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|. Disposicions generals

CAP DE LESTAT

28992 [LEI 42/1998, de 15 de desembre, sobre
drets d’aprofitament per torn de béns immo-
bles d’us turistic i normes tributaries. («<BOE»
300, de 16-12-1998.)

JUAN CARLOS |
REI D’ESPANYA

A tots els qui vegeu i entengueu aquesta Llei.
Sapigueu: Que les Corts Generals han aprovat la Llei
seglient i jo la sanciono.

EXPOSICIO DE MOTIUS
|

Amb el terme impropi de «multipropietat» es deno-
minen totes aquelles férmules per les quals es transmet
el dret a gaudir d'un allotjament durant un periode deter-
minat cada any. L'interés a realitzar una adquisicié d'a-
questa naturalesa sol estar justificat en la utilitzacioé vaca-
cional de I'immoble: d’'una banda, lI'adquirent disposa
d'un lloc estable i segur per a les vacances anuals; d'altra
banda, ho fa sense haver d’adquirir, i pagar, la propietat
total de lI'immoble, amb la qual cosa redueix conside-
rablement la inversié i I'ajusta a les seves possibilitats
reals de gaudi.

Des del punt de vista juridic, la figura implica una
divisié temporal del dret de gaudir del bé. Malgrat que
el 6 de juliol de 1960 es va inscriure en el Registre
de la propietat industrial una patent d’invencié d'unes
anomenades «polisses d’estiu», que atribuien als seus
titulars el dret de gaudir d'un allotjament de vacances
per «periodes fixos o variables», aquest sistema d'ex-
plotacid turistica d'immobles era desconegut a Espanya
fins a un temps relativament recent; si que es poden
trobar en canvi férmules similars d’explotacié en altres
ambits, com son, per exemple, el régim juridic de dules,
tradicional a les Canaries, que consisteix a dividir tem-
poralment I'explotacié de 'aigua entre els seus titulars,
o les comunitats prodivis amb la concurrencia dels drets
dominicals d’hivernacle, agostejador, pastures i de llau-
rada (cada dos, tres o sis anys), propis d’Extremadura,
aixi com, en el nostre dret historic, la dula d’aprofitaments
de pastures i la divisi6 temporal de I'is i gaudi d'una
finca per rad de diversos cultius.

Sigui com sigui, des que aquesta figura es va comen-
car a aplicar, ha tingut un ampli desenvolupament, fins
a fer d'Espanya el segon pais del mén en nombre de
complexos explotats d’aquesta manera.

Molt poc després de la introduccié de la figura, es
va convertir en un lloc comu la idea que la legislacié
existent era insuficient per dotar-la d'un marc legislatiu

adequat. Aquesta idea resultava com a minim precipi-
tada. El problema no era tant de configuracié juridica
com de garantir el gaudi efectiu de cada dret.

D’altra banda, per a la Unié Europea ja fa temps que
ha estat motiu de preocupacié la gran quantitat d’abusos
que s’han donat en aquest sector: des de la «proposta
de Resolucid sobre la necessitat d’'omplir la llacuna juri-
dica existent en materia de multipropietat», que va ser
presentada al Parlament Europeu el 17 d'octubre de
1986, fins a la Directiva 94/47/CE, del Parlament Euro-
peu i del Consell, de 26 d'octubre de 1994, «relativa
a la proteccié dels adquirents pel que fa a determinats
aspectes dels contractes d'adquisicid d'un dret d'utilit-
zacié d'immobles en regim de temps compartit». Fites
importants en aquest cami van ser les resolucions del
Parlament Europeu de 13 d’octubre de 1988 i d'11 de
juny de 1991. També cal esmentar la Resolucié de 14
de setembre de 1989, que s‘emmarca en el camp de
les adquisicions immobiliaries transfrontereres.

Finalment, la mateixa Unié Europea va arribar al con-
venciment que el problema no era tant una tedrica insu-
ficiencia legislativa com el fet de tractar-se d'un sector
on el consumidor esta especialment desprotegit, de
manera que el procedent era elaborar d'una Directiva
que establis una normativa de caracter excepcional i
gue limités, en aquest ambit, I'autonomia de la voluntat
fins on fos aconsellable.

Les mesures concretes adoptades per la Directiva son
les segiients:

Estableix, en favor de l'adquirent, un dret de desis-
timent unilateral durant els deu dies seglients a la cele-
bracié del contracte. La Directiva, en la traduccié a I'es-
panyol, 'anomena «dret de resolucid», i afegeix la carac-
teritzacié «ad nutum» per indicar que aquest dret s'exer-
ceix sense necessitat d'allegar cap motiu o raé. Tan-
mateix, precisament perque no és necessari allegar cap
motiu, i no ho és perqué no cal que n’hi hagi cap, per
tal com és una facultat que es concedeix a l'adquirent
pel mer fet de ser-ho i que pot exercitar lliurement sense
necessitat que hi concorri cap condicid ulterior, sembla
més ajustat denominar-ho facultat de «desistiment», que
és una expressioé que accentua aquest caracter unilateral
i incondicionat.

A més d’'aquesta facultat de desistiment, la Directiva
imposa al venedor una obligacié d’informacid, que es
desglossa en els aspectes seglients: en primer lloc, el
venedor ha de disposar, a favor de qualsevol que ho
solliciti, d'un document informatiu, en el qual es recullin
determinats aspectes; en segon lloc, el contracte ha de
contenir certes mencions, que tenen per objecte, en defi-
nitiva, informar I'adquirent d’aspectes essencials del que
esta adquirint. Per fer plenament eficac aquest deure
d’'informacid, s'estableix que, en el cas que el contracte
no contingui alguna de les mencions exigides, ['adquirent
té el dret de resoldre unilateralment el contracte en el
termini de tres mesos, a comptar des de la seva signatura.
Aquesta facultat conserva en el text la denominacié de
«facultat de resolucié», perqué té una naturalesa diferent
de la del desistiment, per tal com és necessari que hi
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hagi una condicié previa, com és l'incompliment, per
part del venedor, del deure d’'informacié que l'incumbeix.

Com a disposicido complementaria de les facultats de
desistiment i de resolucio, la Directiva estableix que, per
al cas que l'adquisicié s’hagi financat amb un préstec
del venedor o d'un tercer, amb l'acord previ fet entre
el tercer i el venedor, I'exercici de la facultat de desis-
timent o de resolucié ha d'implicar, igualment, la reso-
lucié del préstec.

La Directiva s'ocupa, finalment, d'altres aspectes, com
son el de la llengua en la qual ha d’anar redactat el
contracte que firma l'adquirent o la subjeccié a deter-
minats furs.

La figura suscitava dues questions juridiques: una
d’'ordre terminologic i una altra de politica legislativa.

El terme «multipropietat» tenia el gran avantatge d'ha-
ver-se introduit en l'opinid publica, fins al punt de ser,
de molt, la forma més habitual de denominar entre nosal-
tres la institucid, independentment que s’hagi constituit
com una forma de propietat o com una forma de dret
personal. Perd és precisament aquest caracter globa-
litzador amb que s’utilitza normalment, d'una banda, i
el fet de fer referéncia a una forma concreta de propietat,
per una altra, el que el fa un terme inadequat per equivoc.

Una altra opcid era utilitzar la férmula emprada a
la Directiva: «temps compartit». Tanmateix, aquesta for-
ma de denominar la institucid també resulta poc satis-
factoria. En principi, sembla un terme més generic que
el de «multipropietat», pero s’ha de tenir en compte que
«temps compartit» no és més que la traduccié a l'es-
panyol de la forma anglesa «time-sharing». L'expressio
«temps compartit», encara que no sembla que presenti
inconvenients seriosos per denominar la forma societaria
del dret frances, no és adequada per incloure qualssevol
altres férmules, tant si sén de dret personal (el multiarren-
dament grec) o de dret real (el dret d’habitacio periodica
portugues). A més, té I'inconvenient que sembla donar
a entendre que, entre els titulars d’aquests drets, el que
es comparteix és el temps, quan és precisament el con-
trari, ja que els titulars ho sén respecte de periodes de
temps diferents i excloents. Per aix0, resulta preferible
I'expressio «dret d’aprofitament per torn», en primer lloc,
perqué és menys compromesa, en el sentit que és una
expressid més genérica i més descriptiva i, en segon
lloc, perqué s’ajusta perfectament a la regulacié que se’'n
fa. Res no obsta, tanmateix, que es mantingui la utilitzacié
d’aquesta denominacio, o de qualsevol altra, en particular
a efectes de promocid, sempre que no contingui la parau-
la propietat, o no pugui ser equivoca quant al contingut
del dret al qual es fa referéncia.

