servicios adicionales a través, de un
empresario, conformandose un tipg de contrato de arrendamiento complejo pero
regulado por esa normativa especifica. _ ,

~ Posteriormente se publica una nueva normativa que fratard estos arrenda-
mientos desde el punto de vista basicamente administrativo y_que modificara
a la anterior en lo relativo a los apartamentos turisticosZ y viviendas turisticas
vacacionales2 el Real Decreto 2877/1982, de 15 de octubre de Ordenacion de
apartamentos turisticos Y viviendas turisticas vacacionales2, en el cual se hace
distincion entre ambos fipos haciendo hincapié en que en el primero se ofrece
empresarialmente (no_i)_or.un particular) en alquiler de modo habitual y debida-
mente dotado de mobiliario, equipo, instalaciones y servicios para su inmediata
ocupacion por motivos turisticos o vacacionales, mientras que en la segunda,
por el contrario, podra tratarse de cualquier vivienda que con independencia de
sus.condiciones de mobiliario, equipo, instalaciones }[/ servicios, se ofrezca en
regimen de alquiler por motivos vacacionales o turisticos, es decir, un simple
arrendamiento temporal de una vivienda realizado entre particulares.
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Con estos antecedentes, tras la entrada en vigor de Ia nueva LAU de 1994,
la doctrina se divide entre los que consideran que con la LAU se deroga par-
cialmente la anterior normativa en aquello en que hubiera contradlcmon%y
os que consideraban que no, los que opinan que ambas normativas no eran
incompatibles y que era posible el mantenimiento_de ambos regimenes por ser
independientes entre si y por tener ambitos de aplicacion diferentes3 Coincido
con la (ltima postura, y para ello me fundamento en que la anterior norma-
tiva regula un tipo espécifico de arrendamiento que se engloba dentro de los
denominados «contratos complejos» en los ?ue, ademas de que se exige que
el arrendador ha de Ser un «empresario» definido en la propia norma, deben
prestarse unos servicios adicionales y principales al de la vivienda, formando, en
conjunto, un, tnico «contrato de arrendamiento complejoy, siendo estos exclui-
dos"del ambito de aplicacion de la LAU que no los prevé (como anferiormente
hemos comentado), al igual que sucedia con los contratos de hospedaje. Es decir,
que esta norma regula administrativamente un tipo concreto de actividad, el de
la vivienda turistica vacacional gue se llevara a cabo mediante un contrato de
arrendamiento temporal, destinado a un uso diferente del de satisfacer una ne-
cesidad permanente de vivienda, con unos servicios adicionales que conforman
en conjunto un contrato de arrendamiento complejo. )

Por este motivo entiendo que, ademas de que estos contratos no estan afec-

tos al ambito material de la LAU, esta norma tampoco deroga el Real Decreto
2877/1982, de 15 de octubre, puesto que ambas normas regulan dos supuestos
de hecho diferentes con ambitos de a?hcamon diferentes, )
_ Tradicionalmente, el arrendamiento temporal de viviendas para uso turis-
tico y por periodos concretos, sin_la prestacion de servicios complementarios
al arrendamiento (limpieza, seguridad, recepcion, cajas fuertes, etc.) gue son
tl,Plcos de los contratos de hospedaje (excluidos de la'LAU), como puede ser a
titulo de ejemplo, el tradicional alquiler de una vivienda en la playa llevado a
cabo entre dos particulares, se ha sometido al articulo 3.2 de la LAU en calidad
de arrendamiento por temporada vacacional pero, como hemos dicho, ha sido
tradicionalmente, o . .

En la actualidad, esta situacion se ha visto modificada tras, la reforma de la
LAU con la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomen-
to del mercado del alquiler de viviendas que introduce un nuevo apartado (e)
al articulo 5 (arrendamientos _excluidos) indicando que «la cesion temporal de
uso de la totalidad de_una vivienda amueblada y equipada en condiciones de
uso inmediata, comercializada o promocionada en canales de oferta turistica y
realizada confinalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico,
derivado de su normativa sectorial», Quiere decir este nuevo aPartado que, los
arrendamientos por temporada vacacional, para ser excluidos de la LAU y some-
terse al resto de lanormativa estatal y a las disposiciones de su Comunidad Auto-
noma (sobre la actividad de tunsmo{ deben reunir las siguientes circunstancias:
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— Que exista una cesion temporal de uso de la totalidad de la vivienda

Este apartado hace referencia a los arrendamientos del articulo 3, es decir, a
los destinados a un uso diferente del de vivienda g concretamente, a los arrenda-
mientos celebrados por temporada. En este sentido cabria plantearse qué sucede
entonces en los supuestos que el abjeto del contratg sea una Unica habitacion,
es decir, un contrato de arrendamiento de habitacion (CAH), ;Qué sucederia
entonces? ¢Se excluiria también de la LAU? Mi opinion al respecto es que los
CAH se excluyen en todo caso de la LAU y ni este ni ningln otro precepto
de la LAU afectaran a los contratos cuando Se celebren dnicamente sobre una
habitacion2 Y desde la perspectiva contraria, ;Qué sucede en aquellos casos en
los que se celebre un arrendamiento de una vivienda para un uso vacacional pero
el arrendador se reserve un derecho a utilizar una Gnica habitacion dentro de |a
misma, es decir, que se alquile la vivienda completa excepto una sola habitacion
reservada para uso personal del propietario? En estos casos, también considero
que estos arrendamientos se excluyen del dmbito de aplicacion de la LAU ya
que no se celebran sobre la totalidad de la vivienda como expresamente indica
este precepto «cesion temporal de uso de la totalidad de la vivienda» y, a mayor
abundamiento, porque igualmente considero que los arrendamientos de vivienda
cuando son parciales, también se excluyen del ambito de aplicacion de la LAU
y se deben someter |%u,almente a lo establecido inter partes y, supletoriamente,
a lo dispuesto en el Codigo Civil3

