FICHA PRACTICA

Contratos de explotacion hotelera

Dentro de los establecimientos hoteleros cabe
distinguir dos grupos:

m Hoteles. Dentro de éstos se distinguen, a
su vez, tres modalidades:

o Hotel: establecimiento que facilita alo-
jamiento con o sin servicios comple-
mentarios, de modo profesional y habi-
tual mediante precio, y que no dispone
de instalaciones adecuadas para la con-
servacion, elaboracion y consumo de
alimentos, ni se encuentra situado en
las proximidades de carreteras que faci-
litan alojamiento en departamentos
con garaje y entrada independientes
para estancias de corta duracion.

o Hotel-apartamento: establecimiento
hotelero preparado con instalaciones
para la elaboracion y el consumo de
alimentos.

o Motel: establecimiento que facilita el
acceso independiente y posee garaje.

m Pensiones. Son establecimientos que no
reanen las condiciones del grupo de ho-
teles y se dividen en dos categorias iden-
tificadas por estrellas.

Los hoteles se clasifican en cinco categorias iden-
tificadas por estrellas, teniendo en cuenta sus ca-

racteristicas y la calidad de las instalaciones y ser-
vicios que ofrecen. Es obligatoria la exhibicion de
una placa normalizada junto a la entrada princi-
pal, en la que figure el distintivo correspondiente
al grupo y a la categoria del hotel.

Para que un hotel esté incluido en una catego-
ria u otra, se deben tener en cuenta los si-
guientes datos relativos a sus instalaciones:

m El edificio.

m La calidad de suelos, paredes y techos.

m Climatizacion (aire acondicionado, ca-
lefaccion...).

m Superficie de dormitorios, cuartos de
bafio, escaleras o comedor.

m Numero de ascensores.

m Calidad del mobiliario, vajilla, cristale-
ria, cuberteria y lenceria.

Explotacion de un establecimiento
hotelero

Cabe distinguir las siguientes formas de ex-
plotacion:

m Explotacién directa por el empresario,
que puede ser propietario del hotel.

m Mediante el contrato de gestion hotele-
ra. El gestor profesional explota, median-
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te contraprestacion, el establecimiento existente o esta al alcance de cualquier empre-

hotelero en nombre y por cuenta del pro- sa 0, incluso, de un particular.
pietario. La cadena (el gestor) asume sélo
la gestion siendo el riesgo por cuenta del Estamos ante un contrato atipico que carece de
propietario del hotel. regulacién en nuestro ordenamiento juridico.
m El empresario puede arrendar el hotel, En virtud de este contrato, una cadena hotele-
bien mediante la figura del arrenda- ra gestiona la llevanza del negocio hotelero a
miento de uso distinto de vivienda re- cambio de un canon por dicha gestion, reci-
gulado en la LAU, o bien mediante el biendo el propietario del inmueble como titu-
contrato de arrendamiento de indus- lar del negocio hotelero los resultados de di-
tria, asumiendo el arrendatario la ges- cha gestion y asumiendo, a su vez, 10s riesgos
tién y el riesgo de la explotacion. del negocio.
m Mediante el contrato de franquicia ho- a) Obligaciones de las partes
telera, asumiendo el propietario del ho-
tel tanto el riesgo como la gestion. Como obligaciones del gestor, figuran las si-
guientes:
Dentro de los contratos de explotacion hote-
lera, vamos a hacer un breve anlisis de las si- m Administracién. El gestor debe gestio-
guientes formas contractuales: nar el hotel en nombre e interés del pro-
pietario, y para ello asume las siguientes
m Contrato de gestion hotelera. medidas:
m Contrato de arrendamiento de inmue-
ble de uso hotelero. e Actividades de publicidad y marke-
m Contrato de arrendamiento de negocio ting.
hotelero. e Direccion del personal del hotel en lo
m Franquicia hotelera. relativo a la marcha, funcionamiento y
mantenimiento del hotel.
1. Contrato de gestion hotelera e Contratacion de todos los suministros
y servicios necesarios.
Los hoteles presentan la peculiaridad de nece- o Distribucién y asignacion de recursos
sitar un especialista en la gestidn, algo que lo econdmicos y contabilidad.
diferencia de otros inmuebles, como, por e Asesoramiento de decoracion e inte-
ejemplo, las oficinas, donde la gestion es in- riorismo.
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m Informacién y rendicion de cuentas. El
gestor debe informar al propietario del
hotel de sus actuaciones de manera pe-
riodica, al menos una vez al afio. Para
ello, el propietario debe poner en cono-
cimiento del gestor toda la informacién
gue sea Util y esté relacionada con la ad-
ministracion del hotel.

m Sometimiento a las instrucciones del

titular del hotel. En algunos contratos
se limita mucho la capacidad de actua-
cién del titular, incluyendo clausulas de
no injerencia de éste en la gestion del
hotel.

