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1. INTRODUCCION

El turismo es una actividad que consiste en el desplazamiento de nuestro lugar de
residencia habitual a otro punto durante un tiempo inferior al afio y pernoctando al
menos una noche ya sea por motivos de recreo, negocios u otros. Asi pues, a lo largo de
la historia se han producido una infinidad de viajes de diferente naturaleza como
religiosos o comerciales pero no fue hasta el S.X1X con el turismo de salud en
balnearios y spas cuando se produjo el inicio del turismo que conocemos hoy dia, el
cual, se ha diversificado y ha crecido enormemente. La misma suerte corrio el sector del
alojamiento; un ejemplo de ello es la figura del condo-hotel, que seréa tratada en este

documento.

Su genesis tuvo lugar en Estados Unidos, concretamente en Miami (Florida) en la
década de los afios 70 del siglo pasado, posteriormente perdio fuerza y no fue hasta
finales de la década de los afios 90 cuando volvio a ganar protagonismo con la apertura
del establecimiento The Mutiny Coconut Grove, el cual gener6 un gran interés y una
gran demanda, hasta el punto de que el promotor de dicho edificio llegé a multiplicar
los precios de venta 10 veces respecto al precio inicial. Otros lugares del mundo donde
ha calado este nuevo concepto de alojamiento son Australia, Canada, México, el Caribe,

Dubaéi, algunos puntos de América del sur o Europa®.

Si el condo-hotel se creo6 con la idea de atraer nuevos inversores en segundas
residencias, disminuir el riesgo en las transacciones hoteleras, mitigar los costes de
inversion por parte del empresario y renovar la oferta de los alojamientos a raiz del
crecimiento econdémico junto al buen momento que atravesaba el turismo; Ilama la
atencion que Espafa siendo histéricamente un pais receptor de turismo sobre todo de
britanicos y alemanes debido al clima tan benigno principalmente en toda la costa
mediterranea, no haya calado el concepto del condo-hotel a pesar de que nuestro pais es
el segundo del mundo con mas visitantes por detras de Francia. ;Coémo se podria

explicar este suceso? Fundamentalmente estaria relacionado con la ausencia de una

! Houghton, R (2013) Playa del Carmen: La Historia del Popular Concepto Condo-Hotel.



normativa especifica en relacion a esta figura que pueda reportarla seguridad juridica
tanto para la constitucion del establecimiento como también para los propietarios o
inversores los cuales necesitan al mismo tiempo la misma, la cual les permita realizar
una inversion con todas las garantias posibles. El caso de Espafia no es un caso aislado,
los paises de nuestro entorno incluso Estados Unidos?, cuna del condo-hotel no tienen
una regulacion explicita, tnicamente Portugal® e Italia* son los territorios que mas han

profundizado en su regulacion.

2. FIGURA DEL CONDO-HOTEL

Esta figura a tratar la podemos encontrar como condohotel, condo-hotel u hotecondo. Es
un acrénimo compuesto por las palabras condo que proviene de condominio Yy hotel.
Asi pues, se crea un nuevo concepto de alojamiento el cual descansa en un régimen de

propiedad horizontal y elementos en régimen de copropiedad.

El condo-hotel es un tipo de alojamiento turistico cuyas habitaciones son compradas por
parte de una serie de inversores que a su vez ceden esas estancias a un empresario para
que se encargue de la gestion y de su explotacion econémica, a cambio recibiran una
compensacion econdémica por los resultados generados de esta actividad comercial.
Ademas de obtener esos beneficios también tienen el derecho al uso y disfrute de estos
alojamientos asi como de los servicios que ofrece el establecimiento durante una

determinada época del afio.

2 L6pez Sanchez, C (2019) El condohotel Régimen juridico privado p.: 18.

* Decreto ley 38/2008, 7 de marzo.
* Decreto ley del 12 de septiembre de 2014, n° 133.



2.1 PARTICIPANTES EN EL NEGOCIO

En cuanto a los intervinientes® que toman parte en el contrato de compraventa del
inmueble o en el contrato de cesion nos encontrariamos con los inversores o

compradores, la empresa promotora y la gestora.

La empresa promotora® es quien se encarga de la construccion o de la reforma del
edificio que tiene una ubicacion estratégica en ciudades con gran volumen turistico y
con su consiguiente impacto econémico, pero es importante marcar que el suelo’ en el
que se levanten las construcciones de estos establecimientos sea de uso turistico. Y
ademaés se ocupan de la venta o pre-venta de las unidades de alojamiento sobre plano, lo
cual contribuye a la financiacion del levantamiento del inmueble y a la reduccion del
riesgo de la inversion. También puede darse la circunstancia de que esta misma empresa
sea luego la que se encargue de la gerencia de la actividad econdémica; en este caso el
promotor sera al mismo tiempo propietario de las zonas comunes asi como de las salas

de reunion, gimnasio, spa y demas instalaciones que tenga el condo-hotel.

En lo que concierne a los inversores son quienes adquieren la propiedad de las
diferentes unidades de alojamiento. Para los compradores, el hecho de hacerse con esta
propiedad presenta dos grandes ventajas para ellos; por un lado reciben una cuota
mensual del beneficio que ha generado la explotacién econémica de esa cesion, la cual
ayuda a sufragar los pagos hipotecarios y por tanto amortizarla econémicamente,
difuminandose a la vez de algiin modo la idea de que poseer en propiedad este tipo de
bienes esta Gnicamente al alcance de las clases mas elitistas. Su segunda ventaja es el
uso y disfrute de esa unidad alojativa como segunda residencia durante un periodo
determinado al afio con fines turisticos junto con todas las comodidades que ofrezca la
compafiia como bien se reflejo en la definicidn. Otro aspecto positivo para el propietario
es que los condo-hoteles se ubican en zonas prime® pudiendo aumentar su valor con

vistas a una venta futura; pero también cuenta con algunos rasgos desfavorables como

% Gonzélez Cabrera, |. (2012) Aproximacion al Régimen juridico del condohotel, p.: 67.

® Revista Inmueble (2006) Promotor-propietario: Oportunidad de obtener nuevos beneficios de los
inmuebles.

" Otero Cobos. M.T. (2018) La figura del condohotel en la normativa autonémica. P.:228.

® Lugres de mayor poder adquisitivo o de clase alta de las ciudades.
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que carece de una regulacién concreta, solamente es de uso turistico y no residencial, no
tiene la maduracion suficiente por lo que surgen muchos interrogantes acerca de su
futuro, la estética de las habitaciones no se podré personalizar sino que deber de ser la
misma en todas siguiendo los parametros fijados por el empresario hotelero, el inversor
debera tener un gran conocimiento de los detalles del contrato que le vinculen con el
empresario hotelero pues se concreta aspectos tales como la retribucion si se da en
funcion de los beneficios o es un cuota fija pactada previamente, o en qué momento del
afio podrian ocupar sus propiedades ya que en algunos casos no se permite la ocupacion
en temporada alta, debido a que es el momento en el que mayor provecho econémico

obtienen estos establecimientos de alojamiento.