La qliestié clau de politica legislativa consistia a deter-
minar si s’havien de regular diverses férmules institu-
cionals o si s’havia de limitar la regulacié a una de sola
i deixar fora de la llei les altres. S'ha optat per una via
intermedia que consisteix en la regulacié detallada d'un
nou dret real d'aprofitament per torn, perd no obstant
aixo es permet la configuracié del dret com una variant
de l'arrendament de temporada, al qual resulten apli-
cables el conjunt de disposicions de la Llei en el que
no contradigui la seva naturalesa juridica.

La Llei, d'altra banda, no es limita a la transposicio
estricta de la Directiva, sind que procura dotar la ins-
titucioé d'una regulacié completa. Aixi, determina la pos-
sibilitat de constituir un dret de naturalesa real, pel qual
s'adquireix la facultat de gaudir d'un immoble durant
un periode determinat de I'any; regula com es constitueix
sobre un immoble el régim juridic de I'aprofitament per
torn i disposa com han d’exercitar-se a Espanya els drets
de desistiment i resolucié que estableix la Directiva euro-
pea.

No és la primera vegada que un text comunitari és
origen d'una regulacié interna més amplia que I'exigida

per aquell i, encara més, tractant-se de directives que
estableixen unes garanties minimes de proteccio.

Totes aquestes qliestions poden enquadrar-se dins
del dret privat civil i mercantil de I'Estat i, per tant, la
Llei es dicta a I'empara del que ha establert l'article
149.1.6a, 8a i 14a de la Constitucié. Aixo s'entén, logi-
cament, sens perjudici de les competéncies que la
mateixa Constitucié reconeix quant a la conservacio,
modificacié o desenvolupament dels drets civils de les
comunitats autonomes.

A més, la Llei conté una expressa mencié de 'empresa
de serveis, essencial per a la vida del regim i per al
gaudi adequat del dret adquirit. Sense empresa de ser-
veis, 0 si aquesta funciona incorrectament, el dret no
pot ser exercitat a la practica i de poc serveix a l'adquirent
que el seu contingut juridic estigui en altres aspectes
perfectament determinat.

El text esta dividit en dos titols (normes civils i mer-
cantils i normes tributaries) i desplegat en vint articles,
tres disposicions addicionals, tres disposicions transito-
ries i una disposicié final. El Titol | es divideix en tres
capitols (disposicions generals, régim juridic i incompli-
ment dels serveis); el capitol Il, al seu torn, esta dividit
en dues seccions (constitucié i condicions de promocié
i transmissio).

El capitol | esta dedicat a les disposicions generals.
Quan defineix I'ambit d'aplicacié, la Llei utilitza I'expres-
sid «allotjaments» per denominar els elements subjectes
al regim. Aquesta expressio inclou tan sols els elements
que siguin susceptibles de ser utilitzats com a allotja-
ment. Per aix0, després s’exclouen de la constitucio els
locals, entenent per tals tots els elements que no poden
tenir aquesta destinacié i per aix0 s’exigeix, abans de
la constitucié del regim, I'obtencid de les corresponents
cédules d’habitabilitat, requisit que només té sentit per
a elements destinats a allotjament.

A més, s’estableix que el regim només pot recaure
sobre un edifici, conjunt immobiliari o sector d’aquests
diferenciat arquitectonicament per evitar que en una edi-
ficacioé o grup d’edificacions el propietari de només algun
o alguns allotjaments, fisicament dispersos, constitueixi
un regim de drets d'aprofitament per torn sobre ells.
No s'impedeix I'extincid parcial del régim sempre que
es respecti aquesta identitat fisica i els drets preexistents.
No obstant aix0, es permet I'explotacié mixta d'un immo-
ble sempre que el tipus d'explotacié que hagi de conviure
amb un regim de drets d'aprofitament per torn sigui
un altre tipus d’explotacié turistica, perqué, en aquest
cas, les dues activitats, a efectes materials de convi-
veéncia, son tan proximes que no se'n pot derivar cap
perjudici greu per als clients i els titulars dels drets.

L'ambit d'aplicacié restrictiu ha aconsellat establir una
norma per determinar el regim dels drets d’aprofitament
per torn o de similars a aquests que es constitueixin
sense ajustar-se a la Llei, ja que encara que és evident
que es tractaria de suposits de frau de llei i, en con-
seqguéncia, s’/han de sotmetre a la solucié de l'article
6.4 del Codi Civil, aquesta no sembla per si sola una
norma suficient per evitar que, de fet, el frau de llei
es produeixi a la practica.

No obstant aix0, com ha quedat esmentat, s'inclouen
a tots els efectes en I'ambit de la Llei els arrendaments
de temporada que tinguin per objecte més de tres tem-
porades i en els quals s'avancin les rendes corresponents
a algunes o a totes les temporades contractades.

S’estableix una durada minima (tres anys) i maxima
(cinquanta anys) del regim. Dins d’aquests limits hi caben
totes les opcions del que pot ser un temps raonable
per exhaurir les possibilitats reals de gaudi de I'adquirent.
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Aquesta limitacié de la durada del regim és, a més, la
que permet que el propietari que I'ha constituit segueixi,
durant la vida d’aquest, vinculat a I'immoble. Aquesta
vinculacio és desitjable a partir del moment en el qual
es considera que el que ofereix el propietari no és només
una titularitat immobiliaria, sind també un servei durant
I'existéncia del dret, que és el que explica la naturalesa
necessariament complexa de la relacié entre el titular
d'un dret d’aprofitament per torn i el propietari de I'im-
moble. Aixi doncs, el propietari ha de garantir que els
titulars dels drets rebin els serveis implicits deguts en
la seva titularitat. Aquesta garantia minima exigible exis-
teix des del moment en qué el propietari continua vin-
culat a I'immmoble, la qual cosa només pot ser aixi perqué
els drets per ell alienats no son plens, sin6 limitats. |
la limitacié, en aquest cas, només pot afectar la durada
del regim.

La formalitzacié del regim en escriptura publica s'es-
tableix com a constitutiva, i s‘imposa com a obligatoria
la inscripcié en el Registre de la Propietat, a fi d’evitar
que es puguin iniciar les transmissions de drets d'apro-
fitament per torn abans que tant el fedatari autoritzant
com el registrador controlin la legalitat del regim i es
faci public. Aixi, els adquirents, abans o després de |'ad-
quisicié, poden compareixer al Registre per recollir la
informacioé essencial sobre el régim al qual es troba sot-
mesa la seva adquisicid, amb plena garantia de la seva
adequaci6 a la legalitat.

A I'atorgament de I'escriptura reguladora ha de con-
correr I'empresa que ha de prestar els serveis propis
del contingut essencial del dret d’aprofitament per torn,
llevat del fet que el propietari o promotor manifesti
expressament que assumeix directament la prestacio
d’aquests serveis.

A la seccié dedicada a les «condicions de promocio
i transmissio» es traslladen la majoria de les normes
de la Directiva de 1994. A part de la seva naturalesa
restrictiva del principi d’autonomia de la voluntat, a la
transposicié no hi ha problemes especials, excepte pel
que es refereix al cas que el contracte es faci directament
davant de notari. La intervencié del fedatari public seria
suficient per considerar innecessari concedir a I'adqui-
rent la facultat de desistiment, ja que la seva presencia
impedeix que l'altra part faci valer la seva preponde-
rancia, pero, com que la Directiva no estableix cap excep-
ci6 en favor d’aquests contractes intervinguts, ha calgut
conservar aquesta facultat de desistiment, si bé exigint
que aquest es faci per acta notarial, com a document
public equivalent a I'escriptura en la qual s’ha formalitzat
el contracte sobre un dret d’aprofitament per torn.

La facultat resolutoria que, llevat de pacte en contrari,
es reconeix al transmitent en el contracte d'adquisicid
d’'un dret d'aprofitament per torn (article 13) esta jus-
tificada per la singular naturalesa d'aquest dret, on el
seu valor depen tant dels serveis com del seu contingut,
de manera que és perfectament ldgic que la manca de
pagament d’aquells pugui implicar la resolucié del dret.
Aixi mateix, es permet pactar una clausula penal que
compensi el propietari o promotor que opta per resoldre
el contracte quan l'adquirent deixi de pagar les quotes
degudes al prestador de serveis.

