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¢ES AIRBNB SU ARRENDATARIO?

0, por formularlo mejor: ¢Es Airbnb el garante del cumplimiento de las obligaciones
de los anfitriones y los huéspedes que contratan a través de la plataforma?

JESUS CONDE

Socio del Departamento Inmobiliario de
Araoz & Rueda

a rapidisima expansién del
fenémeno de la llamada eco-
nomia colaborativa (término
quehahechofortunapero que
no nos aclara demasiado),
especialmente en el campo del

alojamiento turistico, viene generando
cuestiones précticas en las que parece
quelavegetacionsalvaje delo digitalnos
puede impedir apreciar el bosque de las
relaciones juridicas que se establecen
entre las distintas partes.

Habria que empezar por determinarla
naturaleza juridica de los servicios que
presta Airbnb. La sentencia del Juzgado
de lo Contencioso-Administrativo n° 11
deBarcelonade 29 denoviembre de 2016
nos da algunas pistas. En esta sentencia
se acepta el recurso de la plataforma
contralaresolucién sancionadora delas
autoridades de turismo de la Generali-
dad de Catalufia, que estimaban que
Airbnb prestaba servicios turisticos sin
contar con la habilitacién correspon-
diente. La sentencia considera que la
actividad que desarrolla Airbnb «permi-
te compartir a bajo precio la vivienda
propiade particulares enla condicion de
alojados o huéspedes temporalmente,
utilizando una plataforma a la que se
accede desde internet». Concluye, en
consecuencia, que esa actividad no se
puede encuadraren el tipo que contem-
plaba la autoridad sancionadora (utili-
zar, en la prestacién de servicios turisti-
cos, elementos, personas o bienes que
no cuenten con la correspondiente ha-
bilitacion).

Estadefinicién, aunque referidaauna
cuestion puramente administrativa, re-
sulta 1itil para esclarecer el papel de
mediacidn mercantil que asume la pla-
taforma, donde, segtin la sentencia, «se
da soporte a un servicio de mediaci6n,
que produce una retencién y cobro del
precio pagado». Es decir, laesenciadelos
servicios prestados entraen el dmbito de
lamediaciénylagestién de pagos, inclu-
yendo otros complementarios como
servicios de seguro y calificacion de sus
usuarios.

;Qué sucede entonces con elanfitrién
v el huésped que han establecido con-
tacto y tal vez relacion juridica a través
del servicio de mediaci6n de la plata-
forma? En primer lugar, el anfitrién
deberd cumplir los requisitos estable-
cidos por la regulacién autondmica
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correspondiente para la comercializa-
cién de viviendas de uso turistico, sino
quiere exponerse alaimposicion de las
sanciones correspondientes. Esimpor-
tante adelantar aqui que en caso de
incumplimiento parece evidente que
no serd Airnbn el sancionado, sino el
propietario o titular de un derecho que
le permita la comercializacién de la
vivienda.

A continuacién, hay que confirmar la
naturaleza de la relacién juridica que se
establece entre ellos. Parece claro que se
trata de un arrendamiento. Pero ;sujeto
a la Ley de Arrendamientos Urbanos
(LAU) o al Cddigo Civil? La LAU, tras su
dltima reforma, ha afiadido un nuevo
apartado a su articulo 5, en virtud del
cual no estd sujeta a la LAU la cesién
temporal de viviendas promocionadas
en canales de oferta turistica, «cuando
esté sometida a un régimen especifico,
derivado de su normativa sectorial». La
redaccién no es especialmente feliz, ya
que las Comunidades Auténomas po-
drén regular los aspectos administrati-
vos de la cesién pero no los aspectos ci-
viles (dejo aparte la discusion sobre
aquellas Comunidades con regulacién
civil foral). En cualquier caso, se puede
concluir que el legislador ha querido
excluir del dmbito dela LAU las cesiones
de uso de viviendas de uso turistico,
siempre que tengan una regulacién sec-
torial especifica (lo que en cualquier caso
parece coherente con el hecho de que
una cesién temporal de vivienda no
puede tratarse como un arrendamiento
de vivienda, que por definicion es per-
manente).

Es decir, al arrendamiento entre el
anfitrién y el huésped se aplicard con

cardcter general el Cadigo Civil, congran
libertad de pacto entre las partes.

;Puede entenderse, por todo lo ante-
rior, que los servicios que presta Airbnb
como plataforma digital de contacto
entreanfitrion yhuésped dan suficientes
argumentos para que en caso de incum-
plimiento de las obligaciones de cual-
quiera de ellos la parte cumplidora
pueda dirigirse contra Airbnb como ga-
rante ofiador? Miopinién esque no. Creo
que los servicios que proporciona la
plataforma encajan en el concepto ge-
neral de mediador mercantil yagente de
cobros pero no alcanzan a configurarla
como un tercero que garantiza el cum-
plimiento de las obligaciones de arren-
dador o arrendatario.

Laintervencién delodigital, su posible
distorsion de las relaciones juridicas
tradicionales, es unadelasnuevas carac-
teristicas del tréfico civil y mercantil
diario. Pero entiltimainstancia unarren-
damiento entre dos partes sobre una
vivienda para un breve uso vacacional
puede acordarse yregularse, inclusosiel
incumplimiento de la obligacién de
subarrendar se realiza a través de inter-
net.

El mejor consejo sigue siendo el cldsi-
co: aunque sea para un arrendamiento
de dos semanas via Airbnb (y una vez
cumplidos los requisitos administrativos
correspondientes), busque un buen
asesor y convenga y formalice un con-
trato sencillo pero claro que regule los
derechos y obligaciones durante ese
periodo (la propiared ya estd peligrosa-
mente poblada de modelos de contrato
de alquiler de vivienda vacacional). En
definitiva, y por simplificarlo un tanto,
su arrendatario no es Airbnb.