— Que la vivienda esté amueblada y en condiciones de uso inmediato

En sentido negativo, el alquiler de una vivienda que no esté amueblada ni
en condiciones para ser destinada a uso turistico no estara excluida de la LAU.
Este apartado excluye los locales de negocio que, generalmente, se alquilan
vacios para desempenar en los mismos actividades comerciales e industriales.
Con este apartado, el Leﬁlsla,dor diferencia sutilmente entre los tipos de arren-
damiento regulados en el articulo 3 sobre los que hace especial referencia: los
celebrados por temporada y los de local de negocio. Asi, mediante la nota de
|a temporalidad del contrafo, reduce el ambito de aplicacion Unicamente a los
arrendamientos regulados en el articulo 3 (los celebrados para un uso distinto
del de vivienda), y con la exigencia de que esté en condiciones de uso inmediato
y que esté amueblado, practicamente esta descartando a los destinados a usos
comerciales o industriales.

— Que sea comercializada o promocionada en canales de oferta turistica

Por canales de oferta turistica podemos entender las agencias de viaje,
las inmobiliarias especializadas en turismo, a través de internet... No en
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cambio, cuando se concierte directamente por el arrendador y el usuario tu-
ristico (supuesto poco realista hoy en dia). Este apartado se puede entender
como una medida clara de caracter politico para enfrentar, preventivamente,
al auge de los arrendamientos de viviendas de uso turistico que se viene
produciendo en el Gltimo lustro gramas a las plataformas online o webs 2.0
y que reflejan una nueva realida Y un nuevo reto juridico. Con esta medi-
da el legislador estatal cede al aufondmico «el testigo» para que sea él, a
traves_de las competencias que tiene cedida por la Constitucion en materia
de turismo, quien regule esta actividad y que sea quien, asimismo, asuma el
conflicto que se deriva de estas préacticas entre los lobbies hoteleros y los
particulares que arriendan.

— Que se realice confinalidad lucrativa.

Este requisito no presenta dudas al respecto ya que si fuera gratuito seria
un contrato de comodato.

o (lgue esté requlado por un régimen especifico derivado de su normativa
sectorial.

Es decir, que desempefie una actividad que esté requlada especificamente
Por la Comunidad Autonoma, en el mismo sentido que lo apuntado en el
ercer quion. Bajo mi punto de vista, este es el parametro mas relevante de
todos porque, ademas de que los otros requisitos suelen ser comunes general-
mente a todos los contratos celebrados por temporada, sera el que realmente
determine si estos arrendamientos por temForada (que rednan el resto de
requisitos) se regulan por la LAU 0 se excluyen de la misma. Para que se
Puedan excluir es requisito «sine qua nom» que'la Comunidad Autonoma haya
egislado sobre el turismo y, de forma especifica, requle administrativamente
las actividades mencionadas, ya que no bastara_con que Unicamente regule
el turismo de forma general pues, como este mismo apartado indica, ha de
estar regulado por un"régimen especifico.