La empresa gestora es quien se hace cargo de la explotacion comercial mediante el
contrato de cesion con la ventaja de que no tiene que realizar un desembolso inicial tan
sustancial como si tuviese que abordar la compra entera del inmueble y en cualquier
caso toda la actividad que se desarrolla deberé estar registrada en nombre del
empresario. Este mismo tendra que Ilegar a un consenso con los compradores la cuantia
de los pagos como fruto de los resultados econdmicos, dependiendo de si los beneficios
obtenidos son regulares o variables, pero también puede ocurrir que la empresa abone al
inversor una cantidad fija sin posibilidad de que se produzca un pacto consensuado por

ambas partes.
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3. MARCO JURIDICO

El marco juridico espafiol no tiene contemplada normativa alguna que haga referencia a
la constitucion del condo-hotel, asi pues, hablariamos de contrato atipico, es decir, al
no tener una legislacion especifica estariamos hablando de un contrato que se rige por
las normas generales del contrato ademas de otras que regulan contratos de figuras de

indole similar.

Antes de ver cdmo se puede amparar el condo-hotel en el marco normativo, se ha de
sefialar una serie de requisitos® fundamentales con los cuales se pueden reconocer esta
figura y asi diferenciarla de otras variantes de alojamiento; estos elementos son: el
inmueble debera estar dividido en estancias separadas y aptas para ser habitables
coexistiendo con las demas zonas de uso comun, el objetivo del establecimiento es
alojar a personas de manera temporal ya que es de uso turistico y asi lo indica la
calificacion del terreno donde se levanta el edificio, y por ultimo los propietarios

deberan ceder sus habitaciones a una sola empresa para su explotacion econémica.

El hecho de que el condo-hotel carezca de una normativa especifica no supone ningdn
impedimento para su formalizacién como se indicé al inicio del epigrafe; asi pues, el
empresario puede dotarse de tres herramientas® para constituirlo: a través de la llamada
comunidad de bienes, por formacién social, o bien mediante la ley de propiedad
horizontal, siendo esta Ultima la que se utiliza por ajustarse mas a la figura del condo-
hotel.

3.1 COMUNIDAD DE BIENES

En lo que respecta a este primer tipo, se apoya en los articulos del Cédigo Civil, del 392
al 406. Citando el primero de ellos que “Hay comunidad cuando la propiedad de una
cosa o un derecho pertenece pro indiviso a varias personas.” En el caso del condo-

hotel, hablariamos de comunidad de bienes como una comunidad atipica pues se

% (Munar Bernat, P.A, como se cité en Gonzélez Cabrera, |, 2012).
19 6pez Sanchez. op. Cit., PP. 39-41.
12



eliminaria la actio comuni dividundo™ y el retracto de comuneros? o accién de division
de la cosa comun; y es que al mismo tiempo que en una comunidad de bienes un
copropietario goza de su cupo correspondiente para la accion de division si asi lo desea,
en el condo-hotel habria que equipararle a una comunidad de bienes atipica implantando
turnos de disfrute de las unidades alojativas mediante un contrato de cesion con la
empresa que vaya a dedicarse a la actividad para que ella misma pueda ofertarlas en el

mercado.

En el hipotético caso de que se forme un condo-hotel a través de este método y alguno
de los propietarios quisiera abandonar ese régimen lo podria hacer segun expresa el

art. 400 CC, pero el art. 401 CC nos explica que los conduefios que en este caso seria
del condo-hotel, no podréan requerir el abandono de la comunidad ya que de hacerlo esa
estancia o habitacion quedaria fuera de servicio o inutilizable puesto que el objetivo de
este negocio es dar alojamiento de caracter turistico y no residencial como se ha
explicado en el primer capitulo de modo que la Gnica salida que tendrian los
copropietarios es vender esa propiedad a otro de ellos siempre y cuando se produzca un
acuerdo previo en virtud del art. 404 CC, en caso de no producirse se podra poner a la

venta publica segun lo recoge el art. 1062 CC.
3.2 FORMACION SOCIAL

Por formacion social, consiste en crear una sociedad en la que participarian los
propietarios junto con sus unidades de alojamiento que han cedido y la empresa que
vaya a encargarse de la explotacion, repartiéndose los dividendos producidos entre las
diferentes partes pero con la problematica de que estos mismos propietarios cooperarian
con el empresario en posibles riesgos que se pudiesen producir fruto de la propia

actividad.

1 Accion de dividir bienes que tienen sus copropietarios.
12 Derecho que tiene una persona para quedarse con la cosa que una segunda ha vendido a un tercero, a
cambio del mismo precio que hubiere pagado éste.
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3.3 PROPIEDAD HORIZONTAL

La ley de Propiedad Horizontal*® es una normativa que se encarga de separar los
diferentes inmuebles de un mismo edificio quedando reflejado en el Registro de la
Propiedad, ademas del nombre del titular o titulares de dichas propiedades. Del mismo
modo ocurre con el condo-hotel, que divide horizontalmente sus diferentes unidades
alojativas quedando inscrito en ese mismo registro con el nombre de sus respectivos
propietarios. Ademas, estos compartiran las zonas comunes con el resto y tendran el

derecho a beneficiarse del uso de sus alojamientos durante un tiempo limitado.

Al ser utilizada esta ley para la figura que se trata en este documento, lo ideal seria que
esta incorporase alguna regulacién concreta o bien hiciese alguna referencia para tratar
o resolver sus singularidades en relacién al condo-hotel, como son las aportaciones de
pagos que se pueden llegar a realizar para el mantenimiento y mejora del inmueble, o
que ocurriria con determinadas decisiones en las que se necesite una mayoria de votos
para abordar esas cuestiones...De cualquier modo, todos estos asuntos se solucionaran a
través de los estatutos que tenga cada establecimiento, y es que las legislaciones
autonomicas quedan incompletas para abordar su regulacion. Por ello, lo apropiado es
que todas aquellas personas que se involucren en el negocio tengan conocimiento del
desarrollo de estos estatutos ya que a partir del cual se pueden afiadir o desarrollar
diferentes disposiciones en el contrato de cesién como puede ser la fijacion de la cuota

por la explotacion econdmica de las unidades de alojamiento.

Es necesario apuntar que el condo-hotel al igual que una comunidad de vecinos tiene
varios 6rganos de gobierno™; en primer lugar, la funcién de presidente que lo ostenta
uno de los propietarios o bien el promotor del edificio con la condicion de que adquiera
en propiedad alguna de las habitaciones, y en segundo lugar el papel de administrador
que lo desempefiaré la empresa que se encargue de la explotacion econdémica siempre y
cuando tengan conocimientos en la materia, de no ser asi, se encargara un tercero de la

gestion.

