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PRESIDENCIA DEL SENADO

Con fecha 9 de octubre de 1998, ha tenido en-
trada en esta Camara el texto aprobado por la Co-
mision de Justicia e Interior del Congreso de los
Diputados, con competencia legislativa plena, en
relacién con el Proyecto de Ley sobre derechos de
aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de
uso turistico y normas tributarias.

Al amparo del articulo 104 del Reglamento del
Senado, se ordena la remision de este Proyecto de
Ley alaComision de Justicia.

Declarado ur gente, se comunica, aefectosdelo
dispuesto en el articulo 135.1 del Reglamento del
Senado, que €l plazo parala presentacion de en-
miendas terminara el proximo dia 13 de octu-
bre, martes.

De otra parte, y en cumplimiento del articulo
191 del Reglamento del Senado, se ordenala publi-
cacion del texto del mencionado Proyecto de Ley,
encontrandose | arestante documentacion a disposi-

cion de los sefiores Senadores en la Secretaria Ge-
nera delaCamara

Palacio del Senado, 9 de octubre de 1998.—El
Presidente del Senado, Juan Ignacio Barrero Val-
verde—La Secretaria primera del Senado, Maria
Cruz Rodriguez Saldafna.

PROYECTO DE LEY SOBRE DERECHOS DE

APROVECHAMIENTO POR TURNO DE BIE-

NES INMUEBLES DE USO TURISTICO Y
NORMAS TRIBUTARIAS

PREAMBULO
|

Con el término impropio de «multipropiedad» se
vienen denominando todas aquellas férmulas por
las que setransmite el derecho adisfrutar de un alo-
jamiento durante un periodo determinado cada afio.
El interés en realizar una adquisicion de esta natu-
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raleza suele estar justificado en la utilizacién vaca
cional del inmueble: por un lado, € adquirente dis-
pone de un lugar estable y seguro para sus vacacio-
nes anuales; por otro, |0 hace sin tener que adquirir,
y pagar, la entera propiedad del inmueble, con lo
gue reduce considerablemente lainversion gjustan-
dola a sus posibilidades reales de disfrute.

Desde el punto de vista juridico, lafiguraim-
plica una division temporal del derecho a disfrutar
del bien. Aunque este sistema de explotacion turis-
tica de inmuebles era desconocida en Espafnia hasta
tiempo relativamente reciente, en cambio, si pue-
den encontrarse formulas similares de explotacion
en otros ambitos, como es, por gjemplo, €l régimen
juridico de dulas, tradicional en Canarias, que con-
siste en dividir temporalmente la explotacion del
agua entre sus titulares, o las comunidades pro-di-
Vviso con la concurrencia de | os derechos dominica-
les de invernadero, agostadero, pastos y de labor
(cada dos, tres o seis afnos), propios de Extrema-
dura, asi como en nuestro Derecho historico, la
dula de aprovechamientos de pastos y la division
temporal del uso y disfrute de una finca por razén
de diversos cultivos.

Sea como fuere, desde que esta figura se empez6
a aplicar, ha tenido un amplio desarrollo, hasta
hacer de Espafia el segundo pais del mundo en nu-
mero de compl gjos explotados de estaforma.

Muy poco después de la introduccién de la fi-
gura, se convirtié en un lugar comuan laidea de que
lalegislacion existente erainsuficiente para dotar a
la misma de un marco legislativo adecuado. Esta
idea resultaba cuando menos apresurada. El pro-
blema no era tanto de configuracion juridica como
de garantizar € efectivo disfrute de cada derecho.

Por otro lado, para la Union Europea ha sido,
hace ya tiempo, motivo de preocupacion la gran
cantidad de abusos que se han dado en este sector:
desde la «propuesta de Resolucion sobre la necesi-
dad de colmar lalaguna juridica existente en mate-
ria de multipropiedad», que fue presentada al Par-
lamento Europeo €l 17 de octubre de 1986, hastala
Directiva 94/47/CE del Parlamento Europeo y del
Consgjo, de 26 de octubre de 1994, «relativa a la
proteccion de los adquirentes en o relativo a deter-
minados aspectos de los contratos de adquisicion
de un derecho de utilizacion de inmuebles en régi-
men de tiempo compartido». Hitos importantes en
ese camino fueron las Resoluciones del Parlamento
Europeo de 13 de octubre de 1988 y 11 de junio de
1991. También cabe citar la Resolucion de 14 de
septiembre de 1989, que se enmarcaen el campo de
las adquisiciones inmobiliarias transfronterizas.

Al final, la propia Unién Europea llegé al con-
vencimiento de que el problemano estabatanto en
una tedrica insuficiencia legislativa como en el
hecho de tratarse de un sector donde el consumi-
dor esta especialmente desprotegido, de modo
que lo procedente era la elaboracién de una direc-
tiva que estableciera una normativa de caracter
excepcional y que limitara, en este &mbito, la au-
tonomia de la voluntad hasta donde fuera aconse-
jable.

Las medidas concretas adoptadas por la Direc-
tiva son las siguientes:

Establecio, en favor del adquirente, un derecho
de desistimiento unilateral durante los diez dias si-
guientes alacelebracion del contrato. LaDirectiva,
en su traduccién al espariol, 1o llama «derecho de
resolucion», y afiade la caracterizacion «ad nutum»»
para indicar que el mismo se gerce sin necesidad
de alegar ningin motivo o razon. Sin embargo, pre-
cisamente porque no es necesario alegar ningun
motivo, y no |o es porgue no es necesario que
exista, a ser unafacultad que se concede a adqui-
rente por el mero hecho de serlo y que puede gjer-
citar libremente sin necesidad de que concurranin-
guna condicién ulterior parece més ajustado deno-
minarlo facultad de «desistimiento», que es expre-
sién que acentlia ese carécter unilateral e incondi-
cionado.

Ademés de esta facultad de desistimiento, la Di-
rectiva impone al vendedor una obligacion de in-
formacion que se desglosa en |os siguientes aspec-
tos: en primer lugar, e vendedor debe disponer, a
favor de cualquiera que lo solicite, de un docu-
mento informativo en el que se recojan determina-
dos extremos, en segundo lugar, el contrato debe
contener ciertas menciones que tienen por objeto,
en definitiva, informar al adquirente de aspectos
esenciales de lo que esta adquiriendo. Para hacer
plenamente eficaz este deber de informacion, se es-
tablece que, en & caso de que & contrato no contu-
viera alguna de las menciones exigidas, el adqui-
rente tendra el derecho a resolver unilateralmente
el contrato en el plazo de tres meses a contar desde
su celebracion. Estafacultad conservaen el texto la
denominacion de «facultad de resolucién» porque
tiene una naturaleza distinta a la del desistimiento
en cuanto es necesario que exista una previa condi-
cién, como es el incumplimiento, por parte del ven-
dedor, del deber de informacion que le incumbe.

Como disposicion complementaria de las facul-
tades de desistimiento y de resolucion, la Directiva
establece que, parael caso de que laadquisicion se
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haya financiado con un préstamo del vendedor o de
un tercero, previo acuerdo celebrado entre €l ter-
ceroy €l vendedor, e gercicio delafacultad de de-
sistimiento o de resolucion implicara, igualmente,
laresolucion del préstamo.

Por ultimo, la Directiva se ocupa de otros aspec-
tos, como son el de lalengua en que debe ir redac-
tado el contrato que firma el adquirente o la suje-
cion a determinados fueros.

Lafigura suscitaba dos cuestionesjuridicas. Una
de orden terminolégico y otra de politica legisla
tiva

El término «multipropiedad» tenia la gran ven-
taja de haber calado en la opinién publica hasta el
punto de ser, con mucho, laforma més habitual de
denominar entre nosotros alainstitucion, con inde-
pendencia de que se hubiera constituido como una
forma de propiedad o como una forma de derecho
personal. Pero es precisamente ese carécter globali-
zador con el que normalmente se utiliza, por un
lado, y el hecho de hacer referencia a una forma
concreta de propiedad, por otro, 1o que lo hacen un
término inadecuado por equivoco.

Otra opcion era utilizar la formula empleada en
la Directiva; «tiempo compartido». Sin embargo,
esta forma de denominar a la institucion resulta
también poco satisfactoria. En principio, parece un
término mas genérico que e de «multipropiedad,
pero hay que tener en cuenta que «tiempo compar-
tido» no es mas que la traduccion a espafiol de la
formainglesa «time-sharing». La expresion «time-
sharing», en realidad presupone, como hacia el tér-
mino «multipropiedad», una de las posibles formas
que puede adoptar la institucion y que no es otra
gue el sistema de «club-trustee», tan arraigado
entre |los britanicos y, aunque no parece que haya
serios inconvenientes paraincluir en la denomina-
cién «tiempo compartido» la forma societaria del
derecho francés, no es adecuada para incluir cua-
lesquiera otras férmulas, tanto si son de derecho
personal (el multi-arriendo griego) o de derecho
real (el derecho de habitacién periddica portugués).
Ademas, tiene €l inconveniente de que parece dar a
entender que, entre los titulares de estos derechos,
lo que se comparte es el tiempo, cuando es precisa-
mente lo contrario, puesto que los titulares |o son
respecto de periodos de tiempo diferentes y exclu-
yentes. Por ello, resulta preferible la expresion «de-
recho de aprovechamiento por turno», en primer
lugar, porque es menos comprometida, en el sen-
tido de ser una expresion mas genéricay més des-
criptivay, en segundo lugar, porque se gusta per-
fectamente a la regulacion que del mismo se hace.