Haclendo una lectura detenida de este apartado e) comprobamos que no
se esta excluyendo de la LAU a aquellos arrendamientos por temporada va-
cacional ni_prohibiendo que se sometan a su ambito de aplicacion, sino que
esta enunciando que, cuando en un arrendamiento celebrado por temporada
se den todas y cada una de las circunstancias mencionadas, solo enfonces,
esta relacion contractual quedard excluida de la LAU Asimismo, tampoco
implica que se haya creado un nuevo tipo de arrendamiento de uso turisti-
co por la normativa sectorial de la Comunidad Aut_onomaga %ue, sequn el
articulo. 148.1. 8.° y lo sentenciado por nuestro Tribunal Constitucional, la
regulacion de las condiciones generales de contratacion o de las modalidades
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contractuales corresponde al legislador estatal %/ ue, todo aquello que afecte
al contenido contractual, es competencia estafalt Consecuentemente,  en
relacion con el articulo 148.1. 18.° que atribuye la competencia a las CC.AA.
en materia de «promocion y grdenacion del turismo en su ambito territorial»,
la normativa sectorial autondmica podra regular, de forma especifica, cuales
son Jas actividades que se consideran coma «de uso turistico» y los aspectos
y criterios que habran de |levarse a cabo. Estas medidas podran consistir en
definir cuales son las actividades destinadas al uso_turistico, los requisitos
a cumplir para poder ejercerlas, los criterios de calidad de las mismas, los
servicios minimos que”deberan ofrecer, el ambito subjetivo de estas acti-
vidades y sus obligaciones dpara con la administracion, los mecanismos de
control, falta de estandares de calidad, de medidas y controles especificos de
sequridad y salubridad para sus usuarios, de tributacion por parte de quien
percibe esas rentas, la convivencia entre residentes habituales y turistas, etc.,
pero estos requisitos administrativos no podrén afectar a la @sencia misma
del contrato, no podran crear un nuevo tipo contractual, una nueva relacion
juridico privada entre el arrendador y arrendatario, sino tan solo requlara
administrativamente la actividad quese lleve a cabo. En este sentido, los
arrendamientos del articulo, 5e) se excluYen de la LAU, pero no se some-
teran a la normativa sectorial Sino al resto de la normativa estatal (Codigo
Civil, normativa de consumiros y usuarios, etc.) y, complementariamente, a
lo establecido en la normativa autondmica, conforme al articulo 1258 del
Codigo Civil «Los contratos (... se obligan no solo al cumplimiento de lo
exprésamente pactado, sino también a todas las consecuencias que, segun su
naturaleza, sean conformes a la buenafe, al usoy a la ley». Como precisa
MARTOS CALABRUS, M. Angustiag, una cosa s la actividad de arrenda-
miento y otra el contrato de arrendamiento. EIl contrato se rige éo deberia re-
girse) por normas civiles (estatales) y la actividad por normas administrativas
0 turisticas (autonomicas)®, Asi pues, en estos contratos de arrendamientos
de viviendas para uso turistico que reinan todos los requisitos del apartado
e) del articulo 5 de la LAU, se daran dos tipos de relaciones juridicas: la
del arrendador-arrendatario, sometiendo el contrato a las normas estatales, y
la del arrendador-administracion, que se regird por la norma autonémica que
regule especificamente esa actividad. .

A modo de canclusion, el apartado e) excluye de la LAU Unicamente a
aquellos arrendamientos que reunan todas las caracteristicas numeradas por lo
que, en caso contrario, la relacion contractual seguira siendo un arrendamiento
por temporada sometido al articulo 3.2. Ademas, en el caso de excluirse, no
gmere decir que se constituya un nuevo tipo de arrendamientos turistico crea-

0 por las CC.AA. sino gue, tan solo, su regulacion se excluira de la LAU,
sometiéndose al Codigo Civil y a la normativa estatal y, administrativamente,
a lo dispuesto por las CC.AA.
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3. EL ARRENDAMIENTO DE APROVECHAMIENTO POR TURNO: LA MAL LLAMADA «MUL-
TIPROPIEDAD»3%

Los arrendamientos vacacionales por turno son, segun los articulos 1, 2,y
27 de la Ley 4/2012, de 6 de julio, de contratos de aprovechamiento por turno
de hienes de uso turistico, dé adquisicion de productos vacacionales de larga
duracion, de reventa y de Intercambio de normas tributarias, aquellos contratos
celebrados entre un empresario y un consumidor de duracion superior a un
afto en virtud del cual un consumidor adquiere, a titulo oneroso, el derecho a
utilizar uno o varios alojamientos para pernoctar durante mas de un periodo de
ocupacion, entendiendo por empresario toda persona fisica o juridica que actle
con fines_ relacionados con su actividad economica, negocio, oficio o profesion
y cualquier persona que actde en nombre o por cuenta de un empresario, Y,
por consumidor, toda persona fisica o juridica que actte con fines ajenos a Su
actividad econdmica, ne%omo, oficio 0 profesion. _

Se trata de un derecho mediante el cual se atribuye a su titular la facultad
de disfrutar, con caracter exclusivo, durante un periodo especifico de cada afio,
consecutivo 0 alterno, un alojamiento_ susceptible de utilizacion independiente
por tener salida propia a la via publica 0 a un elemento comun del edificio
en el que estuviera |nte(11rado y que esté dotado, de modo permanente, con
el mobiliario adecuado al efecto, asi como del derecho a |a prestacion de los
servicios, complementarios. Precisa que el periodo anual de aprovechamiento
no podra ser nunca inferior a siete dias sequidos y que el derecho real de
aprovechamiento por turno no podra, en nlnﬁ;un ¢aso, vincularse a una cuota
indivisa de la propiedad, ni denominarse multipropiedad, ni de cualquier otra
manera que contenga la palabra propiedad, todo ello porque podra dar lugar
a una confusion en” cuanto al negocio que se lleva a cabo. Dicho con otras
palabras, se trata de un tipo especial de arrendamientos por temporada a traves
del cual se Ileva a cabo un contrato_de alquiler.de un alojamiento/vivienda en
una época determinada (minimo de 7 dias se?md_os) en varios afos diferentes,
asequrandose con ello el alquiler de una estancia, en un determinado lugar,
Para disfrutar generalmente de las vacaciones, ahorrandose asi las molestias de
ener que volver a celebrar cada afio un nuevo contrato entre las mismas partes
y con el mismo contenido. De esta forma, se configura comg una especie_de
arrendamiento de temporada que se prolongard durante un minimo de 2 afios
y un maximo de 50 (no tienen yor/que coincidir la misma temporada cada afio
pero no podran ser Inferior a 7 dias sequidos). Esta actividad se ha regulado
por parte del estado imponiendo otra serie de servicios adicionales para poder
desempefiarla generando que se configure como un «arrendamiento complejo»
y excluyéndose, consecuentemente, de la LAU, _