13 Ley 49/1960, 21 de julio.
14 Otero Cobos, op. cit,. PP.: 225-226.
14



Asi pues, el gobierno o gestion de estos establecimientos se regira por medio de los
estatutos, los cuales han de figurar en el contrato de explotacion que se firme. Dichos
estatutos recogen toda la normativa necesaria para el uso del inmueble y como llevar a
cabo la gestion, en definitiva la puesta en marcha tanto del edificio como sus

instalaciones.

4. RESPETO AL PRINCIPIO DE UNIDAD DE EXPLOTACION Y USO
TURISTICO EXCLUSIVO

Hay dos principios que son nombrados en todas las legislaciones autonémicas como son
el principio de unidad de explotacién y el principio de uso turistico exclusivo®, los
cuales se hacen imprescindibles y deben ser respetados para el correcto funcionamiento
del condo-hotel.

El principio de unidad de explotacién, implica que el condo-hotel sea gestionado por
una sola empresa siendo al mismo tiempo la responsable y quien encabece la
explotacion, teniendo como finalidad la gestion éptima del complejo fruto de su
experiencia y conocimiento de la actividad en el &mbito turistico, sin perturbar la
titularidad de las estancias, garantizando la continuidad del negocio y eludiendo que
cada inversor lo haga por su cuenta que en caso de producirse podria generar conflictos
entre los propietarios. Evitando estas posibles disputas, se facilita mucho la tarea de la

empresa gestora.

En lo que respecta al principio de uso turistico exclusivo, implica que todas las
habitaciones del establecimiento sean ofertadas u orientadas a su uso turistico, evitando
asi, su aprovechamiento residencial, de manera que se trata de evitar que en ese mismo
establecimiento cohabiten las estancias con un uso destinado al turismo con otras que
estén orientados a la practica residencial. También existe el llamado principio de
compatibilidad de usos turisticos, el cual acompafia al primero y que reconoce que en un

mismo edificio puedan convivir diferentes negocios de alojamiento siempre que sean

!5 Roman Méarquez, A. (2018). La propiedad plural de los establecimientos de alojamiento turistico: la

figura del condo-hotel en la legislacién autonémica. PP.: 1009-1011.
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turisticos. En el caso del condo-hotel no le afectaria debido a que no se considera un
tipo de alojamiento, mas bien es una manera de organizar y explotar este; de modo que
podria coexistir el condo-hotel con otras modalidades de alojamiento como reconoce las
legislaciones andaluza (LTA art. 45) y balear (LTIB art. 36) a condicidn de que esos

establecimientos tengan la misma categoria.

5. REGULACION EN LA LEGISLACION ESPANOLA

Como se ha indicado al inicio del epigrafe anterior, en nuestro pais no existe ninguna
ley en el ordenamiento juridico que haga referencia a la regulacion del condo-hotel,
pero también es necesario saber que las competencias en materia de turismo fueron
cedidas a las comunidades autdnomas segun recoge el art. 148 de la CE, el cual
transfiere a todas las regiones espafiolas la capacidad de legislar respecto a la venta y
planificacion del turismo en sus territorios'®, de manera que son estas las que se han
encargado de la tarea de encajar la figura del condo-hotel, aunque en las legislaciones
de las comunidades no recoge ni cita explicitamente esta figura como tal, sino que la

nombran como “establecimiento hotelero en régimen de condémino”, “condominio en

los establecimientos de alojamiento turistico” etc.

Las comunidades autonomas que hacen referencia al codo-hotel en sus legislaciones
predominantemente son: Andalucia, Islas Baleares, Canarias, Comunidad Valenciana,
Catalufia y Regién de Murcia.

5.1 ANADALUCIA

La comunidad de Andalucia fue la primera que incorpord la figura del condo-hotel en
nuestro pais como establecimiento de alojamiento que se encuentra en la Ley 13/2011,
de 23 diciembre, de Turismo de Andalucia (LTA), exactamente en el art. 42, donde

recoge todas las condiciones en relacion al condo-hotel:

18| _dpez Sanchez, op. cit., PP.: 56-74.
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El condo-hotel se podra formalizar a través de la propiedad horizontal o figuras afines,
deberan tener una categoria no inferior a 4 estrellas en el caso de hoteles y hoteles-
apartamento, o bien de 3 llaves en el caso de apartamentos turisticos, deben estar
sometidos tanto al principio de unidad de explotacién como al principio de uso turistico
exclusivo, ademas han de quedar reflejado en el Registro de la Propiedad su uso
turistico asi como la cesion de la estancia a una empresa que vaya a explotarla
econdmicamente. Los propietarios no solo cederan las estancias para que sean ofertadas
al publico sino también todas las zonas comunes para su adecuado funcionamiento, lo
cual debe estar plasmado en el contrato de explotacion y en el que tendra que reflejarse
la duracion minima de 10 afios, asimismo los titulares de estas propiedades podran
disfrutarlas un maximo de 2 meses al afio. Por ultimo, el promotor del edificio antes de
vender las unidades de alojamiento tiene que proporcionar informacion precontractual al
posible comprador, y cuyo contenido debera estar detallado en relacion a su

funcionamiento y condiciones, e igualmente debera ser gratuito, comprensible y claro.
5.2 ISLAS BALEARES

Las Islas Baleares recoge su normativa en el art. 35 perteneciente a la Ley 8/2012, del
19 de julio de turismo (LTIB) haciendo referencia al condo-hotel como establecimientos
de alojamiento turistico coparticipados o compartidos u otras formas analogas de

explotacion de establecimientos de alojamiento turistico.

Esta ley refleja que se permitira constituirse por medio de la propiedad horizontal o
figuras afines con una categoria de no menos de 3 estrellas en hoteles o 3 llaves en
hoteles-apartamento, que han de estar abierto al pablico como poco 6 meses al afio y los
propietarios solo podran usar sus propiedades durante 2 meses al afio a la par de los
servicios agregados al establecimiento. Tendré que estar reflejado en el Registro de la
Propiedad que el destino de las unidades alojativas seran destinadas al uso turistico asi
como las zonas comunes y su cesion a la sociedad que vaya a encargarse de la actividad
(principio de unidad de explotacion y de uso turistico), e incluso la propia empresa
debera probar que esta acreditada para el desemperio de esas funciones a través de un
documento en el cual figure todo lo anterior. Ademas las empresas explotadoras tendran
la obligacion de notificar a la administracion los posibles cambios que se puedan dar en

cuanto a la titularidad de las propiedades de los establecimientos, y en el hipotético caso

17



de que alguna de las unidades de alojamiento se le estuviese dando un uso inadecuado
de acuerdo a este articulo se actuaria para restablecer su correcto funcionamiento. En
ultimo lugar, antes de la venta de estas estancias, sus vendedores tienen la obligacion de
dar toda la informacion detallada sobre la venta, uso, responsabilidades... que supone

adquirir un inmueble de estas caracteristicas.
5.3 CANARIAS

Encontramos la legislacion de la comunidad canaria en la Ley 2/2013, 29 de mayo de
Renovacién y Modernizacién Turistica (LRMTC). En este caso se habla de hoteles en

régimen de condominio.