Nada obsta, sin embargo, a que se mantenga la uti-
lizacion de esta denominacion, o de cualquier otra,
en particular a efectos promocionales, siempre que
no contenga la palabra propiedad, 0 no pueda ser
equivoca en cuanto a contenido del derecho a que
se hace referencia.

Lacuestion clave de politicalegidativaconsistia
en determinar si debian regularse varias férmulas
institucionales 0 si se debia limitar su regulacion a
unasola, degjando fuerade laley alas demés. Se ha
optado por unaviaintermedia, consistente en lade-
tallada regulacion de un nuevo derecho real de
aprovechamiento por turno, permitiendo sin em-
bargo la configuracion del derecho como una va-
riante del arrendamiento de temporada, a que re-
sultaran aplicables el conjunto de disposiciones de
laley en cuanto no contradigan su naturaleza juri-
dica

LaLey, por otra parte, no se limita ala traspo-
sicion estricta de la Directiva, sino que procura
dotar a la institucion de una regulacion completa.
Asi determinala posibilidad de constituir un dere-
cho de naturalezareal por el que se adquierelafa-
cultad de disfrutar de un inmueble durante un pe-
riodo determinado del afio; regula cdmo se consti-
tuye sobre un inmueble el régimen juridico del
aprovechamiento por turno y dispone cémo han
de gercitarse en Espania |os derechos de desisti-
miento y resolucion que establece la Directiva eu-
ropea.

No eslaprimeravez que un texto comunitario es
origen de una regulacién interna més amplia de la
exigida por aquél, y mas aln, tratandose de directi-
vas que establecen unas garantias minimas de pro-
teccion.

Todas estas cuestiones pueden encuadrarse den-
tro del Derecho privado civil y mercantil del Es-
tado y, por tanto, laLey sedictaa amparo delo es-
tablecido en el articulo 149.1.63 82y 142 de la
Constitucion. Légicamente, ello se entiende sin
perjuicio de las competencias que la propia Consti-
tucion reconoce en cuanto ala conservacion, modi-
ficacion o desarrollo de los derechos civiles de las
Comunidades Autnomas.

Ademas, la Ley contiene una expresa mencion
delaempresade servicios, esencial paralavidadel
régimeny parael adecuado disfrute del derecho ad-
quirido. Sin empresa de servicios, o si esta fun-
ciona incorrectamente, el derecho no podra ser
gjercitado en la practicay de poco le servird al ad-
quirente que el contenido juridico del mismo esté,
en otros aspectos, perfectamente determinado in-
cumpliendo la oferta contractual.
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El texto esta dividido en dos Titulos (normas ci-
vilesy mercantiles, y normastributarias) y desarro-
[lado en veinte articulos, dos disposiciones adicio-
nales, tres disposiciones transitorias y una disposi-
cion final. El Titulo | se divide en tres Capitulos
(disposiciones generales, régimen juridico); € Ca
pitulo 11, a su vez, esta dividido en dos secciones
(constitucion y condiciones de promocion y trans-
mision).

El Capitulo | esta dedicado a las disposiciones
generales. Al definir el &mbito de aplicacion, la
Ley utiliza la expresion «alojamientos» para deno-
minar los elementos sujetos al régimen. Tal expre-
sion incluye tan solo los elementos que sean sus-
ceptibles de ser utilizados como alojamiento. Por
eso, luego se excluyen de la constitucion los loca
les, entendiendo por tales todos los elementos que
Nno pueden tener tal destinoy por eso se exige, antes
de la constitucion del régimen, la obtencién de las
correspondientes cédulas de habitabilidad, requi-
sito que sdlo tiene sentido para €l ementos destina-
dos a alojamiento.

Ademas, se establece que e régimen solo podra
recaer sobre un edificio, conjunto inmobiliario o
sector de éstos arquitecténicamente diferenciado
paraevitar que en una edificacion o grupo de edifi-
caciones el propietario de tan sélo alguno o algunos
alojamientos, fisicamente dispersos, constituya un
régimen de derechos de aprovechamiento por turno
sobre los mismos. No seimpide laextincién parcia
del régimen siempre que se respete esaidentidad fi-
sicay los derechos preexistentes. Se permite, no
obstante, |a explotacion mixta de un inmueble
siempre que €l tipo de explotacidn que tenga que
convivir con un régimen de derechos de aprovecha
miento por turno sea otro tipo de explotacion turis-
tica, pues en este caso, las dos actividades, a efec-
tos materiales de convivencia, son tan proximas
gue ningun perjuicio grave paralosclientesy losti-
tulares de los derechos puede derivarse de ello.

El &mbito de aplicacion restrictivo ha aconse-
jado establecer una norma para determinar el régi-
men de |os derechos de aprovechamiento por turno
0 similares a éstos que se constituyan sin gjustarse
alaley, pues aungque es evidente que se trataria de
supuestos de fraude de ley y deberan, en conse-
cuencia, someterse alasolucion del articulo 6.4 del
Cadigo Civil, éstano parece por si sola norma sufi-
ciente paraevitar que, de hecho, € fraude de ley se
produzca en la préctica

No obstante, como ha quedado dicho, se inclu-
yen a todos los efectos en el &mbito de laley los
arrendamientos de temporada que tengan por ob-
jeto masdetresdeellasy enlosque se anticipen las
rentas correspondientes aalgunas o atodas las tem-
poradas contratadas.

Se establece una duracion minima (5 afios) y
maxima (50 afios) del régimen. Dentro de estos li-
mites caben todas las opciones de |0 que puede ser
un tiempo razonable para agotar |as posibilidades
reales de disfrute del adquirente. Estalimitacion de
la duracion del régimen es, ademés, la que permite
gue €l propietario que lo ha constituido siga, du-
rante la vida de éste, vinculado al inmueble. Esta
vinculacion es deseable a partir del momento en
gue se considera que lo que ofrece el propietario no
es solo una titularidad inmobiliaria, sino también
un servicio durante la existencia del derecho, que
es lo que explica la natural eza necesariamente
compleja de larelacion entre e titular de un dere-
cho de aprovechamiento por turno y el propietario
del inmueble. Asi pues, €l propietario debe garanti-
zar que lostitulares de los derechos reciban los de-
bidos serviciosimplicitosen su titularidad. Estaga-
rantia minima exigible existe desde el momento en
gue €l propietario sigue vinculado a inmueble, 1o
cual sdlo puede ser asi porque los derechos por €
eng enados no son plenos, sino limitados. Y lali-
mitacion, en este caso, solo puede afectar aladura-
cion del régimen.

La formalizacién del régimen en escritura pu-
blica se establece como constitutiva, y se impone
como obligatoriasu inscripcion en el registro de la
propiedad, con el fin de evitar que se puedan ini-
ciar las transmisiones de derechos de aprovecha-
miento por turno antes de que tanto el fedatario au-
torizante como el registrador controlen la legali-
dad del régimen y se haga publico. Asi, los adqui-
rentes, antes o despues de su adquisicion, podran
acudir a registro pararecabar lainformacion esen-
cial sobre el régimen a que se encuentra sometida
su adquisicién, con plena garantia de su adecua-
cion alalegalidad.

Al otorgamiento de la escritura reguladora ha de
concurrir laempresa que hade prestar 10s servicios
propios del contenido esencial del derecho de apro-
vechamiento por turno, salvo que el propietario o
promotor manifieste expresamente que asume di-
rectamente su prestacion.
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En la seccion dedicada a las «condiciones
de promocién y transmision» se transponen la ma-
yoriadelas normasdelaDirectivade 1994. Aparte
de su naturalezarestrictiva del principio de autono-
mia de la voluntad, en la transposicion no hay pro-
blemas especiales, salvo por o que se refiere al
caso de que €l contrato se celebre directamente ante
Notario. Laintervencién del fedatario publico seria
suficiente para considerar innecesario conceder al
adquirente la facultad de desistimiento, pues su
presencia impide €l que la otra parte haga valer su
preponderancia, pero, puesto que la Directiva no
establ ece ninguna excepcién en favor de estos con-
tratos intervenidos, ha sido necesario conservar esa
facultad de desistimiento, si bien exigiendo que el
mismo se haga por acta nhotarial como documento
publico equivalente a la escritura en la que se ha
formalizado € contrato sobre un derecho de apro-
vechamiento por turno.

Laespecial facultad resolutoria explicita que se
permite pactar en el contrato de adquisiciéon de un
derecho de aprovechamiento por turno (articulo
13) estajustificada por la singular natural eza de tal
derecho, donde el valor del mismo depende tanto
de los servicios como de su contenido, de forma
gue es perfectamente |0gico que el impago de
aquéllos puedaimplicar laresolucion del derecho.
Se permite, asimismo, pactar una clausula penal
gue compense al propietario 0 promotor que opta
por resolver el contrato cuando el adquirente deje
de pagar las cuotas debidas al prestador de servi-
cios.

Por otro lado, se regula en un solo acto el reque-
rimiento formal y fechaciente de pago y lanotifica-
cion de la voluntad de resolver sujeta a un plazo
preclusivo.