. No'es tarea facil delimitar el regimen juridico, de los arrendamientos vaca-
cionales por turno al estar regulado por una normativa en constante modificacion
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(ue, actualmente, se concreta y unifica en la citada Ley 4/2012, de 6 de julio
la cual hace referencia, de forma laxa, a los arrendamientos objeto de nuestro
estudio, los arrendamientos por temporada, planteandonos el mterroFante de queé
normativa les sera aplicable y en qué medida. Concretamente, en [os puntos Il
y 11 del Preambulo’se indica que estos contratos son una variante del arren-
damiento por temporada y, especificamente, se indica en el articulo 23.6 que
estos contratos quedaran sujetos a lo d|sEuesto en este Titulo Il (de la propia
Ley) sin perjuicio de lo prevenido en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbangs y en la legislacion general de proteccion del cansu-
midor. Ante esta situacion, en la que a los arrendamientos de aprovechamiento
or turno se les pueden aplicar dos normas especiales, tanto la LAU como I
ey 4/2012, de 6 de julio, nos planteamos la siguiente cuestign. Si a los arren-
damientos por temporada se les aplican imperativamente, sequn el articulo 4 de
la LAU, una serie de requisitos (fianza, libertad de forma, etc.) y, a su vez, la
Ley 4/2012, de 6 de julio dispone otra serie de requisitos imperativos_para los
arrendamientos de uso turistico por turno d(forma escrita del contrato, insercion
de publicidad como parte del mismo, el derecho de desistimiento, irrenuncia-
bilidad del consumidor de los derechos concedidos en la norma, nulidad de los
arrendamientos que contengan los mismos re%umtos descritas en esta norma
y que no se sometan a la misma, etc.), ¢Cual de las dos prevalecera? ;Que
preceptos tendran prioridad? S . _
Observamos que se contradicen ambas disposiciones |m8erat|vas ‘por g. la
LAU aboga por 13 libertad de pactos entre las partes y la libertad de Torma del
contrato frente a la otra norma que exige un contenido minimo que habra de
constar, ademas, por escrito), obligandonos a pre?untarnos cual de las dos sera
la que_deba, consecuentemente, aplicarse, En este sentido, considero que este
«conflicto normativo» se debe a una remision desafortunada de la Ley 4/2012
de 6 dejulio a la LAU con la intencion de evitar, sorprendentemente, posibles
situaciones de contradiccion entre ambas normas3. Mi 0pinion es que estos arren-
damientos sometidos al ambito de aplicacion de la nueva normativa se asemejan
mas a los contratos complejos que a los arrendamientos por temporada, Ka que
ademas de la exigencia de que el arrendador deba Ser un «empresario» han de
ﬁrestarse una serie de servicios adicionales al de la vivienda. Como anteriormente
emos analizado, este tipo de arrendamientos quedarian excluidos del ambito de
aplicacion de la LAU y, por tanto, la normativa prevalente seria la Ley 4/2012,
de 6 de julio por ser mas especifica que la LAU que tan solo se refiere a los
arrendamientos de temporada, de una forma genérica y sin ninguna especialidad
en tanto que la nueva normativa se publico especialmente para establecer la re-
gulacion normativa y las caracteristicas y exigencias a estos tipos contractuales.
~ Finalmente, considero que la LAU no se podré aplicar tampoco supleto-
riamente ya (i_ue este tipo de contratos, los complejos, quedan excluidos de su
ambito de aplicacion.
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IV. - CONCLUSIONES

. Los arrendamientos celebrados por temporada se regulan conjuntamente
con todos aquellos que se celebren I:para un uso distinto al de satisfacer una
necesidad permanente de vivienda. Este hechg no quiere decir que tengan las
mismas caracteristicas entre ellos, sino que la Gnica circunstancia que oS equi-
para es gue no se destinan a satisfacer esa necesidad permanente de vivienda
Y que, ademas, deben celebrarse sobre una edificacion. .

II. - Los contratos celebrados por temporada son un tipo de arrendamientos
a los que, sequn el uso al que se destinen, se les afiade una acepcion al titulo
para precisar la temporalidad del contrato, como por ejemplo los contratos de
arrendamiento por temporada académica. La Unica difeencia entre las distintas
«modalidades» es terminolagica, es el adjetivo calificativo que se emplee y que,
ademas, sirve como criterio clarificador del destino del contrato (de segunda
residencia, académica, vacacional.). _ .