\Y)

La Llei, d’ambit estrictament civil, no imposa sancions
administratives per al cas d'incompliment de les seves
normes. Perd és obvi que aixo no impedeix que aquests
incompliments, quan l'activitat sigui qualificada de turis-
tica per les comunitats autonomes o mitjancant el des-

plegament de la normativa autondmica en materia de
proteccié als consumidors i usuaris, puguin ser consi-
derats per la legislacié d’aquelles com a infraccions admi-
nistratives sancionables, sens perjudici dels drets que
la Llei reconeix als titulars dels drets d'aprofitament per
torn. No obstant aix0, la Llei intenta que, a través de
I'exigencia d'uns requisits previs molt rigorosos, el com-
pliment dels quals és indispensable per constituir el
régim i el control dels quals s’atribueix a notaris i regis-
tradors, els incompliments siguin aillats o, almenys, poc
freqlients, i sigui minima la necessitat de la intervencié
administrativa.

Vv

El Titol Il conté una série de normes tributaries apli-
cables als drets que preveu aquesta Llei i que tenen
per finalitat no discriminar en el pla fiscal els titulars
dels drets reals d'aprofitament per torn en relacié amb
els titulars d'altres possibles férmules d’utilitzacié d'im-
mobles a temps parcial.

En efecte, si no s’introdueix aquesta regulacio, els
drets reals esmentats seguirien el régim previst en les
diferents lleis dels tributs per als drets d’aquesta natu-
ralesa i, com a consequéncia del seu caracter de drets
reals de gaudi sobre béns immobles, donarien lloc, en
alguns suposits, a l'aplicacié de tipus impositius superiors
als previstos per a la transmissidé o adquisicio de drets
de caracter personal.

D’acord amb l'anterior, i tenint present el caracter
particular de les normes previstes en aquest Titol, que
no constitueixen, en puritat, un régim tributari especific,
sind que contenen, Unicament, certes especialitats que
no impedeixen l'aplicacid, en el que no s’ha previst
expressament, de la normativa tributaria general i de
les disposicions propies de I'impost sobre el patrimoni,
de I'impost sobre el valor afegit i de I'impost sobre trans-
missions patrimonials i actes juridics documentats, als
quals es fa referéncia en el Titol esmentat.

A l'impost sobre el patrimoni, sigui quina sigui la natu-
ralesa del dret en qliestid, s'unifica el criteri per a la
seva valoracio, a efectes d’integrar-lo a la base imposable
d’aquest impost, i determinar la valoracid pel preu de
I'adquisicio.

A I'impost sobre el valor afegit, es generalitza |'apli-
cacié del tipus reduit al 7 per 100 a les prestacions
de serveis consistents en la cessié dels drets d'apro-
fitament per torn de béns immobles com en altres formes
d’utilitzacié dels béns immobles per periode determinat
o determinable de I'any, amb la prestacié d’algun dels
serveis complementaris propis de la industria hotelera.

En I'ambit de I'impost sobre transmissions patrimo-
nials i actes juridics documentats s'estableix, finalment,
I'aplicacié del tipus de gravamen del 4 per 100, propi
de la transmissio de drets de caracter personal.

En definitiva, doncs, el régim tributari previst en
aquesta Llei assimila el tractament en els suposits que
aquesta Llei preveu dels drets reals d'aprofitament per
torn de béns immobles i d'altres de drets de naturalesa
personal diferents dels anteriors, amb la finalitat ja assen-
yalada de no discriminar negativament els primers.

Aquesta finalitat respon plenament a I'objecte de la
present Llei, aixi com de la Directiva 94/47/CE, pel fet
que incentiva substancialment l'adquisicié dels drets
previstos.

\

La disposicié addicional segona esta justificada per
la mateixa Directiva, que en l'article 9 exigeix als Estats
membres adoptar les mesures necessaries perque, en
qualsevol cas, I'adquirent no quedi privat de la proteccié
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que aquesta Directiva li concedeix. La disposicié pretén
precisament aix0, en tant que es tracti de drets d'apro-
fitament per torn sobre béns immobles situats a Espanya,
deixant de banda la possibilitat que el contracte se sot-
meti a la jurisdiccid pactada per les parts. En definitiva,
es tracta d’evitar els possibles fraus de llei, els anomenats
«fraus de llei internacionals», que es poden donar empa-
rant-se en l'existéncia, dins d'un espai comu, d’Estats
on la Directiva comunitaria no hagi estat traslladada per-
que no s’hagi sentit la necessitat de fer-ho perque en
els seus territoris no es comercialitzen aquesta classe
de drets. Aquest mateix cami és el que la Unié Europea
tracta de prendre pel que fa a directives comunitaries
de proteccid als consumidors, per evitar precisament que
la seva falta de transposicid en alguns Estats serveixi
de mitja per defugir I'aplicacié de les normes dictades
pels altres per a la integracio en els seus respectius orde-
naments. | aixi, en aquest sentit es dirigeix la iniciativa
comunitaria relativa a les accions de cessacié en materia
de proteccio dels interessos dels consumidors. La dis-
posicidé, a més, recolza, ultra aixo, en els articles 16 dels
convenis de Brusselles de 27 de setembre de 1968 i
de Lugano de 16 de setembre de 1988, i en els articles
3 i 4 del Conveni de Roma, sobre la Llei aplicable a
les obligacions contractuals, de 19 de juny de 1980.

\ll

Quant al regim transitori, tracta que la Llei sigui apli-
cable, pel que fa als régims existents, a la promocio
i transmissié de drets que contenen la facultat de gaudir
d’un allotjament per un temps a l'any, i a més estableix
per a aquests regims, en tot cas, I'obligacié d'adaptar-se
en el termini de dos anys, a comptar des de |I'entrada
en vigor de la Llei. L'adaptacié que exigeix la disposicid
transitoria segona no pretén, naturalment, la transfor-
macid dels regims preexistents, sind tan sols que es doni
publicitat dels régims preexistents i de la seva forma
d’explotacié, amb ple respecte dels drets ja adquirits.
Per aix0, la disposicid exigeix només els requisits de
I'article 5 i no el compliment de totes les obligacions
que la Llei imposa al que es proposi constituir un regim
de drets d'aprofitament per torn, una vegada que hagi
entrat en vigor i, fins i tot aquells, només en la mesura
que siguin compatibles amb la mateixa naturalesa del
régim preexistent.

TiTOL |

Normes civils i mercantils
CAPITOL |
Disposicions generals

Article 1. Ambit objectiu.

1. Es objecte d'aquesta Llei la regulacié de la cons-
titucio, exercici, transmissié i extincid del dret d'apro-
fitament per torn de béns immobles, que atribueix al
seu titular la facultat de gaudir, amb caracter exclusiu,
durant un periode especific de cada any, d'un allotjament
susceptible d'utilitzacié independent pel fet que té sor-
tida propia a la via publica o a un element comu de
I'edifici al qual esta integrat, i que esta dotat, de manera
permanent, amb el mobiliari adequat a l'efecte, i el dret
a la prestacié dels serveis complementaris. La facultat
de gaudi no compren les alteracions de l'allotjament ni
del seu mobiliari. El dret d"aprofitament per torn pot cons-

tituir-se com a dret real limitat o de conformitat amb
el que disposa l'apartat 6 d’aquest article.

2. Elrégim d'aprofitament per torn només pot recau-
re sobre un edifici, conjunt immobiliari o sector d’ells
diferenciat arquitectonicament. Tots els allotjaments
independents que l'integrin, amb I'excepcid necessaria
dels locals, han d’estar sotmesos al regim esmentat. Cal
que el conjunt tingui, almenys, deu allotjaments. No obs-
tant aix0, es permet que un mateix conjunt immobiliari
estigui subjecte, alhora, a un regim de drets d'aprofi-
tament per torn i a un altre tipus d’explotacio turistica,
sempre que els drets d'aprofitament per torn recaiguin
sobre allotjaments concrets i per a periodes determinats.

3. El periode anual d'aprofitament no pot ser mai
inferior a set dies seguits. En tot cas, dins d'un regim,
els torns han de tenir tots la mateixa durada. A més,
ha de quedar reservat per a reparacions, neteja o altres
finalitats comunes un periode de temps que no pot ser
inferior a set dies per cada un dels allotjaments subjectes
al réegim.

4. El dret real d'aprofitament per torn no es pot
vincular en cap cas a una quota indivisa de la propietat,
ni denominar-se multipropietat, ni de qualsevol altra
manera que contingui la paraula propietat.