AV

LaL ey, de ambito estrictamente civil, noimpone
sanciones administrativas parael caso deincumpli-
miento de sus normas. Pero es obvio que ello no
impide que tales incumplimientos, cuando la acti-
vidad sea calificada como turistica por las Comuni-
dades Auténomas o mediante el desarrollo de la
normativa autonémica en materia de proteccion a
los consumidoresy usuarios, puedan ser considera-
das por la legislacion de aguéllas como infraccio-
nes administrativas sancionables, sin perjuicio de
los derechos que la Ley reconoce a los titulares de
los derechos de aprovechamiento por turno. No
obstante, la Ley intenta que, a través de la exigen-

cia de unos requisitos previos muy rigurosos, cuyo
cumplimiento esindispensable paraconstituir €l ré-
gimen y cuyo control se atribuye a Notariosy Re-
gistradores, los incumplimientos sean aislados o, al
menos, poco frecuentes, haciendo minima la nece-
sidad de laintervencién administrativa.

Vv

El Titulo Il contiene un serie de normas tributa-
rias aplicables a los derechos contemplados en la
presente Ley y que tienen por finalidad no discri-
minar en el plano fiscal alos titulares de los dere-
chos reales de aprovechamiento por turno en rela
cion con los titulares de otras posibles formulas de
utilizacion de inmuebles a tiempo parcial.

En efecto, de no introducirse esta regulacion, los
citados derechos reales seguirian el régimen pre-
visto en las diferentes leyes de | os tributos para los
derechos de esta naturaleza y, como consecuencia
de su carécter de derechos reales de disfrute sobre
bienes inmuebles, darian lugar, en algunos supues-
tos, ala aplicacion de tipos impositivos superiores
alos previstos paralatransmision o adquisicion de
derechos de carécter personal.

De acuerdo con lo anterior y, teniendo presente
el caracter particular de las normas contempladas
en este Titulo, que no constituyen, en puridad, un
régimen tributario especifico, sino que contienen,
anicamente, ciertas especialidades que no impiden
laaplicacion, en lo no previsto expresamente, de la
normativa tributaria general y de las disposiciones
propias del Impuesto sobre el Patrimonio, del Im-
puesto sobre el Vaor Afiadido y del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimonialesy Actos Juridicos Do-
cumentados a los que se hace referencia en el ci-
tado Titulo.

En el Impuesto sobre el Patrimonio, cualquiera
gue sea la naturaleza del derecho en cuestion, se
unificael criterio parasu valoracion aefectos de su
integracion en la base imponible de este Impuesto,
determinando la valoracién por € precio de la ad-
quisicion.

En el Impuesto sobre el Vaor Afiadido, se gene-
ralizalaaplicacion del tipo reducido al 7 por ciento
alas prestaciones de servicios consistentesen lace-
sion de los derechos de aprovechamiento por turno
de bienes inmuebles como en otras formas de utili-
zacion de los bienes inmuebles por periodo deter-
minado o determinable del afio con prestacion de
alguno de los servicios complementarios propios
de laindustria hotelera.
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Finalmente, en el ambito del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimonialesy Actos Juridicos Do-
cumentados se establece la aplicacién del tipo de
gravamen del 4 por ciento, propio delatransmision
de derechos de carécter personal.

En definitiva, pues, el régimen tributario con-
templado en la presente Ley asimila €l tratamiento
en los supuestos contemplados en la misma de los
derechos reales de aprovechamiento por turno de
bienes inmueblesy otros de derechos de naturaleza
personal distintos de los anteriores, con lafinalidad
ya sefialada de no discriminar negativamente a los
primeros.

Estafinalidad responde plenamente al objeto de
lapresente Ley, asi como de la Directiva 94/47/CE,
en cuanto gque incentiva sustancialmente la adquisi-
cion de los derechos contemplados.

VI

Ladisposicion adicional segundaestajustificada
por la propiaDirectiva, que en su articulo 9 exige a
los Estados miembros adoptar |as medidas necesa-
rias para que, en cualquier caso, el adquirente no
guede privado de la proteccion que le concede la
misma. La disposicion pretende precisamente eso,
en cuanto se trate de derechos de aprovechamiento
por turno sobre bienes inmuebles situados en Es-
pana, soslayando la posibilidad de que el contrato
se someta a la jurisdiccion pactada por las partes.
En definitiva, se trata de evitar los posibles fraudes
de ley, los Ilamados «fraudes de ley internaciona-
les», que se pueden dar amparandose en la existen-
cia, dentro de un espacio comun, de Estados donde
la Directiva comunitaria no haya sido traspuesta
por no haberse sentido lanecesidad de hacerlo al no
comercializarse en sus territorios esta clase de de-
rechos. Este mismo camino es € que esta tratando
de tomar la Unién Europea en lo que se refiere a
Directivas comunitarias de proteccién a los consu-
midores para evitar precisamente que su falta de
trasposicion en algunos Estados sirva de medio
para soslayar la aplicacion de las normas dictadas
por los otros para la integracion en sus respectivos
ordenamientos. Y asi, en esta direccién apunta la
iniciativa comunitariarelativaalas acciones de ce-
sacion en materia de proteccion de los intereses de
los consumidores. La disposicion estd ademas apo-
yada, amayor abundamiento, en los articulos 16 de
los Convenios de Bruselas de 27 de Septiembre de
1968 y de Lugano de 16 de Septiembre de 1988, y
en los articulos 3y 4 del Convenio de Roma sobre

laLey aplicable alas obligaciones contractuales de
19 de junio de 1980.

VI

En cuanto a régimen transitorio, trata de que la
Ley sea aplicable, en cuanto a los regimenes exis-
tentes, a la promocion y transmision de derechos
gue contienen la facultad de disfrutar de un aloja-
miento por un tiempo al afio, estableciendo, ade-
mas, para estos regimenes en todo caso la obliga-
cion de adaptarse en € plazo de dos afios, a contar
desde laentradaen vigor delaLey. Naturalmente, la
adaptacion que exige la Disposicién transitoria se-
gunda no pretende la transformacion de los regime-
nes preexistentes, sino tan solo que se dé publicidad
a éstos y a su forma de explotacion con pleno res-
peto de los derechos ya adquiridos. Por eso la Dis-
posicion exige sblamente los requisitos del articulo
5y no el cumplimiento de todas las obligaciones
gue laLey impone a que se proponga constituir un
régimen de derechos de aprovechamiento por turno
una vez gque haya entrado en vigor y alin aguéllos,
solo en la medida en que sean compatibles con la
propia naturaleza del régimen preexistente.

TITULOI
NORMASCIVILESY MERCANTILES
CAPITULOI
Disposiciones generales
Articulo 1.  Ambito objetivo.

1. Esobjeto de estaLey laregulacion de la
constitucion, gjercicio, transmisiéon y extincion del
derecho de aprovechamiento por turno de bienes
inmuebles, que atribuye a su titular la facultad de
disfrutar, con caracter exclusivo, durante un peri-
odo especifico de cada afio, un alojamiento suscep-
tible de utilizacion independiente por tener salida
propia ala via publica o a un elemento comun del
edificio en el que estuviera integrado, y que esté
dotado, de modo permanente, con el mobiliario
adecuado al efecto, y el derecho ala prestacion de
los servicios complementarios. La facultad de dis-
frute no comprende | as alteraciones del alojamiento
ni de sumobiliario. El derecho de aprovechamiento
por turno podra constituirse como derecho real li-

— 6 —



BOCG, SEnaDO, SERIE 11

9 DE OCTUBRE DE 1998

Nuwm. 102

mitado o de conformidad con lo dispuesto en €l
apartado 6 de este articulo.

2. El régimen de aprovechamiento por turno
s0lo podrarecaer sobre un edificio, conjunto inmobi-
liario o sector de dlos arquitecténicamente diferen-
ciado. Todos los aojamientos independientes que o
integren, con la necesaria excepcion de los locales,
deben de estar sometidos a régimen. Serd necesario
que e conjunto tenga, a menos, diez alojamientos.
Se permite, no obstante, que un MisMo conjunto in-
mobiliario esté sujeto, a tiempo, aun régimen de de-
rechos de aprovechamiento por turnoy aotro tipo de
explotacion turistica, siempre que los derechos de
aprovechamiento por turno recaigan sobre aloja-
mientos concretosy para periodos determinados.

3. El periodo anual de aprovechamiento no
podra ser nunca inferior a siete dias seguidos. En
todo caso, dentro de un régimen, los turnos han de
tener todos la misma duracion. Debera, ademas,
quedar reservado para reparaciones, limpieza u
otros fines comunes un periodo de tiempo que no
podréa ser inferior a siete dias por cada uno de los
alojamientos sujetos al régimen.

4. El derecho real de aprovechamiento por
turno no podra en ningln caso vincularse a una
cuota indivisa de la propiedad, ni denominarse
multipropiedad, ni de cualquier otra manera que
contenga |la pal abra propi edad.

A los efectos de publicidad, comercializacion y
transmision del derecho de aprovechamiento por
turno de bienes inmuebles podréa utilizarse cual -
quier otra denominacién siempre que no induzca a
confusion a los consumidores finales y del mismo
se desprenda con claridad la naturaleza, caracteris-
ticasy condicionesjuridicasy econdmicasdelafa-
cultad de disfrute.

