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6. CONCEPTO
“Articulo 5.- (*)

Las enpresas de hospedaje turistico podran operar bajo |os sistenas
de condohotel o tienpo conparti do.

Conp condohotel se entenderd |a nodali dad de operaci 6n de hospedaj e
en el que la propiedad del inmueble estd acogida a la Ley de
Propi edad en Condom nios (No. 7933 del 28 de octubre de 1999), o
aplica principios contenidos en ésta y en el que la explotaciodn
hotelera esta garantizada nediante un contrato de adm nistracion
con wuna enpresa operadora hotelera que asune |as funciones
correspondientes a |los adnministradores segun el ordenamento
juridico vigente y las que se derivan del caracter hotelero de la
operaci 6n. El setenta por ciento del tienpo al afio debe dedicarse
el establecimiento conb ninino al servicio de hospedaje y el
treinta por ciento restante puede ser utilizado por |os conddém nos.

Conmo tienpo conpartido se entenderd el sistema o réginmen por nedio
del cual una persona adquiere un derecho de uso, goce o cual quier
otro derecho relativo a la utilizacién de una unidad habitaciona
vacaci onal, por periodos determ nados o determ nables dentro de
cada afo durante la vigencia del contrato respectivo, nediante el
pago de un determ nado precio.

(*) El presente articulo ha sido nodificado mnediante Decreto
Ej ecutivo No. 32592-MP de 6 de junio del 2005. LG# 173 de 8 de
setienbre del 2005.” *!

“Final mente, es con GChersi que encontranbs una de las nejores
definiciones de esta figura: segun él el <contrato de tienpo
conpartido es aquel por nedio del cual “una parte adquiere el
derecho a usar, por espacios de tienpo previanmente determ nados y
reservads, unidades innuebles destinados a fines de esparcimento y
recreaci 6n, pagando por ello un precio en dinero a la otra, quien
se ocupa de asegurar el ejercicio de aquel derecho y realizar toda
| a gestién de adm nistraci 6n”. Sin enbargo, debenbs agregar que en
la actualidad — y debido a la popularidad de |la que goza- esta
figura ha sido utilizada no s6lo para innuebles ubicados en zonas
turisticas, sino también para bienes nmuebles, (.)” 2

“el derecho que pertenece a una pluralidad de sujetos que recae
sobre un objeto comin e indiviso, en virtud del cual, a cada uno de
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los titulares le corresponde en forma exclusiva y alternada, el uso
y goce de ese bien durante un periodo de tienpo anual previanmente
det er ni nado” 3

2. NATURALEZA JURI DI CA

“Farina manifiesta que la doctrina argentina |o habia encajado
originalmente dentro de |os derechos reales, sin enbargo

actual nente la corriente doctrinal va en sentido contrario. Cta a
Busso quien manifiesta que es un derecho personal, por cuanto se da
el uso y goce de wuna unidad habitacional por wuna determ nada
cantidad de tienpo durante cierto nunmero de afios.

(.)
Una teoria internedia es la de Di Filippo, quien citada por Farina
nos dice que “Ello nos |leva necesarianente a la distincion

primaria entre derecho real y derecho personal o creditorio, y a
recordar tanbién que aln existirian situaciones que podrianps
Ilamar internedias, pues, conb consecuencia de |la cotitularidad de
un derecho real, o la desnenbracién de wun domnio nacerian
relaciones juridicas patrinoniales de contenido obligacional
derivadas de la constitucién y funcionam ento del derecho real” *

a. EL TI EMPO COMPARTI DO COMO DERECHO REAL
“...se calificaria el tienpo conpartido cono un derecho real en cosa
ajena, basados en las caracteristicas y el concepto misno del
derecho de goce, atendiendo al derecho que obtiene el adquirente,
al disfrute y aprovechamento de |la unidad y anexos, a canbio de
una contraprestaci 6n econém ca.”>

b. EL TI EMPO COVPARTI DO COMO DERECHO REAL ATi Pl CO
“.., se podria ubicar la figura del tienpo conpartido, dentro del
anbito de |os derechos reales atipicos, a los cuales MANUEL
ALBALADEJO defi ne dici endo que:

“Estos derechos reales se |lamaria atipicos, porque la ley no |os
regular en particular. Y admtiéndolos, nuestra |egislacién adopta
ante | os derechos reales, no el sistema de nunerus clausus (segun
el que no se pueden establecer mAs derechos reales que aquellos
concretos que l|la ley fija), sino el de nunerus apertus (o
perm sivo, de poder establecer |os interesados, esos u otros que
aquel | os configuren)”

Por o tanto, los particulares pueden establecer derechos reales
atipicos, los cuales se configuran en el uso de |la autonomia de |a
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voluntad, es decir, los particulares tienen l|a posibilidad de
celebrar todo tipo de contratos relacionados con |os derechos
real es, aunque no estén consagrados clara y expresanente en un
cuerpo legal” ®©

3. CARACTERI STI CAS

“Contrato de tienpo conpartido: es nuy parecido al contrato
hotelero, con la diferencia de que se establecen una serie de
condi ci ones y vent aj as.

Entre | as condi ci ones se establ ecen que para asegurar |a habitacién
en el msno periodo de tienpo cada afio, debe firmarse un contrato
gque asi | o establezca. Este, usual nente es un contrato adhesi 6n, en
donde el pronotor establece las cléausula, sin que el conprador
pueda oponerse; entre las que se incluyen |os datos del vendedor
(usual mente persona juridica), datos del conprador, periodo anual
de uso de habitaci 6n, plazo del contrato, fornma de pago, cuotas de

mant eni m ent o, uso de i nst al aci ones gue i ncl uye per sonas
aut ori zadas, posibles descuentos, intercanbios y otros. Asi, se
conpra el derecho de uso de un tipo de habitacién —-la mayoria de
los hoteles tienen diferentes tipos de habitacidén-, en un

det ermi nado periodo del afo, durante un determ nado namero de afios.

En cuanto a las ventajas, presenta -no en todos |os casos- la
posi bilidad de intercanbio. Este se realiza en el msno hotel o en
otros conpl ejos vacacionales, dentro o fuera del pais, a través de
organi zaci ones conmb RCA o Interval. Oras ventaja a enunerar es el
uso de las instalaciones del hotel o el descuento en contratos
hot el er os.

Sin enbargo, esta figura presenta una nmuy seria desventaja. En caso
de quiebra del vendedor o propietario del inmueble ¢a quien
reclamar? ¢Hay un poder directo e innmediato sobre |la cosa? Este es
un contrato, un derecho obligacional que no da un poder sobre |a
cosa, por |lo que ante cualquier problema con el propietario de

i nmuebl e habrd que soneterse a los tramtes judiciales ordinarios o
buscar una resoluci 6n alternativa del conflicto.

Aun cuando, especialnente en doctrina, refiriéndose a |os casos
apunt ados, se hable de nultipropiedad hotelera, en realidad no
existe. No existe la mnmultipropiedad hotelera; esto es un contrato
puro y simple, una relacidn estrictanmente obligacional, |Iéanese
contrato de hospedaje, contrato de hoteleria o contrato de tienpo
conmpartido. No hay propiedad.”
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“Entre las principales caracteristicas podenps encontrar que es:
bil ateral, oneroso, consensual, de adhesio6n, de tracto sucesivo
i nnom nado y ati pi co.

En cuanto a esta ultina caracteristica cabe resaltar que, aunque en
la mayoria de |los paises no hay regulacion concreta sobre dicho
contrato, si hay otros que han regulado con |eyes especiales la
figura en estudio.”®

“...al entrar dentro de la dinamca de estos sitemas, accede a un
derecho de uso, goce y disfrute de un bien innueble, pero esto
nunca podria interpretarse o equipararse, a l|a adquisicon del
domnio pleno sobre ese bien; es decir, a la adquisicién del
derecho de propi edad sobre | a unidad, con todo | o que este inplica
porque éste sienpre estara en poder del pronotor.

Entonces, quien conpra un tienpo conpartido, |o que obtiene es un
privilegio de caracter personal, que va a dar vida a una serie de
obl i gaci ones de dar, hacer, o no hacer; mentras que el adquirente,
se conpronete a pagar a un precio al pronotor, éste a canbio le
garantiza |la posibilidad de uso, goce y disfrute del innueble, en
la forma y tienpo estipul ados.”®

4. EL TI EMPO COVPARTI DO EN EL AMBI TO | NTERNACI ONAL

a. DI RECTI VA 94/ 47/ CE DE LA COMUNI DAD ECONOM CA EURCPEA

“DI RECTI VA 94/ 47/ CE DEL PARLAMENTO EURCPEO Y DEL CONSEJO de 26 de octubre
de 1994 relativa a la proteccion de los adquirentes en lo relativo a
det erm nados aspectos de |os contratos de adquisicion de un derecho de
utilizacion de i nnuebl es en régi men de tienpo conpartido

(94/ 47/ CEE)

EL PARLAMENTO EUROPEO Y EL CONSEJO DE LA UNI ON EUROPEA,

Visto el Tratado constitutivo de |la Conuni dad Europea y, en particular,
su articulo 100 A,

Vista |a propuesta de la Comisioén (1),

Visto el dictanen del Comté Econémico y Social (2),

Con arreglo al procedimento establecido en el articulo 189 B del Tratado
(3),

1. Considerando que |las diferencias entre |as |egislaciones nacionales en
materia de contratos relativos a la adquisicién de derechos de
utilizacion en réginmen de tienpo conpartido de uno o mas i nnuebl es pueden
crear obstaculos para el buen funcionamento del nercado interior,
di storsiones de conpetencia y conpartinentacion de |os nercados
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naci onal es;

2. Considerando que el objetivo de |la presente Directiva es |la creacion
de una base mininma de normas conunes que pernmta garantizar el buen
funci onam ento del nercado interior y, a través de ello, |la protecci én de
| os adquirentes; que es suficiente que dichas nornas se refieran a |as
transacciones contractuales sélo en sus aspectos relativos a la
informaci 6n sobre los elenmentos constitutivos del contrato, a |as
nodal i dades de transmi si6n de dicha informacion y a | os procedimentos y
nodal i dades de resol uci 6n; que el instrunento adecuado para al canzar el
objetivo que se pretende es una Directiva; que las disposiciones de |la
presente Directiva, por lo tanto, respetan por consiguiente el principio
de subsi di ari edad;

3. Considerando que la naturaleza juridica de |os derechos objeto de |os
contratos a que se refiere la presente Directiva varia considerabl enente
entre | os Estados nienbros; que, por consiguiente, procede referirse de
form sintética a esta di versi dad f or mul ando una defi ni ci 6n
suficientemente anplia de tales contratos, sin que ello suponga una
arnoni zaci 6n a escala conunitaria de la naturaleza juridica de |os
derechos objeto de | os misnos;

4. Considerando que |la presente Directiva no tiene por objeto regular en
gué nedida pueden celebrarse contratos de utilizacién de uno o nas
i nnuebl es en réginmen de tienpo conpartido en |os Estados menbros ni el
fundanmento juridico de estos contratos;

5. Considerando que en la practica los contratos relativos a Ila
adqui sici 6n de un derecho de utilizacion en réginen de tienpo conpartido
de uno o mas innuebles difieren de |os contratos de arrendam ento; que
esta diferencia se manifesta, entre otros aspectos, en la forma de pago;

6. Considerando que en el nercado puede observarse que existen ciertos
hot el es, resi denci as hot el er as u otras estructuras turisticas
residenciales sinilares afectados por transacci ones contractual es
simlares a las que han hecho necesaria |la presente Directiva;

7. Considerando que deben evitarse Jlas indicaciones engafiosas o
inconpletas en la informaci 6n relativa especificanente a |la venta de |os
derechos de utilizacion a tienpo parcial de uno o nas innuebles; que
di cha informaci 6n habr4 de conpletarse con un docunento conpl enentario
gue debera estar a disposicion de cual quier persona que |lo solicite; que
| os el ementos de infornmaci 6n conteni dos en dicho docunento conpl enentario
deberan formar parte del contrato de adquisicién de un derecho de
utilizacion a tienpo parcial de uno o mAs bi enes innuebl es;

8. Considerando que, para procurar al adquirente un nivel de protecciodn
elevado y habida cuenta de las caracteristicas particulares de 1|os
sistemas de wutilizacion en réginen de tienpo conpartido de bienes
i nnuebles, el contrato de adquisicion de un derecho de utilizaciodn en
régi men de tienpo conpartido de uno o mas bi enes innuebl es debe contener
ciertos el enentos m ni nos;

9. Considerando que, para establecer wuna proteccion eficaz de 1os
adquirentes en este anbito, conviene precisar |as obligaciones nininas
gue | os vendedores deben cunplir con respecto a | os adquirentes;

10. Considerando que el contrato de adquisicion de un derecho de
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utilizacion en réginmen de tienpo conpartido de uno o mas i nnuebl es deberéa
estar redactado, de entre las lenguas de la Comunidad, en la |engua del
Estado mienbro en que resida el adquirente o en la lengua del Estado
m enbro del que éste sea nacional; que, no obstante, el Estado menbro en
gue resida el adquirente podré inmponer |la obligacidn de que el contrato
esté redactado, de entre las |enguas oficiales de la Conmunidad, en su o
sus |enguas; que procede exigir una traduccion conforme del contrato a
efectos de | as fornmalidades que deberan cunplirse en el Estado menbro en
gue esté situado el bien;

11. Considerando que, para ofrecer al adquirente l|la posibilidad de
eval uar nmejor |as obligaciones derivadas de | os contratos cel ebrados, asi
cono | os derechos correspondi entes, debe concedérsel e un plazo durante el
cual pueda resolverse sin alegar notivo del contrato habida cuenta de que
el bien innmueble esta situado, en nuchos casos, en otro Estado y sonetido
a una legislacioén diferente de | a del adquirente;

12. Considerando que |a exigencia, por parte del vendedor, de pagos por
antici pado antes de |la expiracion del plazo durante el que el adquirente
puede resolver el contrato sin alegar notivo, puede disminuir la
protecci 6n del adquirente; que por |o tanto procede prohibir 1los
antici pos antes de | a expiraci 6n de di cho plazo;

13. Consi derando que en caso de resol uci 6n de un contrato de adqui sicién
de un derecho de utilizacién en réginen de tienpo conpartido de uno o nmas
i nnuebl es cuyo precio esté total o parcial nente cubierto por un préstano
concedi do al adquirente por el vendedor o por un tercero sobre |a base de
un acuerdo celebrado entre éste y el vendedor conviene prever que el
contrato de préstanpo sea resuelto sin penalidad;

14. Considerando que existe el riesgo, en algunos casos, de privar al
consunm dor de la proteccién que |le concede la presente Directiva si se
designa el Derecho de un pais tercero comb el Derecho aplicable a
contrato; que, por lo tanto, conviene prever en |la presente Directiva
di sposiciones dirigidas a evitar dicho riesgo;

15. Consi derando que corresponde a |os Estados mienbros adoptar nedidas
tendentes a garantizar el cunplimento de | as obligaciones del vendedor,
HAN ADOPTADO LA PRESENTE DI RECTI VA:

Articulo 1

La presente Directiva tiene por objeto aproximar las disposiciones
| egales, reglanentarias y admnistrativas de |os Estados m enbros
referentes a la proteccion de los adquirentes en |lo relativo a
det ermi nados aspect os de | os contrat os relativos, directa o]
i ndirectamente, a la adquisicion de un derecho de utilizaci6n de uno o
mas i nmuebl es en régi nen de tienpo conparti do.

La presente Directiva se refiere anicanente a |as disposiciones sobre
contratos en sus aspectos relativos a:

- la informaci 6n referente a los elenmentos constitutivos del contrato y
| as condiciones de transm si 6n de dicha i nformaci 6n;

- los procedimentos y formas de resol uci én.

Sin perjuicio del respeto de las normas generales del Tratado, |os
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Est ados m enbros conservan su conpetencia sobre | os demas aspectos, entre
otras cosas para determinar |a naturaleza juridica de | os derechos objeto
de los contratos a los que se refiere la presente Directiva.

Articulo 2

A efectos de |l a presente Directiva, se entendera por

- « contrato relativo, directa o indirectanente, a |la adquisicioén de un
derecho de wutilizacion de uno o nmAs innuebles en réginmen de tienpo
conpartido » (en lo sucesivo denomnado « contrato »): todo contrato o
grupo de contratos cel ebrado para un periodo mnino de tres afios, por e

gue, nediante el pago de un determinado precio global, se cree, se
transfiera o0 se establezca conpromiso de transferir, directa o
i ndi rectamente, un derecho real o cualquier otro derecho relativo a |la
utilizacion de uno o mas innuebles, durante un periodo determ nado o
determ nabl e del afio que no podra ser inferior a una senana,

- « innmueble ». todo inmueble o parte de un innueble para uso de vivienda
al que se refiera el derecho objeto del contrato;

- « vendedor »: toda persona fisica o juridica que, en los contratos
conprendidos en el anbito de la presente Directiva y en el nmarco de su
actividad profesional, cree, transfiera o se conproneta a transferir el
derecho objeto del contrato;

- « adquirente »: toda persona fisica a |la que, actuando en |os contratos
conprendidos en el anmbito de la presente Directiva, con fines que se
pueda consi derar que no pertenecen al marco de su actividad profesional,
se le transfiera el derecho objeto del contrato, o sea la destinataria de
| a creaci 6n del derecho objeto del contrato.