Todo se desarrolla en el art. 30, el cual establece que podremos hablar de condo-hotel
cuando las diferentes unidades del edificio se encuentren divididas y caigan en
propiedad de diferentes propietarios. De este modo, hay una serie condiciones para su
constitucion como son la licencia administrativa o la rehabilitacion del edificio en caso
de que ya existiese del edificio. Los inversores cederan sus posesiones como las zonas
comunes para que se encargue una empresa de la actividad comercial lo cual, ha de estar
incorporado en el contrato asi como la duracién minima de 10 afios de su explotacion.
Tiene un uso exclusivamente turistico, lo cual quedara inscrito en el Registro de la
Propiedad como la condicion de cesidn a la empresa explotadora. Los titulares de las
habitaciones podran disfrutarlas con un limite maximo de 6 meses anualmente y
finalmente los promotores tendréan la obligacion de aportar toda la informacion
pertinente para que los futuros compradores tengan a su vez la mayor informacion

posible acerca de su funcionamiento y condiciones.
5.4 COMUNIDAD VALENCIANA

La Comunidad Valenciana contiene su normativa en el art. 68 de la Ley 15/2018, del 7
de junio, de Turismo Ocio y Hospitalidad (LTOHCV), en la cual se hace referencia

como establecimientos hoteleros en régimen de condominio.

Estos establecimientos se formalizaran a través de la propiedad horizontal o figuras
afines estando sometidos al principio de unidad de explotacion y de uso turistico

exclusivo. Todo ello, la construccion como estos principios deberan figurar en el
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Registro de la Propiedad, como la cesion de las unidades de alojamiento y sus zonas
comunes a la empresa que se vaya a dedicar a la explotacion hotelera la cual durard al
menos 10 afos, y todo esto ha de quedar reflejado en el contrato. En cuanto al tiempo
que podran disfrutar los titulares de sus posesiones sera un total de 4 meses al afio. Y
por Gltimo lugar, los futuros compradores deberan ser informados de todos los detalles

que supone adquirir una propiedad de estas caracteristicas.
5.5 CATALUNA

La normativa catalana viene recogida en la Ley 3/2015, de 11 de marzo, de Medidas
Fiscales, Financieras y Administrativas de la Generalitat de Catalunya la cual da luz
verde a la aceptacion del condo-hotel y del cual ya se hablaba en la Ley 13/2002, de 21
de junio de Turismo aunque lo hace hablando de condémino en los establecimientos de
alojamiento turistico y todavia esta a la espera de llevarse a cabo mediante un
reglamento apropiado como refleja la disposicion adicional octava de la primera ley la
cual dice que en el plazo de un afio tendria que regularse. A pesar de que se han
redactado dos proyectos de reglamento ninguno de ellos ha sido aprobado, infringiendo

lo anterior.

El primer proyecto indica que los propietarios deben ceder unidades de alojamiento y
zonas comunes para su gestién por una empresa y con una duracion de no menos 10
afios y todo ello tendra que reflejarse en el contrato. Sin embargo la Autoridad Catalana
de Competencia (ACCO) no lo encontr6 proporcionable, asi pues, en 2016 el gobierno
catalan plante6 el segundo proyecto que complementaba al anterior expresando que se
podra crear un condo-hotel siempre y cuando se garantice la explotacion comercial
durante todo el afio y permite que se constituya en régimen de propiedad horizontal u

otras figuras afines.
5.6 REGION DE MURCIA

La Region de Murcia contiene su normativa en el art. 27 bis de la Ley 10/2018 de 9 de
noviembre, de Aceleracion de la Transformacion del Modelo Econdmico Regional para
la Generacion de Empleo Estable de Calidad que reformo la Ley 12/2013 (LTRM), de
20 de diciembre, de Turismo de la Region de Murcia. En este art. 27 se hace referencia

a hoteles en régimen de propiedad horizontal o figuras similares.
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Lo resefiable en su normativa es que los condo-hoteles tendran que tener un numero de
estancias, no menos de 100 y cuyo edificio deberd tener una categoria minima de 3
estrellas, constituido en propiedad horizontal, ademas ha de estar bajo los principios de
explotacion y uso turistico, asi pues todo esto tiene que figurar en el Registro de la
Propiedad, como la cesion de las propiedades de los titulares y de las zonas comunes a
la empresa explotadora cuya actividad tendra una duracion minima de 10 afios y asi
debera reflejarse en el contrato. Una novedad importante en esta normativa es que no se
permite el uso y disfrute de estas unidades de alojamiento a sus duefios. En ultima
instancia el vendedor debera aportar toda la informacién precontractual necesaria al

posible comprador.
5.7 OTRAS COMUNIDADES AUTONOMAS

Es el caso de las comunidades de Extremadura y Pais Vasco, las cuales albergan su
contenido en el art.104 de la Ley 2/2011, del 31de enero, de Desarrollo y
Modernizacion del Turismo de Extremadura (LDMTE) y en la Ley 13/2016, del 28 de
julio, de Turismo del Pais Vasco (LTPV) respectivamente. Aunque todavia estan a la

espera del desarrollo reglamentario del condo-hotel.

En cuanto a Extremadura, en uno de los apartados de su normativa sefiala Unica y
exclusivamente: “e) La venta de parcelas en [0S campamentos publicos de turismo, asi
como de unidades de alojamiento en establecimientos hoteleros o extrahoteleros, sin
perjuicio de las modalidades de condominio que impliquen explotacion turistica.”
Aunqgue no se trate al condo-hotel como en las legislaciones autondémicas anteriores si
hace referencia a la forma de condominio con uso turistico de manera que integra a la

figura de estudio de algiin modo.

En relaciodn al Pais VVasco, establece: “se podrdn determinar reglamentariamente el
régimen juridico de la explotacion de establecimientos de alojamiento segun diferentes
modalidades de gestidn (aprovechamiento por turnos, coparticipados, o compartidos
entre otros). Dicho régimen juridico se determinara con base en lo establecido en esta
ley y en su normativa de desarrollo, en funcion del tipo de establecimiento y de la
clasificacion que le corresponda.” En este caso se presume una ligera aceptacion pero

aun queda por desarrollarse.
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5.8 ELEMENTOS COMUNES Y HETEROGENEOS DE LAS CCAA

Como se ha visto anteriormente en el andlisis de las legislaciones autondémicas, hay
muchos elementos en los que coinciden y también otros en los que difieren; de manera
que en este epigrafe seran tratados todos sus rasgos con la intencion de extraer las ideas

mas significativas.

Los elementos que mas son tratados en todas estas normativas son: la manera de
constituir el establecimiento de alojamiento, la cesion de las propiedades como de las
zonas comunes, quien se encarga de la gestion, la duracion del contrato de explotacion,
el tiempo que pueden disfrutar los propietarios de sus propiedades a lo largo del afio o la
informacidn necesaria antes de efectuarse la compra. Por tanto se analizard poco a poco

cada uno de estos factores.