Cada uno de los derechos reales de aprovecha
miento por turno gravarg, en conjunto, latotal pro-
piedad del alojamiento o del inmueble, segun esté
previamente constituida o no una propiedad hori-
zontal sobre el mismo. La reunion de un derecho
real de aprovechamiento y la propiedad, o una
cuota de ella, en una misma persona no implica ex-
tincion del derecho real limitado, que subsistira du-
rante toda lavida del régimen.

El propietario del inmueble, sin perjuicio de las
limitaciones gque resultan del régimen y de las fa-
cultades de los titulares de los derechos de aprove-
chamiento por turno, podra libremente disponer de
su derecho de propiedad con arreglo a las normas
del Derecho privado.

5. Lo dispuesto en la presente Ley se aplicard
al propietario, promotor y a cualquier persona fi-

sica o juridica que participe profesionalmente en la
transmision o comercializacion de derechos de
aprovechamiento por turno.

6. Los contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles vacacionales por temporada, que tengan
por objeto mas de tres de ellas hasta un maximo de
cincuenta afios y en los que se anticipen las rentas
correspondientes a algunas o a todas las tempora-
das contratadas, quedaran sujetos alo dispuesto en
la presente Ley, sin perjuicio de lo prevenido en la
Ley de Arrendamientos Urbanos. Tales contratos
deberan referirse a una temporada que se corres-
ponda con un periodo especifico de cadaafioy aun
alojamiento determinado o determinable por sus
condiciones genéricas, siempre que esté especifi-
cado el edificio o conjunto inmobiliario donde se
vaadisfrutar del derecho.

7. El contrato por virtud del cual se constituyao
transmita cualquier otro derecho, real o personal,
relativo alautilizacion de uno o més inmuebles du-
rante un periodo determinado o determinable al
ano, al margen de la presente Ley, sera nulo de
pleno derecho debiéndole ser devueltas al adqui-
rente 0 cesionario cualesquierarentas o contrapres-
taciones satisfechas, asi como indemnizados los
dafiosy perjuicios sufridos.

Articulo 2. Limitesy consecuencias del incum-
plimiento.

1. Son nulas las clausulas mediante las cuales
el adquirente renuncie anticipadamente a los dere-
chos que le atribuye la presente Ley. Asimismo,
serén nulas|as clausulas que exoneren a propietario
0 promotor, 0 a cualquier persona fisica o juridica
que participe profesionalmente en la transmision o
comercializacion de los derechos de aprovecha-
miento por turno, de las responsabilidades que le
son propias conforme a lo establecido por aquélla.

2. Son nulas las estipulaciones de sumision a
arbitraje, salvo si estas Ultimas se conciertan una
vez gque haya surgido la cuestion discutida o son de
sometimiento al sistema arbitral de consumo o aun
Tribunal arbitral especializado que pudiera consti-
tuirse siempre que en su composicion participen, en
régimen de igualdad, las organizaciones de consu-
midores.

Articulo 3. Duracion.

1. Laduracion dd régimen serade 3 a50 afios
a contar desde la fecha de inscripcion del régimen
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juridico o desde lainscripcion de laterminacion de
laobracuando el régimen se haya constituido sobre
un inmueble en construccion.

2. Extinguido el régimen por transcurso del
plazo de duracién lostitulares no tendrén derecho a
compensacion alguna.

CAPITULOII
Régimen juridico
SECCION 12
Constitucion
Articulo 4. Constitucién del régimen.

1. El régimen de aprovechamiento por turno
debera ser constituido por €l propietario del inmue-
ble segun e Registro de la Propiedad. Para poder
hacerlo, debera previamente:

a) Haber inscrito laconclusién delaobraen el
Registro de la Propiedad. En €l caso de que laobra
esté iniciada, debera haber inscrito la declaracion
de obra nueva en construccion.

b) Haber obtenido de las autoridades compe-
tentes |as licencias necesarias para gjercer la activi-
dad turistica, las de apertura, las necesarias para la
primera ocupacion de los alojamientos, zonas co-
MUNES y Servicios accesorios que sean necesarias
parael destinoy la correspondiente cédula de habi-
tabilidad. En el caso de quelaobraestétan sdloini-
ciada, bastara haber obtenido la licencia de obra 'y
lanecesaria parala actividad turistica.

Esta Ultima, tanto si |a obra esta terminada como
si tan solo iniciada, solamente sera exigible en
aquellas Comunidades Auténomas donde la co-
mercializacion de derechos que impliquen la facul-
tad de disfrute de un alojamiento durante un peri-
odo de tiempo a afio tenga, con arreglo asu legis-
lacion, la calificacion de actividad turistica some-
tidaalicencia.

c) Haber celebrado, de conformidad con lo es-
tablecido en la presente Ley, el contrato con una
empresa de servicios gue retina, en aquellas Comu-
nidades Autonomas donde se establezcan, los re-
quisitos que se exijan a éstas, salvo que €l propieta
rio, cumpliendo los mismos requisitos, haya deci-
dido asumirlos directamente él.

d) Haber concertado los seguros a los gque se
refiere e articulo 7.

2. El propietario que constituya el régimen
sobre un inmueble en construccion debera, ademéas,
contratar afavor de losfuturos adquirentes de dere-
chos de aprovechamiento por turno, un aval banca-
rio con alguna de las entidades registradas en el
Banco de Espafia, 0 un seguro de caucion con enti-
dad autorizada que garantice la devolucion de las
cantidades entregadas a cuenta para la adquisicion
del derecho, actualizadas con arreglo al Indice
Anual de Precios al Consumo, s laobrano hasido
finalizada en lafecha fijada o no se haincorporado
el mobiliario descrito en la escritura reguladora
cuando el adquirente del derecho opte por |la reso-
lucion del contrato en los términos previstos en el
articulo 10 de la presente Ley. Las cantidades asi
recibidas seran independientes de las que deba sa-
tisfacer el propietario o promotor en concepto de
indemnizacion de dafios y perjuicios consecuencia
del incumplimiento de sus obligaciones.

Las garantias de las cantidades entregadas a
cuenta se regiran, en todo aquello que les sea apli-
cable, por laLey 57/1968, de 27 dejulio, sobre per-
cibo de cantidades anticipadas en la construccion y
venta de viviendas, y sus normas de desarrollo.

Mientras no esté inscrita el acta notarial donde
conste la finalizacién de la obra, en ningun caso
podra quedar liberado €l aval constituido, ni extin-
guirse el contrato de seguro.

3. El régimen de aprovechamiento por turno
de uninmueble, se constituira mediante su formali-
zacion en escriturapublica, y seinscribiraen el Re-
gistro de la Propiedad. Al otorgamiento de la escri-
tura debera concurrir la empresa que haya asumido
la administracion y prestacion de los servicios,
salvo manifestacion expresa del propietario de que
son por €l asumidos directamente.

A los contratos por virtud de los cuales se cons-
tituyan o transmitan derechos de aprovechamiento
por turno antes de estar vélidamente constituido €l
régimen, se les aplicara lo dispuesto en €l articulo
1.7, deestalLey.

4. Los Notarios no autorizaran una escritura
reguladora de un régimen de aprovechamiento por
turno y los Registradores no o inscribiran mientras
no se les acredite e cumplimiento de los requisitos
establecidos en los apartados 1 y 2 de este articulo.

Articulo 5. Escriturareguladora.
1. Laescriturapublicareguladora del régimen

de aprovechamiento por turno debera expresar, al
menos, |as siguientes circunstancias:
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1°. La descripcién de la finca sobre la que se
constituye el régimen de aprovechamiento por turno
y del edificio o edificios que en ella existan, con re-
sefia de | 0s servicios comunes a que tengan derecho
los titulares de los aprovechamientos. Si la cons-
truccion est4 Unicamente comenzada, se indicarala
fecha limite paralaterminacion de la misma.

2°.  Ladescripcién de cada uno de los aloja-
mientos que integren cada edificacion, alos que se
dara unanumeracion correlativa con referenciaala
finca. Si el inmueble se ha de destinar aexplotacion
turisticaa tiempo que se constituye sobre € un re-
gimen de aprovechamiento por turno, se determi-
naré cuéles de los al ojamientos son susceptibles de
ser gravados con derechos de aprovechamiento por
turno y para qué periodos a afio.

3° En cada alojamiento destinado a aprove-
chamiento por turno se expresara el nimero de
éstos, su duracion, indicando el diay horainicial y
final, la cuota que corresponda a cada turno con re-
lacion al alojamiento, si esta previamente consti-
tuida la division horizontal, o con relacion al total
del inmueble, si no lo esta, e mobiliario que tenga
destinado, asi como su valor, y los dias del afio no
configurados como turnos de aprovechamiento por
estar reservados, en ese alojamiento, areparaciones
y mantenimiento. A cada aprovechamiento se le
daratambién un nimero correlativo respecto acada
alojamiento.

4°, Referencia alos servicios que se han de
prestar y que son inherentes alos derechos de apro-
vechamiento por turno, expresando que éstos se
asumen directamente por el propietario o por una
empresa de servicios.