Articulo 3

1. Los Estados m enbros dispondran en sus |egislaciones nedidas a fin de
gue el vendedor esté obligado a proporcionar un docunento a cual quier
persona que solicite informaci 6n sobre el o |os bienes innuebles, el cual
deberda incluir, ademas de una descripci 6n general de dicho bien o de
di chos bienes, por | o nenos informaci 6n concisa y precisa sobre |os datos
i ndi cados en las letras a) a g), i) y |I) del Anexo, asi conp indicaciones
sobre la forma de obtener informaci6n conpl ementari a.

2. Los Estados menbros dispondran en sus |egislaciones que toda I|a
i nformaci 6n nencionada en el apartado 1 y que deba incluirse en el
docunento a que se refiere el apartado 1 forme parte integrante de

contrato.

Salvo que las partes acuerden expresanente otra cosa, |os canbios
i ntroducidos en la informaci 6n contenida en el docunmento contenplado en
el apartado 1 s6lo podran ser resultado de circunstancias ajenas a |la
vol unt ad del vendedor

Los canbios introducidos en dicha informacion deberan conunicarse a

adquirente antes de |l a celebraci6on del contrato. El contrato deberéa hacer
constar explicitamente di chos canbi os.

3. CQualquier publicidad que se refiera al innmueble de que se trate
indicara |l a posibilidad de obtener el docunento nmenci onado en el apartado
1 y dénde puede solicitarse di cho docunento.
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Articulo 4

Los Estados m enbros di spondran en su | egi sl aci 6n:

- que el contrato, que se hara obligatoriamente por escrito, debera
contener al menos |os datos que se nencionan en el Anexo;

- que el contrato y el docunento contenplado en el apartado 1 del

articulo 3, deberan estar redactados, de entre las |enguas oficiales de
la Conunidad en la lengua o en una de las |enguas del Estado nienbro en
gue resida el adquirente o en la lengua o en una de las |enguas del

Estado nienbro del que éste sea nacional, a eleccion del adquirente. No
obstante, el Estado mienbro en que resida el adquirente podr& inponer |a
obligacion de que el contrato esté redactado, de entre |as |enguas
oficiales de la Conunidad, en su lengua o en sus lenguas y - la
obligacion de que el vendedor facilite wuna traducci6n conforne de

contrato en la lengua o en una de las lenguas oficiales de entre |as
| enguas oficiales de la Conunidad del Estado mienmbro en que esté situado
el innueble.

Articulo 5

Los Estados m enbros di spondran en sus | egislaciones |o siguiente:

1) Adenas de |lo que las |egislaciones nacionales permtan al adquirente
en materia de invalidez de |os contratos, el adquirente tendréa derecho:

- a resolver el contrato sin alegar notivos (ad nutum dentro de un plazo
de diez dias naturales a partir de la firnma del contrato por anbas partes
o de la firma por anbas partes de un contrato prelimnar vinculante. En
caso de que el décinp dia sea festivo se prolongara dicho plazo hasta e

primer dia | aborabl e siguiente;

- si el contrato no contiene, en el nonento de la firma por anbas partes
del contrato o de la firnma por anbas partes de un contrato prelimnar
vincul ante, la infornmaci 6n nenci onada en el Anexo en las letras a), b),
c), d 1, d) 2, h), i), k), I), y m, a resolver el contrato en un plazo
de tres neses a partir de ese nonento. En caso de que en el plazo de tres
neses se facilitara la infornmaci 6n en cuesti6n, el adquirente di spondra,
a partir de ese nonento, del plazo de resoluci6n que se nenciona en el
primer guion;

- si, transcurrido el plazo de tres nmeses contenplado en el segundo
guion, no ha hecho uso del derecho de resolucion y el contrato no
contiene la informaci 6n nmencionada en el Anexo en las letras a), b), c),
d 1, d) 2, h), i), k), I) y m, el adquirente dispondra del plazo de
resoluci 6n ad nutum contenplado en el prinmer guion a partir del dia
siguiente al vencimento de dicho plazo.

2) Para ejercer |os derechos contenplados en el punto 1, el adquirente
enviara antes de la expiracion del plazo, a |la persona cuyo nonbre y
direccion figuren a tal fin en el contrato, una comnunicaci 6n de forma que
pueda ser probada conforne a |la |egislacio6n nacional, con arreglo a |as
condi ci ones especificadas en el contrato en virtud de la letra |) del
Anexo. Por |o que se refiere al respeto del plazo, bastara que la
notificaci 6n, cuando se haga por escrito, sea enviada antes de la
expi raci on del plazo.
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3) Si el adquirente ejerce el derecho a que se refiere el priner guion
del punto 1, s6lo podra obligarsele al pago, si procede, de |os gastos
que, de acuerdo con las |egislaciones nacionales, se hayan producido
debido a |la perfecci6n del contrato y a su resoluci 6n, y que correspondan
a actos que deban realizarse preceptivanente antes del final del periodo
contenplado en el prinmer guién del punto 1. Estos gastos deberan
menci onarse explicitanmente en el contrato.

4) Si el adquirente ejerce el derecho de resolucidn a que se refiere el
segundo gui 6n del apartado 1, no podra exigirsele pago al guno.

Articulo 6

Los Estados mienbros estableceran en sus |egislaciones nedidas
encami nadas a prohibir cualquier pago de anticipos por el adquirente
antes del final del periodo de ejercicio del derecho de resoluciodn
contenpl ado en el prinmer guio6n del punto 1 del articulo 5.

Articulo 7

Los Estados m enbros di spondran en sus | egi sl aci ones que:

- en caso en que el precio haya sido total o parcialnmente cubierto
nedi ante un préstano concedido por el vendedor, o - en caso de que el
precio haya sido total o parcialnente cubierto nediante un préstano
concedido al adquirente por un tercero previo acuerdo cel ebrado entre el
tercero y el vendedor

el contrato de préstanp quedara resuelto sin penalizaci 6n en caso de que
el adquirente ejerza cualquiera de |los derechos de resolucion de
contrato previsto en el articulo 5.

Los Estados mienbros establecerdn |as nodalidades de |a resoluci6n del
contrato de préstano.

Articulo 8

Los Estados menbros dispondran en sus |egislaciones que toda clausula
nmedi ante la cual el adquirente renuncie a |os beneficios de | os derechos
nmenci onados en |l a presente Directiva o nediante |la cual el vendedor quede
liberado de las obligaciones derivadas de la presente Directiva, no
vincul e al adquirente, en las condiciones fijadas por sus ordenani entos
juridicos nacional es.

Articulo 9

Los Estados menbros adoptaran |as nedi das necesarias a fin de que, sea
cual fuere la normativa aplicable, el adquirente no quede privado de |a
protecci 6n que otorga la presente Directiva, en caso de que el bien
i nnuebl e esté situado en el territorio de un Estado m enbro.

Articulo 10
Los Estados m enbros establ eceran en sus |egislaciones |as consecuencias
del incunplimento de |as di sposiciones de la presente Directiva.

Articulo 11
La presente Directiva no sera obstaculo para que |os Estado m enbros
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adopten o mantengan di sposiciones mas favorables en nmateria de proteccién
del adquirente en el anbito regulado por la msma, sin perjuicio de sus
obl i gaci ones resul tantes del Tratado.

Articulo 12

1. Los Estados menbros pondran en vigor |as disposiciones |egales,
reglamentarias y administrativas necesarias para dar cunplimento a l|lo
establecido en la presente Directiva a mas tardar treinta neses después
de su publicacion en el Diario Oicial de l|as Conunidades Europeas.
I nformaran de ello i nmedi atanente a |la Com si é6n.

Cuando | os Estados m enbros adopten di chas di sposiciones, éstas incluiran
una referencia a la presente Directiva o iran aconpafadas de dicha
referencia en su publicacion oficial. Los Estados m enbros estableceréan
| as nodal i dades de | a nenci onada ref erenci a.

2. Los Estados menbros comunicardn a la Conmisién el texto de las
di sposi ci ones de derecho interno que adopten en el anmbito regulado por la
presente Directiva.

Articulo 13
Los destinatarios de | a presente Directiva seran | os Estados m enbros.

Hecho en Estrasburgo, el 26 de octubre de 1994.
Por el Parlanmento Europeo ElI Presidente K  HAENSCHPor el Consejo EH
Presidente J. EEKHOFF

ANEXO

Dat os ni ni nos que debe contener el contrato contenplado en el articulo 4
a) ldentidad y domcilio de las partes, con indicacion precisa de la
condiciéon juridica del vendedor en el nmonento de la celebracion del
contrato, asi conp de la identidad y domcilio del propietario;

b) natural eza precisa del derecho objeto del contrato, y una clausula en
la que se indiquen las condiciones de ejercicio de ese derecho en el
territorio del Estado mienbro en el que estén situados el bien o los
bienes, y, si estas condiciones han sido cunplidas o, en el caso
contrario, |las condiciones que todavia deberan cunplirse;

c) cuando se determine el bien, descripcion precisa del bien y de su
si tuaci on;

d) si se trata de un innuebl e en construcci 6n:

1) fase en que se encuentra |a construcci 0n;

2) una estinmaci 6n razonabl e del plazo para |la term naci 6n del innuebl e;

3) si es un innueble determ nado, nunero del perm so de construccion y
nonbre y direcci 6n conpletos de |a autoridad o autoridades conpetentes en
la materia;

4) fase en que se encuentran |os servicios conmunes que pernmten la
utilizacion del i nnueble (conexiones de gas, electricidad, agua,
t el éfono);

5) garnatias sobre la term nacidn del inmueble y, en caso de que no se
termne, sobre |a devol uci 6n de cual qui er cantidad abonada y, si procede,
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condi ci ones en que se ofrecen dichas garantias;

e) servicios conunes (alunbrado, sunministro de agua, nmantenim ento,
recogi da de basuras) de | os que puede o podra disfrutar el adquirente, y
condi ciones de tal disfrute;

f) instalaciones conunes, conb piscina, sauna, etc., a las que el
adquirente tiene o podria tener acceso en su nonento y, sSi procede,
condi ci ones de este acceso;

g) principios con arreglo a |los cuales se organizaran el mantenimento y
su correspondiente servicio, asi conp la adnministracion y |la gestion de
i nrmuebl e;

h) indicaci 6n precisa del periodo durante el cual podra ejercerse el
derecho objeto del contrato y, si procede, duraci 6n del réginmen en vigor
fecha a partir de la cual el adquirente podra ejercer el derecho objeto
del contrato;

i) precio que debera pagar el adquirente por el ejercicio objeto del
contrato; una estimaci 6n del inporte que debera abonar por la utilizacidn
de las instalaciones y servicios conunes; base del célculo de la cuantia
correspondiente a |os gastos derivados de |a ocupaci 6n del bien innueble
por el adquirente, de I|os gastos legales obligatorios (inpuestos,
contri buciones) y de |os gastos adm nistrativos conplenentarios (gestioén
mant eni mento y su correspondi ente servicio);

j) clausula que estipule que |a adquisicion no supondréa desenbol so, gasto
u obligaci 6n al guna distintos de | os nenci onados en el contrato;

k) si existe la posibilidad de participar en un sistema de intercanbio o
reventa, o anbas posibilidades, del derecho objeto del contrato, asi cono
posi bl es costes en caso de que el sistema de intercanbio o reventa esté
organi zado por el vendedor o por un tercero designado por éste en el
contrato;

) informaci 6n sobre el derecho de resoluci6n del contrato e indicacion
de la persona a la que debera conunicarse |a posible resoluciédn, con
i ndi caci on, asi m sno, del nmbdo o |os nodos de efectuar dicha
comuni caci 6n; indicaci 6n precisa de |a naturaleza e inporte de | os gastos
gue deberia pagar el adquirente con arreglo al apartado 3 del articulo 5,
en caso de ejercer su derecho de resolucion ad nutum si procede,
i nformaci 6n sobre | as nodal i dades de resol uci 6n del contrato de préstanop
vincul ado al contrato en cual quiera de | os casos de resol uci 6n del m sno;
m fecha y lugar de la firma del contrato por cada una de |as partes.”

b. LA ORGANI ZACI ON DE Tl EMPO COVPARTI DO EUROPEA

“La Organi zaci 6n de Ti enpo Conpartido Europea se establecid con el fin de
nmejorar el nivel de representacion de las enpresas de reputacidn
contrastada del sector del Tienpo Conpartido y para pronover el conercio
justo, la calidad y el crecimento del sector del Tienpo Conpartido. Sus
nm enbros |ideran el sector al haberse conproneti do a respetar unas nornmas
éticas solidas que se han establ ecido para aunentar el nivel del sector
en su conjunto, para fomentar unas practicas conerciales justas y para
garantizar la satisfacci én de |os propietarios de Tienpo Conparti do.
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La OTE se cre6 tras la decision de |a Federaci én Europea de Ti enpo
Conpartido, en febrero de 1998, por la que se proponia la integraci 6n de
todas |as asociaciones nacionales de Tienpo Conpartido en wuna UUnica
or gani zaci 6n paneuropea de afiliacion directa: |la OTE

La OTE es una organizacion de afiliacion directa que cuenta con mas de
130 nienbros procedentes de todos |los ranos de este sector en Europa y
entre |los que se encuentran pronbtores de centros, conpafiias de
i ntercanbi os, enpresas de gestion y de conercializacién, fiduciarias,
fi nancieras y enpresas de reventa.

Los mienbros se han conpronetido a cunplir wunas normas exigentes en
materia de prestacion de servicios y de integridad y se rigen por un
Cédi go Etico que vela por |os derechos de ocupaci6n de |os conpradores y
por la protecci6n de | os pagos realizados.

La OTE trabaja con |os gobiernos a escala europea y nacional con el fin
de crear wuna legislacién justa que salvaguarde |os intereses del
consunidor y que fomente un desarroll o positivo del sector

La Organi zaci 6n prepara distintos eventos, conferencias y semnarios que
les brinda |la oportunidad a | os menbros de establ ecer redes de contactos
asi conp de intercanbiar opiniones con otros participantes del sector.
Entre | os eventos que organi za, cabe destacar el congreso anual, el mayor
encuentro de Tienpo Conpartido en Europa.

Las anteriores Asociaci ones Nacional es, presentes en 14 paises europeos,
han pasado a constituir |as Delegaciones Nacionales de la OIE y se
encargan de |la ejecucion de |os programas y de |as actividades acordadas
dentro de sus respectivos nercados.

Di chas asociaciones se encuentran en: Bélgica (para el Benelux),
Di nanarca (para Escandinavia), Finlandia, A emania (para la region
germanéfona), Gecia, Italia, Portugal, Espafia y el Rei no Uni do.

bj etivos de la OTE

LOGRAR LA EXCELENCI A

Las conpafiias menbros de |a OTE se esfuerzan por lograr |a excelencia en
el sector del tienpo conpartido y por respetar fielnente |Ias normas que
conmponen el Cbédigo de Conducta de la OTE asi conob |as disposiciones que
determ nan su afiliacion a la OTE

DECLARACI ON DE | NTENCI ONES DE LA OTE

Los menbros de la OTE representan lo nejor del tienpo conpartido
europeo, conmo |lo demuestra su enpefio por lograr la excelencia y el
comercio justo en el sector del tienpo conpartido, ya sea en el
desarrollo de los centros de tienpo conpartido, en |la adm nistraci 6n de
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los nmisnmbs o0 en |os servicios que prestan a los propietarios de tienpo
conpartido y a los menbros de | os clubes.

PROMOCI ONAR EL TI EMPO COVPARTI DO ANTE LGOS GOBI ERNOS

La OTE pronociona el concepto de tienpo conpartido ante |os gobiernos.
Para ello, se esfuerza por concienciar a los gobiernos y a |las
autori dades reglamentarias de Europa, del norte de Africa y de Oriente
Medio de los beneficios y de la contribucién econém ca que aporta el
ti enpo conpartido. Desde sus propias oficinas y las de sus del egaci ones
naci onal es, |la OTE fonenta el dialogo entre |os profesional es del sector,
| os gobiernos y |os organi snos de consumdores, con el fin de nejorar
constantenente | as normas regl amentari as aplicables al tienpo conpartido.

RELACI ONES CON LOS MEDI OS DE COMUNI CACI ON Y CON LOS CONSUM DORES

La OTE participa activanente en debates con |os nedios de conunicacion
europeos y aporta los datos y las cifras que explican el porqué del éxito
gue ha tenido el tienpo conpartido. Con el fin de que el consum dor
europeo reci ba una informaci 6n correcta, |a OTE defiende al sector frente
a toda critica injusta o caracterizaci 6n equi vocada que pueda aparecer en
| os medios de comrunicacion. La OTE tanbi én cuenta con un servicio de
informaci 6n y de asesoria que esta a la disposicion de |os propietarios
actuales y potenciales de tienpo conpartido, ademas, ha instituido un
Régi nen Alternativo de Resolucién de Contenciosos al que han suscrito
todos sus m enbros. La OIE establece contactos regulares con
or gani zaci ones de consumi dores en toda Europa con el fin de que conozcan
mejor el sector del tienpo conpartido y para informarles de |Ilas
tendencias mas recientes del sector, de manera que estas organi zaci ones
de consumni dores puedan Ilevar a cabo su tarea de informar y asesorar a
| os consumi dores de forma independiente.