1. En cuanto al modo de formalizar la constitucion del establecimiento tanto la
LTA (art. 42.1), laLTIB (art. 35.1), la LTOHCV (art. 68.1), como la LTRM
(art. 27 bis.1) sefialan la propiedad horizontal como mecanismo para constituir el
condo-hotel, o bien, figuras afines. Con esto ultimo al no ser mas explicitos
estos articulos se entiende como alternativa las otras herramientas explicadas en
el epigrafe anterior. Y en lo que concierne a la LRMTC, habla de hoteles en
régimen de condominio pero no se pronuncia en la manera que tiene que crearse.
Una vez que se precisa como se constituye el condo-hotel, cada comunidad fija
una categoria minima para su creacion; en el caso de Andalucia ha de tener 4
estrellas o 3 llaves en el caso de hoteles-apartamento, en la comunidad balear de
3 estrellas como de 3 llaves y en cuanto a la Regidon de Murcia ha de tener al
menos 3 estrellas y un minimo de 100 habitaciones; es la Unica normativa que
hace referencia al nimero de estancias que deben tener estos establecimientos.
En relacion al resto de regiones, no hace referencia alguna a la categoria que

deberian tener para su formacion.

2. En este segundo punto se pueden unir los elementos de cesion de propiedades y
zonas comunes, con quien se hace cargo de la gestion del establecimiento ya que
van muy ligados. Todas las comunidades tienen desarrollado en sus
legislaciones la necesidad de cesion de los inmuebles como de las zonas

comunes para que se produzca la actividad comercial, pero es necesario que una
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empresa se haga cargo dicha explotacion comercial, recogiendo al mismo
tiempo el principio de uso turistico exclusivo y el de explotacion, garantizando
su no uso residencial y la actividad econdémica del negocio. Para concluir este
punto, todo esto debera recogerse en el Registro de la Propiedad para que no
quepa duda de la naturaleza del condo-hotel. Todo lo comentado se encuentra en
sus respectivas normativas: LTA (art. 42.2), LTIB (art. 35.4) un requisito
especifico de la comunidad balear es que la empresa gestora deberd acreditar que
esta habilitada para el desempefio de sus funciones, LRMTC (art.30.2),
LTHOCV (art. 68.2) y LRMTC (art. 27 bis.2)

. Con respecto a la duracion del contrato de explotacion, en todas las legislaciones
autonémicas se habla de una duracién minima de 10 afios y asi ha de quedar
reflejado en el contrato. La excepcién la encontramos en las Islas Baleares que

no hace referencia alguna al tiempo que debe durar el contrato de explotacion.

En lo que concierne al tiempo de uso y disfrute por parte de los propietarios,
todas las comunidades reconocen un tiempo maximo; en el caso de Andalucia
acepta 2 meses al afio (art. 42.3.a) al igual que en las Islas Baleares (art. 35.6), 4
meses en la Comunidad Valenciana (art. 68.3) y 6 meses en Canarias (art.
30.2.c). La excepcidn la marca la Region de Murcia que no permite que los
titulares puedan usar sus propiedades por el hecho de ser propietarios (art. 27

bis.3) imperando asi su naturaleza mercantil.

En ultimo lugar, la informacion que debe disponer el futuro inversor es de suma
importancia pues este ha de conocer como es su funcionamiento, condiciones u
obligaciones que acarrea el adquirir esta modalidad de propiedad. Por tanto,
todas las comunidades incorporan en sus legislaciones el deber de informar que
tienen promotoras o vendedores de inmuebles antes de efectuarse la compra;
LTA (art. 42.4), LTIB (art. 35.7), LRMTC (art. 30.2.d), LTOHCV (art. 68.4),
LTRM (art. 27 bis.4).
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6. ESTATUTOS DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL Y EL
CONTRATO DE CESION

En el momento en que una persona tome la decision de hacerse con alguna de estas
propiedades debera formalizar en primer lugar un contrato de compraventa (inmueble
bajo régimen de propiedad horizontal) junto con el promotor, y un segundo contrato de
cesion con una empresa explotadora la cual se encargara de obtener rentabilidad

econdmica.

En cuanto al primer contrato, el de compraventa’ apuntar brevemente que es un
contrato tipico, bilateral (promotor y futuro titular), consensual, oneroso y conmutativo;
en el que puede participar cualquier persona salvo en los casos que sefialan los art. 323
CC y art. 1459 CC y cuyo objetivo es que el cliente se haga con alguna de las unidades
de alojamiento a cambio de sufragar un determinada cantidad de dinero al promotor
pero para alcanzar tal fin, este Ultimo debera proporcionar informacion precontractual
en la que se explique de manera minuciosa las condiciones de venta, el objetivo final del
condo-hotel, la obligacion de ceder las unidades alojativas a la empresa gestora, el
tiempo de uso que tienen los propietarios al afio ...en definitiva tener presente todo lo
dispuesto en la legislacion autonémica que corresponda como los estatutos del
establecimiento siendo lo ideal (no es obligatorio) que se reflejaran en este contrato
aunque se haga del mismo modo en el contrato de cesion. Toda la informacion aportada
deberé figurar por escrito o soporte duradero y de manera clara para que el comprador

entienda lo que esta contratando.

En el contrato de cesidn figuraran unos estatutos (en este caso deberan aparecer de
manera simultanea) en los cuales se redactara exhaustivamente™®: la finalidad que tiene
el condo-hotel, la identidad del empresario que vaya a gestionar la actividad el cual
tendra la capacidad de crear un Reglamento de Régimen Interno en el que se reflejara
una serie de medidas para suministrar el mejor servicio posible; ademas en estos

estatutos también se hara referencia a su funcionamiento, los derechos y deberes que

17|_¢pez Sanchez, op. Cit., pp.: 83-92.
¥Gonzélez Cabrera, op. Cit., PP.: 83-84.
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tiene cada parte, la obligatoria cesion de las propiedades a la empresa para su gestion,
los servicios complementarios de los que dispone el establecimiento, los principios de
unidad de explotacion y uso turistico exclusivo, prohibiciones o limitaciones del uso de
las habitaciones que no se haya acordado evitando posibles dafios, incomodidades..., asi
como modificar la estética de las estancias unilateralmente, pues es necesaria la

armonizacion para su explotacion.