5% En su caso, los estatutos a los que se so-
mete el régimen de aprovechamiento por turno. De
los mismos no podra resultar para los titulares de
los derechos ninguna obligacion o limitacion con-
traria a lo establecido en la presente Ley. Los Re-
gistradores no inscribiran aquell os apartados o arti-
culos de los estatutos que contravengan dicha
prohibicion, sin perjuicio de lo dispuesto en laDis-
posicion Transitoria Segunda de esta L ey.

6°. Lasituacion registral, catastral, urbanistica
Y, en su caso, turistica del inmueble. Se acompa-
fiaraiguamente el plano de distribucion delos dis-
tintos alojamientos en la respectiva planta.

7°. Laretribucion de los servicios 'y, en su
caso, los gastos de comunidad.

8°.  Duracion del régimen.

2. Ademés deberan incorporarse ala escritura,
originales o por testimonio, el contrato celebrado

con la empresa de servicios y los contratos de se-
guro aque serefiere el articulo 7. Debera acompa-
flarse una copia autenticada de éstos para su ar-
chivo en € Registro.

En el caso de que el inmueble se encuentre en
construccion, deberaincorporarse documento acre-
ditativo de haberse constituido el aval o € seguro
de caucion alos que serefiere € articulo 4.2.

Lapersonao personas fisicas que otorguen laes-
critura serén responsables delarealidad de los con-
tratos incorporados.

3. Ené€l caso de que el régimen se haya consti-
tuido sobre un inmueble en construccion, la termi-
nacion de la obra deberé hacerse constar en el Re-
gistro de la Propiedad en el plazo de tres meses a
contar desde su conclusion. Para realizar tal cons-
tancia sera necesario aportar las licencias a las que
serefiere @ articulo 4.1 letrab) y que no se aporta-
ron en el momento de inscribir la obra nueva en
construccion.

El propietario o promotor, unavez inscritalater-
minacion de la obra, deberé notificar el hecho a
quienes adquirieron derechos de aprovechamiento
por turno sobre el inmueble en cuestion mientras
este Ultimo se encontraba en construccion.

Articulo 6. Inscripcion del régimen 'y su modifi-

cacion.

1. Sid inscribir e régimen en el Registro me-
diante la escritura reguladora no constaren como
fincasregistralesindependienteslos distintos aoja-
mientos destinados a aprovechamientos por turno,
el Registrador les abrira folio, aunque en la escri-
tura reguladora no se haga division horizontal del
inmueble. Al hacerlo, deberé expresar, en cada uno
deé€llos, losturnosy las demés circunstancias aque
se refiere el nimero 3° del apartado 1 del articulo
anterior.

Al inscribir laprimeraadquisicion de un derecho
de aprovechamiento por turno podra asimismo ins-
cribirse, si asi se hubiera pactado en la escritura o
en €l contrato elevado a publico, la subrogacion en
la parte proporcional del crédito hipotecario que
pese sobre la totalidad del inmueble sin necesidad
del consentimiento del acreedor hipotecario si, a
constituirse la hipoteca, se pact6 un sistema obje-
tivo de distribucion de la responsabilidad hipoteca-
ria entre todos los derechos de aprovechamiento
por turno resultantes de la constitucién del régi-
men.
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2. Unavez inscrita la escritura reguladora y
antes de restituir €l titulo a presentante, el Regis-
trador archivara copia de los contratos incorpora-
dos a la misma, haciéndolo constar en la inscrip-
cion del régimen y en toda la publicidad que dé,
tanto del inmueble, como de los derechos de apro-
vechamiento por turno, debiendo acompariar copia
de tales contratos a las certificaciones que expida
relativas al inmueble sobre e que se ha constituido
el régimen, cuando asi se le hubiera pedido expre-
samente en la solicitud de certificacion.

3.  Si después de constituido el régimen se
aportaran para su archivo en e Registro un nuevo
contrato con una empresa de servicios, en €l caso
de que el propietario no quiera seguir haciéndose
cargo de los mismos o por haberse extinguido el
contrato, o en caso de resolucion, o un acta de ma-
nifestaciones en la que € propietario se haga cargo
directamente de los servicios 0 cuando se aporte el
documento informativo a que se refiere el articulo
8.2, el Registrador archivara copiay hara constar el
hecho por notaal margen de lainscripcion del ré-
gimen con referenciaal legajo donde hayan sido ar-
chivados. El Registrador suspendera el archivo si
en el acta, €l propietario, 0 en el nuevo contrato, la
empresa de servicios no hacen asuncién expresade
las condiciones del anterior, si el contrato se hu-
biera celebrado antes de la constitucion del régi-
men o si el documento informativo no contuviera
las menciones exigidas en el articulo 8.2. También
suspendera el Registrador el archivo de aguellos
contratos gque no tengan las firmas legitimadas no-
tarialmente.

Cualquier modificacién que se realice en los
contratos y documento anteriores, siempre gque esté
permitida por esta Ley, no sera valida mientras no
se haga constar en €l Registro de la Propiedad con-
forme alo dispuesto en e péarrafo anterior.

4. El régimen solo podré ser modificado por el
propietario, segun el Registro, con el consenti-
miento de la empresa de servicios y de la Comuni-
dad de Titulares, conforme alo establecido en el ar-
ticulo 15.4 de esta L ey, debiendo constar tal modi-
ficacion en escritura publicay ser inscritaen el Re-
gistro de laPropiedad, en los términos sefialados en
el articulo 4.3.

Articulo 7. Seguro.

Antes de laconstitucion del régimen de derechos
de aprovechamiento por turno, el propietario de-
bera suscribir y mantener en vigor una pdlizade se-

guro gue cubra, por todo el tiempo que dure la pro-
mocién y hastalatransmision de latotalidad de los
derechos de aprovechamiento por turno, el riesgo
de nacimiento a su cargo de la obligacién de in-
demnizar aterceros|os dafios causadosy perjuicios
causados por él o cualquiera de sus dependientes
hasta que dicha transmision se produzca.

Ademés deberé suscribir y mantener en vigor un
contrato que cubra la responsabilidad civil en que
puedan incurrir los ocupantes de los aojamientos
derivada de la utilizacion de los mismos, asi como
de seguro de incendios y otros dafios generales del
edificio o del conjunto de sus instalaciones 'y equi-
pos. Sin perjuicio de la responsabilidad del propie-
tario o promotor con la compafia de seguros, éstey
la empresa de servicios pueden pactar que esta Ul-
tima se haga cargo del pago de las primas de estos

Seguros.

SECCION 22
Condiciones de promocion y transmision

Articulo 8. Informacién general.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en €l articulo
1.4 delapresente Ley, estaprohibidalatransmision
de derechos de aprovechamiento por turno con la
denominacion de multipropiedad o cualquier otra
gue contenga la palabra propiedad.

2. El propietario, e promotor o cualquier per-
sona fisica o juridica que se dedique profesional-
mente a la transmision de derechos de aprovecha
miento por turno que se proponga iniciar la trans-
mision de estos derechos debera editar, de acuerdo
con lanormativaque, en su caso, apruebe laComu-
nidad Auténoma competente en materia de con-
sumo, un documento informativo con el carécter de
oferta vinculante que entregara gratuitamente, des-
pués de haber sido archivado en el Registro de la
Propiedad correspondiente, a cualquier persona
gue soliciteinformacion. Ental documento se men-
cionaran los siguientes extremos:

a) Identidad y domicilio del propietario o pro-
motor y de cualquier persona fisica o juridica que
participe profesionalmente en la transmision o co-
mercializacion de los derechos de aprovecha-
miento por turno.

b) Lanaturalezarea o personal de |los dere-
chos que van a ser objeto de transmisién, conindi-
cacion delafechaen que, segunlo queresultedela
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nota del Registro de la Propiedad al pie de la escri-
turareguladora, se ha de extinguir el régimen.

c) Silaobraestaen construccién, indicacion
de la fecha limite para su terminacién también
seguin lo que resulte de la escriturareguladoraein-
dicacion de lafecha estimada de extincion del régi-
men, calculada sobre la fecha limite de la termina-
cion de laobra.

d) Descripcion precisa del inmueble sobre el
que se ha constituido el régimen y de su situacion,
y S la obra esta concluida o se encuentra en cons-
truccion.

€) Servicios comunes de los que podra disfru-
tar el adquirente y las condiciones de este disfrute.

f) Instalaciones de uso comun alasqued titu-
lar podra tener acceso y, si procede, condiciones
para ese acceso, con indicacion expresa de su im-
porte o de las bases para su determinacion.

g) Indicacion, en su caso, delaempresade ser-
vicios que se haré cargo de la administracién con
expresion de su denominacion y sus datos de ins-
cripcion en el Registro Mercantil.

h) Precio medio de los derechos de aprovecha
miento por turno y precio de los que lo tengan méas
alto. Asimismo, el importe de la primera cuota
anual gue debera satisfacerse por la utilizacion de
las instalaciones y servicios comunes, 0 su estima-
cion, y € procedimiento de célculo de las futuras
anualidades.

i) Informacién sobre € nimero de alojamien-
tos susceptibles de aprovechamiento por turno y
del nimero de turnos por aojamiento.

j) Informacion sobre los derechos de desisti-
miento y de resolucion unilateral que tendra el ad-
quirente expresando €l tiempo de que dispondra,
segun esta Ley, para gercitarlo, que no tendra a su
cargo ninguin gasto por €l gercicio del mismo ein-
dicacion de la persona'y domicilio a quien debera
comunicarse, si se gercita. Si la obra estéa en cons-
truccion, indicacion del aval o del seguro consti-
tuido para garantizar la terminacion de la misma.

k) Si existe o nolaposibilidad de participar en
un sistema de intercambio y, en caso positivo, €l
nombre, denominacion o larazén social del tercero
gue se va a hacer cargo del servicio, haciéndose
mencion a documento que, con caracter anual, ex-
pedira dicho tercero acreditando la participacion
del régimen en & programa de intercambio. El do-
cumento, firmado por el representante legal de la
empresa de intercambio, expresara que el contrato
del adquirente o titular del derecho de aprovecha-
miento con la empresa de intercambio es un con-
trato independiente y distinto del contrato que vin-

culaal adquirente con el promotor o propietario del
régimen de aprovechamiento por turno. En el docu-
mento se hard constar ademas la cuota de participa-
cion como socio en e programa de intercambio y
las cuotas de intercambio correspondientes.