Als efectes de publicitat, comercialitzacioé i transmis-
si6 del dret d'aprofitament per torn de béns immobles,
es pot utilitzar qualsevol altra denominacié, sempre que
no indueixi a confusid als consumidors finals i se'n des-
prenguin amb claredat la naturalesa, les caracteristiques
i les condicions juridiques i economiques de la facultat
de gaudi.

Cada un dels drets reals d'aprofitament per torn grava,
en conjunt, la propietat total de l'allotjament o de I'im-
moble, segons si esta préviament constituida o no una
propietat horitzontal sobre ell. La reunié d'un dret real
d’aprofitament i la propietat, o una quota d’ella, en una
mateixa persona no implica extincié del dret real limitat,
que subsisteix durant tota la vida del regim.

El propietari de I'immoble, sens perjudici de les limi-
tacions que resulten del réegim i de les facultats dels
titulars dels drets d'aprofitament per torn, pot disposar
lliurement del seu dret de propietat d’acord amb les nor-
mes del dret privat.

5. El que disposa aquesta Llei s’aplica al propietari,
al promotor i a qualsevol persona fisica o juridica que
participi professionalment en la transmissié o comercia-
litzacié de drets d’aprofitament per torn.

6. Els contractes d’arrendament de béns immobles
de vacances per temporada, que tinguin per objecte més
de tres temporades, fins a un maxim de cinquanta anys,
i en els quals s’avancin les rendes corresponents a algu-
nes o a totes les temporades contractades, queden sub-
jectes al que disposa aquesta Llei, sens perjudici del
que preveu la Llei d’arrendaments urbans. Aquests con-
tractes han de referir-se necessariament a una tempo-
rada anual determinada que es correspongui amb un
periode determinat o determinable d’aquesta temporada
i a un allotjament determinat o determinable per les
seves condicions generiques, sempre que l'edifici o con-
junt immobiliari on es gaudira del dret estigui especificat.

7. El contracte per virtut del qual es constitueixi o
transmeti qualsevol altre dret, real o personal, per un
temps superior a tres anys i relatiu a la utilitzacié d'un
o més immobles durant un periode determinat o deter-
minable a 'any, al marge de la present Llei, és nul de
ple dret, i s’han de tornar a I'adquirent o cessionari quals-
sevol rendes o contraprestacions satisfetes, aixi com
indemnitzar-lo pels danys i perjudicis soferts.
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Article 2. Limits i conseqliencies de I'incompliment.

1. Son nulles les clausules mitjancant les quals I'ad-
quirent renuncii avancadament als drets que li atribueix
aquesta Llei. Aixi mateix, sén nulles les clausules que
exonerin el propietari o promotor, o qualsevol persona
fisica o juridica que participi professionalment en la trans-
missié o la comercialitzacié dels drets d’aprofitament
per torn, de les responsabilitats que li son propies segons
el que aquella ha establert.

2. Soén nulles les estipulacions de submissio a arbi-
tratge, llevat de si aquestes Uultimes es concerten una
vegada que hagi sorgit la qliestié discutida o sén de
submissio al sistema arbitral de consum o a un Tribunal
arbitral especialitzat que es pugui constituir, sempre que
en la seva composicio participin, en régim d’igualtat, les
organitzacions de consumidors.

Article 3. Durada.

1. La durada del regim és de tres a cinquanta anys,
a comptar des de la data d’inscripcié del regim juridic
o des de la inscripcié de I'acabament de I'obra quan
el regim s’hagi constituit sobre un immoble en cons-
truccio.

2. Extingit el régim per haver transcorregut el ter-
mini de durada, els titulars no tenen dret a cap com-
pensacio.

CAPITOL II
Régim juridic
Seccio 12 CoNnsTITUCIO

Article 4. Constitucid del regim.

1. El regim d'aprofitament per torn ha de ser cons-
tituit pel propietari registral de I'immoble. Per poder
fer-ho, préviament ha de:

a) Haver inscrit la conclusio de I'obra en el Registre
de la propietat. En el cas que I'obra estigui iniciada, ha
d’haver inscrit la declaracié d’obra nova en construccio.

b) Haver obtingut de les autoritats competents les
llicencies necessaries per exercir I'activitat turistica, les
d'obertura, les necessaries per a la primera ocupacio
dels allotjaments, les zones comunes i els serveis acces-
soris que siguin necessaris per a la destinacidé i la corres-
ponent cédula d’habitabilitat. En el cas que I'obra estigui
tan sols iniciada, és suficient el fet d’haver obtingut la
llicencia d'obra i la necessaria per a l'activitat turistica.

Aquesta ultima, tant si I'obra esta acabada com si
tan sols esta iniciada, només és exigible en les comu-
nitats autonomes on la comercialitzacié de drets que
impliquin la facultat de gaudi d'un allotjament durant
un periode de temps a I'any tingui, d’acord amb la seva
legislacio, la qualificacié d'activitat turistica sotmesa a
llicéncia.

c) Haver subscrit, de conformitat amb el que esta-
bleix aquesta Llei, el contracte amb una empresa de
serveis que reuneixi, en les comunitats autonomes on
s’estableixin, els requisits que se’ls exigeixin, llevat del
fet que el propietari, complint els mateixos requisits, hagi
decidit assumir-los ell directament.

Les empreses de serveis no poden estar domiciliades
en paradisos fiscals i han de tenir, almenys, una sucursal
domiciliada a Espanya.

d) Haver concertat les assegurances a queé es refe-
reix l'article 7.

2. El propietari que constitueixi el regim sobre un
immoble en construccid, a més, ha de contractar a favor
dels futurs adquirents de drets d’aprofitament per torn
un aval bancari amb alguna de les entitats registrades
al Banc d’Espanya, o una asseguranca de caucié amb
una entitat autoritzada que garanteixi la devolucié de
les quantitats lliurades a compte per a l'adquisicié del
dret, actualitzades d'acord amb l'index anual de preus
al consum, si I'obra no ha estat finalitzada en la data
fixada o no s’hi ha incorporat el mobiliari descrit en I'es-
criptura reguladora quan l'adquirent del dret opti per
la resolucié del contracte en els termes que preveu l'ar-
ticle 10 d'aquesta Llei. Les quantitats aixi rebudes sén
independents de les que hagi de satisfer el propietari
o promotor en concepte d'indemnitzacié de danys i per-
judicis, consequiencia de l'incompliment de les seves
obligacions.

Les garanties de les quantitats lliurades a compte
es regeixen, en tot allo que els és aplicable, per la Llei
57/1968, de 27 de juliol, sobre percepcié de quantitats
avancades en la construccio i venda d’habitatges, i les
seves normes de desplegament.

Mentre no estigui inscrita I'acta notarial on consti
la finalitzacié de I'obra, en cap cas pot quedar alliberat
I'aval constituit, ni extingir-se el contracte d’asseguranca.

3. El regim daprofitament per torn d’'un immoble
es constitueix mitjancant la seva formalitzaci6 en escrip-
tura publica, i s’ha d’inscriure al Registre de la propietat.
A l'atorgament de l'escriptura hi ha de concérrer I'em-
presa que ha assumit I'administracié i la prestacié dels
serveis, llevat que el propietari manifesti expressament
que ell ho assumeix directament.

Als contractes per virtut dels quals es constitueixin
o es transmetin drets d'aprofitament per torn abans d'es-
tar constituit validament el régim, se’ls ha d'aplicar el
que disposa l'article 1.7 d’aquesta Llel.

4. Els notaris no han d'autoritzar una escriptura
reguladora d'un regim d’aprofitament per torn i els regis-
tradors no I'han d’inscriure mentre no se’ls acrediti el
compliment dels requisits que estableixen els apartats
112 d'aquest article.

Article 5. Escriptura reguladora.

1. L'escriptura publica reguladora del regim d’apro-
fitament per torn ha d’expressar, almenys, les circums-
tancies seguents:

1r La descripcié de la finca sobre la qual es cons-
titueix el réegim d'aprofitament per torn i de I'edifici o
edificis que hi ha ala finca, amb una ressenya dels serveis
comuns als quals tenen dret els titulars dels aprofita-
ments. Si la construccié Unicament esta comencada, s'ha
d’indicar la data limit d’acabament.