UN FORO PARA EL SECTOR

La OTE organiza eventos, conferencias y seninarios en los que Ios
nm enbros pueden establ ecer redes de contactos e intercanbiar |ibrenente
Sus opiniones y sus experiencias con otros colegas del sector. Cabe
destacar el Congreso Anual Europeo de Tienpo Conpartido, que brinda |a
oportunidad de difundir y de debatir las ultinmas noticias del sector,
ayudando asi a |l os nmienbros a establ ecer sus planes a | argo plazo.

PROGRAMAS EDUCATI VOS

La OTE participa en una serie de programas de formaci 6n conpuestos por
nmodul os relativos a la conercializacion, las ventas y la gestion de
servicios. El objetivo de estos progranas es nantener y nejorar |os altos
niveles de servicio al consumdor que ya se han logrado asi cono
desarrollar |as capacitaciones personales y el profesionalisno de |as
personas enpleadas en el sector. Tanbi én  existen reginenes de
acredi taci 6n para quienes finalizan con éxito | os progranas de formacion.
La OTE tanbi én coopera de forma activa con instituciones educativas en el
canmpo del turisno
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UNA FUENTE DE | NFORVACI ON

La OTE dispone de un prograna anual de investigacion y de una base de
datos que constituye una fuente de infornaci6n precisa sobre el sector.
Esta base de datos estd a disposicién de todos los que participan o
tienen un interés en el tienpo conpartido europeo. |ncorpora datos sobre
el inpacto econémco que representa el tienpo conpartido en aquellas
zonas en las que se han establecido los centros y tanbién ofrece un
analisis estadistico del valor y del crecinmiento del nmercado. La OTE
tanbi én ha encargado | a realizacion de distintos estudios entre |os que
se encuentra un estudi o sobre |a nornalizaci én contable.

UNA ORGANI ZACI ON FLEXI BLE, CENTRADA EN LOS RESULTADCS

La estructura de |la OTE se ha establ ecido de nmanera que |a conunicaci 6n
con sus menbros sea lo mas fluida y eficaz posible y de manera que le
perm ta desenpefiar un papel verdaderanente proactivo en |a pronoci 6n de
sector del tienpo conpartido europeo. Tonmados en su conjunto, |os
di stintos 6rganos de la OTE - su junta de gobierno, conmités, com siones y
plantilla — representan, ademas de un anplio abanico de nacionalidades,
un anplio espectro de pericias y de experiencia procedente tanto de
dentro cono de fuera del sector.”

c. LEGQ SLACI ON ESPANOLA LEY 42 DE 1998

“Ley 42/1998, de 15 dicienbre, sobre derechos de aprovechaniento por
turno de bienes innuebles de uso turistico y normas tributarias

(BCE num 300, de 16 de dicienmbre de 1998)

[ Modi ficada por la Ley 14/2000, de 29 de dicienbre, de Medidas fiscal es,
adm ni strativas y del orden social (BCE nim 313, de 30.12.2000, p. 46631
ss.). La nodificacion afecta a los arts. 8.2.b), 8.2.e), 8.2.h), 9.3,
9.4, 10.3, 14y 19, y a |la Disposicioén Adicional 22.]

[ Modi ficada por la Ley 24/2001, de 27 de dicienbre, de Medidas Fiscal es,
Adm nistrativas y del Oden Social (BOE nuam 313, de 31-12-2001, p.
50597.). La nodificacion introduce los arts. 8°.2. ) y 9°.1 13°.]

[ Modi ficada por la Ley 39/2002, de 28 de octubre, de transposicion al
ordenam ento juridico espafiol de diversas directivas conunitarias en
materia de proteccién de los intereses de |los consum dores y usuarios
(BCE num 259, de 29-10-2002, pp. 37922-37933). La nodificacion afecta a
la rabrica del capitulo Il del Titulo | e introduce un articulo 16 bis.]
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JUAN CARLCS | REY DE ESPANA

A todos los que la presente vieren y entendieren,

Sabed: Que las Cortes General es han aprobado y Yo vengo en sancionar |a
si gui ente Ley.

EXPOSI ¢l ON DE MOTI VOS |

Con el térmno inpropio de "nultipropiedad" se vienen denom nando todas
aquellas fornulas por las que se transmite el derecho a disfrutar de un
alojamento durante un periodo determ nado cada afio. El interés en
realizar una adquisici én de esta natural eza suel e estar justificado en la
utilizaci 6n vacacional del inmueble: por un lado, el adquirente dispone
de un lugar estable y seguro para sus vacaciones anuales; por otro, |o
hace sin tener que adquirir, y pagar, |la entera propiedad del innueble,
con |lo que reduce considerablenente |la inversidn, ajustandola a sus
posi bil i dades real es de disfrute.

Desde el punto de vista juridico, la figura inplica una division tenpora
del derecho a disfrutar del bien. A pesar de que el 6 de julio de 1960 se
inscribio6 en el Registro de la Propiedad Industrial una patente de
i nvenci 6n de wunas |lanmadas "pélizas de verano", que atribuian a sus
titulares el derecho a disfrutar de un alojamento vacacional por
"periodos fijos o variables", este sistema de explotacion turistica de
i nmuebl es era desconoci do en Espafa hasta tienpo relativamente reciente;
si pueden encontrarse en canbio férrmulas sinilares de explotacién en
otros anbitos, conp son, por ejenplo, el réginen juridico de dulas,
tradicional en Canarias, que consiste en dividir tenporalnmente Ila
expl otaci 6n del agua entre sus titulares, o |las conuni dades pro-diviso
con la <concurrencia de los derechos dom nicales de invernadero,
agostadero, pastos y de |abor (cada dos, tres o seis afios), propios de
Extremadura, asi conpb, en nuestro derecho histérico, la dula de
aprovecham entos de pastos y la divisién tenporal del uso y disfrute de
una finca por razéon de diversos cultivos.

Sea conp fuere, desde que esta figura se enpez6 a aplicar, ha tenido un
anplio desarrollo, hasta hacer de Espafia el segundo pais del nmundo en
nunero de conpl ej os expl ot ados de esta forma
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Miy poco después de la introduccién de la figura, se convirtidé en un
lugar comin la idea de que |la |egislacién existente era insuficiente para
dotar a la mism de un marco |egislativo adecuado. Esta idea resultaba
cuando nenos apresurada. El problema no era tanto de configuracién
juridica conb de garantizar el efectivo disfrute de cada derecho.

Por otro lado, para |la Unién Europea ha sido, hace ya tienpo, notivo de
preocupaci 6n la gran cantidad de abusos que se han dado en este sector:
desde |l a "propuesta de Resol uci 6n sobre |a necesidad de colmar |a |aguna
juridica existente en materia de nmnultipropi edad", que fue presentada al
Par | amento Europeo el 17 de octubre de 1986, hasta la Directiva 94147/ CE
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 26 de octubre de 1994, "relativa
a la proteccién de |os adquirentes en |lo relativo a determ nados aspectos
de | os contratos de adquisicion de un derecho de utilizaci én de innuebles
en réginen de tienpo conpartido”. Hitos inportantes en ese cam no fueron
| as Resol uci ones del Parlamento Europeo de 13 de octubre de 198 8 y de 11
de junio de 199 1. Tanbién cabe citar la Resolucion de 14 de septienbre
de 1989, que se ennmarca en el canmpo de |as adquisiciones innpbiliarias
transfronterizas.

Al final, la propia Unidon Europea |legé al convencimento de que el
problema no estaba tanto en una tedrica insuficiencia |legislativa conp en
el hecho de tratarse de un sector donde el consum dor esta especial nente
desprotegido, de npdo que |lo procedente era la elaboraci6n de una
Directiva que estableciera una nornmativa de caracter excepcional y que
[imtara, en este anbito, la autononia de |a voluntad hasta donde fuera
aconsej abl e.

Las nedi das concretas adoptadas por la Directiva son |as siguientes:

Establ eci6, en favor del adquirente, un derecho de desistimento
unilateral durante los diez dias siguientes a la celebracion de
contrato. La Directiva, en su traducci 6n al espafiol, lo Ilama "derecho de
resoluci 6n", y afiade |la caracterizaci 6n "ad nutuni para indicar que el
msno se ejerce sin necesidad de alegar ningun nmotivo o razén. Sin
enbargo, precisamente porque no es necesario alegar ningun notivo, y no
lo es porque no es necesario que exista, al ser una facultad que se
concede al adquirente por el mero hecho de serlo y que puede ejercitar
librenente sin necesidad de que concurra ninguna condicién ulterior,
parece mas ajustado denominarlo facultad de "desistimento", que es
expresi 6n que acentla ese caracter unilateral e incondicionado.

Ademas de esta facultad de desistimento, la Directiva inpone al vendedor
una obligacion de informacion, que se desglosa en |los siguientes
aspectos: en prinmer Jlugar, el vendedor debe disponer, a favor de
cual quiera que lo solicite, de un docunento informativo, en el que se
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recojan determ nados extrenps; en segundo lugar, el contrato debe
contener ciertas nenciones, que tienen por objeto, en definitiva,
i nformar al adquirente de aspectos esenciales de | o que esta adquiriendo.
Para hacer plenanente eficaz este deber de infornmaci 6n, se establ ece que,
en el caso de que el contrato no contuviera alguna de |as nmenciones
exigidas, el adquirente tendrd el derecho a resolver unilateralnente el
contrato en el plazo de tres neses, a contar desde su cel ebraci 6n. Esta
facultad conserva en el texto |a denom naci6n de "facultad de resol uci 6n
porque tiene una naturaleza distinta a |la del desistimento en cuanto es
necesari o que exista una previa condicion, conb es el incunplimento, por
parte del vendedor, del deber de infornmaci én que |e incunbe.

Cono di sposicion conplenmentaria de |las facultades de desistimento y de
resolucion, la Drectiva establece que, para el caso de que la
adqui sici6on se haya financiado con un préstano del vendedor o de un
tercero, previo acuerdo celebrado entre el tercero y el vendedor, e

ejercicio de la facultad de desistimento o de resolucién inplicara,
i gual mente, |a resolucio6n del preéstano.

Por dltinmo, la Directiva se ocupa de otros aspectos, conp son el de la
| engua en que debe ir redactado el contrato que firma el adquirente o |a
suj eci 6n a det erm nados fueros.

La figura suscitaba dos cuestiones juridicas: una de orden term nol 6gico
y otra de politica |egislativa.

El término "nultipropiedad tenia |la gran ventaja de haber calado en la
opi ni 6n publica, hasta el punto de ser, con nucho, la forma mas habitua
de denominar entre nosotros a la instituci én, con independencia de que se
hubi era constituido cono una forma de propiedad o conb una forma de
derecho personal. Pero es precisanente ese caracter globalizador con e
gue normal mente se utiliza, por un lado, y el hecho de hacer referencia a
una forma concreta de propiedad, por otro, lo que |lo hacen un térmno
i nadecuado por equivoco.

Ora opcid6n era utilizar la férnmula enpleada en la Directiva: "tienpo
conpartido". Sin enbargo, esta forma de denominar a la instituciodn
resulta tambi én poco satisfactoria. En principio, parece un térmno nas
genérico que el de "nmultipropiedad, pero hay que tener en cuenta que
“tienpo conpartido" no es mas que la traduccion al espafiol de la forma
inglesa "tinme-sharing". La expresién "tienpo conparti do" aunque no parece
presentar serios inconvenientes para denominar con ella la forma
soci etaria del derecho francés, no es adecuada para incluir cual esquiera
otras fornmulas, tanto si son de derecho personal (el nultiarriendo
griego) o de derecho real (el derecho de habitaci6n periddi ca portugués).
Ademas, tiene el inconveniente de que parece dar a entender que, entre
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los titulares de estos derechos, lo que se conparte es el tienpo, cuando
es precisanente o contrario, puesto que los titulares o son respecto de
periodos de tienpo diferentes y excluyentes. Por ello, resulta preferible
| a expresion "derecho de aprovecham ento por turno", en prinmer |lugar,
porque es nenos conpronetida, en el sentido de ser una expresion mas
genérica y mas descriptiva, y, en segundo lugar, porque se ajusta
perfectanente a la regulacién que del msno se hace. Nada obsta, sin
enbargo, a que se nmantenga la utilizacién de esta denoni nacio6n, o de
cual quier otra, en particular a efectos pronocionales, sienpre que no
contenga la palabra propiedad, o no pueda ser equivoca en cuanto al
conteni do del derecho a que se hace referencia.

La cuestion clave de politica legislativa consistia en determnar si
debian regul arse varias férnmulas institucionales o si se debia limtar su
regul aci 6n a una sola, dejando fuera de la ley a las demas. Se ha optado
por una via internedia, consistente en l|la detallada regulacion de un
nuevo derecho real de aprovechaniento por turno, permtiendo sin enbargo
la configuracién del derecho conp una variante del arrendanmiento de
tenporada, al que resultaran aplicables el conjunto de disposiciones de
la Ley en cuanto no contradi gan su natural eza juridica.

La Ley, por otra parte, no se linmta a la transposicion estricta de la
Directiva, sino que procura dotar a la institucion de una regulacion
conpleta. Asi determina |a posibilidad de constituir wun derecho de
natural eza real, por el que se adquiere la facultad de disfrutar de un
i nnueble durante wun periodo deternmnado del afio; regula céno se
constituye sobre un innueble el réginmen juridico del aprovechani ento por
turno y dispone céno han de ejercitarse en Espafia |os derechos de
desistimento y resoluci 6n que establece |la Directiva europea.

No es la primera vez que un texto conmunitario es origen de una regul aci 6n
interna nmas anplia de la exigida por aquél y, mAs aun, tratandose de
Directivas que establecen unas garantias nini mas de proteccién.

Todas estas cuestiones pueden encuadrarse dentro del Derecho privado
civil y nercantil del Estado y, por tanto, la Ley se dicta al anparo de
lo establecido en el articulo 149.1.6.1, 8.1 y 14.1 de la Constituciodn
Logi canente, ello se entiende sin perjuicio de |as conpetencias que |la
propia Constituci 6n reconoce en cuanto a |la conservaci én, nodificacién o
desarroll o de | os derechos civiles de | as Conuni dades Aut 6nonss.

Ademas, |la Ley contiene una expresa nenci 6n de |la enpresa de servicios,
esencial para la vida del réginen y para el adecuado disfrute del derecho
adquirido. Sin enpresa de servicios, o0 si ésta funciona incorrectanente,
el derecho no podra ser ejercitado en la practica y de poco le servira a
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adquirente que el contenido juridico del msnbp esté en otros aspectos
perfectanente determn nado.

I
El texto estéa dividido en dos Titulos (normas civiles y nercantiles vy
nor mas tributarias) y desarrol | ado en veinte articul os, tres
di sposi ci ones adi ci onal es, tres disposiciones transitorias y una
di sposicion final. El Titulo | se divide en tres capitulos (disposiciones
generales, réginen juridico e incunplimento de los servicios); el

capitulo Il, a su vez, esta dividido en dos secciones (constitucioén y

condi ci ones de pronoci 6n y transm si én).

El capitulo | estd dedicado a |as disposiciones generales. A definir el
anbito de aplicacién, la Ley utiliza la expresion "alojanmientos para
denom nar |os elenentos sujetos al réginen. Tal expresion incluye tan
s6lo los elenentos que sean susceptibles de ser utilizados cono
al ojam ento. Por eso, luego se excluyen de la constitucién |os |ocales,
entendi endo por tales todos |os el ementos que no pueden tener tal destino
y por eso se exige, antes de la constituci én del réginen, |a obtencion de
| as correspondi entes cédul as de habitabilidad, requisito que so6lo tiene
sentido para el enentos desti nados a al oj ani ento.

Ademas, se establece que el réginen sélo podréa recaer sobre un edificio,
conjunto inmobiliario o sector de éstos arquitectoni canente diferenci ado
para evitar que en wuna edificacién o grupo de edificaciones e

propietario de tan sé6lo alguno o algunos alojanmientos, fisicanente
di spersos, constituya un régi nen de derechos de aprovecham ento por turno
sobre los msnpbs. No se inpide |la extincion parcial del réginmen sienpre
gue se respete esa identidad fisica y |os derechos preexistentes. Se
permte, no obstante, |a explotaci6n mxta de un innueble sienmpre que el
ti po de explotaci6on que tenga que convivir con un régi men de derechos de
aprovecham ento por turno sea otro tipo de explotacién turistica, pues,
en este caso, las dos actividades, a efectos materiales de convivencia,
son tan préxims que ningun perjuicio grave para los clientes y los
titulares de | os derechos puede derivarse de ello.