El contrato de cesién™® se caracteriza por ser atipico ya que no tiene una ley especifica
que le regule, es bilateral, consensual, oneroso y se perfila como un contrato de
adhesion, es decir, es un contrato en el que es redactado por la empresa explotadora sin
la participacion de la otra parte en la que esta Gltima Unicamente se cifie a aceptar 0 no
lo suscrito en el documento aunque si cabe la posibilidad de que algunas cuestiones
sean negociables como la retribucion econdémica por la cesion. Y en Gltimo lugar es un
contracto tracto sucesivo o dicho de otro modo, para la cesion es necesario en primer
lugar haber adquirido la estancia en propiedad. Este contrato al igual que el de
compraventa ha de estar redactado de tal modo que sea claro, sencillo, legible para la
comprensidn total del consumidor y en el cual debe figurar las firmas de ambas partes,
fecha y lugar de la firma contractual, y los principios de explotacién y uso turistico. Este
contrato de cesion como bien indican las legislaciones autondmicas debe constar en el

Registro de la Propiedad asi como su uso turistico exclusivo.

Este documento contractual de cesion se puede realizar a través de un contrato tipico
como es el contrato de arrendamiento de industria en el que se arrienda tanto el edificio
con todas sus unidades de alojamiento como el negocio en si, por parte de una empresa
que se haria cargo del riesgo de la actividad. También es posible gestionar el contrato de
cesion por medio del llamado contrato de cesion de explotacion turistica, aunque puede
recibir otros muchos nombres. En esta opcién ni el Cédigo Civil ni la Ley de
Arrendamientos Urbanos contemplan la condicién de arrendamiento de una vivienda en
la que su compra y cesion sean concomitantes como es en el caso del condo-hotel, que
tiene un uso estrictamente turistico y es lo que hace que sea un contrato atipico o sui

generis.

19'_6pez Sanchez, op. Cit., PP.: 92-106.
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Este contrato esta formado por el cedente que es el titular de la habitacion que transfiere
la susodicha durante un tiempo determinado al cesionario, y este ultimo, el empresario
que se encargara de la explotacion comercial. Lo normal es que use el contrato de
adhesion en el que quede todo oficializado. Asi pues el propdsito de este contrato de
cesion es conseguir el mayor beneficio posible por parte de la compaiiia y por el lado de
los propietarios hacerse con una determinada cantidad fruto de esa rentabilidad

conseguida.

El contenido del contrato de cesién comprende fundamentalmente las obligaciones que
tienen que cumplir tanto los titulares de las habitaciones como la empresa explotadora.
Los titulares tienen el compromiso de ceder sus propiedades a la empresa explotadora
para que esta se haga cargo de la actividad, deberan hacer frente a posibles costes que
puedan surgir como seguros, impuestos o cualquier obra que vaya ligada a las diferentes
propiedades. En estas situaciones se suele dar un pequefio resarcimiento por la
diferencia de los gastos ocasionados Y la retribucién por el uso de la actividad. Otra
obligacion que tienen es la de notificar con tiempo (ha de figurar en el mismo contrato)
a la empresa del momento en el que quieren ejercer su derecho de uso y disfrute de la

habitacion, aunque también dependera de si es en temporada alta o baja.

La empresa explotadora también ha de cumplir con una serie de obligaciones tales como
repartir los dividendos producidos por la actividad que pueden ser cantidades fijas, esto
es, el empresario se queda con la totalidad de las ganancias y da unas cuotas fijas al
propietario independientemente de la productividad que se haya obtenido, o por el
contrario variables, es decir, en funcién de lo generado, aunque lo comun es que se haga
un reparto del 50% a partes iguales también puede darse un reparto del 35% para el
propietario y un 65% para la empresa explotadora. Otra obligacion es la de dar
cumplimiento al derecho que poseen los titulares de usar sus propiedades ademas de los
servicios complementarios durante un determinado periodo del afio. Y en Gltimo lugar,
se hara con el mando integro de la explotacion del negocio sin que intervengan los

propietarios.

En el caso de la extincion del contrato, se puede llegar por diferentes razones como hace

referencia el art. 1156 CC, pero también se puede alcanzar tal fin mediante acuerdo
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entre las diferentes partes, por el paso del tiempo, desistimiento de alguna de las partes

0 bien por incumplimiento de alguna de las responsabilidades que tengan las partes.

1. Acuerdo entre las partes. En este caso se concreta un pacto entre empresa y
propietario poniendo fin a la relacion contractual; pero teniendo en cuenta que el
uso del edificio es estrictamente turistico, los titulares de las diferentes estancias
tendran que buscar una nueva compafiia o bien buscar otra alternativa para la

explotacion del edifico.

2. Paso del tiempo. En el momento que transcurra el periodo acordado en el
contrato para la explotacion mercantil se pondré fin al contrato
sistematicamente, a menos que se haya pactado alguna prorroga antes de que
finalice el primer periodo. En caso de que se quiera prolongar el contrato en el
tiempo, todos los titulares deberan estar de acuerdo, basta con que uno no apoye

dicha prérroga para que no se ejecute.

3. Incumplimiento de responsabilidades. En el hipotético caso de que alguna de las
partes contractuales no cumple con lo pactado, la parte afectada podra exigir a la
otra el cumplimiento de lo acordado o la resolucién del contrato ademas de

reclamar una indemnizacion por los posibles dafios generados.

4. Desistimiento de alguna de las partes. En este Gltimo punto puede darse que la
empresa gestora abandone la actividad para lo cual debera avisar con tiempo a
los propietarios segun figura en el contrato y abonarles una compensacion.
También puede ocurrir que quien desista unilateralmente sean los titulares de las
estancias; igual que anteriormente, sera necesario avisar con tiempo a la otra
parte, asi durante ese plazo los propietarios podran buscar una nueva empresa

explotadora que se haga cargo de la actividad.
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7. CONTRAPOSICION AL DERCHO DE APROVECHAMIENTO
POR TURNO DE BIENES INMUEBLES DE USO TURISTICO

En la Ley 4/2012, de 6 de julio se puede encontrar regulado el derecho de
aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico, también conocido y de
manera erronea como multipropiedad; lo cual generd y sigue causando mal entendidos.
Al utilizar esta palabra, suele entenderse que lo que se esta adquiriendo es una vivienda
junto a otros individuos y no es asi, solo esta ganandose el derecho de uso. Para
entender realmente lo que es este derecho de aprovechamiento por turno es necesario
remitirse a su ley, la cual recoge la siguiente explicacion en su art.23.1: “se atribuye a
su titular la facultad de disfrutar, con caracter exclusivo, durante un periodo especifico
de cada afio, consecutivo o alterno, un alojamiento susceptible de utilizacion
independiente por tener salida propia a la via publica o a un elemento comdn del
edificio en el que estuviera integrado y que esté dotado, de modo permanente, con el
mobiliario adecuado al efecto, asi como del derecho a la prestacion de los servicios

complementarios”.

De este modo, también puede llevar a confusion con el condo-hotel y ser este asociado
con el derecho de aprovechamiento por turno, aunque si que comparten alguna
semejanza, pues ambas figuras han de tener un mobiliario minimo que permita su
habitabilidad. Tanto en un caso como en el otro se caracterizan por tener salida propia a
la via ptblica o a un elemento comun del edificio en el que estuviera integrado®,
ademas de esto, el titular de una estancia del condo-hotel como el consumidor del
derecho de aprovechamiento de turno hacen uso de sus respectivos alojamientos durante
una determinada temporada al afio. Asi pues se argumenta que el fin de ambos

supuestos son los mismos, el de dar alojamiento durante una época cada afio.