2n La descripcié de cada un dels allotjaments que
integren cada edificacid, als quals s’ha de donar una
numeracié correlativa amb referéncia a la finca. Si I'im-
moble s’ha de destinar als explotacio turistica alhora que
sobre ell es constitueix un régim d'aprofitament per torn,
s’ha de determinar quins dels allotjaments sén suscep-
tibles de ser gravats amb drets d'aprofitament per torn
i per a quins periodes a l'any.

3r A cada allotjament destinat a aprofitament per
torn s’ha d’expressar el nombre d’aquests, la seva dura-
da, amb indicacié del dia i I'hora inicial i final, la quota
que correspon a cada torn amb relacié a l'allotjament,
si esta constituida préviament la divisié horitzontal, o
amb relacié al total de I'immoble, si no ho esta, el mobi-
liari que té destinat, aixi com el seu valor, i els dies
de I'any no configurats com a torns d’aprofitament per-
qué estan reservats, en aquest allotjament, a reparacions
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i manteniment. A cada aprofitament s’ha de donar també
un numero correlatiu respecte a cada allotjament.

4t Referéncia als serveis que s’han de prestar i que
sén inherents als drets d’aprofitament per torn, expres-
sant que els assumeix directament el propietari o una
empresa de serveis.

bé Si s'escau, els estatuts als quals es sotmet el
régim d’aprofitament per torn. D'aquests estatuts no pot
resultar per als titulars dels drets cap obligacié o limitacié
contraria al que estableix aquesta Llei.

6é& La situacio registral, cadastral, urbanistica i, si
s'escau, turistica de I'immoble. S’hi ha d’acompanyar
igualment el planol de distribucié dels diferents allot-
jaments a la respectiva planta.

7¢ La retribucid dels serveis i, si s'escau, les des-
peses de comunitat.

8¢ Durada del regim.

2. A més, han d’incorporar-se a I'escriptura, originals
o per testimoni, el contracte subscrit amb I'empresa de
serveis i els contractes d'asseguranca a la qual es refereix
I'article 7. S’hi ha d'adjuntar una copia autenticada per
arxivar-la al Registre.

En el cas que I'immoble es trobi en construccio, s'hi
ha d'incorporar un document acreditatiu d’haver-se cons-
tituit I'aval o I'asseguranca de caucié a que es refereix
I'article 4.2.

La persona o persones fisiques que atorguin I'escrip-
tura sén responsables de la realitat dels contractes incor-
porats.

3. En el cas que el regim s’hagi constituit sobre
un immoble en construccid, 'acabament de I'obra s'ha
de fer constar al Registre de la propietat en el termini
de tres mesos a comptar des de la seva conclusid. Per
fer tal constancia, cal portar les llicencies a les quals
es refereix l'article 4.1, lletra b), i que no es van aportar
en el moment d’inscriure I'obra nova en construccio.

El propietari o promotor, una vegada inscrit I'acaba-
ment de I'obra, ha de notificar el fet als qui van adquirir
drets d'aprofitament per torn sobre I'immoble en qglestio
mentre aquest ultim estava en construccio.

Article 6. Inscripcid del regim i la seva modificacid.

1. Presentada l'escriptura reguladora per a la ins-
cripcié al Registre de la propietat, el registrador n'ha
de suspendre la inscripcid d'aquells apartats o articles
dels estatuts que imposin als titulars dels drets d'apro-
fitament per torn alguna obligacié o limitacié contraria
al que estableix aquesta Llei.

Si en inscriure el régim en el Registre mitjancant I'es-
criptura reguladora no consten com a finques registrals
independents els diferents allotjaments destinats a apro-
fitaments per torn, el registrador els ha d’obrir foli, encara
que en l'escriptura reguladora no es faci la divisio horit-
zontal de I'immoble. Quan ho faci, ha d’expressar, a cada
un d’ells, els torns i les altres circumstancies a que es
refereix el numero 3r de I'apartat 1 de I'article anterior.

En inscriure la primera adquisicié d'un dret d'apro-
fitament per torn es pot inscriure aixi mateix, si aixi s’ha
pactat en l'escriptura o en el contracte elevat a public,
la subrogacié en la part proporcional del crédit hipotecari
que pesi sobre la totalitat de 'immoble sense necessitat
del consentiment del creditor hipotecari si, quan es va
constituir la hipoteca, es va pactar un sistema objectiu
de distribucié de la responsabilitat hipotecaria entre tots
els drets d'aprofitament per torn resultants de la cons-
titucio del regim.

2. Una vegada inscrita l'escriptura reguladora, i
abans de restituir el titol al presentant, el registrador
ha d’arxivar una copia dels contractes incorporats a I'es-
criptura, i ha de fer-ho constar a la inscripcié del regim

i en tota la publicitat que doni, tant de I'immoble, com
dels drets d'aprofitament per torn, i ha d'adjuntar una
copia d'aquests contractes a les certificacions que expe-
deixi relatives a I'immoble sobre el qual s’ha constituit
el regim, quan aixi se li hagi demanat expressament en
la sollicitud de certificacio.

3. Sidesprés d’haver-se constituit el regim s’aporten
per arxivar al Registre un nou contracte amb una empre-
sa de serveis, en el cas que el propietari no vulgui con-
tinuar fent-se’'n carrec o per haver-se extingit el contracte,
o en cas de resolucié, o una acta de manifestacions
en la qual el propietari es faci carrec directament dels
serveis o quan s‘aporti el document informatiu al qual
es refereix l'article 8.2, el registrador n’ha d’arxivar una
copia i ha de fer constar el fet per nota al marge de
la inscripcié del regim amb referencia al lligall on hagin
estat arxivats. El registrador ha de suspendre l'arxiu si
a l'acta el propietari o, en el nou contracte, 'empresa
de serveis no fan assumpcid expressa de les condicions
de l'anterior, si el contracte s’ha subscrit abans de la
constitucié del regim o si el document informatiu no
conté les mencions exigides a l'article 8.2. El registrador
també ha de suspendre l'arxiu d’aquells contractes que
no tinguin les signatures legitimades notarialment.

Qualsevol modificacido que es faci en els contractes
i el document anteriors, sempre que estigui permesa
per aquesta Llei, no és valida mentre no es faci constar
al Registre de la propietat de conformitat amb el que
disposa el paragraf anterior.

4. El regim només pot ser modificat pel propietari
registral, amb el consentiment de I'empresa de serveis
i de la comunitat de titulars, de conformitat amb el que
estableix l'article 15.4 d'aquesta Llei, i la modificacié
ha de constar en escriptura publica i s’ha d’inscriure
en el Registre de la Propietat, en els termes que assenyala
I'article 4.3.

Article 7. Asseguranca.

Abans de la constitucié del regim de drets d'apro-
fitament per torn, el propietari ha de subscriure i mantenir
en vigor una polissa d’asseguranca que cobreixi, per tot
el temps que duri la promocié i fins a la transmissio
de la totalitat dels drets d’aprofitament per torn, el risc
de naixement a carrec seu de l'obligacié d'indemnitzar
tercers pels danys causats i perjudicis causats per ell
o qualsevol dels seus dependents, fins que la transmissio
esmentada es produeixi.

A més, ha de subscriure i mantenir en vigor una asse-
guranca que cobreixi la responsabilitat civil en la qual
puguin incorrer els ocupants dels allotjaments derivada
de la seva utilitzacio, aixi com una asseguranca d'in-
cendis i altres danys generals de I'edifici o del conjunt
de les seves installacions i equips. Sens perjudici de
la responsabilitat del propietari o promotor amb la com-
panyia d'assegurances, aquest i I'empresa de serveis
poden pactar que aquesta Ultima es faci carrec del paga-
ment de les primes d'aquestes assegurances.

Secci® 22  CONDICIONS DE PROMOCIO | TRANSMISSIO

Article 8. Informacid general.

1. Sens perjudici del que disposa l'article 1.4 d’aquesta
Llei, esta prohibida la transmissio de drets d’aprofitament
per torn amb la denominacié de multipropietat o qual-
sevol altra que contingui la paraula propietat.