Formacion o instruccion del personal
no director. Esta obligacion ha de pac-
tarse expresamente, especificando los
medios a través de los cuales se va a lle-
var a cabo (cursos, seminarios, estancias
temporales en otros hoteles de la cade-
na, etc.).
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do establecer las partes libremente el sis-
tema de remuneracién que consideren
adecuado, siendo habitual el sistema de
comision, aplicando un porcentaje so-
bre la facturacion total del hotel, o bien
una retribucion fija.

m Dotar un fondo de maniobra adecuado
para la gestion del hotel. Se calcula en
funcion del nimero de habitaciones que
tenga el hotel, pactando una cantidad
determinada por cada habitaciéon.

m Poner a disposicién del gestor la docu-
mentacion necesaria para la gestion.
Conlleva otorgar poderes de disposicion
al gestor para el ejercicio diario de la ac-
tividad.

m Satisfacer al gestor todos los gastos re-
alizados para la administracion del ho-
tel: gastos de publicidad, seleccion de
personal, asesoria, etc.

Como obligaciones del propietario, destacan b) Formay duracién del contrato
las siguientes:
Rige el principio de libertad de forma, por lo
m Entregar el hotel al gestor. Comprende gue no precisa de forma alguna para su validez.
la obtencidn de los permisos y licencias No obstante, en la practica, lo normal es que el
administrativas necesarias, asi como el contrato conste por escrito especificando las
pago de los impuestos relativos a las obligaciones de las partes, su duracion, etc.
propiedades inmobiliarias del hotel.

Respecto a su duracion, las partes pueden
m Remunerar al gestor. El pago suele ser pactar la que estimen oportuna, siendo usual
periddico, mensual o trimestral, pudien- una duracion larga (mas de 10 afios). Se prevé
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la posibilidad de prérroga por periodos mas
cortos.

c) Extincion del contrato

El contrato de gestion hotelera se extingue
por las siguientes causas:

m Transcurso del tiempo pactado. Si am-
bas partes contintian con la gestion del
contrato, una vez transcurrido el plazo,
éste se considera indefinido.

m Terminacion unilateral. Existe un dere-
cho de desistimiento unilateral, si bien
con la obligacion de dicha parte de abo-
nar las indemnizaciones correspondien-
tes si se contraviene lo pactado.

m Resolucion. Cada una de las partes pue-
de dar por finalizado el contrato en
cualquier momento y sin necesidad de
preaviso, cuando por la otra parte se
produzca un incumplimiento de las
obligaciones establecidas.

2. Contrato de arrendamiento de inmueble
de uso hotelero

Es un arrendamiento urbano para uso distin-
to del de vivienda, por lo que se aplican las
normas de la LAU para este tipo de contratos,
concretamente para el supuesto del ejercicio
de una actividad empresarial. Es, en esencia,
un arrendamiento de local de negocio.
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En este tipo de contrato, el empresario arrendata-
rio se encarga de gestionar el hotel, corriendo con
los riesgos del negocio y pagando una renta fija
por el alquiler del edificio. El arrendador (propie-
tario) no interviene en la llevanza del negocio, ni
tampoco asume ningun riesgo.

3. Contrato de arrendamiento de negocio
hotelero

El arrendamiento de negocio hotelero o
arrendamiento de hotel es un arrendamiento
de industria o de empresa, ya que recae sobre
toda una actividad mercantil y no sélo sobre
un inmueble.

El objeto del arrendamiento de negocio hotele-
ro es mas amplio que el mero alquiler del local,
ya que incluye, ademas del propio inmueble, el
negocio con los trabajadores empleados, el
mobiliario, las instalaciones, etc.

Es habitual incluir en el contrato un anexo
gue recoja un inventario, en el que se descri-
ban los diferentes elementos sobre los que re-
cae el contrato (empleados, bienes, instalacio-
nes, mobiliario, enseres, etc.), que ha de ser
devuelto al finalizar el arrendamiento.

Corresponde al arrendatario el ejercicio de la ac-
tividad, y el riesgo que de ella se pueda derivar.