. La temPoralldad de los arrendamientos se determina f)or el uso al
que se destinen los contrafos y no por la duracion que pacten las partes. La
temporalidad no es un criterio que se determine cuantitativamente. En este
sentido, el arrendamiento por temporada tiene la nota caracteristica de %ue se
destina a_satisfacer una necesidad temporal de vivienda, a diferencia de los
arrendamientos de vivienda que se destinan a satisfacer una necesidad perma-
nente de vivienda. , ,

IV Los arrendamientos celebrados por temporada tienen, como objeto del
contrato una vivienda que se destinard a satisfacer una necesidad temporal de
vivienda, por lo que la edificacion sobre la que se_celebre debera reunir los
requisitos minimos de habitabilidad, en contraposicion con el resto de arren-
damientos regulados también por el articulo 3 que si que_ se podran celebrar
sobre una simple edificacion sin la caracteristica de habitabilidad. Es decir, que
los arrendamientos celebrados Bor temporada deben tener por objeto cierto del
contrato una edificacion habitable. o -

V. Aquellos contratos que reinan los criterios para ser calificados como
de temporada, pero que se regulen por una normativa propia, se excluyen del
ambito de aplicacion de la CAU, no Pudlendoseles aplicar supletoriamente.
En lineas generales, se trata de contratos de arrendamientos comPIejos com-
puestos de_un arrendamiento principal sobre el cual orbitan ofra serie de
acuerdos bilaterales, también de caracter prmmpal, con normativas propias
y conectados con el primero, conformando entre todos un Unico contrato
«complejo» que, debido a esa dificultad normativa, se excluyen del ambito
de aplicacion de la LAU.
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NOTAS

1 En el mismo sentido YUFERA SALES, P L. (2000). Arrendamientos Urbanos. Anéli-
%spr?ctlco Bde lﬁ normativa arrendaticia aplicable, sistematizada por conceptos, pp. 35-37.

arcelona:

2 CASTAN TOBENAS, J. %/CALVILLO MARTINEZ DE ARENAZA, J. (1956). Tratado
practico de arrendamientos urbanos. T. I. Parte General, p. 158. Madrid: Reus.

3 http:/www.rae.es/.

4 Respecto aI concepto de «edificacion»: CASTAN TOBENAS, J. y CALVILLO MAR-
TINEZ DE ARE A 4. (1956). Tratado practlco de arrendamientos urbanos. T, I. Parte
General, pp. 159-169. Madrid: Reus. DAV LA GONZALEZ, D. (1994). Articulo 3.°, En: V.
Gmlarte utiérrez_(di, LLAU La nueva eg de Arrendamientos” Urbanos. VaIIadolld Lex

Nova, Pp 28'y 29, 10J0 AJURIA Articulo_ 3. En:. Pantaleon Pneto (dlr
Comentario a la Ley de Arrendamlentos Urbanos Madrid: Civitas, S. A, -
FERA SALES, P. [ (2000). Arrendamientos Urbanos. Analisis practico e Ia normatwa

pp. 49-51. Barcelona: Bosch; ORDAS

F?/ ALLADARES RASCON, E. (2013). Articulo 1, Ambito de aplicacion. En:

R. Bercovitz odnguez Cano (coord.), Comentanos a la Ley de Arrendamientos Urbanos.
Navarra: Aranzadi,

5 Respecto del concepto ‘de «urbanay, se pronuncian CASTAN y CALVILLO, dispo-
niendo que en el Derecho comun, la doctrina y la jurisprudencia manejan diferentes criterios
para distinguir las fincas urbanas de las rusticas, como, son el de la situacion construccmn
destino y accesonedad |mperando el criterio de la situacion de la finca, V. C N.Y
CALVILLO Tratado, g 9. Sabre este concepto, se pronuncian tamblen ORDAS

F?/VALLADAR S RASCON, E. (2013). Articulo 1 Ambito de aplicacion. En:
Bercovnz odnguez Cano coor? Comentarios_a la Ley de Arrendamientos Urbangs.
Navarra; Aranzadi, pp. 60 a 62; GUILARTE ZAPATERO V. (1995). Articulos 1 a 8 En:
Xavier 0’Callaghan dlr) Comentarlos ala Le¥de Arrendamientos Urbanos (Ley 29/1994.
de 24 de noviembre). Madrid: Edersa, p. 56: YUFERA SALES, P. L, EZOOO) Arreridamientos
Urbanos AnaI|5|s practico de la normatlva arrendaticia aplicable, sistematizada por concep-
tos, GD . Barcelona; Bosch.

Asi | o recoFe VATIER FUENZALIDA, C. (1996). Artlculo3 Arrendamientos para
usos distintos def de vivienda, En;_Lasarte Alvarez, C (coord.), Comentarios a la Ley de
Arrendamientos Urbanos. Madrid: Tecnos . 72, en alysion a VALLADARES RASCON, F.

7 VALPUESTA FERNANDEZ, M.° R. (199 N? Artlculo3 Arrendamientos para uso dis-
tinto del de vivienda. En: Valpuesta Fernandez oor ), Comentarios a la nueva Ley
de Arrendamientos Urbanos, p. 5 VaIenma Tlrant Io anch

8Art|culos 1554, 2.5y 1555 2°d g

En el mismo sentido, GUILARTE ZAP TERO V. ( 19952J Articulos 1a8 En: Xavier
0’ CaIIa han ( dlM) Comentanos a Ia Ley de Arrendamientos Urbanos (Ley 29/1994, de 24
de nowembre adrid: Edersa, pp. 63 y 6/.