En el documento se expresard ademas el nimero
total de socios afiliados a programa de intercam-
bio, asi como el nimero de regimenes que partici-
pan en dicho programay una resefia general sobre
el funcionamiento del sistema. El documento expe-
dido por la sociedad de intercambio se incorporara
y formara parte integrante del documento informa-
tivo previsto en este articul 0.

3. El propietario, el promotor o cuaquier per-
sona fisica o juridica que se dedique profesional-
mente a la transmisiéon de derechos de aprovecha
miento por turno deberatambién, de acuerdo con la
normativa que, en su caso, apruebe la Comunidad
Auténoma competente en materia de consumo, in-
formar al adquirente sobre como puede solicitar in-
formacion genéricay gratuita acerca de los dere-
chos que, en general, le asisten en los organismosy
alos profesionales oficiales siguientes, indicando
ladirecciény teléfono delos més proximosal lugar
donde se encuentre e inmueble sobre el que se ha
constituido € régimen:

— Oficinas de Turismo.

— Instituto Naciona del Consumo.

— Organismos de las Comunidades Autonomas
competentes en materia de turismo y consumo.

— Oficinas Municipales de Consumo.

— Registradores de la Propiedad.

— Notarios.

Todo ello sin perjuicio de la informacion que
puedan prestar los Colegios Profesionales de Ar-
quitectos, Agentes de la Propiedad Inmobiliaria,
Administradores de Fincas, Abogados, Notarios y
Registradores.

4. El propietario, € promotor o cualquier per-
sona fisica o juridica que se dedique profesional-
mente a la transmision de derechos de aprovecha
miento por turno deberatambién, de acuerdo con la
normativa que, en su caso, apruebe la Comunidad
Autonoma competente en materia de consumo, de-
beratener, adisposicion de las personas a quienes
proponga la celebracion del contrato, un inventario
completo de todos los muebles, instalaciones y
ajuar con que cuente el alojamiento y en el que
conste el valor globa del mismo.
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5. Toda publicidad, incluido el documento in-
formativo aque serefiere el apartado 2 del presente
articulo, promocion u oferta relativa a derechos de
aprovechamiento por turno, ha de indicar los datos
deinscripcidn del régimen en € Registro delaPro-
piedad, expresando la titularidad y cargas, advir-
tiendo que aquél debe consultarse a efectos de co-
nocer la situacion juridica de lafincay el integro
contenido del régimen de aprovechamiento por
turno.

Articulo 9. Contenido minimo del contrato.

1. El contrato celebrado por toda persona fi-
sicaojuridicaen el marco de su actividad profesio-
nal y relativo a derechos de aprovechamiento por
turno de alojamientos deberd constar por escrito y
en é se expresaran, a menos, |os siguientes extre-
mos:

1°. Lafechade celebracion del contrato, los
datos de la escritura reguladora del régimen, con
indicacion del diadel otorgamiento, del Notario au-
torizante y del nimero de su protocolo, y los datos
de inscripcién en el Registro de la Propiedad.

2°. Referencia expresa a la naturalezareal o
personal del derecho transmitido, haciendo constar
lafechaen que e régimen se extinguira de confor-
midad con las disposiciones de la presente L ey.

3°.  Descripcion precisa del edificio, de su si-
tuacion y del alojamiento sobre el que recae €l de-
recho, con referencia expresa a sus datos registra-
lesy del turno que es objeto del contrato con indi-
cacion de los dias y horas en que seiniciay ter-
mina.

4°,  Expresion de que la obra estd concluida o
Se encuentra en construccion. En este Ultimo caso
habra de indicarse:

a) Fase en gque se encuentra la construccion.

b) Plazo limite paralaterminacion del inmue-
ble.

c) Referenciaalalicenciade obraeindicacion
y domicilio del Ayuntamiento que la ha expedido.

d) Fase en que se encuentran los servicios co-
munes gque permitan la utilizacion del inmueble.

e) Domicilio indicado por el adquirente donde
habra de notificarsele la inscripcion de la termina-
cion delaobray lafechaa partir delacual se com-
putara la duracion del régimen.

f)  Una memoria de las calidades del aloja-
miento objeto del contrato.

g) Relacién detallada del mobiliario y gjuar
con que contara el alojamiento, asi como el valor
gue selehaatribuido aefectos del aval o del seguro
alos que serefiere el articulo 4.2.

h) Referencia expresa a dicho aval o seguro
con indicacion de la entidad donde se ha consti-
tuido o con quien se ha contratado y que el mismo
podra ser gjecutado o reclamado por € adquirente
en el caso de que la obra no esté concluida en la
fecha limite establecida a efecto o si no se incor-
poraal alojamiento el mobiliario establecido.

5°.  El precio que debera pagar € adquirente y
la cantidad que conforme a la escritura reguladora
deba satisfacer anualmente, una vez adquirido el
derecho, ala empresa de servicios o a propietario
que se hubiera hecho cargo de éstos en la escritura
reguladora, con expresion de que se actualizardcon
arreglo al indice de Precios al Consumo que pu-
blicad Instituto Naciona de Estadistica, salvo que
las partes hayan establecido otra forma de actuali-
zacion, indicando, atitulo orientativo, cual hasido
la media de dicho indice en los Ultimos 5 afios.
También se hara expresion del importe de los im-
puestos que, conforme a lo establecido en la pre-
sente Ley, llevaaparejadalaadquisicion, asi como
una indicacion somera de los honorarios notariales
y registrales parael caso de que el contrato se eleve
aescriturapublicay seinscribaen el Registro dela
Propiedad.

6°. Insercion literal del texto de los articulos
10, 11y 12, haciendo constar su caracter de normas
legales aplicables al contrato.

7°.  Servicios e instalaciones comunes que €l
adquirente tiene derecho a disfrutar y, en su caso,
las condiciones para ese disfrute.

8°. S existeonolaposibilidad de participar en
servicios de intercambio de periodos de aprove-
chamiento. Cuando exista esta posibilidad se ex-
presaran | os eventual es costes, incluyendo una esti-
macion de los originados por el transporte, y se
hara referencia a documento acreditativo sobre el
intercambio previsto en el articulo 8.2.k) de esta
Ley.

. Expresion del nombre o razon social, con
los datos de lainscripcion en el Registro Mercantil
en el caso de gque se trate de sociedades, y €l domi-
cilio:

a) del propietario o promotor,

b) del transmitente, con indicacion precisa de
su relacion juridica con el propietario o promotor
en e momento de la celebracion del contrato,
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c) del adquirente,

d) delaempresade servicios,

€) del tercero que se hubiera hecho cargo del
intercambio, en su caso. Este tercero si es una per-
sonajuridicadeberatener sucursal abiertaeinscrita
en Espafia.

10°. Duracion del régimen, con referenciaala
escritura reguladora y a la fecha de la inscripcion
deésta. Si € inmueble esta en construccion, con re-
ferencia a la fecha limite en que habra de inscri-
birse €l acta de terminacion de la obra.

11°. Expresion del derecho que asiste al adqui-
rente a

a) Comprobar latitularidad y cargas del in-
mueble, solicitando lainformacion del Registrador
competente, cuyo domicilio y nimero de fax cons-
tara expresamente.

b) Exigir & otorgamiento de escritura publica.

¢) Inscribir su adquisicion en el Registro de la
Propiedad.

12°.  Lugary firmadel contrato.

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

3. El contrato y los documentos informativos
prevenidos por esta Ley se redactaran en lalengua
0 en una de las lenguas, elegida por e adquirente,
del Estado miembro delaUnion Europeaen quere-
sida. Ademés, seredactarén en castellano o en cual -
quierade las otras lenguas espafiolas oficiales en €l
lugar de celebracidn, a eleccion del adquirente.

L os adquirentes extranjeros que no sean nacio-
nales de algun Estado miembro de la Union Eu-
ropea ni residentes en los mismos podrén exigir
que €l contrato y los demas documentos se les en-
treguen traducidos a la lengua de un Estado miem-
bro de la Union Europea que ellos elijan.

L os propietarios o promotores deberan conser-
var a disposicion de las organizaciones de consu-
midores previstas en la Disposiciéon Adicional Pri-
mera de esta Ley y, en su caso, de |las autoridades
turisticas, las traducciones de los documentos que
deben entregar acualquier adquirentey de las clau-
sulas que tengan la consideracion de condiciones
generales.