Este contrato no se rige por la LAU, sino por
la voluntad de las partes, y en su defecto por el
Cadigo Civil.
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4. Franquicia hotelera

Es un contrato por el cual un empresario hotele-
ro propietario de una marca reconocida conce-
de a otro empresario de alojamiento una licen-
cia, para la utilizacién de un conjunto de
elementos que defina la realizacion de una acti-
vidad empresarial o la prestacion de un servicio.

La franquicia supone la utilizacion de:

m La identidad corporativa del franquiciador.

m El know-how.

m Los servicios de relaciones publicas y
publicidad.

m La coordinacion de bases de datos y cen-
tral de reservas.

m Programas de formacion.

La gestion del contrato incumbe al propieta-
rio del hotel, 0 a un empresario al que se le
haya arrendado el establecimiento.

El franquiciador tiene la facultad de inspec-
cionar el hotel, con el objeto de asegurar que
los servicios que en €l se prestan cumplen con
los parametros de calidad establecidos para
los establecimientos de la calidad hotelera.

La remuneracién consiste en:

m Un canon fijo, que persigue la recupera-
cién de los costes del franquiciador
(proteccion de la marca, formacién del
personal, etc.).

CONTRATOS DE EXPLOTACION HOTELERA

CONTRATO DE
GESTION
HOTELERA

En virtud de este contrato,
una cadena hotelera gestiona
la llevanza del negocio hotele-
ro a cambio de un canon por
dicha gestion, recibiendo el
propietario del inmueble
como titular del negocio ho-
telero los resultados de dicha
gestion y asumiendo, a su vez,
los riesgos del negocio.

CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO
DE INMUEBLE DE
USO HOTELERO

Es un arrendamiento de lo-
cal de negocio, donde el
empresario arrendatario se
encarga de gestionar el ho-
tel, corriendo con los ries-
gos del negocio y pagando
una renta fija por el alquiler
del edificio.

CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO
DE NEGOCIO
HOTELERO

Es un arrendamiento de in-
dustria o de empresa, ya
que recae sobre toda una
actividad mercantil y no
s6lo sobre un inmueble. In-
cluye, ademas del alquiler
del local, el negocio con los
trabajadores empleados, el
mobiliario, las instalacio-
nes, etc.

FRANQUICIA
HOTELERA

Es un contrato por el cual un
empresario hotelero propieta-
rio de una marca reconocida
concede a otro empresario de
alojamiento una licencia, para
la utilizacion de un conjunto
de elementos que defina la re-
alizacion de una actividad
empresarial o la prestacion de
un servicio.

ACTUALIDAD
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m Un canon variable, que depende de los
resultados.

Contratos de hospedaje

El hospedaje es un contrato por el cual
una persona se obliga a prestar a otra
alojamiento, con una serie de servicios
inherentes (limpieza, agua, luz, etc.) y
con o sin suministro de alimentacion, a
cambio de un precio determinado. Se re-
fiere a la relacion que se establece entre el
empresario y el turista, que va a alojarse y
a disfrutar del hotel.

1. Obligaciones de las partes

Por lo que respecta al hotelero, las obli-
gaciones que debe asumir son las si-
guientes:

m Admitir la clientela. Los estableci-
mientos hoteleros tienen la considera-
cion de establecimientos abiertos al
publico.

m Informar a los clientes sobre los precios
de los servicios ofertados, y la normativa
de aplicacion al establecimiento.

m Prestar los servicios en los términos
contratados.

m Facturar los precios con arreglo a los
usos y costumbres y margenes comer-
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ciales habituales existentes en estableci-
mientos analogos.

m Cumplir con la obligacién de custodia
de los efectos personales de los viajeros,
siempre y cuando se cumplan los si-
guientes requisitos:

e Que se haya dado conocimiento de
dichas pertenencias al personal del hotel.

o Que los viajeros observen las preven-
ciones que se les hagan, sobre cuidado
y vigilancia de las mismas.

El huésped, por su parte, tiene las siguien-
tes obligaciones:

m Pagar el precio de los servicios facturados
en el tiempo y lugar convenidos.

m Observar las normas usuales de urbani-
dad, higiene y convivencia.

2. Derecho de admision

Los hoteles, por ser establecimientos abier-
tos al publico, tienen acceso libre no pu-
diendo restringirse este derecho por razén
de nacimiento, raza, sexo, religion, opinion
o cualquier otra circunstancia personal o
social.

S6lo se pueden establecer ciertas limitacio-
nes por razon de edad, moralidad, higiene,
enfermedad o convivencia.