El anbito de aplicacion restrictivo ha aconsejado establecer una nornma
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para determ nar el réginmen de |os derechos de aprovecham ento por turno o
simlares a éstos que se constituyan sin ajustarse a la Ley, pues aunque
es evidente que se trataria de supuestos de fraude de ley y deberan, en

consecuencia, soneterse a la solucién del articulo 6.4 del Cbédigo Civil,

ésta no parece por si sola norma suficiente para evitar que, de hecho, el
fraude de |l ey se produzca en la practi ca.
No obstante, conb ha quedado dicho, se incluyen a todos |os efectos en el
anbito de la Ley los arrendanientos de tenporada que tengan por objeto
mas de tres de &ellas y en 1los que se anticipen las rentas
correspondi entes a algunas o a todas | as tenporadas contrat adas.
Se establece una duraci6n nminima (tres afios) y naxinma (cincuenta afos)
del réginmen. Dentro de estos |imtes caben todas |as opciones de o que
puede ser un tienpo razonable para agotar |as posibilidades reales de
di sfrute del adquirente. Esta limtacién de la duracion del réginmen es,
ademds, la que permite que el propietario que |lo ha constituido siga
durante la vida de éste, vinculado al innmueble. Esta vinculacién es
deseable a partir del nonmento en que se considera que |o que ofrece el
propietario no es s6lo una titularidad innmobiliaria, sino tanbién un
servicio durante |a existencia del derecho, que es |lo que explica la
natural eza necesari anente conpleja de la relacion entre el titular de un
derecho de aprovecham ento por turno y el propietario del innueble. Asi
pues, el propietario debe garantizar que los titulares de |os derechos
reci ban | os debidos servicios inplicitos en su titularidad. Esta garantia
ninim exigible existe desde el nonmento en que el propietario sigue
vi ncul ado al innueble, o cual s6lo puede ser asi porque |os derechos por
él enajenados no son plenos, sino linmtados. Y la limtacion, en este
caso, so6lo puede afectar a |a duraci 6n del réginen

(NN
La formalizacion del réginen en escritura publica se establece cono
constitutiva, y se inmpone conp obligatoria su inscripcion en el Registro
de la Propiedad, con el fin de evitar que se puedan iniciar |as
transni si ones de derechos de aprovecham ento por turno antes de que tanto

el fedatario autorizante conp el registrador controlen la |egalidad del
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régimen y se haga publico. Asi, los adquirentes, antes o después de su
adqui sici6n, podran acudir al Registro para recabar |a informaciodn
esencial sobre el réginmen al que se encuentra sonetida su adqui sici6n,
con plena garantia de su adecuaci 6n a |l a | egalidad.

Al otorgamiento de |la escritura regul adora ha de concurrir |a enpresa que
ha de prestar |os servicios propios del contenido esencial del derecho de
aprovecham ento por turno, salvo que el propietario o pronotor manifieste
expresanente que asune directanente su prestaci on.

En la seccidn dedicada a |las "condiciones de pronocién y transmsion se
transponen |la mayoria de las normas de la Directiva de 1994. Aparte de su
natural eza restrictiva del principio de autononia de la voluntad, en la
transposi ci 6n no hay probl emas especi ales, salvo por o que se refiere a
caso de que el contrato se celebre directanente ante notario. La
intervenci 6n del fedatario publico seria suficiente para considerar
i nnecesari o conceder al adquirente la facultad de desistimento, pues su
presencia inpide el que la otra parte haga val er su preponderancia, pero,
puesto que la Directiva no establ ece ninguna excepci 6n en favor de estos
contratos intervenidos, ha sido necesario conservar esa facultad de
desistimento, si bien exigiendo que el misnb se haga por acta notarial,
cono docunmento publico equivalente a la escritura en la que se ha
formalizado el contrato sobre un derecho de aprovecham ento por turno.

La facultad resolutoria que, salvo pacto en contrario, se reconoce al
transnitente en el contrato de adquisicion de un derecho de

aprovecham ento por turno (articulo 13) esta justificada por |a singular

natural eza de tal derecho, donde el valor del misnp depende tanto de |os
servicios conmo de su contenido, de forma que es perfectanente |04gico que
el inpago de aquéllos pueda inplicar la resolucion del derecho. Se
permte, asimsno, pactar una clausula penal que conpense al propietario
0 pronotor que opta por resolver el contrato cuando el adquirente deje de
pagar | as cuotas debidas al prestador de servicios.
1V
La Ley, de anbito estrictanente civil, no inpone  sanciones

adm nistrativas para el caso de incunplimento de sus normas. Pero es
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obvio que ello no inpide que tales incunplimentos, cuando |la actividad
sea calificada conp turistica por |as Comuni dades Aut 6nonmas o nedi ante el
desarrollo de la normativa autondémica en nmateria de proteccién a |os
consunm dores y usuarios, puedan ser consideradas por |la |egislacion de
aquél l as conop infracciones adm nistrativas sanci onables, sin perjuicio de
| os derechos que la Ley reconoce a los titulares de |os derechos de
aprovecham ento por turno. No obstante, la Ley intenta que, a través de
| a exigencia de unos requisitos previos nuy rigurosos, cuyo cunpliniento
es indispensable para constituir el réginmen y cuyo control se atribuye a
notarios y registradores, |os incunplinmentos sean aislados o, al nenos,
poco frecuentes, haciendo mnima la necesidad de la intervencién
admi ni strati va.

V

El Titulo Il contiene una serie de normas tributarias aplicables a |os

derechos contenplados en la presente Ley y que tienen por finalidad no
discrimnar en el plano fiscal a los titulares de |os derechos real es de
aprovecham ento por turno en relacién con los titulares de otras posibles
formul as de utilizaci én de inmuebles a tienpo parcial.

En efecto, de no introducirse esta regulacion, los citados derechos
reales seguirian el réginmen previsto en las diferentes |eyes de 1|os
tributos para |os derechos de esta natural eza y, conpb consecuencia de su
caracter de derechos reales de disfrute sobre bienes innuebles, darian
lugar, en algunos supuestos, a la aplicacion de tipos inpositivos
superiores a los previstos para la transm si 6n o adquisicion de derechos
de caracter personal

De acuerdo con lo anterior, y, teniendo presente el caracter particular
de las nornas contenpladas en este Titulo, que no constituyen, en
puri dad, un réginmen tributario especifico, sino que contienen,
Gni canente, ciertas especi alidades que no inpiden la aplicacién, en lo no
previsto expresamente, de la normativa tributaria general y de Ilas
di sposi ciones propias del |Inpuesto sobre el Patrinonio, del Inpuesto
sobre el Valor Anadido y del Inpuesto sobre Transm siones Patrinoniales y

Actos Juridi cos Docunentados, a |los que se hace referencia en el citado
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Titul o.

En el Inpuesto sobre el Patrinonio, cual quiera que sea |la natural eza del
derecho en cuestion, se unifica el criterio para su valoraci 6n, a efectos
de su integraci6n en |a base inponible de este inpuesto, determ nando |a
val oraci 6n por el precio de |a adquisicién.

En el Inpuesto sobre el Valor Afadido, se generaliza |la aplicacio6n del
tipo reducido al 7 por <ciento a las prestaciones de servicios
consistentes en la cesién de | os derechos de aprovecham ento por turno de
bi enes innuebles conb en otras formas de utilizacion de |os bienes
i nnuebl es por periodo determ nado o determ nable del afio, con prestaci on
de alguno de los servicios conplenentarios propios de la industria
hot el er a.

Fi nal mente, en el anmbito del |npuesto sobre Transm siones Patrinoniales y
Actos Juridicos Docunentados se establece la aplicacion del tipo de
gravanen del 4 por 100, propio de la transm si6n de derechos de caréacter
per sonal .

En definitiva, pues, el réginmen tributario contenplado en | a presente Ley
asinmla el tratamento en |os supuestos contenplados en la mism de |os
derechos real es de aprovechani ento por turno de bienes innuebles y otros
de derechos de natural eza personal distintos de los anteriores, con |a
finalidad ya sefial ada de no di scri m nar negativanmente a | os primeros.

Esta finalidad responde plenanente al objeto de |la presente Ley, asi cono
de la Directiva 94/47/CE, en cuanto que incentiva sustancialnente |a
adqui sici 6n de | os derechos cont enpl ados.

La disposicién adicional segunda estéd justificada por la propia
Directiva, que en su articulo 9 exige a |los Estados m enbros adoptar |as
nmedi das necesarias para que, en cual quier caso, el adquirente no quede
privado de | a protecci 6n que |le concede |la msna. La disposicion pretende
preci samente eso, en cuanto se trate de derechos de aprovechaniento por
turno sobre bienes innuebles situados en Espafia, soslayando I|a
posi bilidad de que el contrato se soneta a la jurisdiccién pactada por
las partes. En definitiva, se trata de evitar |os posibles fraudes de

ley, los I|lanmados "fraudes de l|ey internacionales", que se pueden dar
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anparandose en l|la existencia, dentro de un espacio comin, de Estados
donde la Directiva conunitaria no haya sido traspuesta por no haberse
sentido |a necesidad de hacerlo, al no comercializarse en sus territorios
esta clase de derechos. Este misnp camino es el que esta tratando de
tomar la Uni é6n Europea en |o que se refiere a Directivas conmunitarias de
protecci6n a | os consum dores, para evitar precisanente que su falta de
trasposicion en algunos Estados sirva de nmedio para soslayar la
aplicacion de las nornmas dictadas por los otros para la integracién en
sus respectivos ordenamientos. Y asi, en esta direccién apunta |a
iniciativa conunitaria relativa a |las acciones de cesaci6n en nateria de
proteccion de los intereses de |os consumdores. La disposicién estéa
ademds apoyada, a mayor abundamiento, en los articulos 16 de |os
Conveni os de Bruselas de 27 de septienbre de 1968 y de Lugano de 16 de
septienbre de 1988, y en los articulos 3 y 4 del Convenio de Roma sobre
la Ley aplicable a | as obligaciones contractual es de 19 de junio de 1980.
\%

En cuanto al réginmen transitorio, trata de que la Ley sea aplicable, en

cuanto a los reginenes existentes, a la pronocion y transmsioén de
derechos que contienen la facultad de disfrutar de un al ojam ento por un
ti enpo al afio, establ eci endo, adenmas, para estos reginenes, en todo caso,
| a obligacion de adaptarse en el plazo de dos afios, a contar desde la
entrada en vigor de la Ley. Naturalnmente, |la adaptacién que exige la
di sposici6n transitoria segunda no pretende la transformaci 6n de |os
regi menes preexistentes, sino tan s6lo que se dé publicidad a éstos y a
su fornma de expl otaci 6n, con pleno respeto de |os derechos ya adquiridos.
Por eso, |a disposicion exige solanente los requisitos del articulo 5 vy
no el cunplimento de todas |as obligaciones que la Ley inpone al que se
proponga constituir un réginmen de derechos de aprovecham ento por turno
una vez que haya entrado en vigor y, aun aquéllos, sélo en |la nedida en

gue sean conpati bl es con | a propia natural eza del réginmen preexistente.
Ti TULO |

Norrmas civiles y nercantiles
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CAPi TULO PRI MERO

Di sposi ci ones general es

Articulo 1. Anbito objetivo

Es objeto de esta Ley la regulacion de la constitucién, ejercicio,
transmsién y extincidén del derecho de aprovechamiento por turno de
bi enes innuebl es, que atribuye a su titular la facultad de disfrutar, con
caracter exclusivo, durante un periodo especifico de cada afio, un
al ojam ento susceptible de wutilizacién independiente por tener salida
propia a la via publica o a un elenento comin del edificio en el que
estuviera integrado, y que esté dotado, de npdo pernanente, con el
nobiliario adecuado al efecto, y el derecho a la prestacion de 1|os
servicios conplenmentarios. La facultad de disfrute no conprende |as
alteraciones del alojamiento ni de su nobiliario. E derecho de
aprovecham ento por turno podra constituirse cono derecho real limtado o
de conform dad con | o di spuesto en el apartado 6 de este articulo.

2. El réginen de aprovecham ento por turno s6lo podré& recaer sobre un
edificio, conjunto innmobiliario o sector de ellos arquitectodnicanente
di ferenci ado. Todos |os al ojami entos independientes que |o integren, con
| a necesaria excepcion de l|los |ocales, deben estar sonetidos a dicho
r égi men. Sera necesario que el conjunto tenga, al nenos, di ez
al ojanientos. Se pernite, no obstante, que un nisnmo conjunto inmobiliario
esté sujeto, al tienpo, a un réginmen de derechos de aprovechan ento por
turno y a otro tipo de explotaci 6n turistica, sienpre que |os derechos de
aprovecham ento por turno recaigan sobre alojamientos concretos y para
peri odos det er m nados.

3. EBEI periodo anual de aprovecham ento no podra ser nunca inferior a
siete dias seguidos. En todo caso, dentro de un réginmen, |os turnos han
de tener todos |la msnma duraci 6n. Deberd, ademds, quedar reservado para
reparaci ones, linpieza u otros fines conunes un periodo de tienpo que no
podra ser inferior a siete dias por cada uno de |os al oj am entos sujetos
al réginen.

4. El derecho real de aprovecham ento por turno no podra en ningan caso
vincularse a una cuota indivisa de la propiedad, ni denoninarse
nmul ti propi edad, ni de cualquier otra nanera que contenga |a palabra
pr opi edad.

A los efectos de publicidad, conercializacién y transm sion del derecho
de aprovechamento por turno de bienes innmuebles podra utilizarse
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cual quier otra denoninaci 6n, sienpre que no induzca a confusion a |os
consunidores finales y del misnmp se desprenda con claridad [a natural eza,
caracteristicas y condiciones juridicas y econémcas de la facultad de
di sfrute.

Cada uno de | os derechos real es de aprovecham ento por turno gravara, en
conjunto, la total propiedad del alojamento o del innueble, seglin esté
previ anmente constituida o no una propiedad horizontal sobre el misnpb. La
reuni 6n de un derecho real de aprovechanm ento y |a propiedad, o una cuota
de ella, en una msma persona no inplica extincion del derecho rea

limtado, que subsistira durante toda |a vida del réginen.

El propietario del innueble, sin perjuicio de las limtaciones que
resultan del réginen y de las facultades de los titulares de | os derechos
de aprovecham ento por turno, podra libremente di sponer de su derecho de
propi edad con arreglo a las nornas del Derecho privado.

5. Lo dispuesto en |la presente Ley se aplicara al propietario, pronotor y
a cual quier persona fisica o juridica que participe profesionalnente en
la transmisién o conercializacién de derechos de aprovecham ento por
t urno.

6. Los contratos de arrendam ento de bienes inmuebl es vacaci onal es por
t enpor ada, que tengan por objeto nas de tres de ellas, hasta un maxi no de
cincuenta afios, y en |os que se anticipen las rentas correspondientes a
algunas o a todas |as tenporadas contratadas, quedaran sujetos a |o
di spuesto en la presente Ley, sin perjuicio de lo prevenido en la Ley de
Arrendam entos Urbanos. Tal es contratos deberan referirse necesarianente
a una tenporada anual determ nada que se corresponda con un periodo
determinado o0 determinable de esa tenporada y a un alojaniento
determ nado o determnable por sus condiciones genéricas, sienpre que
esté especificado el edificio o conjunto innobiliario donde se va a
di sfrutar del derecho.

7. El contrato por virtud del cual se constituya o transmita cual quier
otro derecho, real o personal, por tienpo superior a tres afios y relativo
a la utilizacion de uno o nas innuebles durante un periodo determ nado o
determ nable al afio, al nargen de la presente Ley, serd nulo de pleno
derecho, debi éndol e ser devueltas al adquirente o cesionario cual esqui era
rentas o contraprestaci ones satisfechas, asi conp indemizados |os dafos
y perjuicios sufridos.

Articulo 2. Limtes y consecuencias del incunplimento
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1. Son nulas las cléausulas nediante las cuales el adquirente renuncie
anti ci padamente a | os derechos que le atribuye | a presente Ley. Asin sno,
seran nulas las clausulas que exoneren al propietario o pronotor, o a
cual quier persona fisica o juridica que participe profesionalnmente en |la
transmsién o conercializacion de |os derechos de aprovechanm ento por
turno, de las responsabilidades que |le son propias conforme a |o
est abl eci do por aquéll a.

2. Son nulas las estipulaciones de sumsion a arbitraje, salvo si estas
ultimas se conciertan una vez que haya surgido la cuestion discutida o
son de sonetinmento al sistema arbitral de consumb o a un Tribuna
arbitral especializado que pudiera constituirse, sienpre que en su
conposici 6n participen, en réginmen de igualdad, |as organizaciones de
consuni dor es.

Articulo 3. Duraci 6n

1. La duracion del réginmen serd de tres a cincuenta afios, a contar desde
| a fecha de inscripcién del réginmen juridico o desde la inscripcién de |la
termnacién de la obra cuando el réginen se haya constituido sobre un
i nnuebl e en construcci 6n.

2. Extinguido el régimen por transcurso del plazo de duracion, |1os
titulares no tendréan derecho a conpensaci 6n al guna.

CAPi TULO 11
Régi men juridico

SECCI ON la. Constituci 6n

Articulo 4. Constituci6n del réginen

1. El réginmen de aprovecham ento por turno debera ser constituido por el
propietario registral del i nmuebl e. Para  poder hacer| o, deber a
previ anment e:

a) Haber inscrito la conclusion de la obra en el Registro de la
Propi edad. En el caso de que |la obra esté iniciada, deber& haber inscrito
| a decl araci 6n de obra nueva en construcci én

b) Haber obtenido de |las autoridades conpetentes las |icencias necesarias
para ejercer la actividad turistica, |las de apertura, |as necesarias para
la prinera ocupacién de |os alojanientos, zonas conunes Yy sServicios
accesorios que sean necesarias para el destino y la correspondiente
cédula de habitabilidad. En el caso de que la obra esté tan sélo
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i niciada, bastaréa haber obtenido la licencia de obra y la necesaria para
| a actividad turistica.