Sin perjuicio de las responsabilidades aque haya
lugar, en caso de existir alguna divergencia entre

las distintas versiones, se aplicarala mas favorable
al adquirente.

4. Toda lainformacion contenida en el docu-
mento informativo previsto por el apartado 2 del
articulo anterior deberaincorporarsey formar parte
integrante del contrato. El incumplimiento de esta
obligacién implica el del deber de informacion a
los efectos establecidos en el articulo siguiente.

Articulo 10. Desistimiento y resolucion del con-
trato.

1. El adquirente de derechos de aprovecha-
miento por turno tiene un plazo de diez dias, conta-
dos desde la firma del contrato, para desistir del
mismo a su libre arbitrio. Si el dltimo dia del men-
cionado plazo fuese inhabil, quedara excluido del
computo, el cua terminara el siguiente dia hébil.
Ejercitado el desistimiento, el adquirente no abo-
nara indemnizacion o gasto alguno.

2. Si el contrato no contiene alguna de las
menciones o documentos a los que se refiere el ar-
ticulo 9, o en e caso de que el adquirente no hu-
biera resultado suficientemente informado por ha-
berse contravenido la prohibicién del articulo 8.1, o
incumplido alguna de las obligaciones de los res-
tantes apartados de ese mismo articulo, o si € do-
cumento informativo entregado no se correspondia
con el archivado en el Registro, el adquirente podra
resolverlo en e plazo de tres meses a contar desde
la fecha del contrato, sin que se le pueda exigir €l
pago de pena o gasto alguno.

En e caso de que haya falta de veracidad en |la
informacion suministrada a adquirente, éste podra,
sin perjuicio de laresponsabilidad penal en que hu-
biera podido incurrir el transmitentey sin perjuicio
delo establecido en €l parrafo anterior, instar laac-
cion de nulidad del contrato conforme alo dis-
puesto en los articulos 1300 y siguientes del Co6-
digo Civil.

Completada la informacion antes de que expire
el citado plazo, e adquirente podra desistir dentro
de los diez dias siguientes al de la subsanacion,
segun |o establecido en el apartado 1 de este ar-
ticulo.

Transcurridos |os tres meses sin haberse comple-
tado lainformacidn y sin que el adquirente haya
hecho uso de su derecho de resolucion, éste podra
igualmente desistir dentro de los diez dias siguien-
tes al de expiracion del plazo, seguin lo establecido
en el citado apartado 1 de este articulo.
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3. El desistimiento o resolucion del contrato
debera notificarse al propietario o promotor en el
domicilio que a estos efectos figure en e contrato.
Si no figuraraninguno, bastara que se haga al lugar
donde se celebrd el contrato. La notificacion podra
hacerse por cualquier medio que garantice la cons-
tancia de la comunicacion y de su recepcion, asi
como de lafecha de su envio. Tratdndose de desis-
timiento, sera suficiente que el envio se realice
antes de la expiracion del plazo.

Si el contrato se celebra ante Notario en e caso
del articulo 14.2, el desistimiento debera hacerse
constar en acta notarial. Esta sera titulo hébil para
reinscribir el derecho de aprovechamiento a favor
del transmitente.

Articulo 11. Prohibicién de anticipos.

1. Queda prohibido el pago de cualquier anti-
cipo por e adquirente a transmitente antes de que
expire e plazo de gjercicio de lafacultad de desis-
timiento o mientras disponga de la facultad de re-
solucion alas que serefiere e articulo anterior. No
obstante, podran las partes establecer |os pactos y
condiciones que tengan por convenientes para ga-
rantizar el pago del precio aplazado, siempre que
no sean contrarios a dicha prohibicién y no impli-
guen que €l transmitente reciba, directa o indirecta-
mente, cualquier tipo de contraprestacion en caso
de gercicio de la mencionada facultad de desistir.

2. S el adquirente hubiera anticipado alguna
cantidad al transmitente, tendra derecho aexigir en
cual quier momento la devolucion de dicha cantidad
duplicada, pudiendo optar entre resolver el contrato
en los tres meses siguientes a su celebracion o exi-
gir su total cumplimiento.

Articulo 12. Régimen de préstamos a la adquisi-
cion.

L os préstamos concedidos al adquirente por €l
transmitente o por un tercero que hubiese actuado
de acuerdo con él, quedaran resueltos cuando el
primero desista o resuelva en alguno de los casos
previstos en € articulo 10.

No podra incluirse en los préstamos clausulas
gue impliguen una sancion o penaimpuesta al ad-
quirente para el caso de desistimiento o resolucion.

Si el adquirente se hubiera subrogado en un
préstamo concedido al transmitente, gjercitado el

desistimiento o resolucién, subsistira el préstamo a
cargo de éste.

Articulo 13. Resolucion por falta de pago de las
cuotas.

1. Salvo pacto en contrario, €l propietario ten-
dra unafacultad resolutoriaen el caso de que el ad-
quirente titular del derecho de aprovechamiento
por turno, unavez requerido, no atienda a pago de
las cuotas debidas por razon de | os servicios presta-
dos durante al menos, un afio.

El propietario podra gjercer esta facultad de re-
solucion, ainstancia de la empresa de servicios,
previo requerimiento fehaciente de pago a deudor
en el domicilio registral o, en su defecto, en € que
conste a tal fin en el contrato, bajo apercibimiento
de proceder alaresolucion del mismo si en el plazo
de treinta dias naturales no se satisfacen integra-
mente |as cantidades reclamadas.

2. Parallevar acabo laresolucién € propieta-
rio debera consignar a favor del titular del derecho
la parte proporcional del precio correspondiente al
tiempo que le reste hasta su extincion.

No obstante, mediante clalsula pena podra pac-
tarse la pérdidaen todo o en parte de |l as cantidades
gue con arreglo al parrafo anterior corresponda per-
cibir al titular del derecho resuelto. Todo €ello sin
perjuicio de la facultad moderadora de los tribuna-
les establecidaen € articulo 1154 del Codigo Civil.

3. El propietario que gercite la facultad reso-
lutoria regulada en este articulo quedara obligado a
atender las deudas que € titular de la empresa de
aprovechamiento por turno tuviere pendientes con
la empresa de servicios, salvo pacto en contrario
con ésta.

Articulo 14. Publicidad registral.

1. Laadquisiciony transmision de derechos de
aprovechamiento por turno podra inscribirse en el
Registro de la Propiedad, paralo que el contrato
debera elevarse a escriturapublicay el Registrador
abrir folio a turno cuyo derecho de aprovecha-
miento sea objeto de transmision, quedando siem-
pre asalvo lo dispuesto en la Ley Hipotecaria.

Al inscribir la primera transmision de un dere-
cho de aprovechamiento por turno el Registrador
haréa constar, mediante nota marginal, que e mismo
gueda gravado con caracter real para responder de
las dos ultimas cuotas, a contar desde el momento

— 14 —
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de la reclamacién por via judicial o notarial, por
todo el tiempo de vida del régimen. Para hacer
efectiva la garantia, el prestador de los servicios
podra recurrir a cualquiera de los procedimientos
gjecutivos que la L ey de Propiedad Horizontal per-
mite utilizar ala comunidad de propietarios para
reclamar las cuotas por gastos comunesy al proce-
dimiento extrajudicial de gecucion hipotecaria.

2. S € contrato se celebrara ante Notario, éste
advertira del derecho de desistimiento que el arti-
culo 10 establece en favor del adquirente, que solo
puede hacerse por acta notarial y de los demas de-
rechos que le reconoce la presente Ley.

3. El Notario no autorizara la escritura ni €l
Registrador inscribira el derecho si el contrato no
contiene las menciones exigidas por el articulo 9.

Articulo 15. Facultades del titular de derechos de
aprovechamiento por turno.

1. Eltitular de un derecho de aprovechamiento
por turno puede libremente disponer de su derecho
sin mas limitaciones que las que resultan de las
leyesy sin que la transmision del mismo afecte a
las obligaciones derivadas del régimen.

2. El titular de derechos de aprovechamiento
por turno que participe profesionalmente en la
transmision o comercializacion de derechos reales
constituidos sobre los mismos quedara sujeto a lo
dispuesto en los articulos 2y 8 a 12 de la presente
Ley. Los adquirentes de estos derechos quedaran
subrogados en los que correspondan al titular del
derecho de aprovechamiento por turno con arreglo
aestaleyy, en especia, los que le corresponden
frente a propietario del inmueble.

3. En € caso del apartado anterior, s €l dere-
cho de aprovechamiento por turno no estuvierains-
crito afavor del transmitente del derecho real o ce-
dente del derecho personal, el adquirente o cesio-
nario podra solicitar la inscripcion del derecho de
aprovechamiento por turno a nombre del transmi-
tente o cedente por € procedimiento regulado en €l
articulo 312 del Reglamento Hipotecario.

4. Laescriturareguladoradel régimen de apro-
vechamiento por turno debera prever la constitu-
cién de una Comunidad de Titulares. La Comuni-
dad de Titulares seregira por |os estatutos previstos
en la escritura reguladora o los que libremente
adopten los titulares de |os derechos y sus acuerdos
se regiran por las siguientes normas:

1°.  Losacuerdos que tiendan amodificar € ré-
gimen constituido, deberan ser tomados por la ma-
yoriade dos tercios de los titulares.