0 Ya que, segun Io dlspuesto en Ios articulos 1554 2.° y 1555 2.° de| Cédigo Civil sobre
contratos de arrendamiento, esta_siempre habra de ser idénea para el fin al que se destina,
sea el qute sela Por reléto dependiendo del fin al que se destine el arrendamiento, se regira
or un articulo_o po
g 1 ROJO AJURIA, L. é1995) Comentanoala Ley de Arrendamientos Urbanos. Pantaleon
Prieto, F. édll’ Madrid: Civitas, S R

D'YUFERA SALES, P L. (2000). Arrendamientos Urbanos, Anahsmprachco de la nor-
mativa arrendaticia aplicable, Sistematizada por conceptos Barcelona: Bosch.

B En el mismo sentido, GUILARTE ZApATERQ, V. 19 5 Artlculos 1a 8 En: Xavier
0’ Callaghan (dir), Comentarios a la Le de Arrendamlentos rbanos (Ley 29/1994, de 24
de noviembre), Madrid: Edersa, p. 68. «Asi, respecto de los arrendamlentos celebrados por
temporada (. ) aun celebrados para vivienda, por su propia esencia resultan incompatibles

arrendaticia apllcable, sistematizada por conce t0s
ALONSO, M
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con aquel (los arrendamientos de vivienda), al no reunir los requisitos de| destino primordial
y de servira la necesidad permanente de a(iuella (...)», Ademds, dentro de los requisitos que
Cita el autor gue no rednen, no indica que fa edificacion no_es habitable,

1 SSTS de 28 de enero de 1960 (SRJ 1960, 4453) 30 de junio de 1976 (1976/3199), STS
de 15 de diciembre de 1999 (RJ 1999, 9352), FJ. 3. ,

5 Los contratos se podran celebrar tanto por un verano como por dos, como por fines de
semanas 0 semanas enteras, o dias sueltos, etc. La duracion del arrendamiento es irrelevante
a la hora de determinar. os_contratos lgor temporada. , _

1 Enel mismo sentido ROJO AJURIA, L. (1995). Comentario a_la Ley de Arrendamientos
Urbanos. Pantaleon Prieto, F. (director). Madrid: Clvitas, SA. p. 76.

. T ORDAS ALONSO, M. y VALLADARES RASCON, E (2013). Articulo 3, Arrenda-
miento para uso distinto del de vivienda. En: R. Bercovitz Rodriguez-Cano (coord.), Comen-
tarios a la ley de arrendamientos urbanos. Navarra; Aranzadi, p. 115, «en nuestra opinion,
si el plazo e$ inferior a un_afio es Ioglcogresuml,r (iue se trata de un arrendamiento de
temporada». DAVILA GONZALEZ, D7 (1994). Articulo 3.°, En: V. Guilarte Gutierrez (dir.),
LAU. La nueva Ley de Arrendamientos Urbanos. Valladolid: Lex Nova, p. 31, «(...) son
aquellos que no se destinan a la ocupacion por todo el afo, sino que se emplean por perio-
dos determinados (. )».. ) .

B En el mismq sentido, VATIER FUENZALIDA, C. (1996). Articulo 3.°. Arrendamien-
tos para usos distintos del de vivienda. En: Lasarte Alvarez, C. (coord.), Comentarios a
la LeE de Arrendamientos Urbanos. Madrid: Tecnos, p. 75. En sentido analogo, COLINA
GAREA, eﬁ)resa la misma idea pero sobre los arrendamientos de temporada académica,

GAREA, R. 51998 . El arrendamiento de vivienda por temporada académica. Bar-
celona: 1(:7€8de%0 f 157, VLEX [En linea] disponible en http://0-app.vlex.com.fama.us.es/#/

~—

o=

Leyendo a GUILARTE ZAPATERO, podriamos deducir que se sit(a en esta misma linea
pues cita que: «la edificacion habitable (...) ha de reunir las indispensables condiciones ob-
Jetivas para que en ella seaposible desenvolver las actividades domésticas de quienes moran
en ella. Esta idea, en relacion con la declaracion en la que considera gue «(...) el texto legal,
al determinar el objeto de estos arrendamientos, habla slm?_le,mente de edificacion y de edifi-
cacion habitable (...) tal circunstancia no es decisiva ni suficiente para matizar la diferencia
entre una y otra clase de arrendamientos, pues (. ) es posible que sobre una edificacion,
Idonea (...Jpara satisfacer la.necesidadpermanente de vivienda del arrendatario, se constituya
un arrendamiento del otro tipo. Piénsese, por ejemplo, en el piso de un edificio arrendado
(...) para servir de hogar de este, pero no deforma primordial'y continuada, como serian los
casos de la sequnda residencia o del arrendamiento por temporaday, hace que, de la lectura
conjunta de anibas declaraciones, dilucido que este autor considera que los arrendamientos pror
temporada deben tener como objeto del contrato una edificacion habitable, ver GUILARTE
ZApATERO, V. (1995)b Articulos 1a 8 En: Xavier O’Callaghan (dir.), Comentarios a la Le
de Arrendamientos Urbanos él,.ey 29/1994, de 24 de noviembre). Madrid: Edersa, pp, 63 y 67.