Esta ultima, tanto si la obra estd terminada conb si tan so6l o iniciada,
solanente serd exigible en aquellas Comunidades Autoénonas donde |a
conerci al i zaci 6n de derechos que inpliquen la facultad de disfrute de un
al ojam ento durante un periodo de tienpo al afio tenga, con arreglo a su
| egi sl acion, la calificacion de actividad turistica sonetida a |icencia.

c) Haber cel ebrado, de confornidad con |o establecido en |a presente Ley,
el contrato con una enpresa de servicios que relna, en aquellas
Conuni dades Aut 6nomas donde se establ ezcan, |os requisitos que se exijan
a éstas, salvo que el propietario, cunpliendo |os msnos requisitos, haya
deci di do asumrl os directamente él.

Las enpresas de servicios no podran estar domiciliadas en paraisos
fiscales y tendran que tener, al nenos, una sucursal domciliada en
Espafia.

d) Haber concertado | os seguros a los que se refiere el articulo 7.

2. El propietario que constituya el réginmen sobre un innmueble en
construcci 6n debera, ademas, contratar a favor de |os futuros adquirentes
de derechos de aprovecham ento por turno un aval bancario con alguna de
| as entidades registradas en el Banco de Espafia, o un seguro de caucién
con entidad autorizada que garantice l|la devolucién de |as cantidades
entregadas a cuenta para l|la adquisicion del derecho, actualizadas con
arreglo al indice anual de precios al consuno, si la obra no ha sido
finalizada en la fecha fijada o no se ha incorporado el nobiliario
descrito en la escritura reguladora cuando el adquirente del derecho opte
por la resolucién del contrato en los térmnos previstos en el articulo
10 de la presente Ley. Las cantidades asi recibidas seran independi entes
de las que deba satisfacer el propietario o pronotor en concepto de
i ndemmi zaci 6n de daflos y perjuicios, consecuencia del incunplimento de
sus obli gaci ones.

Las garantias de l|las cantidades entregadas a cuenta se regiran, en todo
aquell o que |les sea aplicable, por la Ley 57/1968, de 27 de julio, sobre
percibo de cantidades anticipadas en la construccion y venta de
vi vi endas, y sus normas de desarrollo.

Mentras no esté inscrita el acta notarial donde conste la finalizacion
de la obra, en ningun caso podra quedar |iberado el aval constituido, ni
extinguirse el contrato de seguro

3. El réginmen de aprovecham ento por turno de un innueble se constituira
nedi ante su formalizacion en escritura publica, y se inscribira en el
Registro de la Propiedad. A otorgamento de l|la escritura deberéa
concurrir la enpresa que haya asumido |la adm nistraci6on y prestaci 6n de
| os servicios, salvo nanifestaci 6n expresa del propietario de que son por
él asumi dos directanente.
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A los contratos por virtud de los cuales se constituyan o transmtan
derechos de aprovechamiento por turno antes de estar validanente
constituido el réginmen, se les aplicara o dispuesto en el articulo 1.7
de esta Ley.

4. Los Notarios no autorizaran una escritura reguladora de un régi nen de
aprovecham ento por turno y los registradores no o inscribirdan mentras
no se les acredite el cunplimento de los requisitos establ ecidos en |os
apartados 1 y 2 de este articulo.

Articulo 5. Escritura regul adora

1. La escritura publica reguladora del réginmen de aprovechanm ento por
turno debera expresar, al nenos, |as siguientes circunstancias:

1°. La descripcion de la finca sobre la que se constituye el réginen de
aprovecham ento por turno y del edificio o edificios que en ella existan,
con resefia de | o0os servicios conunes a que tengan derecho los titulares de
| os aprovechamientos. Si la construcci6n estéd Unicanmente conenzada, se
indicara la fecha limte para la term nacién de la msna

2°. La descripcién de cada uno de los alojamentos que integren cada
edificaci6n, a los que se dara una nuneraci 6n correlativa con referencia
a la finca. Si el innmueble se ha de destinar a explotacién turistica al
tienpo que se constituye sobre él un réginen de aprovechani ento por
turno, se determ naréd cuales de |os al ojam entos son susceptibles de ser
gravados con derechos de aprovecham ento por turno y para qué periodos a
afio.

3°. En <cada alojamiento destinado a aprovechamento por turno se
expresara el nunmero de éstos, su duracién, indicando el dia y hora
inicial y final, la cuota que corresponda a cada turno con relacién al
alojamento, si esta previanmente constituida la division horizontal, o
con relacion al total del innmueble, si no lo esta el nobiliario que
tenga destinado, asi conmo su valor, y los dias del afio no configurados
conmo turnos de aprovecham ento por estar reservados, en ese al oj am ento,
a reparaciones y nmantenimento. A cada aprovecham ento se |le dara tanbién
un nunero correlativo respecto a cada al ej am ento.

4°, Referencia a | os servicios que se han de prestar y que son inherentes
a los derechos de aprovecham ento por turno, expresando que éstos se
asunen directanmente por el propietario o por una enpresa de servicios.

50, En su caso, los estatutos a los que se sonete el réginmen de
aprovechamento por turno. De los msnbs no podra resultar para |os
titulares de |os derechos ninguna obligacidon o limtacién contraria a |lo
establ ecido en | a presente Ley.

6°. La situaci6n registral, catastral, wurbanistica y, en su caso,
turistica del inmueble. Se aconpafiara igualnmente el plano de distribucion
de los distintos alojamentos en | a respectiva pl anta.
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7°. La retribucion de los servicios y, en su caso, |os gastos de
comuni dad.

8°. Duraci 6n del réginen.

2. Ademas deberan incorporarse a |la escritura, originales o por
testinmonio, el contrato celebrado con la enpresa de servicios y los
contratos de seguro a que se refiere el articulo 7. Debera aconpafarse
una copia autenticada de éstos para su archivo en el Registro.

En el caso de que el inmueble se encuentre en construcci 6n, debera
i ncorporarse docunento acreditativo de haberse constituido el aval o el
seguro de cauci6n a los que se refiere el articulo 4.2.

La persona o personas fisicas que otorguen |a escritura seran
responsabl es de la realidad de | os contratos incorporados.

3. En el caso de que el réginen se haya constitui do sobre un innueble en
construcci 6n, la terminacion de |la obra debera hacerse constar en e
Registro de la Propiedad en el plazo de tres neses, a contar desde su
conclusion. Para realizar tal constancia, serd necesario aportar |as
licencias a las que se refiere el articulo 4.1, letra b), y que no se
aportaron en el nonento de inscribir |a obra nueva en construccién

El propietario o pronotor, una vez inscrita la termnacién de la obra
debera notificar el hecho a quienes adquirieron derechos de
aprovecham ento por turno sobre el inmueble en cuestidn nientras este
al ti no se encontraba en construcci on.

Articulo 6. Inscripcion del réginen y su nodificacién

1 . Presentada |la escritura reguladora para su inscripcion en el Registro
de la Propiedad, el registrador suspendera la inscripcion de aquellos
apartados o articulos de |los estatutos que inpongan a los titulares de
| os derechos de aprovecham ento por turno alguna obligacién o |imtacidn
contraria a lo establecido en | a presente Ley.

Si al inscribir el régimen en el Registro nmediante la escritura
reguladora no constar en conb fincas registrales independientes |o0s
distintos alojamentos destinados a aprovecham entos por turno, el
regi strador les abrira folio, aunque en la escritura reguladora no se
haga division horizontal del innueble. Al hacerlo, debera expresar, en
cada uno de ellos, los turnos y |as denmas circunstancias a que se refiere
el nunero 3 del apartado 1 del articulo anterior

Al inscribir la prinera adquisicién de un derecho de aprovecham ento por
turno podra asimsno inscribirse, si asi se hubiera pactado en la
escritura o en el contrato el evado a publico, |a subrogacién en |a parte
proporcional del crédito hipotecario que pese sobre la totalidad del
i nmuebl e sin necesidad del consentiniento del acreedor hipotecario si, a
constituirse la hipoteca, se pactd un sistenmn objetivo de distribucidn de
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I a responsabi | i dad hi pot ecari a entre t odos | os der echos de
aprovecham ento por turno resultantes de |la constitucion del régi nen

2. Una vez inscrita la escritura reguladora, y antes de restituir el
titulo al presentante, el registrador archivara copia de |os contratos
i ncorporados a |la msnma, haci éndol o constar en |la inscripcién del réginen
y en toda la publicidad que dé, tanto del innmueble, cono de |os derechos
de aprovecham ento por turno, debiendo aconpafiar copia de tal es contratos
a las certificaciones que expida relativas al innueble sobre el que se ha
constituido el réginmen, cuando asi se |le hubiera pedido expresanente en
la solicitud de certificacion

3. Si después de constituido el réginmen se aportaran para su archivo en
el Registro un nuevo contrato con una enpresa de servicios, en el caso de
que el propietario no quiera seguir haci éndose cargo de | os msnbs o por
haberse extinguido el contrato, o en caso de resolucién, o un acta de
mani festaciones en la que el propietario se haga cargo directanmente de
los servicios o cuando se aporte el documento informativo a que se
refiere el articulo 8.2, el registrador archivara copia y hara constar el
hecho por nota al margen de la inscripcién del réginmen con referencia al
| egaj o donde hayan sido archivados. El registrador suspendera el archivo
si en el acta el propietario o, en el nuevo contrato, la enpresa de
servicios no hacen asunci 6n expresa de l|las condiciones del anterior, si
el contrato se hubiera celebrado antes de la constituci én del réginmen o
si el docunmento informativo no contuviera |las nenciones exigidas en el
articulo 8.2. Tanbi én suspendera el registrador el archivo de aquellos
contratos que no tengan las firmas | egitinadas notari al nente.

Cual quier nodificacién que se realice en los contratos y docunento
anteriores, sienpre que esté permtida por esta Ley, no sera valida
nmentras no se haga constar en el Registro de |a Propiedad conforme a |lo
di spuesto en el parrafo anterior.

4. ElI réginen solo podra ser nodificado por el propietario registral, con
el consentiniento de la enpresa de servicios y de la Comunidad de
Titulares, conforme a lo establecido en el articulo 15.4 de esta Ley,
debi endo constar tal nodificaci6n en escritura publica y ser inscrita en
el Registro de la Propiedad, en los térm nos sefial ados en el articulo
4. 3.

Articulo 7. Seguro

Antes de la constituci é6n del régi men de derechos de aprovechani ento por
turno, el propietario debera suscribir y nantener en vigor una poliza de
seguro que cubra, por todo el tienpo que dure la pronocion y hasta la
transmisién de la totalidad de | os derechos de aprovecham ento por turno,
el riesgo de nacimento a su cargo de la obligaci6n de indemizar a
terceros | os dafios causados y perjuicios causados por él o cual quiera de
sus dependi entes, hasta que dicha transm si 6n se produzca.
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Ademas, debera suscribir y nantener en vigor un seguro que cubra la
responsabilidad civil en que puedan incurrir |os ocupantes de |1|o0s
al ojam entos derivada de la utilizacion de |os misnbs, asi conp de seguro
de incendios y otros dafios generales del edificio o del conjunto de sus
instalaciones y equipos. Sin perjuicio de la responsabilidad del
propietario o pronobtor con |a conpafiia de seguros, éste y la enpresa de
servicios pueden pactar que esta uUltina se haga cargo del pago de |as
pri mas de estos seguros.

SECCI ON 2a. Condi ci ones de pronoci 6n y transnisi on
Articulo 8. Informaci 6n genera

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 1.4 de |la presente Ley,
esta prohibida la transm si 6n de derechos de aprovecham ento por turno
con la denom naci 6n de nultipropiedad o cualquier otra que contenga |a
pal abra propi edad.

2. El propietario, el pronotor o cual quier persona fisica o juridica que
se dedique profesionalnente a la transmsién de derechos de
aprovecham ento por turno, que se proponga iniciar la transmsién de
estos derechos, debera editar, de acuerdo con |la normativa que, en su
caso, apruebe |la Conmuni dad Aut 6noma conpetente en materia de consunp, un
docunento informativo con el caracter de oferta vinculante, que entregara
gratui tamente, después de haber sido archivado en el Registro de Ila
Propi edad correspondi ente, a cual quier persona que solicite informacion
En tal docunento se nencionaran | os siguientes extrenos:

a) ldentidad y domicilio del propietario o pronmotor y de cual quier
persona fisica o juridica que participe profesionalnente en la
transmisién o conercializaciéon de |os derechos de aprovechan ento por
t urno.

b) La naturaleza real o personal de |os derechos que van a ser objeto de
transm si 6n, con indicacion de la fecha en que, segun |lo que resulte de
la nota del Registro de la Propiedad al pie de la escritura regul adora
se ha de extinguir el réginen

En todo caso, se indicaran los requisitos y condiciones que para el
ejercicio de tales derechos se exigen en el lugar donde esta situado el
i nnueble, y si estan cunplidos o, en caso contrario, los requisitos o
condi ci ones que todavia deberéan cunplirse.

[Este segundo parrafo del apartado b) ha sido introducido por el art
73.Uno de la Ley 14/2000, de 29 de dicienbre, de Medidas fiscales,
adm ni strativas y del orden social (BCE nim 313, de 30.12.2000, p. 46631
ss.)]

c) Si la obra estd en construcci én, indicacion de la fecha Iimte para su
term naci 6n, tanbi én segln |lo que resulte de la escritura reguladora, e
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i ndi caci 6n de la fecha estimda de extinci én del réginen, cal culada sobre
la fecha linite de la term naci 6n de | a obra.

d) Descripcion precisa del inmueble sobre el que se ha constituido el
régimen y de su situacion, y si la obra esta concluida o se encuentra en
construcci on.

e) Los servicios conunes que permten la utilizacidn del innmueble y |os
demas de | os que puede o podra disfrutar el adquirente, con indicaci 6n de
| a fase en que se encuentran y | as condiciones de tal disfrute.

[Este apartado e) esta redactado confornme al art. 73.Dos de la Ley
14/ 2000, de 29 de dicienbre, de Medidas fiscales, admnistrativas y del
orden social (BOE num 313, de 30.12.2000, p. 46631 ss.)]

f) Instal aci ones de uso comin a las que el titular podra tener acceso vy,
si procede, condiciones para ese acceso, con indicacién expresa de su
importe o de | as bases para su determ naci én

g) Indicacio6n, en su caso, de |la enpresa de servicios que se hara cargo
de | a administraci 6n, con expresién de su denomi nacién y sus datos de
i nscripcion en el Registro Mercantil.

h) Precio nedio de |os derechos de aprovecham ento por turno y precio de
los que lo tengan nas alto; las cargas |egalnente obligatorias, conp
contri buci ones o exacciones fiscales, entre otras; |os gastos anuales o
su estinmaci 6n, por ocupacio6n del inmueble, por utilizacion de |as
instal aciones y servicios conunes, asi conb |los derivados de la
adm ni straci 6n, conservacion y el nmantenimento del alojamiento vy
el ementos conunes, con indicacion del procedimento de calculo de |as
futuras anual i dades.

Asi m sno, se expresara que la adquisicion de los derechos de
aprovecham ento por turno no supondra desenbolso, gasto u obligacion
al guna distintos de | os nenci onados en el contrato.

[Este apartado h) esta redactado conforme al art. 73.Tres de la Ley
14/ 2000, de 29 de dicienbre, de Medidas fiscales, admnistrativas y del
orden social (BOE num 313, de 30.12.2000, p. 46631 ss.)]

i) Informaci 6n sobre el nanero de alojamentos susceptibles de
aprovecham ento por turno y del nuanmero de turnos por al oj am ento.

j) Informaci én sobre |os derechos de desistimento,, y de resoluciodn
unilateral que tendrd el adquirente, expresando el tienpo de que
di spondra, segun esta Ley, para ejercitarlo, que no tendra a su cargo
ni ngin gasto por el ejercicio del msno, e indicaciéon de |la persona y
domcilio a quien debera conmunicarse, si se ejercita. Si la obra esta en
construcci 6n, indicaci 6n del aval o del seguro constituido para
garantizar la term nacion de la msnma
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k) Si existe o no la posibilidad de participar en un sistema de
intercanbio y, en caso positivo, el nonbre, denomnacién o la razon
social del tercero que se va a hacer cargo del servicio, haciéndose
nmenci 6n del docunento que, con caracter anual, expedira dicho tercero
acreditando la participacion del réginmen en el programa de intercanbio.
El docunento, firmado por el representante legal de la enpresa de
i ntercanbi o, expresara que el contrato del adquirente o titular de
derecho de aprovechamiento con la enpresa de intercanbio es un contrato
i ndependiente y distinto del contrato que vincula al adquirente con el
pronotor o propietario del réginmen de aprovecham ento por turno. En el
docunento se har& constar ademds |la cuota de partici paci 6n conb soci o en
el programa de intercanbio y |las cuotas de intercanbi o correspondientes.