2. El propietari, el promotor o qualsevol persona fisi-
ca o juridica que es dediqui professionalment a la trans-
missié de drets d'aprofitament per torn, que es proposi
iniciar la transmissié d’aquests drets, ha d’editar, d’acord
amb la normativa que, si s’escau, aprovi la comunitat
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autonoma competent en matéria de consum, un docu-
ment informatiu amb el caracter d'oferta vinculant, que
ha de lliurar gratuitament, després d’haver estat arxivat
en el Registre de la propietat corresponent, a qualsevol
persona que soliciti informacié. En aquest document
s’han d’esmentar els aspectes seglients:

a) La identitati el domicili del propietari o promotor
i de qualsevol persona fisica o juridica que participi pro-
fessionalment en la transmissio o la comercialitzacié dels
drets d'aprofitament per torn.

b) La naturalesa real o personal dels drets que son
objecte de transmissid, amb indicacié de la data en que,
segons el que resulti de la nota del Registre de la pro-
pietat al peu de l'escriptura reguladora, s’ha d’extingir
el regim.

c) Sil'obra és en construccio, indicacié de la data
limit per al seu acabament, també segons el que resulti
de l'escriptura reguladora, i indicacio de la data estimada
d’extincié del régim, calculada sobre la data limit de I'a-
cabament de l'obra.

d) Descripcio precisa de I'immoble sobre el qual s’ha
constituit el regim i de la seva situacio, i si I'obra esta
acabada o és en construccio.

e) Serveis comuns dels quals pot gaudir I'adquirent
i les condicions d'aquest gaudi.

f) Installacions d'is comu a qué el titular pot tenir
accés i, si s'escau, condicions per a aquest accés, amb
indicacio expressa de I'import o de les bases per deter-
minar-lo.

g) Indicacio, si s'escau, de I'empresa de serveis que
s’ha de fer carrec de I'administracid, amb expressié de
la seva denominacioé i les seves dades d’inscripcié al
Registre Mercantil.

h) Preu mitja dels drets d'aprofitament per torn i
preu dels que el tinguin més alt. Aixi mateix, I'import
de la primera quota anual que ha de satisfer-se per la
utilitzacié de les installacions i els serveis comuns, o
la seva estimacié, i el procediment de calcul de les futures
anualitats.

i) Informacié sobre el nombre d’allotjaments suscep-
tibles d'aprofitament per torn i del nombre de torns per
allotjament.

j) Informacid sobre els drets de desistiment i de reso-
lucié unilateral que té l'adquirent, amb expressio del
temps de qué disposa, segons aquesta Llei, per exer-
citar-los, que no té a carrec seu cap despesa per I'exercici
d’aquest, i indicacié de la persona i el domicili a qui
s’ha de comunicar, si s'exercita. Si I'obra és en cons-
truccio, indicacio de I'aval o de I'asseguranca constituida
per garantir 'acabament de I'obra.

k) Si hi ha o no la possibilitat de participar en un
sistema d’intercanvi i, en cas positiu, el nom, la deno-
minacioé o la rad social del tercer que s’ha de fer carrec
del servei, fent mencié del document que, amb caracter
anual, ha d’expedir el tercer esmentat amb acreditacio
de la participacié del regim en el programa d’intercanvi.
El document, firmat pel representant legal de I'empresa
d’intercanvi, ha d'expressar que el contracte de I'adqui-
rent o titular del dret d’aprofitament amb I'empresa d'in-
tercanvi és un contracte independent i diferent del con-
tracte que vincula I'adquirent amb el promotor o pro-
pietari del regim d’aprofitament per torn. En el document
s’ha de fer constar a més la quota de participacié com
a soci en el programa d’intercanvi i les quotes d’inter-
canvi corresponents.

En el document s’ha d'expressar a més el nombre
total de socis afiliats al programa d’intercanvi, aixi com
el nombre de régims que participen en el programa
esmentat i una ressenya general sobre el funcionament
del sistema. El document expedit per la societat d'in-
tercanvi s’ha d’incorporar al document informatiu que

preveu aquest article i ha de formar part integrant
d’aquest.

3. El propietari, el promotor o qualsevol persona fisi-
ca o juridica que es dediqui professionalment a la trans-
missié de drets d’aprofitament per torn, d’acord amb
la normativa que, si s'escau, aprovi la comunitat auto-
noma competent en matéria de consum, ha d'informar
I'adquirent sobre com pot sollicitar informacié genérica
i gratuita sobre els drets que, en general, I'assisteixen
en els organismes i als professionals oficials segients,
i indicar lI'adreca i el telefon dels més proxims al lloc
on sigui 'immoble sobre el qual s’ha constituit el regim:

Oficines de Turisme.

Institut Nacional del Consum.

Organismes de les comunitats autbnomes compe-
tents en matéria de turisme i consum.

Oficines municipals de consum.

Registradors de la propietat.

Notaris.

Tot aix0 sens perjudici de la informacié que puguin
prestar els collegis professionals d’arquitectes, agents
de la propietat immobiliaria, administradors de finques,
advocats, notaris i registradors.

4. El propietari, el promotor o qualsevol persona fisi-
ca o juridica que es dediqui professionalment a la trans-
missio de drets d’aprofitament per torn ha de tenir també
a disposicid de les persones a qui proposi subscriure
el contracte, d'acord amb la normativa que, si sescau,
aprovi la comunitat autbnoma competent en matéria de
consum, un inventari complet de tots els mobles, ins-
tallacions i aixovar amb els quals compti l'allotjament
i en el qual consti seu el valor global.

5. Qualsevol publicitat, inclos el document informa-
tiu al qual es refereix I'apartat 2 del present article, pro-
mocié o oferta relativa a drets d’aprofitament per torn,
ha d’indicar les dades d'inscripcié del regim en el Registre
de la propietat, i expressar la titularitat i carregues, amb
I'advertiment que aquell s’Tha de consultar a efectes de
coneixer la situacié juridica de la finca i el contingut
integre del regim d’aprofitament per torn.

Article 9. Contingut minim del contracte.

1. El contracte subscrit per qualsevol persona fisica
o juridica en el marc de la seva activitat professional
i relatiu a drets d'aprofitament per torn d’allotjaments
ha de constar per escrit i s’hi han d’expressar, almenys,
els aspectes seglients:

1r La data de subscripcié del contracte, les dades
de l'escriptura reguladora del régim, amb indicacié del
dia de I'atorgament, del notari que l'autoritza i del nUmero
del seu protocol, i les dades d’'inscripcié en el Registre
de la propietat.

2n Referencia expressa a la naturalesa real o per-
sonal del dret transmeés, fent constar la data en qué
el regim s’extingeix de conformitat amb les disposicions
d’aquesta Llei.

3r Descripcio precisa de I'edifici, de la seva situacio
i de l'allotjament sobre el qual recau el dret, amb refe-
réncia expressa a les seves dades registrals i al torn
gue és objecte del contracte, amb indicacié dels dies
i les hores en els quals s’inicia i s'acaba.

4t  Expressié que I'obra esta conclosa o és en cons-
truccié. En aquest ultim cas, s’ha d’indicar:

a) Fase en la qual es troba la construccio.

b) Termini limit per a 'acabament de I'immoble.

c) Referéncia a la llicéncia d'obra i indicacié i domi-
cili de I'Ajuntament que I'ha expedit.
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d) Fase en la qual es troben els serveis comuns
que permetin la utilitzacié de I'immoble.

e) Domicili indicat per I'adquirent on se li ha de noti-
ficar la inscripcidé de lI'acabament de l'obra i la data a
partir de la qual es computa la durada del regim.

f) Una memoria de les qualitats de I'allotjament
objecte del contracte.

g) Relacié detallada del mobiliari i I'aixovar amb qué
ha de comptar l'allotjament, aixi com el valor que se
li ha atribuit a efectes de I'aval o de l'asseguranca a
que es refereix l'article 4.2.

h) Referencia expressa a aquest aval o asseguranca,
amb indicacié de l'entitat on s’ha constituit o amb qui
s’ha contractat i que l'aval pot ser executat o reclamat
per I'adquirent en el cas que I'obra no estigui conclosa
en la data limit establerta a I'efecte o si no s’incorpora
a l'allotjament el mobiliari establert.

5é El preu que ha de pagar I'adquirent i la quantitat
que segons l'escriptura reguladora hagi de satisfer anual-
ment, una vegada adquirit el dret, a I'empresa de serveis
o al propietari que se n'hagi fet carrec en l'escriptura
reguladora, amb expressiod que s’ha d’actualitzar d’acord
amb l'index de preus al consum que publica l'Institut
Nacional d’Estadistica, llevat del fet que les parts hagin
establert una altra forma d’actualitzacié, que no pot que-
dar a lI'albir d'una d’elles, amb indicacio, a titol orientatiu,
de quina ha estat la mitjana de I'esmentat index en els
ultims cinc anys. També s’ha d’expressar I'import dels
impostos que, de conformitat amb el que estableix aques-
ta Llei, porta aparellada I'adquisicid, aixi com una indi-
cacié sumaria dels honoraris notarials i registrals per
al cas que el contracte s’elevi a escriptura publica i s'ins-
crigui al Registre de la propietat.