9 En el mismo sentido, dice O’CALLAGHAN «(...) los arrendamientos de vivienda son
aquellos dedicados a satisfacer la necesidad de vivienda ermarla,\}/ permanente del arrenda-
tario, su conyuge o sus hijos dependientes (...)». 0’CALLAGHAN, X. (1995). Introduccion.
En: 0Callaghan, X. (coord.), Comentarios. a la Ley de Arrendamienios Urbanos. Edersa
1995, p. 20.°En los mismos términos, ROJO AJURIA, L. (1995), Comentario a la Ley de
Arrendamientos. Urbanos. Pantaleon Prieto, F. (dir.). Madrid: Civitas, S.A., p. 68. .

2 El requisito de hahitabilidad, si se exigia en’la LAU de 1964 pero fue eliminado con
caracter qeneral a través de las enmiendas, 254 y 255 del grupo socialista durante la trami-
tacion. del Proyecto de Ley, equendose Unicamente para los arrendamientos de vivienda,
modificando aSi el articuld 3 de pr_orecto de 1992, que disponfa en su 1° apartado: «Se
considera arrendamiento para uso distinto del de vivienda el defincas urbanas que recaiga
gcllbgret,gnl% %%ltgg%crlones habitables cuyo destino primordial sea distinto del establecido en

icu lor»,
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2 Respecto al concepto de la habitabilidad, el TS se ha_pronunciado reiteradamente
estableciendo que consiste en la aptitud de las viviendas, edificaciones o construcciones
en gzgneral para ser utilizados, conforme a su concreto y Fartlcular destino (RJ 1992, 7545).

'En este sentido, ALBACAR entiende «son aquiellos, contratos upitarios, en los que
ademas de prestaciones tipicas del contrato de arrendamiento, acuerdan las partes otras
principales que han de cohonestarse con aquellas, produciendo una mutacion importante de
su contenido o regimen», FUENTES LQJO opina que «los contratos de arrendamignto en
los.que las partes en uso de la autonomia de su voluntad disponian un contenido mas com-
plejo que el previsto en el Texto Refundido (LAU 64), sin que con lo mismo Se desvirtuara la
tipicidad del contrato; ello a pesar de una jurisprudencia nada clara en este sentido. Estos
contratos deberian someterse al req}men de la Ieglslamon especial. (STC de 24 de octubre
de 1963, 10 de octubre de 1988)» VALPUESTA FERNANDEZ, M.” R. (1994). Articulo 3
Arrendamientos para uso distinto del de vivienda. En: Valpuesta Fernandez, M.° R (coord.),
Comentarios a la nueva Ley de Arrendamientos Urbanos, p. 46. Valencia: Tirant o Blanch.
VATIER FUENZALIDA, a’su vez, concibe los contratos de arrendamiento complejos como
«aquellos contratos unitarios en los que se unen al arrendamiento prestaciones especiales de
caracter principal, en terminos tales que su resultado es un contrato nueon distinto», En
comparacion a estos contratgs, escribe este autor que los arrendamientos mixtos, entendidos
como acluellos a l0s que se anaden 0 yuxtaponen prestaciones accesorias, carecen de |a entidad
suficiente como para apartar el contrato de arrendamiento tipico (por ¢j. los arrendamientos
con opcion a compra). Concluye indicando que «La doctrina anterior entendia a los complejos
excluidos y a los mixtos incluidos en el TR 64». VATIER FUENZALIDA, C. (1996). Articy-
o 3.°. Arréndamientos para usos distintos del de vivienda. En; Lasarte Alvarez, C. (coord.)E
Comentarios & la Ley de Arrendamientos Urbanos. Madrid: Tecnos, p. 60. Asimismo, D
DIEGOQ, lo califica como «contratg consensual por virud del cual una persona se obll%a
aErestar, a otra alojamiento y suministrarle alimentacion mediante un precio». DIEGO, T.
DE: Instituciones de Derecho” Civil espafiol. Tomo II, 2. Madrid, 1930, pp. 245 y 246. A su
vez, YUFERA concibe los contratos de arrendamientos complejos como «aquellos en que las
partes pactan como cuestiones esenciales del contrato una serie de prestaciones ajenas a la
relacion arrendaticiay que son consustanciales al contrato, es decir, que no son ni accesorias,
ni complementarias, ni eventuales» YUFERA SALES, P. L. (2000). Arrendamientos Urbanos.
Analisispractico de la normativa arrendaticia aplicable, sistematizadapor conceptos, pp. 67 y
68, Barcelona: Bosch. ParaPEREZ SERRANO, «la nota esencial y perdurable del contratofue
y sique siendo el compl,exusaurldlcoformado por la cesion de habitaciones y_de los servicios
complementarios a la vivienda. Cuando €l se da, tenemos contrato de hospedaje; cuandofalta,
no_existe dicho contrato. EI suministro de alimentos no influye de un modo decisivo en la
existencia de aquel aunaﬁle ten%a notable importancia para la debida solucion de algunos de
sus aspectos». PEREZ SERRANO, N.: El contrato de hospedaje en su doble aspecto Civil gf
mercantil. Madrid, Imprenta del asilo de Huérfanos del Sagrado Corazon de Jests, 1930, p. 86.

B STS de 18 de abril de 1989 (RJ 1989, 3067).

00%4 ?1555 de 21 de febrero de 2000 (RJ 2000, 1239), STS de 24 de enero de 2000 (RJ

5 Ver primer considerando de la STS de 16 deF!umo de 1982F$RJ 1982, 58286.

% CASTAN TOBENAS, J. y CALVILLO MARTINEZ DE ARENAZA, 1. 0(1 56&. Tra-
tado practico de arrendamientos urbanos. T. |. Parte General, pp. 135-142. Madrid: Reus.