En el docunento se expresara ademas el nunero total de socios afiliados
al programa de intercanbio, asi cono el nunero de reginenes que
partici pan en dicho prograna y una resefia general sobre el funcionaniento
del sistema. El docunento expedido por la sociedad de intercanbio se
incorporara y fornmara parte integrante del docunmento informativo previsto
en este articulo.

) Si existe la posibilidad de participar en un sistema organi zado para
la cesion a terceros del derecho objeto del contrato y, caso de que dicho
sistema esté organi zado por el propietario o pronotor, por si o por nedio
de cual qui er otra persona fisica o juridica que se dedique
profesionalnente a la transmsién de derechos de aprovecham ento por
turno, indicacién de | os posibles costes de dicha cesioén

[ Se afiade este nuevo apartado aprobado por l|la Ley 24/2001, de 27 de
di ci enbre, de Medidas Fiscales, Adm nistrativas y del Oden Social (BCE
nium 313, de 31-12-2001, p. 50597), art. 95.1].

3. El propietario, el pronotor o cual quier persona fisica o juridica que
se dedique profesionalnente a la transmsién de derechos de
aprovecham ento por turno debera tanbién, de acuerdo con la normativa
gue, en su caso, apruebe la Conuni dad Aut6nona conpetente en nmateria de
consuno, informar al adquirente sobre cono puede solicitar informacion
genérica y gratuita acerca de |os derechos que, en general, le asisten en
los organisnbs y a los profesionales oficiales siguientes, indicando |la
direcciéon y tel éfono de los mas proxinos al lugar donde se encuentre el
i nnuebl e sobre el que se ha constituido el réginmen

O icinas de Turi sno.
Instituto Naci onal del Consuno.

Organi snos de | as Conuni dades Aut 6nonas conpetentes en nmateria de turisno
y consuno.

Ofi ci nas Muni ci pal es de Consuno.

Regi stradores de | a Propi edad.
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Not ari os.

Todo ello sin perjuicio de la informaci én que puedan prestar | os Col egios
Prof esionales de Arquitectos, Agentes de la Propiedad Innobiliaria,
Adnmi ni stradores de Fincas, Abogados, Notarios y Registradores.

4. El propietario, el pronotor o cual quier persona fisica o juridica que
se dedique profesionalmente a la transmision de derechos de
aprovecham ento por turno deberd tener tanbién, de acuerdo con Ila
normativa que, en su caso, apruebe |la Conunidad Auténona conpetente en
materia de consuno, a disposicion de |las personas a quienes proponga |a
cel ebraci 6n del contrato, un inventario conpleto de todos |os nuebles,
i nstal aciones y ajuar con que cuente el alojanmiento y en el que conste el
val or gl obal del m sno.

5. Toda publicidad, incluido el docunento informativo a que se refiere el
apartado 2 del presente articulo, pronocion u oferta relativa a derechos
de aprovecham ento por turno, ha de indicar |os datos de inscripcién de

régimen en el Registro de la Propiedad, expresando la titularidad vy
cargas, advirtiendo que aquél debe consultarse a efectos de conocer |a
situaciéon juridica de la finca y el integro contenido del réginmen de
aprovecham ent o por turno.

Articulo 9. Contenido ninino del contrato

1 El contrato cel ebrado por toda persona fisica o juridica en el marco de
su actividad profesional y relativo a derechos de aprovechani ento por
turno de al ojami entos deberd constar por escrito y en él se expresaran
al nenos, |o0s siguientes extrenos:

1°. La fecha de celebracidon del contrato, los datos de la escritura
regul adora del réginen, con indicacion del dia del otorgamento, de
Notario autorizante y del numero de su protocolo, y los datos de
i nscripcion en el Registro de |a Propiedad.

2°. Referencia expresa a l|la naturaleza real o personal del derecho
transmtido, haciendo constar |la fecha en que el réginmen se extinguira de
conform dad con | as di sposiciones de | a presente Ley.

3°. Descripcion precisa del edificio, de su situacion y del alojamiento
sobre el que recae el derecho, con referencia expresa a sus datos
registrales y al turno que es objeto del contrato, con indicaci én de |os
dias y horas en que se inicia y termna.

4°, Expresion de que la obra esta concluida o se encuentra en
construcci 6n. En este Ultinm caso habr& de indicarse:

a) Fase en que se encuentra | a construcci 6n.

b) Plazo linmte para |la term naci 6n del innuebl e.
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c) Referencia a la licencia de obra e indicacion y domcilio de
Ayunt am ento que | a ha expedi do.

d) Fase en que se encuentran |os servicios cormunes que permtan la
utilizacion del inmnueble.

e) Domicilio indicado por el adquirente donde habrd de notificéarsele la
inscripcion de la termnacion de la obra y la fecha a partir de |a cual
se conputard | a duraci 6n del réginmen.

f) Una nenoria de |as calidades del al ojami ento objeto del contrato.

g) Relacion detallada del nobiliario y ajuar con que contara el
al ojam ento, asi cono el valor que se le ha atribuido a efectos del aval
0 del seguro a los que se refiere el articulo 4.2.

h) Referencia expresa a dicho aval o seguro, con indicacién de |a entidad
donde se ha constituido o con quien se ha contratado y que el msno podra
ser ejecutado o reclanado por el adquirente en el caso de que la obra no
esté concluida en la fecha linite establecida al efecto o si no se
i ncorpora al alojam ento el nobiliario establ ecido.

50, ElI precio que deber&a pagar el adquirente y la cantidad que conforne a
la escritura regul adora deba satisfacer anual nente, una vez adquirido el
derecho, a la enpresa de servicios o al propietario que se hubiera hecho
cargo de éstos en la escritura reguladora, con expresion de que se
actualizaréd con arreglo al indice de precios al consuno que publica el
Instituto Nacional de Estadistica, salvo que |as partes hayan establ ecido
otra forma de actualizaci6n, que no podra quedar al arbitrio de una de
el las, indicando, a titulo orientativo, cudl ha sido la nmedia de dicho
indice en los ultinos 5 afios. Tanbi én se hara expresi 6n del inporte de
| os inpuestos que, confornme a |lo establecido en la presente Ley, |leva
aparejada la adquisicion, asi conb wuna indicaci6n sonera de |os
honorarios notariales y registrales para el caso de que el contrato se
el eve a escritura publica y se inscriba en el Registro de | a Propiedad.

6°. Insercion literal del texto de los articulos 10, 11 y 12, haciendo
constar su caracter de nornmas | egal es aplicables al contrato.

7°. Servicios e instal aciones comunes que el adquirente tiene derecho a
disfrutar y, en su caso, |as condiciones para ese disfrute.

8°. Si existe o no la posibilidad de participar en servicios de

intercanbio de periodos de aprovechan ento. Cuando exista esta
posi bi lidad, se expresaran |os eventuales costes y se hara referencia al
docunento acreditativo sobre el intercanbio previsto en el articulo

8.2.k) de esta Ley.

9°. Expresi 6n del nonbre o razén social, con |los datos de |la inscripcion
en el Registro Mercantil en el caso de que se trate de soci edades, y el
dom ci li o:
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a) Del propietario o pronotor.

b) Del transmitente, con indicacién precisa de su relaci6n juridica con
el propietario o pronotor en el nmonmento de |a cel ebraci é6n del contrato.

c) Del adquirente.
d) De la enpresa de servicios,

e) Del tercero que se hubiera hecho cargo del intercanbio, en su caso.
Este tercero si es una persona juridica, deberd tener sucursal abierta e
i nscrita en Espafa.

10°. Duraci 6n del réginen, con referencia a la escritura reguladora y a
la fecha de la inscripcion de ésta. Si el innueble esta en construcci6n,
con referencia a la fecha limte en que habra de inscribirse el acta de
term naci 6n de | a obra.

11°. Expresi 6n del derecho que asiste al adquirente a:

a) Conprobar la titularidad y cargas del innueble, solicitando Ia
i nformaci 6n del registrador conpetente, cuyo domicilio y nunero de fax
constar & expresanente.

b) Exigir el otorgam ento de escritura publica.
c) Inscribir su adquisicioén en el Registro de |a Propiedad.
12°. Lugar y firma del contrato.

13°. Si existe la posibilidad de participar en un sistena organizado de
cesion a terceros del derecho objeto del contrato. Cuando exista esa
posi bilidad, se expresaran |os eventual es costes, al nenos aproxinmados
gue di cho sistema supondra para el adquirente.

[ Se afiade este nuevo apartado aprobado por l|la Ley 24/2001, de 27 de
di ci enbre, de Medidas Fiscales, Adm nistrativas y del Oden Social (BCE
nim 313, de 31-12-2001, p. 50597), art. 95.2].

2. H inventario y, en su caso, |las condiciones generales no incluidas en
el contrato, asi conp las clausulas estatutarias inscritas, figuraran
cono anexo inseparable suscrito por las partes.

3. EI contrato y los docunentos informativos prevenidos por esta Ley se
redactardn en la lengua o en una de las |enguas, elegida por el
adquirente, del Estado mienbro de la Uni6n Europea en que resida o del
gue sea nacional aquél, sienpre que sea una de |as |enguas oficiales de
di cha Uni 6n. Ademas, se redactaran en castellano o en cual quiera de |as
otras |enguas espafiolas oficiales en el lugar de celebracién del
contrato. Asimsno, el transmtente deberd entregar al adquirente la
traducci 6n del contrato a la lengua o a una de |as |enguas oficiales del
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Estado mienbro de la Union Europea en que esté situado el innueble,
si enpre que sea una de |l as | enguas oficiales de [a Union.

[Este parrafo estda redactado confornme al art. 73.Cuatro de la Ley
14/ 2000, de 29 de dicienbre, de Medidas fiscales, admnistrativas y del
orden social (BOE num 313, de 30.12.2000, p. 46631 ss.)]

Los adquirentes extranjeros que no sean nacionales de algun Estado
m enbro de la Uni 6n Europea ni residentes en | os m snos podréan exigir que
el contrato y los demas docunentos se les entreguen traducidos a la
| engua de un Estado mienbro de |a Uni 6n Europea que ellos elijan.

Los propietarios, pronotores o cual quier persona fisica o juridica que se
dedi que profesionalnmente a la transm si 6n de derechos de aprovecham ento
por turno deberan conservar, a disposicién de las organizaciones de
consuni dores previstas en | a disposicion adicional prinera de esta Ley v,
en su caso, de las autoridades turisticas, las traducciones de |o0s
docunent os que deben entregar a cual quier adquirente y de las clausul as
gue tengan | a consideraci 6n de condi ci ones general es.

Sin perjuicio de las responsabilidades a que haya lugar, en caso de
existir alguna divergencia entre |las distintas versiones, se aplicara |la
mas favorabl e al adquirente.

4. Todo el contenido del docunento informativo previsto por el apartado 2
del articulo anterior deberéa incorporarse y formar parte integrante del
contrato.

Los canbi os introducidos en dicho docunento informativo, que a falta de
acuerdo expreso de las partes sélo podran ser resultado de circunstanci as
ajenas a |la voluntad del transmitente, deberéan comunicarse al adquirente
antes de | a cel ebraci 6n del contrato.

El incunplimento de esta obligacion inplica el del deber de infornacion
a los efectos establ ecidos en el articulo siguiente.

[Este apartado 4. esta redactado conforne al art. 73.Cnco de la Ley
14/ 2000, de 29 de dicienbre, de Medidas fiscales, admnistrativas y del
orden social (BOE num 313, de 30.12.2000, p. 46631 ss.)]

Articulo 10. Desistimento y resoluci 6n del contrato

1. B adquirente de derechos de aprovechaniento por turno tiene un plazo
de diez dias, contados desde la firma del contrato, para desistir del
msnmo a su libre arbitrio. Si el ultino dia del nencionado plazo fuese
i nhabi |, quedaréa excluido del cénputo, el cual terminaréd el siguiente dia
habi I . Ejercitado el desi stim ento, el adquirente no abonara
i ndemmi zaci 6n o gasto al guno.

2. Si el contrato no contiene alguna de |as nenciones o docunentos a |os
gqgue se refiere el articulo 9, o en el caso de que el adquirente no
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hubi era resultado suficientenente informado por haberse contravenido |a
prohi bici6n del articulo 8.1, o incunplido alguna de |as obligaciones de
los restantes apartados de ese msnmp articulo, o si el docunento
i nformativo entregado no se correspondia con el archivado en el Registro,
el adquirente podra resolverlo en el plazo de tres neses, a contar desde
| a fecha del contrato, sin que se |le pueda exigir el pago de pena o gasto
al guno.

En el caso de que haya falta de veracidad en |a informaci 6n sum ni strada
al adquirente, éste podrd, sin perjuicio de |a responsabilidad penal en
gue hubiera podido incurrir el transmtente y sin perjuicio de Ilo
establecido en el parrafo anterior, instar la accion de nulidad del
contrato conforme a lo dispuesto en los articulos 1300 y siguientes del
Codigo Civil.

Conpletada la infornacion antes de que expire el citado plazo, el
adquirente podra desistir dentro de los diez dias siguientes al de la
subsanaci 6n, segun | o establ ecido en el apartado 1 de este articulo.

Transcurridos |los tres neses sin haberse conpletado la informacidn y sin
gue el adquirente haya hecho uso de su derecho de resol uci 6n, éste podra
i gual nente desistir dentro de |los diez dias siguientes al de expiracioén
del plazo, segun | o establecido en el citado apartado 1 de este articuloo.

3. El desistimento o resoluciéon del contrato debera notificarse a
propietario o pronmotor en el domicilio que a estos efectos figure
necesarianente en el contrato. La notificaci6on podra hacerse por
cual quier nedio que garantice la constancia de la conunicacién y de su
recepci 6n, asi conp de |la fecha de su envio. Tratandose de desistim ento,
serd suficiente que el envio se realice antes de |a expiracion del plazo.

Si el contrato se celebra ante Notario, y sin perjuicio de |o establ ecido
en el parrafo anterior, el desistinmento podrd hacerse constar en acta
notarial, que serda titulo suficiente para la reinscripcion del derecho de
aprovecham ento a favor del transnitente.

[Este segundo parrafo esta redactado conforne al art. 73.Seis de la Ley
14/ 2000, de 29 de dicienbre, de Medidas fiscales, admnistrativas y del
orden social (BOE num 313, de 30.12.2000, p. 46631 ss.)]

Articulo 11. Prohibicién de anticipos

1. Queda prohibido el pago de cualquier anticipo por el adquirente al
transnitente antes de que expire el plazo de ejercicio de la facultad de
desistimento o mentras di sponga de |la facultad de resoluci6n a |as que
se refiere el articulo anterior. No obstante, podran las partes
establ ecer los pactos y condiciones qgue tengan por convenientes para
garantizar el pago del precio aplazado, sienpre que no sean contrarios a
di cha prohibicién y no inpliquen que el transmtente reciba, directa o
i ndirectamente, cualquier tipo de contraprestaci 6n en caso de ejercicio
de | a nmenci onada facultad de desistir.
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2. Si el adquirente hubiera anticipado alguna cantidad al transmtente,
tendra derecho a exigir en cualquier nmonento la devolucién de dicha
cantidad duplicada, pudiendo optar entre resolver el contrato en los tres
neses siguientes a su celebracidn o exigir su total cunplimento.

Articulo 12. Réginmen de préstanps a | a adquisicion

Los préstanps concedidos al adquirente por el transmtente o por un
tercero que hubi ese actuado de acuerdo con él quedaran resueltos cuando
el primero desista o resuelva en alguno de |los casos previstos en el
articul o 10.

No podran incluirse en |los préstanps cl ausulas que inpliquen una sancio6n
0 pena inmpuesta al adquirente para el caso de desistimento o resol ucién

Si el adquirente se hubiera subrogado en un préstano concedido a
transmitente, ejercitado el desistimento o resolucio6n, subsistira el
préstanp a cargo de éste.

Articulo 13. Resol ucio6n por falta de pago de |as cuotas

1 . Salvo pacto en contrario, el propietario tendra una facultad
resolutoria en el caso de que el adquirente titular del derecho de
aprovecham ento por turno, una vez requerido, no atienda al pago de |as
cuot as debi das por razén de |os servicios prestados durante, al menos, un
afio.

El propietario podra ejercer esta facultad de resolucié6n, a instancia de
la enpresa de servicios, previo requeriniento fehaciente de pago al
deudor en el domicilio registral o, en su defecto, en el que conste a ta
fin en el contrato, bajo apercibinmento de proceder a |a resoluci6n del
msnmo si en el plazo de treinta dias naturales no se satisfacen
integramente | as canti dades recl anmadas.

2. Para llevar a cabo la resolucid6n el propietario debera consignar a
favor del titular del derecho, Ila parte proporcional del ©precio
correspondiente al tienpo que |le reste hasta su extincién.

No obstante, nediante clausula penal podra pactarse |a pérdida en todo o
en parte de las cantidades que con arreglo al parrafo anterior
corresponda percibir al titular del derecho resuelto. Todo ello sin
perjuicio de |la facultad noderadora de los tribunales establecida en el
articulo 1154 del Cbédigo Civil.