6e& Insercié literal del text dels articles 10, 11 12,
fent constar el seu caracter de normes legals aplicables
al contracte.

7¢ Serveis i installacions comunes de quée l'adqui-
rent té dret de gaudir i, si s'escau, les condicions per
a aquest gaudi.

8¢ Sihihaonolapossibilitat de participar en serveis
d’intercanvi de periodes d’aprofitament. Quan hi hagi
aquesta possibilitat, s’han d'expressar els eventuals cos-
tos i s’ha de fer referencia al document acreditatiu sobre
I'intercanvi que preveu l'article 8.2.k) d’aquesta Llei.

9¢ Expressio del nom o la raé social, amb les dades
de la inscripcié en el Registre mercantil en el cas que
es tracti de societats, i el domicili:

a) Del propietari o el promotor.

b) Del transmitent, amb indicacié precisa de la seva
relacié juridica amb el propietari o el promotor en el
moment de la subscripcio del contracte.

c) De l'adquirent.

d) De l'empresa de serveis.

e) Del tercer que s’hagi fet carrec de l'intercanvi,
si s’escau. Aquest tercer, si és una persona juridica, ha
de tenir sucursal oberta i inscrita a Espanya.

10¢ Durada del regim, amb referencia a I'escriptura
reguladora i a la data de la inscripcié d’aquesta. Si I'im-
moble és en construccié, amb referéncia a la data limit
en queé s’ha d'inscriure I'acta d’acabament de I'obra.

11¢& Expressio del dret que assisteix I'adquirent de:

a) Comprovar la titularitat i les carregues de I'im-
moble, i sollicitar la informacié del registrador compe-
tent, el domicili i el nUmero de fax del qual han de constar
expressament.

b) Exigir I'atorgament d’escriptura publica.

c) Inscriure I'adquisicio en el Registre de la Propietat.

12¢& Lloc i signatura del contracte.

2. L'inventari i, si s’escau, les condicions generals
no incloses en el contracte, aixi com les clausules esta-
tutaries inscrites, han de figurar com a annex inseparable
subscrit per les parts.

3. El contracte i els documents informatius previn-
guts per aquesta Llei s’han de redactar en la llengua
o en unade les llengies, elegida per I'adquirent, de I'Estat
membre de la Unié Europea en el qual resideixi. A més,
s’han de redactar en castella o en qualsevol de les altres
llenglies espanyoles oficials en el lloc de subscripcio,
a eleccié de I'adquirent.

Els adquirents estrangers que no tinguin la naciona-
litat d'algun Estat membre de la Unié Europea ni siguin
residents en aquests poden exigir que el contracte i els
altres documents se’ls lliurin traduits a la llengua d'un
Estat membre de la Uni6é Europea que ells triin.

Els propietaris, els promotors o qualsevol persona fisi-
ca o juridica que es dediqui professionalment a la trans-
missi6 de drets d’aprofitament per torn han de conservar,
a disposicid de les organitzacions de consumidors que
preveu la disposicié addicional primera d'aquesta Llei
i, si s'escau, de les autoritats turistiques, les traduccions
dels documents que han de lliurar a qualsevol adquirent
i de les clausules que tinguin la consideracié de con-
dicions generals.

Sens perjudici de les responsabilitats que es puguin
produir, en cas que hi hagi alguna divergéncia entre
les diferents versions, s’ha d'aplicar la més favorable a
I'adquirent.

4. Tota la informacié continguda en el document
informatiu que preveu l'apartat 2 de I'article anterior s’ha
d’incorporar i formar part integrant del contracte. L'in-
compliment d'aquesta obligacié implica lI'incompliment
del deure d'informacié als efectes que estableix I'article
seguent.

Article 10. Desistiment i resolucio del contracte.

1. L'adquirent de drets d'aprofitament per torn té
un termini de deu dies, comptats des de la signatura
del contracte, per desistir del contracte al seu lliure albir.
Sil'ultim dia del termini esmentat és inhabil, queda exclos
del comput, el qual acabara el dia habil seglient. Exercitat
el desistiment, 'adquirent no ha d'abonar cap indem-
nitzacié ni cap despesa.

2. Si el contracte no conté alguna de les mencions
o els documents als quals es refereix l'article 9, o en
el cas que I'adquirent no hagi resultat prou informat per-
qué s’ha contravingut la prohibicié de l'article 8.1, o s’ha
incomplert alguna de les obligacions dels restants apar-
tats d’aquest mateix article, o si el document informatiu
lliurat no es correspon amb l'arxivat al Registre, I'ad-
quirent ho pot resoldre en el termini de tres mesos, a
comptar des de la data del contracte, sense que se li
pugui exigir el pagament de cap pena o despesa.

En el cas que hi hagi manca de veracitat en la infor-
macié subministrada a lI'adquirent, sens perjudici de la
responsabilitat penal en la qual hagi pogut incérrer el
transmitent i sens perjudici del que estableix el paragraf
anterior, I'adquirent pot instar I'accié de nullitat del con-
tracte de conformitat amb el que disposen els articles
1.300 i seglients del Codi civil.

Completada la informacié abans que expiri el termini
esmentat, I'adquirent pot desistir dins dels deu dies
seglients al de 'esmena, segons el que estableix I'apartat
1 d’aquest article.

Transcorreguts els tres mesos sense que s’hagi com-
pletat la informacié i sense que I'adquirent hagi fet Us
del seu dret de resolucié, aquest pot igualment desistir
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dins dels deu dies seglents al d’expiracid del termini,
segons el que estableix I'apartat 1 d’aquest article.

3. El desistiment o la resolucié del contracte s'ha
de notificar al propietari o promotor en el domicili que
a aquests efectes figuri necessariament en el contracte.
La notificacié es pot fer per qualsevol mitja que garanteixi
la constancia de la comunicacié i de la recepcid, aixi
com de la data de la seva tramesa. Tractant-se de desis-
timent, és suficient que la tramesa es faci abans de |'ex-
piracié del termini.

Si el contracte se subscriu davant de notari en el
cas de l'article 14.2, el desistiment s’ha de fer constar
en acta notarial. Aquesta acta és un titol habil per reins-
criure el dret d'aprofitament a favor del transmitent.

Article 11. Prohibicié d'avancaments.

1. Queda prohibit el pagament de qualsevol avan-
cament per I'adquirent al transmitent abans que expiri
el termini d’exercici de la facultat de desistiment o mentre
disposi de la facultat de resolucié a que es refereix I'ar-
ticle anterior. No obstant aix0, les parts poden establir
els pactes i les condicions que tinguin per convenients
per garantir el pagament del preu ajornat, sempre que
no siguin contraris a l'esmentada prohibicié i no impliquin
que el transmitent rebi, directament o indirectament,
qualsevol tipus de contraprestacidé en cas d’exercici de
I'esmentada facultat de desistir.

2. Sil'adquirent ha avancat alguna quantitat al trans-
mitent, té dret a exigir en qualsevol moment la devolucié
de la quantitat esmentada duplicada, i pot optar entre
resoldre el contracte en els tres mesos seglients a la
seva signatura o exigir-ne el compliment total.

Article 12. Régim de préstecs a l'adquisicid.

Els préstecs concedits a I'adquirent pel transmitent
o per un tercer que hagi actuat d’acord amb ell queden
resolts quan el primer desisteixi o resolgui en algun dels
casos que preveu l'article 10.

No es poden incloure en els préstecs clausules que
impliquin una sancié o pena imposada a lI'adquirent per
al cas de desistiment o resolucid.

Si I'adquirent s’ha subrogat en un préstec concedit
al transmitent, exercitat el desistiment o la resolucio,
subsisteix el préstec a carrec d'aquest.

Article 13. Resoluciéo per falta de pagament de les
quotes.

1. Llevat de pacte en contrari, el propietari té una
facultat resolutoria en el cas que l'adquirent titular del
dret d'aprofitament per torn, una vegada requerit, no
atengui el pagament de les quotes degudes per rad dels
serveis prestats durant, almenys, un any.

El propietari pot exercir aquesta facultat de resolucio,
a instancia de I'empresa de serveis, amb el requeriment
fefaent previ de pagament al deutor en el domicili regis-
tral o, si no en té, en el que consti amb aquesta finalitat
en el contracte, sota advertiment de procedir a resoldre’l
si en el termini de trenta dies naturals no se satisfan
integrament les quantitats reclamades.