2/ Articulo L «Se configuran como turisticos y en su consecuencia quedan sujetos a lo
dispuesto en la presente ordenacion, los blogues o tonjuntos de apartamentos, y los con[]untos
de villas, chales, bungalows y similares que sean ofrécidos empresarialmente en alquiler, de
modo habitual, debidamente” dotados de mobiliario, Instalaciones, servicios y equipo para
su inmedjata ocupacion por. motivos vacacionales o turisticos, Solo este tipo”de alojamien-
tos recibiran la denominacion oficial de apartamentos turisticos y tendran derech0 a ser
Incluidos en las,guias oficiales y a beneficiarse de las acciones defomento promovidas por
la Administracion Turistica del Estado.
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.. B Articulo 17: «No tendran la consideracion legal de apartamentos turisticos, sino de
viviendas furisticas vacacionales las unidades aisladas de apartamentos, bungalows, villas y
chales 'y similares y, en gengral, cualquier vivienda que con independencia de sus condicio-
nes de mobiliario, equipo, nstalaciones y servicios, se ofrezcan en regimen de alquiler por
motivos vacacionales o turisticos». 3 .

8 Real Decreto 1982, 2877, de 15 de octubre, de Ordenacion de Apartamentos Turisticos
¥V|V|endas Turisticas Vacacionales, actualmente derogado por la Directiva 2006/123/CE del

arlamento Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de 2006, relativa a los servicios en
el mercado interior, incorporada al ordenamiento interno mediante la Ley 17/2009, de 23
de noviembre, sobre_el libre acceso a las actividades de. servicios y su €jercicio, a la que
ha seguido la Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modificacion dé diversas leyes para su
adaptacion a la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las acfividades de
SEIVICIOS y Su ejercicio. ,

D Enste séntido, DE PABLO CONTRERAS, P (1996). El nuevo arrendamiento urbang:
régimen Civil y registral. En: Pau Pedron &djr’.\]. Centro de estudios registrales, Madrid, p. 40.

3 En este sentido, VALPUESTA FERNANDEZ, M.° R. (1994). Atticulo 3 Arrendamien-
tos para uso distinto del de vivienda. En: Valpuesta Fernandez, M.° R (coord.), Comentarios
a 1a nueva Ley de Arrendamientos Urbanos, p. 58. Valencia: Tirant lo Blanch; VATIER
FUENZALIDA, C. (1996). Articulo 3.°. Arrendamientos para usos distintos del de vivienda.
En: Lasarte Alvarez, C. (coord.), Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos. Madrid:
Tecnos, p. 76. «A nuestrojuicio, es claro que se trata'de un arrendamiento para uso distinto
del de vivienda (los arrendamientos turisticos), y ello por estas dos razones, a saber: por un
lado, aunclue sean edificaciones habitables, el'arrendatario no satisface en ellas su necesidad
permanente de vivienda y, por otro, el contrato se celebra por temporadas y se debe regir,
por tanto, por_ el Titulo [11 de la LAU».

2 Hipotesis que amplio y concreto en: BOTELLO HERMOSA, J. M.aéZOlG). El contrato
de arrendamiento de_habitacion. La,ProbIematlca de su re%ul,aupn ¢Ley de Arrendamientos
Urbanos o CQd,I?O_CIVIl, Revista Critica del Derecho Inmabiliario, ndni. 754, pp. 999-1037.

3 Esta hipotesis_la amplio y desarcollo_en: BOTELLO HERMOSA, J. M.a (2016). Los
arrendamientos R(armales de vivienda. Ambito normativo. Actualidad Civil, nim. 2, febrero.
Editorial LA LEY, p. 4 . o ,
| %I%ntenua del Pleno del Tribunal Constitucional de 30 de noviembre de 1982. RTC

% MARTOS CALABRUS, M. A. (2014)., El contrato de arrendamiento de vivienda vaca-
cional tras la reforma del articulo 5 de la LAU for la Ley 4/2013. Revista de Derecho Civil,
vol. 1, nim. 1 (enero-marzo). Ensayos, pp. 91-102. . o

3 La propia normativa que regi_ula estos confratos prohibe el empleo de la denominacion
«multipropiedad» dado que la utilizacion del término puede inducir a error ya que lo que
se adquiere realmente es un derecho de uso g no de propledad sobre el alol|am|entp que va
2 ocugar temporalmente, como asi viene indicado en el articulo 23.4 de fa propia norma

412012, de 6 de julio, de contratos,de aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico,
de adquisicion de productos vacacionales de larga duracion, de reventa y de intercambio de
normas fributarias, que dispone que «El derecho Teal de aprovechamiento'por turno no podra
en ningdn caso vincularse a una cuota indivisa de la propiedad, ni denominarse multipropie-
dad, ni de cualquier otra manera_que, contenga la palabra propiedad,

5 Enmienda ndmero 151 de Coalicion Canaria. BOCG, nim. 80-10, p. 92

(Trabajo recibido el 28-7;,20155 aceptado
para su publicacion el 22-9-2015)
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