3. Bl propietario que ejercite la facultad resolutoria regulada en este
articulo quedara obligado a atender |as deudas que el titular del derecho
de aprovechamiento por turno tuviere pendientes con la enpresa de
servicios, salvo pacto en contrario con ésta.

Articulo 14. Fornmalizaci 6n notarial y publicidad registral del contrato
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[La rubrica de este articulo ha sido redactada confornme al art. 73.Siete
de la Ley 14/2000, de 29 de dicienbre, de Medidas fiscales,
adm ni strativas y del orden social (BCE nim 313, de 30.12.2000, p. 46631
ss.)]

1. La adquisicién y transm si 6n de derechos de aprovecham ento por turno
podra inscribirse en el Registro de | a Propiedad, sienpre que el contrato
se haya celebrado o formalizado nediante escritura publica y el
Regi strador abra folio al turno cuyo derecho de aprovecham ento sea
objeto de transnision, quedando sienpre a salvo |lo dispuesto en la Ley
Hi pot ecari a.

[Este apartado 1. esta redactado conforme al art. 73.Ccho de la Ley
14/ 2000, de 29 de dicienbre, de Medidas fiscales, admnistrativas y del
orden social (BOE num 313, de 30.12.2000, p. 46631 ss.)]

Al inscribir la prinera transm si 6n de un derecho de aprovecham ento por
turno, el Registrador haréa constar, nediante nota marginal, que el msnD
gueda gravado con caracter real para responder de |las dos ultinmas cuotas,
a contar desde el nomento de la reclamacion por via judicial o notarial,
por todo el tienpo de vida del réginen. Para hacer efectiva |la garantia,
el prestador de los servicios podra recurrir a cualquiera de 1los
procedi mentos ejecutivos que la Ley de Propiedad Horizontal pernite
utilizar a la conunidad de propietarios para reclamar |as cuotas por
gastos cormunes y al procedi m ento extrajudicial de ejecuci 6n hipotecari a.

2. Si el contrato se celebrara ante Notario, éste advertira del derecho
de desistimento que el articulo 10 establece en favor del adquirente,
gue podréa hacerse por acta notarial, y de los demas derechos que le
reconoce | a presente Ley.

[Este apartado 2. esta redactado conforne al art. 73.Nueve de la Ley
14/ 2000, de 29 de dicienbre, de Medidas fiscales, admnistrativas y del
orden social (BOE num 313, de 30.12.2000, p. 46631 ss.)]

3. El notario no autorizara la escritura, ni el Registrador inscribira el
derecho si el contrato no contiene |as nenciones exigidas por el articulo
9.

Articulo 15. Facultades del titular de derechos de aprovecham ento por
t urno

1. El titular de un derecho de aprovechamni ento por turno puede librenente
di sponer de su derecho sin mas limtaciones que las que resultan de |as
leyes y sin que la transmision del msnmo afecte a l|as obligaciones
deri vadas del réginmen

2. E titular de derechos de aprovechanmi ento por turno que participe
prof esi onal nente en la transm si6n o conercializaci 6n de derechos reales
constituidos sobre los nisnmbs quedarda sujeto a |o dispuesto en 1|os
articulos 2 y 8 a 12 de la presente Ley. Los adquirentes de estos
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derechos quedaran subrogados en los que correspondan al titular de
derecho de aprovechamiento por turno con arreglo a esta Ley Yy, en
especial, los que I e corresponden frente al propietario del innueble.

3. En el caso del apartado anterior, si el derecho de aprovechani ento por
turno no estuviera inscrito a favor del transmitente del derecho real o
cedente del derecho personal, el adquirente o cesionario podré solicitar
la inscripciéon del derecho de aprovechamento por turno a nonbre del
transmtente o cedente por el procedimento regulado en el articulo 312
del Regl anento Hi pot ecari o.

4. La escritura reguladora del réginmen de aprovechamento por turno
debera prever la constituci 6n de una conunidad de titulares. La conuni dad
de titulares se regira por los estatutos previstos en la escritura
reguladora o los que l|ibremente adopten los titulares de |os derechos y
sus acuerdos se regiran por |as siguientes nornas:

1°. Los acuerdos que tiendan a nodificar el réginen constituido deberan
ser tomados por |la nmayoria de dos tercios de los titulares.

2°. Los denas acuerdos requeriran unicanmente la nmmyoria sinple de |os
titulares del derecho de aprovecham ento por turno.

3°. Cada persona tendr&a tantos votos conb derechos de | os que es titular

4+. Si no resultare mayoria, o el acuerdo de éste fuere gravenente
perjudicial para los interesados, el Juez proveerd a instancia de parte
| 0 que corresponda.

5, Las normas de la Ley de Propiedad Horizontal reguladoras de
funci onam ento de | as conuni dades de propietarios se aplicaran supletoria
y subsidiariamente a | as presentes.

CAPI TULO I 1|
I ncunplimento de |os servicios y accién de cesaci 6n

[La rubrica de este capitulo ha sido nodificada por la Ley 39/2002, de 28
de octubre, de transposici 6n al ordenam ento juridico espafiol de diversas
directivas conunitarias en materia de proteccién de |los intereses de |os
consunm dores y usuarios (BCE num 259, de 29-10-2002, pp. 37922-37933)]

Articulo 16. Incunplimento de | os servicios

El propietario o pronotor es responsable, frente a los titulares de
derechos de aprovecham ento por turno, de la efectiva prestaci 6n de |os
servicios. En caso de incunplimento por la enpresa de servicios, e

propietario o pronmotor deberd resolver el contrato y exigir el
resarci mento de dafios y perjuicios, La accion de resoluci 6n corresponde
al propietario o pronotor. En todo caso, cualquier titular de un derecho
de aprovecham ento por turno podra reclanmar del propietario |la efectiva
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prestaci 6n de | os servicios y |las indemizaci ones que correspondan en el
caso de que tal prestacion no se efectie. Una vez resuelto el cel ebrado
con la primtiva enpresa de servicios, el propietario o pronotor debera
asumir directamente la prestacion del servicio o contratarla con otra
enpresa de servicios. Cualquier alteracion del contrato no perjudicaréa
en ningun caso, a los titulares de |os derechos de aprovecham ento por
t urno.

Articulo 16 bis. Acci 6n de cesaci 6n

1. Podr4d wejercitarse la accion de cesacion contra |as conductas
contrarias a la presente Ley que lesionen los intereses tanto col ectivos
conmo difusos de | os consuni dores y usuari os.

2. La acci 6n de cesacio6n se dirige a obtener una sentencia que condene a
demandado a cesar en la conducta contraria a |la presente Ley y a prohibir
su reiteraci 6n futura. Asi msnp, |la acciOn podréa ejercerse para prohibir
la realizaci 6n de una conducta cuando ésta haya finalizado al tienpo de
ejercitar la acciodn, si existen indicios suficientes que hagan tener su
reiteraci 6n de nodo i nmedi at o.

3. Estaran legitimados para ejercitar |a acci 6n de cesaci 0n:

a) El Instituto Nacional del Consumb y |os oOrganos o entidades
correspondientes de |las Conunidades Autonomas y de |as Corporaciones
| ocal es conpetentes en nateria de defensa de | os consumi dores.

b) Las asoci aci ones de consumidores y usuarios que reunan |os requisitos
establ ecidos en |la Ley 26/1984, de 19 de julio, Ceneral para |a Defensa
de los Consumdores y Usuarios, o, en su caso, en la |egislacion
autononica en materi a de defensa de | os consum dores.

c) El Mnisterio Fiscal.

d) Las entidades de otros Estados menbros de Ila Conunidad Europea
constituidas para la proteccion de los intereses colectivos y de |os
i ntereses difusos de |os consum dores que estén habilitadas nediante su
inclusién en la lista publicada a tal fin en el “Dhario Oficial de las
Comrmuni dades Eur opeas”.

Los Jueces y Tribunal es aceptaran dicha |lista conpo prueba de | a capaci dad
de la entidad habilitada para ser parte, sin perjuicio de examnar si |a
finalidad de la misma y los intereses afectados legitinman el ejercicio de
|l a acci 6n.

Todas las entidades citadas en este articulo podran personarse en |os
procesos pronovidos por otra cualquiera de ellas, si |lo estinman oportuno
para | a defensa de | os intereses que representan

[Este articulo ha sido afiadido por la Ley 39/2002, de 28 de octubre, de
transposicion al ordenamento juridico espafiol de diversas directivas
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comunitarias en nateria de proteccién de los intereses de los
consumi dores y usuarios (BOE num 259, de 29-10-2002, pp. 37922-37933)]

TI TULO I |
Normas tri butari as
Articulo 17. Anbito de aplicacién

Las normas tributarias contenpladas en este titulo se aplicaran a |os
derechos regul ados en la presente Ley, sin perjuicio de |o dispuesto en
| os Tratados y Conveni os |Internacional es que hayan pasado a integrar el
or denarmi ent o i nterno.

En 1o no previsto en el presente Titulo, se aplicaran |as disposiciones
tributarias general es.

Articulo 18. | npuesto sobre el Patrinonio

Los derechos contenplados en |la presente Ley, cualquiera que sea su
natural eza, se valoraran, de acuerdo con |lo previsto en el articulo
10.31) de la Ley 19/1991 de 6 de junio, del Inpuesto sobre el Patrinonio,
por su precio de adqui sicion.

Articulo 19. Inpuesto sobre el Val or Afadi do e |npuesto General Indirecto
Canari o

1. Se aplicara el tipo reducido del 7 por 100 del |npuesto sobre el Valor
Afadi do a | as si gui entes operaci ones:

1°. Las prestaciones de servicios que consistan en la cesiéon de |os
derechos de aprovechami ento por turno de bienes inmnuebles contenplados en
el articulo 1 de |l a presente Ley.

2°., Cualquier otra fornma de wutilizacidén de |os bienes innuebles por
periodo determ nado o determ nable de afio con prestaci 6n de al guno de |os
servicios conpl enentarios propios de |la industria hotel era.

3°. Los servicios contenplados en el articulo 91.uno.2.segundo de |la Ley
37/ 1992, de 28 de dicienbre, del Inpuesto sobre el Valor Afadido,
prestados por las personas fisicas o juridicas a las que se refiere el
articulo 4.3 de | a presente Ley.

2. A las operaciones sefialadas en el apartado anterior, cuando se
realicen en |a Conmunidad Aut 6nonma des Canarias, |les sera de aplicacion el
tipo general que, con forne a su legislacién, esté previsto para e

| npuesto General Indirecto Canario.

[Este articulo 19 esta redactado conforme a |a D sposicion Adiciona
cuarta de la Ley 14/2000, de 29 de dicienbre, de Medidas fiscales,
adm ni strativas y del orden social (BCE nim 313, de 30.12.2000, p. 46631
ss. )]
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Articulo 20. Inpuesto sobre Transm siones Patrinoniales y Actos Juridicos
Docunent ado

A las transnisiones entre particulares no sujetas al |npuesto sobre el
Val or Afnadido o al Inpuesto General Indirecto Canario de |os derechos
contenpl ados en la presente Ley, cualquiera que sea su natural eza, |es
sera aplicable el tipo de gravanen del 4 por ciento en el |npuesto sobre
Transmi si ones Patrinoniales y Actos Juridicos Docunentados.

Di sposi ci 6n Adicional Prinmera. Organizaci ones de consum dores y usuari os

Las organi zaciones de consunmidores y wusuarios |egalnente constituidas
tendran derecho a recibir, a costa del propietario o pronotor, copia de
toda |a docunentaci 6n que, en cunplimento de las nornas de |la presente
Ley, haya elaborado el nisnb, con el objeto de verificar si éstas han
si do observadas.

Di sposi ci 6n Adicional Segunda. |nperatividad de |a Ley

Todos | os contratos que se refieran a derechos relativos a la utilizacion
de uno o mas innuebl es situados en Espafia durante un periodo determnm nado
o deterninable del afo quedan sujetos a |as disposiciones de esta Ley,
cual quiera que sea el lugar y la fecha de su cel ebraci 6n

Los contratos que, habiendo sido cel ebrados en Espafia, se refieran a
i nnuebl es situados fuera de ella quedaran sujetos a los articulos 1.3, 2
y 8 a 12 de la presente Ley. En tales casos el adquirente podra exigir,
ademds, que el contrato se | e entregue redactado en al guna de |as |enguas
oficiales del Estado en que radi que cuando éste sea menbro de |la Unioén
Eur opea

[Este segundo parrafo ha sido introducido por el art. 73.Diez de la Ley
14/ 2000, de 29 de dicienbre, de Medidas fiscales, admnistrativas y del
orden social (BOE num 313, de 30.12.2000, p. 46631 ss.)]

Di sposi ci 6n Adicional Tercera. Reginenes fiscales forales

Las normas tributarias contenpladas en la presente Ley se entenderan sin
perjuicio de los reginenes fiscales forales de concierto y convenio
economico, en vigor en los Territorios Histéricos del Pais Vasco y en |la
Comuni dad Foral de Navarra, respectivamente.

Di sposici6n Transitoria Prinera. Pronocion y Transmi sion

1. A partir de la entrada en vigor de la presente Ley, l|a pronoci 6n de
cual quier derecho relativo a la utilizacion de uno o nmés innuebles,
construidos o en construccion, durante un periodo determnado o
determ nabl e del afio, quedara sujeta a |lo prescrito en ella.

2. La transnmision de tales derechos se regira por el réginen que hasta la
entrada en vigor de la Ley regule el inmueble. Una vez transcurrido el
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periodo de adaptacion, si ésta no se hubiera realizado, se regird por la
presente Ley. Si tal adaptaci6n se hubiera realizado, a partir de la
fecha de la nisma, la transmsion se realizard de conformdad con el
r égi men publicado en el Registro.

3. Seran en todo caso de aplicacion los articulos 2 y 8 a 12 de la
presente Ley.

Di sposici 6n Transitoria Segunda. Regi menes preexi stentes

1. Los reginenes preexistentes de derechos relativos a la utilizacion de
uno o nas inmuebles, construidos o en construcci6n, durante un periodo
determ nado o determ nabl e del afio, cuya constituci 6n conste de cual qui er
forma admitida en derecho deberan adaptarse, en el plazo de dos afios, a
| as di sposiciones de | a presente Ley.

Si el régimen preexistente estuviera inscrito, se podréd solicitar del
regi strador el informe no vinculante a que se refiere el articulo 355 del
Regl anento Hipotecario, sobre la forma en que ha de realizarse la
adapt aci on.

Transcurridos |os dos afos, cualquier titular de un derecho, real o
personal, relativo a la utilizacién de uno o nmas innuebles durante un
periodo deternmi nado o deterninable del afio, podra instar judicialnente |la
adapt aci 6n prevenida en | a presente disposicion.

2. Para esta adaptacion sera necesario, en todo caso, otorgar Ila
escritura reguladora con 1los requisitos del articulo 5 que sean
conpatibles con la naturaleza del réginen e inscribirla en el Registro de
| a Propiedad, a los solos efectos de publicidad y con pleno respeto a |os
derechos adquiridos. De los contratos a que se refiere el articulo citado
s6l o deberan incorporarse | os que existan en el nonento de | a adaptaci 6n.
La escritura debera ser otorgada por el propietario anico del innueble.

Si el réginmen preexistente se constituyd de tal nodo que los titulares de
| os derechos son propietarios del innueble por cuotas indivisas que
Il evan aparejado el disfrute de un turno determ nado, |a escritura de
adaptaci 6n debera ser otorgada por el Presidente de l|a conunidad de
propietari os, previo acuerdo de l|la propia Conunidad adoptado por nayoria
sinple de asistentes a |l a Junta que se convoque al efecto.

En la escritura de adaptaci 6n, el propietario uUnico del innueble deberéa
describir el réginmen preexistente y manifestar que |os derechos que se
van a transmtir en el futuro tendran |a naturaleza que resulte de aquél

idéntica a la de |l os ya enajenados. Si desea conercializar |os turnos aun
no transnitidos conp derechos de aprovechamento por turno deber4,
ademds, constituir el réginmen respecto de |os periodos disponibles con
|l os requisitos establecidos en esta Ley, pero sin necesidad de que el
régi men se constituya sobre todo el innueble, sino s6lo respecto de |os
turnos no enajenados. Si desea transformar todo el réginen para
convertirlo en un régi mren de derechos de aprovecham ento por turno, tal y
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conb lo regula la Ley, podra hacerlo cunpliendo todos |os requisitos
est abl eci dos en ésta, pero nanteniendo |a duraci on que tuviera el réginen
preexi stente, incluso si era indefinida.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, todos |o0s
regi menes preexistentes tendran una duraci 6n maxi ma de ci ncuenta afos, a
partir de la entrada en vigor de la presente Ley, salvo que sean de
duraci6n inferior, o0 que hagan, en la escritura de adaptaci6n,
decl araci 6n expresa de conti nuidad por tienpo indefinido o plazo cierto.

Di sposicion Transitoria Tercera. Incunplimento de I|a obligacion de
adapt aci 6n

El incunplimento, por parte del propietario, de |a obligaci 6n de adaptar
el régimen dara derecho a |os adquirentes, aunque no contraten con él
directanente, a resolver |los contratos que se hubieran cel ebrado después
de la entrada en vigor de la Ley, pudiendo exigirle |a devolucién de |as
canti dades satisfechas y | a indemizaci 6n de dafios y perj uici 0s.