Quizéas donde mejor se vea que son cuestiones diferentes, es en las diferencias entre
ambos. Una de las grandes diferencias se haya en la propiedad. En el caso del condo-

hotel si que existe y recaeria sobre el inversor; dicho lo cual se podria demostrar

20 Gonzélez Cabrera, op. Cit., p 86.
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facilmente ya que al adquirir este tipo de propiedad se celebra un contrato de
compraventa y posteriormente el de cesion, el cual queda constatado en el Registro de la
propiedad, mientras que en el derecho de aprovechamiento por turno solo hay un
derecho de uso, no existe propiedad y es mas, estd prohibido que se publicite o informe
de este tipo de alojamiento como propiedad o multipropiedad debido a que deriva a la
confusidn. Por otro lado en el derecho de aprovechamiento por turno lo que pretende el
beneficiario del derecho de uso es cerciorarse el uso de un determinado inmueble en un
determinado destino con una utilizacion al afio de al menos 7 dias y con una vigencia
contractual que oscila entre los 3 y 50 afios. Ademas de abonar la cuota correspondiente
por usar dicho alojamiento tambien debera sufragar los gastos de mantenimiento que
hayan generado durante su estancia en la vivienda. En referencia al condo-hotel, el
titular de la habitacion no es mas que un inversor que lo que busca es obtener el
beneficio econdomico a partir de la explotacion mercantil, ademas de poder disfrutar de
su propiedad durante un cierto periodo anual, en funcién de lo que marque cada
legislacion autondmica. En ultimo lugar otra de las diferencias destacadas es el tipo de
contrato que se celebra; en el contrato de derecho de aprovechamiento por turno se
aplica un unico contrato tipico que contiene el derecho real de aprovechamiento por
turno, a diferencia del condo-hotel, que esté sujeto a dos como es el de compraventa que
seria un contrato tipico y el de cesién atipico.

8. LA INVERSION DEL CONDO-HOTEL

El condo-hotel, es una inversion para las empresas promotoras pero también para los
inversores que deciden adquirir este tipo de propiedades. Como se ha explicado a lo
largo de este documento, estos propietarios ya no solo tienen el derecho de usar sus
posesiones, asimismo reciben parte de los beneficios pero también pueden venderlas

después de un determinado tiempo pudiendo recuperar toda su inversion inicial.

A parte de estos elementos positivos, estudiosos en este &mbito también han observado
algunos datos menos favorables en perjuicio de los inversores sobre todo en aquellos

paises en los que mas proliferan los condo-hoteles:
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1. A consecuencia de la pasada crisis economica se redujo el crédito bancario,
dando menos facilidades para que las personas interesadas en este tipo de
inversiones pudiesen acceder a ellas. De este modo se vieron perjudicados no
solo los inversores interesados en este tipo de inmuebles sino también en cierto
modo los promotores que tuvieron que reducir tanto los precios de venta como al

mismo tiempo sus construcciones, ya que obtuvieron menos beneficios.

2. Larentabilidad de estos establecimientos se ha visto menguada a consecuencia
del incremento de la oferta. Al haber mayor competencia en el mercado los

empresarios bajan sus precios para ser mas competitivos.

3. Lacompraventa de segunda mano en el mercado de este sector del alojamiento
es reducido siendo su demanda baja y por tanto sus precios son también mas
reducidos. De esta manera si el duefio de una de estas estancias decide
deshacerse de ella es posible que la recuperacion de la inversion en su totalidad

no se produzca.

4. En referencia al coste de las plazas no ocupadas. Los especialistas contemplan
que cada estancia del condo-hotel debe obtener al menos un délar cada jornada
por cada 1.000 dolares invertidos y ha de estar ocupada alrededor del 60%-70%
del tiempo para que salgan rentables; mientras que los datos de media en
algunos destinos donde méas abundan estos establecimientos son: 0 d6lares por
jornada por cada 952 ddlares invertidos y con una ocupacién media del 42%. De

este modo se puede acreditar su dificil rentabilidad.

5. Los titulares de las habitaciones pueden disfrutar de aquellos servicios
complementarios que ofrece el establecimiento bien gratuitamente o con tarifas
reducidas por ser propietarios, pero normalmente estas condiciones tan
benévolas duran unos 2 afios o segun figure en el contrato, posteriormente estas

cuotas aumentaran, lo que desalienta su adquisicion debido a su alto costo.

Ante este escenario de baja rentabilidad que ofrecen los condo-hoteles surgié como

alternativa en Estados Unidos otra figura, los llamados combo-hoteles?* que son

2! Romén Mérquez, op, cit., PP.: 1015-1016.
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establecimientos residenciales que se aglutinan en el mismo edificio que un hotel, de tal
manera que los titulares de las diferentes unidades del combo-hotel pueden beneficiarse
de los servicios que ofrece el hotel (spa, restauracion, gimnasio, lavanderia...), Otros
aspectos ventajosos de este establecimiento serian; en caso de querer enajenar la
propiedad no existen tantas trabas como las que puede llegar a generar el condo-hotel
por lo que se puede conseguir en un tiempo inferior al de este Ultimo, pero su mayor
ventaja es que al tener un uso residencial los propietarios no estan sujetos a un tiempo
maximo para su uso. También cuenta con rasgos mas adversos como: en caso de que el
hotel cesara su actividad ya no se podrian beneficiar de esas prestaciones con el
problema que ello conlleva y no generaria resultado econémico alguno cuando no son
usadas por sus titulares a pesar de que ambos negocios estén en el mismo edificio

debido a que los combo-hoteles tienen un fin distinto al de los hoteles.

No obstante es necesario sefialar que en el afio 2014 el sector del condo-hotel not6 una
sutil mejoria fruto del cambio de planteamiento de los promotores, dirigiéndose a un
publico como son las personas jubiladas que tienen su residencia habitual en lugares con
un clima menos benigno que en aquellas localizaciones donde se establecen los condo-
hoteles, de manera que esas personas vean el adquirir este tipo de propiedades mas
como una segunda residencia que como una inversion. De igual modo ha sucedido con
aquellos clientes con cierto poder adquisitivo o nivel de vida mas alto que priorizan la

segunda residencia a la inversion.
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9. PROBLEMAS PENDIENTES DE SOLUCION

El negocio del condo-hotel lleva poco tiempo en nuestro pais y son muchos los
interrogantes que pueden surgir aunque algunas de ellos se han ido respondiendo poco a
poco con las diferentes leyes autondmicas. Si seria conveniente apuntar algunas

cuestiones® que estan mas en el aire:

El mayor problema que se podria subrayar es que no existe una regulacién concreta para
su formalizacion o constitucion debido a que al ser un asunto en materia de turismo es
competencia de las comunidades autbnomas como ya se ha indicado en el presente
documento, lo cual da lugar a 17 legislaciones diferentes, aunque no todas lo han
desarrollado, lo ideal seria una Unica normativa a nivel nacional evitando posibles
confusiones. Suponiendo que saliese una ley que lo regularizase surgiria la duda de que
ocurriria con aquellos contratos que se estuviesen celebrando en ese momento; pues
bien lo conveniente en este caso seria que pudiese afectar a estos contratos en vigor para
lograr un régimen uniforme en este campo teniendo un efecto retroactivo y primando
por tanto la equidad. Ademas todo ello evitaria posibles confusiones con tantas

normativas, siendo esa su razon de ser.