2°.  Los demas acuerdos requeriran simple-
mente la mayoria simple de los titulares del dere-
cho de aprovechamiento por turno.

3°.  Cada personatendra tantos votos como de-
rechos de los que estitular.

4°,  Si no resultare mayoria, o el acuerdo de
éste fuere gravemente perjudicial paralosinteresa
dos, el Juez proveera ainstanciade parte o que co-
rresponda.

5% Las normas de la Ley de Propiedad Hori-
zontal reguladoras del funcionamiento de las co-
munidades de propietarios se aplicaran supletoriay
subsidiariamente a las presentes.

CAPITULO I
Incumplimiento de los servicios

Articulo 16. Incumplimiento de los servicios.

El propietario o promotor esresponsable, frente a
los titulares de derechos de aprovechamiento por
turno, de la efectiva prestacion de los servicios. En
caso de incumplimiento por la empresa de servicios,
el propietario o promotor deberaresolver €l contrato
y exigir e resarcimiento de dafios y perjuicios. La
accion de resolucion corresponde al propietario o
promotor. En todo caso, cualquier titular de un dere-
cho de aprovechamiento por turno podra reclamar
del propietario la efectiva prestacion delos servicios
y las indemnizaciones que correspondan en € caso
de quetal prestacion no se efectliie. Unavez resuelto
el celebrado con laprimitivaempresade servicios, €l
propietario o promotor debera asumir directamente
la prestacion del servicio o contratarla con otra em-
presa de servicios. Cualquier ateracion del contrato
no perjudicara, en ningun caso, alostitulares de los
derechos de aprovechamiento por turno.

TITULOII
NORMAS TRIBUTARIAS
Articulo 17.  Ambito de aplicacion.
L as normas tributarias contempladas en este Ti-

tulo se aplicaran alos derechos regulados en la pre-
sente Ley, sin perjuicio de lo dispuesto en los Tra-
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tados y Convenios Internacionales que hayan pa-
sado aintegrar €l ordenamiento interno.

Enlono previsto en el presente Titulo, se aplica-
ran las disposiciones tributarias general es.

Articulo 18. Impuesto sobre € Patrimonio.

L os derechos contemplados en la presente Ley,
cualquiera que sea su naturaleza, se valoraran, de
acuerdo con lo previsto en € articulo 10,3,b) de la
Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre €l
Patrimonio, por su precio de adquisicion.

Articulo 19. Impuesto sobre el Valor Afiadido.
1. Seaplicarad tipo reducido del 7 por ciento
alas siguientes operaciones:

1°. Las prestaciones de servicios que consistan
en la cesion de los derechos de aprovechamiento
por turno de bienes inmuebles contemplados en &l
articulo 1 de lapresente Ley.

2°.  Cualquier otra forma de utilizacion de los
bienes inmuebles por periodo determinado o deter-
minable del afio con prestacion de alguno de los
servicios complementarios propios de la industria
hotelera.

3°.  Los servicios contemplados en €l articulo
91, Uno, 2, segundo delaLey 37/1992, de 28 de di-
ciembre, del Impuesto sobre el Valor Afadido,
prestados por las personas fisicas o juridicas a las
que serefiere @ articulo 4.3 de la presente Ley.

2. A las operaciones sefialadas en €l apartado
anterior, cuando se realicen en la Comunidad Auto-
noma de Canarias, les sera de aplicacion €l tipo re-
ducido que, conforme asu legislacion, esté previsto
parael Impuesto General Indirecto Canario.

Articulo 20. Impuesto sobre Transmisiones Patri-
moniales y Actos Juridicos Docu-

mentados.

A las transmisiones entre particulares no sujetas
al Impuesto sobre el Valor Afiadido de los derechos
contemplados en la presente Ley, cualquiera que
sea su naturaleza, les sera aplicable € tipo de gra-
vamen del 4 por ciento en el Impuesto sobre Trans-
misiones Patrimoniales y Actos Juridicos Docu-
mentados.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera Organizaciones de consumidores y
usuarios.

L as organizaciones de consumidores y usuarios
legalmente constituidas tendran derecho arecibir, a
costa del propietario o promotor, copia de toda la
documentacion que, en cumplimiento de las nor-
mas de la presente Ley, haya elaborado el mismo,
con €l objeto de verificar si éstas han sido observa-
das.

Segunda.

Todos los contratos que se refieran a derechos
relativos alautilizacion de uno o mésinmuebles si-
tuados en Espafia durante un periodo determinado
0 determinable del afio quedan sujetos a las dispo-
sicionesdeestal ey, cualquieragque seadl lugary la
fecha de su celebracion.

Imperatividad de laLey.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
Primera.  Promocién y Transmision.

1. A partir delaentradaen vigor delapresente
Ley, la promocion de cualquier derecho relativo a
la utilizacion de uno 0 mas inmuebles, construidos
0 en construccion, durante un periodo determinado
o determinable del afo, quedara sujeta a lo pres-
critoen ella

2. Latransmision de tales derechos se regira
por el régimen que hasta la entrada en vigor de la
Ley regule el inmueble. Unavez transcurrido e pe-
riodo de adaptacion, si éstano se hubierarealizado,
se regird por la presente Ley. Si tal adaptacion se
hubiera realizado, a partir de lafecha de la misma,
la transmision se realizara de conformidad con el
régimen publicado en &l Registro.

3. Seran en todo caso de aplicacion los articu-
los 8 a12 de lapresente Ley.

Segunda. Regimenes preexistentes.

1. Losregimenes preexistentes de derechosre-
lativos a la utilizacion de uno 0 mas inmuebles,
construidos o en construccion, durante un periodo
determinado o determinable del afio cuya constitu-
cién conste de cualquier formaadmitidaen derecho
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deberan adaptarse, en el plazo de dos afios, a las
disposiciones de la presente Ley.

Si el régimen preexistente estuviera inscrito se
podrasolicitar del Registrador el informe no vincu-
lante a que se refiere el articulo 355 del Regla-
mento Hipotecario sobrelaformaen que haderea
lizarse la adaptacion.

Transcurridos los dos afios, cualquier titular de
un derecho, real o personal, relativo alautilizacion
de uno 0 mas inmuebles durante un periodo deter-
minado o determinable del afio, podra instar judi-
cialmente la adaptacion prevenida en |la presente
disposicion.

2. Paraesta adaptacion sera necesario, en todo
caso, otorgar la escritura reguladora con los requi-
sitos del articulo 5 que sean compatibles con la na-
turaleza del régimen e inscribirla en el Registro de
la Propiedad, a los solos efectos de publicidad y
con pleno respeto alos derechos adquiridos. Delos
contratos a que se refiere el articulo citado solo de-
beran incorporarse los que existan en e momento
de la adaptacion. La escritura deberé ser otorgada
por €l propietario Unico del inmueble.

Si el régimen preexistente se constituy6 de tal
modo que los titulares de los derechos son propie-
tarios del inmueble por cuotas indivisas que llevan
aparejado el disfrute de un turno determinado, la
escritura de adaptacion debera ser otorgada por €l
Presidente de la comunidad de propietarios, previo
acuerdo de la propia Comunidad adoptado por ma-
yoria simple de asistentes a la Junta que se convo-
que a efecto.

En la escritura de adaptacion el propietario
anico del inmueble debera describir el régimen
preexistente y manifestar que los derechos que se
van a transmitir en el futuro tendran la naturaleza
gue resulte de aguél, idéntica ala de los ya engje-
nados. Si desea comercializar los turnos atin no
transmitidos como derechos de aprovechamiento
por turno debera, ademas, constituir el régimen
respecto de los periodos disponibles con los requi-

sitos establecidos en esta Ley, pero sin necesidad
de que €l régimen se constituya sobre todo €l in-
mueble, sino sdlo respecto de los turnos no engje-
nados. Si desea transformar todo el régimen para
convertirlo en un régimen de derechos de aprove-
chamiento por turno, tal y como lo regulala Ley,
podra hacerlo cumpliendo todos los requisitos es-
tablecidos en ésta, pero manteniendo la duracién
que tuviera €l régimen preexistente, incluso si era
indefinida.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado
anterior, todos |os regimenes preexistentes tendran
una duracién méxima de cincuenta afios, a partir de
la entrada en vigor de la presente Ley, salvo que
sean de duracion inferior, o que hagan, en la escri-
tura de adaptacion, declaracién expresa de conti-
nuidad por tiempo indefinido o plazo cierto.

Tercera.  Incumplimiento de la obligacion de

adaptacion.

El incumplimiento, por parte del propietario, de
la obligacion de adaptar € régimen dara derecho a
los adquirentes, aungue no contraten con € directa-
mente, a resolver |os contratos que se hubieran ce-
lebrado después de la entrada en vigor de la Ley,
pudiendo exigirle la devolucién de las cantidades
satisfechas y la indemnizacion de dafios 'y perjui-
cios.

DISPOSICION FINAL
Unica. Competencia constitucional.

Esta norma se dicta al amparo de lo establecido
en el articulo 149.1.63 82y 142 de la Constitucion,
sin perjuicio de las competencias de conservacion,
modificacién y desarrollo de los derechos civiles
de las Comunidades Autonomas.