Di sposi ci 6n Final Unica. Conpetencia constituciona

Esta norna se dicta al anparo de |o establecido en el articulo 149.1.6 a,
8.a y 14 a de la Constitucién, sin perjuicio de la conservacién,
nodi fi caci 6n y desarrollo por |as Conuni dades Auténomas de |os derechos
civiles, forales o especiales, alli donde existan.

Por tanto,

Mando a todos |os espafoles, particulares y autoridades, que guarden vy
hagan guardar esta Ley.

Madrid, 15 de dicienbre de 1998
JUAN CARLCS R
El Presi dente del GCobierno,

JOSE MARI A AZNAR LOPEZ.” *?

d. NORVATI VA MEXI CANA

Esta nornmati va es descargabl e en | a siguiente direcci 6n el ectronica:

__________________________________________________________

5. NORVATI VA CCSTARRI CENSE
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REGLAVENTO PARA LA AUTORI ZACI ON DE CONTRATOS DE TI EMPO COVPARTI DO
Decreto Ejecutivo No. 31022-MEIC de 12 de febrero del 2003
Publ i cado en La Gaceta No. 51 de 13 de nmarzo del 2003

ULTI MAS REFORVAS:

Decreto Ej ecutivo No. 32238-MEIC de 13 de enero del 2005. La Gaceta
No. 43 de 2 de nmarzo del 2005

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA Y LA M N STRA DE ECONOM A, |NDUSTRIA Y
COVERCI O

En ejercicio de las facultades conferidas en los incisos 3), y 18), del
articulo 140 y el articulo 146 de la Constitucién Politica; el inciso 2
b), del articulo 28 siguientes y concordantes de la Ley GCeneral de la
Adm ni straci 6n Publica, No. 6227 del 2 de mayo de 1978; el articulo 44 de
la Ley de Pronoci 6n de |a Conpetencia y Defensa Efectiva del Consuni dor,
No. 7472 del 20 de dicienbre de 1994 y sus reformas; los articulos 6 y 7
de la Ley de Protecci6n al C udadano del Exceso de Requisitos y Tramtes
Admi ni strativos, No. 8220 del 4 de marzo del 2002.

Consi der ando:

1.- Que el articulo 44 de |la Ley de Pronoci6n de | a Conpetencia y Defensa
Ef ectiva del Consum dor, No. 7472, otorga al Mnisterio de Econonia,
I ndustria y Conercio, |la conpetencia para autorizar |los contratos de |as
ventas a pl azo.

2.- Qe el Mnisterio de Econonia, Industria y Conercio, debe velar por
la protecci 6n de |os derechos e intereses legitinops de |os consum dores,
asi conp que en sus tranmtes exista sencillez y apego a la ley, tal vy
conb lo dispone la Ley de Protecciéon al Ciudadano del Exceso de
Requisitos y Tramtes Administrativos, Ley No. 8220 del 4 de marzo del
2002.
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3.- Que de conformdad con el inciso h) del articulo 10 del Reglanmento a
la Ley Organica del Mnisterio de Econonia, Industria y Conercio, Decreto
Ej ecutivo No. 29117-MEIC, la Unidad de Estudi os Econdnicos es |la oficina
conpetente para |l a autorizacion de |os planes de ventas a pl azo.

4.- Qe a la fecha no se ha pronmulgado reglanentacion para la
autori zaci 6n de planes de ventas de tienpos conpartidos, en |os térmnos
sefial ados por el articulo 44 de la Ley 7472. Por tanto,

Decr et an:

Articulo 1.- Qbjetivo

Medi ante el presente reglamento se regula el tramte de autorizaci 6n de
|l os contratos de tienpo conpartido, de conform dad con |as disposiciones
establ ecidas en el articulo 44 de la Ley de Pronoci 6n de |a Conpetencia y
Defensa Efectiva del Consum dor, No. 7472 del 20 de dicienbre de 1994 vy
sus reformas.

Articulo 2.- Definiciébn

Para efectos de la aplicacidon del presente reglanento, se entiende por
tienpo conpartido el contrato por el que se pone a disposicion de una
persona o grupo de personas el wuso, goce y demdas derechos que se
convengan, sobre uno o varios bienes, en forma total o parcial, con la
calidad, <condiciones y caracteristicas expresanente pactadas, y por
periodos previanente conveni dos, nediante el pago de alguna cantidad, al
contado o a crédito, sin que, en ningln caso, se transnmta el dom nio de
| os bi enes nuebl es e i nnuebl es afectos al servicio.

Articulo 3.- Organo conpetente

Correspondera al Mnisterio de Econonia, Industria y Conercio (MelC), por
medio de su Unidad de Estudi os Econ6m cos, autorizar |os contratos de
tienmpo conpartido, para lo cual verificara el cunplinmento de |os
requi sitos establecidos en el articulo siguiente y la solvencia econénica
de | os responsabl es del contrato.

Articulo 4.- Requisitos (*)

Para la autorizacion de contratos de venta de tienpos conpartidos, el
i nteresado deber& presentar el fornulario de solicitud que establezca el
M nisterio de Economia, Industria y Conercio, aconpafiado con |la siguiente
docunent aci 6n:
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1. Certificacién de personeria juridica de la enpresa interesada. Si se
trata de una persona fisica, copia de su cédula de identidad.

(2. Copia certificada de la escritura constitutiva del réginmen de tienpo
conparti do.) Derogado

3. Copia certificada del Reglanmento Interno que rige |a prestacion del
ti enpo conparti do.

4. Copia de las pélizas de seguro contra dafios y siniestros totales o
parciales de |os bienes mnuebles e inmnmuebles destinados al servicio del
tienpo conpartido, para la reconstrucci6n, reparaci6n o reposicion de
bien y para anparar a los wusuarios en su integridad fisica y sus
pertenenci as.

5. Estados financieros auditados con una antigledad no mayor de tres
neses, que incluya las notas referidas a dichos estado financieros, asi
conmo el pasivo que han generado |as ventas de tienpo conpartido, en una
cuenta facilnente identificable; asimsnp, deberdan contener detalle de
| os activos que se encuentren respondiendo a una garantia privil egi ada
(hi potecaria o prendaria), con detalle del nonto y pl azo.

6. Estadisticas detalladas, con corte a la fecha de presentaci 6n de |a
solicitud, de la estructura del vencimento de los contratos de tienpo
conmpartido vendidos, en nonto y nanero e identificando nonbre del
conprador, nunero de cédula, nunero de contrato y fecha de venci m ento.

7. Borrador del contrato de tienpo conpartido que pretenda celebrar con
el usuari o.

(*) Bl nuneral 2) del presente articulo ha sido derogado nmedi ante Decreto
Ej ecutivo No. 32238-MEIC de 13 de enero del 2005. LG# 43 de 2 de marzo
del 2005.

Articulo 5.- Contenido de |os contratos

El borrador de contrato debera contener |a siguiente infornmaci 6n mnina
1) Fecha de cel ebraci 6n del contrato.

2) ldentificacion clara del nonbre de la enpresa, cédula juridica,
di recci 6n exacta, nuneros de tel éfono y fax.
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3) Caracteristicas y valor del servicio a otorgar al wusuario, sefial ando
el wvalor de nercado del servicio ofrecido, por tipo de wunidad
habi t aci onal y de tenporada

4) Nanero, frecuencia, noneda y nonto de |la cuota de nanteni mento, con o
sin inpuestos, asi conmo |la forma de cal cul o de ésta.

5) ldentificacion y descripcion del servicio de hospedaje, con expresa
menci 6n de:

a) Establecimento o establecimentos en los que se proporcionaran |os
servi ci os.

b) Ti po de unidad vacacional en |la que el usuario recibira | os servicios,
i ndicando si es fija o variable y el namero nmaxi nbo de personas que la
pueden ocupar si nmultaneanente.

c) Periodos de uso del usuario y/o tenporadas en que puede utilizar su
uni dad vacaci onal

d) Servicios que estan garantizados al usuario y si quedan sujetos a la
di sponi bi |l i dad de espaci o;

e) Categoria y calidad de |os servicios que se proporcionaran al usuari o;

f) Plazo durante el cual se proporcionaran |os servicios al usuario y la
peri odi ci dad de | os m snos;

g) Si el tienmpo conpartido cuenta con un progranma interno de intercanbio
y/lo si el establecimento se encuentra afiliado a una conpafiia de
intercanbio, la forma en el usuario puede obtener estos beneficios y su
cost o.

6) En su caso, identificacién y descripcion de |os servicios accesorios
gue se proporcionaran al wusuario, la forma en que el wusuario puede
acceder a ellos y su costo.

7) El precio que debe pagar el usuario por |a celebraci6on del contrato,
i ndi cando con precision

a) El precio total a pagar;
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b) El inporte del pago inicial y la fecha de su exigibilidad,

c) El saldo del precio pactado, el nunmero de pagos a realizar, su
periodicidad y el inporte de cada wuno de ellos o la forna de
determi narl o;

d) La tasa, el nonto y en su caso, las bases y el procedimento para
determinar los intereses ordinarios y noratorios pactados, asi conmpb la
fecha en que se inicia su causaci 6n

e) El derecho que tiene el usuario de liquidar anticipadanente el saldo
del precio pactado, con |a consiguiente deducci 6n de intereses;

f) El nonto y detalle de cualquier cantidad a cargo del Usuario,
i ncl uyendo | as cuotas ordinarias y extraordinarias;

g) La nopneda de pago convenida y en caso de ser esta extranjera, el
derecho que tiene el Usuario de realizar |os pagos en noneda nacional, a
ti po de canbio vigente en el nomento de efectuarse el pago;

h) ElI lugar de pago dentro del territorio nacional, sin perjuicio del
derecho del Prestador de establecer uno o nas lugares de pago en e
extranjero, a fin de que el o los Usuarios puedan optar por |iquidar sus
pagos en cual qui era de ell os.

8) Indicacion de si el usuario debe pagar <cuotas ordinarias vy
extraordinarias, indicando con precisién el nonto de la cuota ordinaria
vigente en el primer afio en que se proporcionen |los servicios de
hospedaje al wusuario y los criterios o necanisnps para establecer su
i nporte en | os afios subsecuent es.

9) Indicacién expresa de que, por cuenta del prestador, el usuario debe
ser alojado innediatanente en algun establecimento en el msno lugar y
de categoria y calidad simlares al servicio de hospedaj e contratado,
sienpre que por causas inputables a los prestadores no puedan
proporcionarle en el establecimento dichos servi cios.

10) Procedinmento a seguir por los Usuarios que quieran vender
transmitir o ceder sus derechos sobre el Contrato y |la nmecanica a seguir
para el calculo de los cargos que, en su caso, Se originen por este
proceso.
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11) Vigencia del contrato, la que en ningun caso podra exceder el plazo
de vigencia del réginmen de tienpo conpartido.

12) Monto y detalle de las sanciones a que se hacen acreedores tanto el
prestador cono el wusuario, en caso de incunplimento del contrato, asi
cono el procedi mento para su cal cul o.

13) La indicacion de que el prestador o sus causahabientes tienen |a
obligacion de dar mantenimento a |os establ eci mi entos, con la
periodi cidad necesaria para mantener |as instalaciones en condiciones
opti mas de funci onami ent o.

Articulo 6.- Forma del contrato

El borrador de contrato debera estar escrito con letra visible para una
persona de vista normal y en idioma espafol, sin perjuicio de que sean
t anbi én escritos en otro idioma, sienpre y cuando el prestador conpruebe
que se trata de wuna traduccién fiel del documento en espafol. Los
contratos deben incluir una clausula donde se sefiale que en caso de
exi stir discrepancias, debe prevalecer el texto en espafiol sobre el texto
del idioma extranjero.

Articulo 7.-

Tramte. El formulario de solicitud, junto con |la docunmentaci6n que |o
aconpafie, ser& presentado directamente ante la Unidad de Estudios
Econdmi cos del Mnisterio de Econénmica, Industria y Conercio, que contaré
con un plazo Unico e inprorrogable de ocho dias habiles para resolver,
transcurridos los cuales, sin que ésta se haya pronunciado, se tendré& por
autori zado el plan, conforne a |lo dispuesto en el articulo 7° de la Ley
de proteccion al ciudadano del exceso de requisitos y tréanites
adm ni strativos, No. 8220 del 4 de narzo del 2002.

Cuando se determine que la infornaci 6n esta inconpleta, por una Unica vez
y por escrito, solicitara al interesado conpletar |os requisitos omtidos
en la solicitud, para lo cual se le otorgar4d un plazo que no podra ser
inferior a tres dias habiles ni mayor de diez. lgual criterio se aplicaréa
para solicitarle que aclare informacién.

La prevenci 6n anterior suspende el plazo de resolucion y su falta de
contestaci 6n conlleva el archivo del expediente sin mayor tréamte.

El acto en que se disponga la autorizacion o su denegatoria deberéa
emtirse nmediante resolucion adnministrativa, debidanente razonada, que
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tendra los recursos previstos en la Ley General de la Admnistracion
Publ i ca.

Articulo 8.-

Aut ori zaci 6n. La autorizaci 6n otorgada confornme al procedimento anterior
tendra una vigencia de tres afios, prorrogable por periodos iguales,
previa gestion del interesado, para |o cual debera cunplirse ani canente
con los requisitos 5 y 6 del articulo 4° del presente reglanento,
relativos a |a solvencia econdnica de | os responsabl es del plan.

Articulo 9.-(*)

Sol venci a econénica. Para establecer |a solvencia econbénmica, el anéalisis
de la informacion contable financiera presentada se evaluara sobre la
base de | os siguientes indicadores:

a) Suficiencia patrinonial: relacién "patrinonio/activo total" cuyo
i ndi cador neta es cono ninino de 0, 20.

b) Riesgo: relaci6n "activo total/pasivo total" cuyo indicador neta es
cono mininmbo de 1,0. El célculo del activo total se realiza considerando
todos los activos de |la enpresa y en el caso de las inversiones de corto
y de largo plazo (activo), se reconocera unicanente el 80% cuando el
deudor no sea una entidad financiera supervisada por |a Superintendencia
General de Entidades Financieras (SUGEF).

C) Li qui dez: Rel acion "activo circulante/pasivo circulante" cuyo
i ndi cador neta es cono mininmo de 1,0.

Cuando no se conpruebe satisfactorianmente |a solvencia econdémca, se
exigira al interesado rendir garantia o caucion suficiente para
responder. El nonto y plazo de la garantia o cauci én se fijara con base
en | os indicadores establ ecidos en el parrafo precedente.

(*) El presente articulo ha sido refornmado nedi ante Decreto Ejecutivo No.
32238- MEI C de 13 de enero del 2005. LG# 43 de 2 de marzo del 2005.

Articulo 10.- Fiscalizacidn

El Mnisterio de Economia, Industria y Conercio fiscalizard la solvencia
econdéni ca de | as personas autorizadas, para |o cual estas deberéan aportar
en forma anual, dentro de los tres neses siguientes al venciniento del
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periodo fiscal, |os docunentos indicados en |los puntos 5y 6 del articulo
4.
Articulo 11.- Infracciones

La infraccion a |lo dispuesto en el presente reglanento se sancionara de
conform dad con la Ley de Pronoci 6n de |a Conpetencia y Defensa Efectiva
del Consum dor.

Articulo 12.- Vigencia

Rige a partir de su publicacion

Transitorio |.-

Dentro del térmno del nmes siguiente a |la fecha de entrada en vigencia de
este reglanento, el Mnisterio de Economa, Industria y Conercio,
confeccionard y publicard un forrmulario Unico para recibir solicitudes de
autorizacion para la ejecucion de los contratos de venta de tienpos
conparti dos.

Transitorio |1.-

Las solicitudes de autorizaci én de contratos que a |la entrada en vigencia
del presente reglanento estén en tranmte, podran ajustarse a |os térm nos
establ ecidos en este reglanento si asi lo solicitan |los interesados, en
cuanto | es beneficie.

Para tales efectos, la Unidad de Estudios Econénm cos debera requerir a
todos | os interesados con expedientes en tramtes, dentro del térm no de
un nmes a partir de la entrada en vigencia de este reglanento, para que
mani fi esten si desean continuar con las listas de requisitos anteriores o
si se acogen y ajustan sus solicitudes a | as nuevas di sposi ci ones.

Transitorio I11.-

Los contratos o planes autorizados con anterioridad a la vigencia del
presente reglanmento, tendran plena validez y eficacia. Asinmsno |os
contratos de ventas a plazos autorizados bajo la nodalidad de tienpo
conparti do, deberan presentar |la informaci 6n de fiscalizaci 6n definida en
este reglamento. Para tales efectos, al Unidad de Estudi os Econénicos
debera realizar | a prevenci én respecti va.
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Dado en la Presidencia de |la Republica.- San José, a |os doce dias del
nes de febrero del dos nil tres.

ABEL PACHECO DE LA ESPRIELLA - La Mnistra de Econonia, Industria vy
Comercio, Vilma Villalobos Carvajal.- 1 vez.- (Solicitud No. 16239).- C
80100. - (D31022-15789).” **
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