En el caso de que un huésped durante su estancia se cambie de habitacion sea por
motivos personales o bien de fuerza mayor; habria usado dos habitaciones distintas.
Para verlo mejor se daran dos posibles hechos. En el primero de ellos un cliente se
hospeda varios dias y la habitacion que tiene no le gusta y decide cambiarla sin haber
pasado ninguna noche en ella. La otra situacion posible que se podria dar es que este
cliente haya pernoctado un dia en una estancia y otros tres dias en otra, habiendo
utilizado dos habitaciones. Sea como fuere los beneficios que reparte la empresa lo hace
por igual, sin tener en cuenta el uso que ha tenido cada estancia del establecimiento. De
todos modos se deberia reflejar en el contrato este tipo de situaciones para evitar

confusiones en este contexto.

?2 épez Sanchez, op. Cit., PP. 115-117.
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Otra supuesto que puede ocurrir es que un titular quiera disfrutar de su propiedad pero
no ha avisado con el tiempo de antelacion estipulado en el contrato (puede variar en
funcion de temporada alta o temporada baja). En esta situacion si la estancia de dicha
persona estuviese ocupada, en principio no deberia importarle usar otra habitacion de
caracteristicas semejantes a la suya ya que estas tienen la misma decoracion que el resto
y son tratadas por el personal de limpieza todos los dias aunque el problema podria

venir con la orientacion de dicho alojamiento.

Podria darse la coyuntura de que la empresa que se encarga de la gestion de la actividad
no esté obteniendo los resultados que esperaba lo cual les conduce a una situacion
econdmica inviable, de tal modo que si dicha empresa no quiere romper el contrato
unilateralmente con los propietarios sabiendo que ello tiene unas consecuencias, lo
oportuno seria discutir con los propietarios una nueva formula que consistiria en rebajar
los pagos en el caso de que estos sean fijos 0 bien modificar a la baja los porcentajes
marcados en el contrato. Este tipo de situaciones pueden ocurrir con frecuencia por
diversas razones, es por ello que deberia reflejarse en el contrato este tipo de

contratiempo.

Existe la posibilidad de que se rompa el contrato entre la empresa explotadora y los
propietarios o viceversa, o bien que no se alargue el contrato mediante prorrogas. En
ambas situaciones tienen la opcion de vender sus propiedades o localizar otra empresa
para la explotacién de la actividad comercial, pero durante ese lapso de tiempo en el que
el establecimiento esta inoperativo hay propietarios que pueden pensar que al no haber
una empresa encabezando la gestion, ellos mismos se podrian encargar de la
explotacion de su propiedad o bien usarla con el fin residencial, por ello es importante
gue tengan presente el principio de uso turistico lo cual descartaria su uso residencial y
el principio de unidad de explotacion que descartaria la posibilidad de que alquilen sus

estancias por cuenta propia.

Se puede dar la situacion en que los titulares quisieran arrendar su estancia a un tercero
por su propia cuenta que normalmente pueden ser amigos de estos propietarios, lo cual
esta prohibido y es que se estaria violando el principio de explotacion ya que de esta

tarea se ocuparia Unicamente la empresa explotadora. No resultaria demasiado dificil
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eludir este requisito pues se puede entrar al establecimiento como un presunto amigo del

titular.

A titulo personal, algunos de estos problemas revisten mayor urgencia como es el
desarrollo de una Unica normativa, evitando el gran nimero de ellas o también tener en
cuenta cuando la empresa explotadora no obtiene los resultados esperados. Por otro lado
los cuatro restantes, opino que competen mas a la empresa encargada de la gestion el
hacer saber como funciona el establecimiento correctamente ante la posibilidad de
acontecer estos hechos.

10. CONCLUSIONES

A lo largo de este texto en el que he analizado la novedosa figura del condo-hotel en

nuestro pais y he sacado las siguientes conclusiones:

PRIMERA.- En primer lugar el condo-hotel surgié como un tipo nuevo de
establecimiento de alojamiento turistico con el objetivo de diversificar la oferta e
intentando atraer a nuevos turistas e incluso fidelizarlos y es que el funcionamiento de
un hotel y de un condo-hotel para un cliente de a pie, no encontraria ninguna diferencia,
en ambos se dan el mismo servicio pero de algin modo si que conseguiria retener a
clientes aunque sea a pequefia escala como son los propietarios de las habitaciones del

establecimiento que tienen el derecho de poder disfrutarlas durante un cierto tiempo.

SEGUNDA .- Es necesaria una ley estatal que regule la figura del condo-hotel para todas
las comunidades auténomas eludiendo las multiples normativas y las posibles
confusiones que puedan ocasionar pero no parece que vaya a suceder préximamente ya
que todo lo relacionado con el turismo es una competencia que se cedié a las
comunidades autonomas. No obstante lo cual, una normativa uniforme seria lo deseable,
con una ley estatal y luego leyes autondmicas que la desarrollaran o completaran, pero

con un minimo régimen uniforme a nivel estatal en los aspectos mas importantes.

TERCERA .- Por otro lado y en relacion con el punto anterior. Si se celebrase el
contrato del condo-hotel como un contrato tipico ya fuese por medio de un contrato

unico o bien mediante dos como esta celebrandose ahora mismo, generaria mayor
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seguridad juridica sintiéndose todas las partes mas seguras o respaldadas en el momento
de dar el paso para adquirir este tipo de inversiones, y es més, incluso es posible que la
demanda de los condo-hoteles creciese hasta el punto de que acabase consolidandose en
el mercado espafiol. Siendo estos dos puntos las razones fundamentales de su escasa

presencia en nuestro pais.

CUARTA.- La existencia del condo-hotel puede estar en tela de juicio y es que la
rentabilidad de esta inversién se antoja dificil principalmente para los que lo ven mas
como una inversién econémica que como una segunda residencia gracias a la cual
obtienen un ingreso. El condo-hotel durante la crisis econémica corrio esa misma suerte
y es posible que durante esta proxima crisis del Covid 19 recaiga y sea la figura de los
combo-hoteles los que ganen terreno ya que aungue sea una figura con pocos afos
parece que presenta menos complejidad que el condo-hotel y podria resultar una opcién
atractiva; por ello seria una buena oportunidad para hacer un estudio de esta nueva

figura de alojamiento.
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