2. Per dur a terme la resolucid, el propietari ha de
consignar, a favor del titular del dret, la part proporcional
del preu corresponent al temps que li resti fins a la seva
extincio.

No obstant aixo, mitjancant una clausula penal es
pot pactar la pérdua en tot o en part de les quantitats
que d'acord amb el paragraf anterior correspongui per-
cebre al titular del dret resolt. Tot aix0 sens perjudici

de la facultat moderadora dels tribunals establerta a I'ar-
ticle 1154 del Codi civil.

3. El propietari que exerciti la facultat resolutoria
regulada en aquest article queda obligat a atendre els
deutes que el titular del dret d'aprofitament per torn
tingui pendents amb I'empresa de serveis, llevat de pacte
en contrari amb aquesta.

Article 14. Publicitat registral.

1. L'adquisicié i transmissié de drets d'aprofitament
per torn es pot inscriure en el Registre de la propietat;
per fer-ho el contracte s’ha d'elevar a escriptura publica
i el registrador ha d’obrir foli al torn el dret d"aprofitament
del qual sigui objecte de transmissio, i queda sempre
exceptuat el que disposa la Llei hipotecaria.

En inscriure la primera transmissié d'un dret d’apro-
fitament per torn, el registrador ha de fer constar, mit-
jancant una nota marginal, que aquest dret queda gravat
amb caracter real per respondre de les dues ultimes
quotes, a comptar des del moment de la reclamacid
per via judicial o notarial, per tot el temps de vida del
regim. Per fer efectiva la garantia, el prestador dels ser-
veis pot recorrer a qualsevol dels procediments executius
que la Llei de propietat horitzontal permet d'utilitzar a
la comunitat de propietaris per reclamar les quotes per
despeses comunes aixi com al procediment extrajudicial
d’execucio hipotecaria.

2. Si el contracte es formalitza davant de notari,
aquest ha d’advertir del dret de desistiment que I'article
10 estableix a favor de I'adquirent, que només pot fer-se
per una acta notarial, i dels altres drets que li reconeix
aquesta Llei.

3. El notari no ha d’autoritzar I'escriptura, ni el regis-
trador ha d’inscriure el dret si el contracte no conté les
mencions que exigeix l'article 9.

Article 15. Facultats del titular de drets d’aprofitament
per torn.

1. El titular d'un dret d'aprofitament per torn pot
disposar lliurement del seu dret sense altres limitacions
que les que resulten de les lleis i sense que la transmissio
d’aquest dret afecti les obligacions derivades del régim.

2. El titular de drets d’aprofitament per torn que
participi professionalment en la transmissié o comercia-
litzacid de drets reals constituits sobre aquests drets
gueda subjecte al que disposen els articles 2 i 8 a 12
d’aquesta Llei. Els adquirents d’aquests drets queden subro-
gats als que corresponguin al titular del dret d'aprofi-
tament per torn d’acord amb aquesta Llei i, en especial,
als que li corresponen davant el propietari de I'immoble.

3. En el cas de l'apartat anterior, si el dret d'apro-
fitament per torn no esta inscrit a favor del transmitent
del dret real o cedent del dret personal, 'adquirent o
cessionari pot solicitar la inscripcié del dret d'aprofi-
tament per torn a nom del transmitent o cedent, pel
procediment que regula I'article 312 del Reglament hipo-
tecari.

4. L'escriptura reguladora del regim d’'aprofitament
per torn ha de preveure la constitucid d'una comunitat
de titulars. La comunitat de titulars es regeix pels estatuts
previstos en I'escriptura reguladora o pels que lliurement
adoptin els titulars dels drets, i els seus acords es
regeixen per les normes seglients:

1a Els acords que tendeixin a modificar el regim
constituit s’han de prendre per la majoria de dos tercos
dels titulars.

2a Els altres acords requereixen Unicament la majo-
ria simple dels titulars del dret d'aprofitament per torn.
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3a Cada persona té tants vots com drets dels quals
és titular.

4a Sino hi ha majoria, o I'acord perjudica greument
els interessats, el jutge ha de proveir a instancia de part
el que correspongui.

ba Les normes de la Llei de propietat horitzontal
reguladores del funcionament de les comunitats de pro-
pietaris s’han d’aplicar supletoriament i subsidiariament
a les presents.

CAPITOL Il

Incompliment dels serveis

Article 16. Incompliment dels serveis.

El propietari o promotor és responsable, davant els
titulars de drets d'aprofitament per torn, de la prestacio
efectiva dels serveis. En cas d'incompliment per I'em-
presa de serveis, el propietari o promotor ha de resoldre
el contracte i exigir el rescabalament de danys i per-
judicis. L'accié de resolucio correspon al propietari o pro-
motor. En tot cas, qualsevol titular d'un dret d'aprofi-
tament per torn pot reclamar del propietari la prestacio
efectiva dels serveis i les indemnitzacions que corres-
ponguin en cas que la prestacio no s'efectui. Una vegada
resolt el contracte subscrit amb la primitiva empresa
de serveis, el propietari o promotor ha d’assumir direc-
tament la prestacié del servei o contractar-la amb una
altra empresa de serveis. Qualsevol alteracié del con-
tracte no ha de perjudicar, en cap cas, els titulars dels
drets d'aprofitament per torn.

TiToL N

Normes tributaries

Article 17.  Ambit d’aplicacid.

Les normes tributaries que preveu aquest titol s'a-
pliguen als drets que regula aquesta Llei, sens perjudici
del que disposen els tractats i els convenis internacionals
que han passat a integrar I'ordenament intern.

En el que no preveu el present titol, s’han d’aplicar
les disposicions tributaries generals.

Article 18. Impost sobre el patrimoni.

Els drets que preveu aquesta Llei, tinguin la naturalesa
que tinguin, es valoren, d’acord amb el que preveu l'ar-
ticle 10.3.b) de la Llei 19/1991, de 6 de juny, de I'impost
sobre el patrimoni, pel seu preu d’adquisicio.

Article 19. Impost sobre el valor afegit.
1. S’aplica el tipus reduit del 7 per 100 a les ope-
racions seglients:

1r Les prestacions de serveis que consisteixin en
la cessido dels drets d'aprofitament per torn de béns
immobles previstos en l'article 1 d’aquesta Llei.

2n Qualsevol altra forma d'utilitzacié dels béns
immobles per un periode determinat o determinable de
I'any amb la prestacié d'algun dels serveis complemen-
taris propis de la industria hotelera.

3r Els serveis previstos en l'article 91.u.2.segon de
la Llei 37/1992, de 28 de desembre, de I'impost sobre
el valor afegqit, prestats per les persones fisiques o juri-
diques a les quals es refereix I'article 4.3 d’aquesta Llei.

2. A les operacions assenyalades en |'apartat ante-
rior, quan es facin en la Comunitat Autonoma de les
Canaries, els és aplicable el tipus reduit que, d’acord
amb la seva legislacio, estigui previst per a 'impost gene-
ral indirecte canari.

Article 20. Impost sobre transmissions patrimonials i
actes juridics documentats.

A les transmissions entre particulars no subjectes a
I'impost sobre el valor afegit o a 'impost general indirecte
canari dels drets previstos en aquesta Llei, tinguin la
naturalesa que tinguin, els és aplicable el tipus de gra-
vamen del 4 per 100 en l'impost sobre transmissions
patrimonials i actes juridics documentats.

Disposicié addicional primera.
sumidors i usuaris.

Organitzacions de con-

Les organitzacions de consumidors i usuaris cons-
tituides legalment tenen dret a rebre, a costa del pro-
pietari o promotor, una copia de tota la documentacio
que, en compliment de les normes d'aquesta Llei, hagi
elaborat el propietari o promotor, per tal de verificar si
aquestes normes han estat observades.

Disposicié addicional segona. Imperativitat de la Llei.

Tots els contractes que es refereixin a drets relatius
a la utilitzaciéo d'un o més immobles situats a Espanya
durant un periode determinat o determinable de l'any
queden subjectes a les disposicions d’aquesta Llei, siguin
quins siguin el lloc i la data de la seva formalitzacioé.

Disposicié addicional tercera. Regims fiscals forals.

Les normes tributaries que preveu aquesta Llei s'en-
tenen sens perjudici dels regims fiscals forals de concert
i conveni economic, en vigor en els territoris historics
del Pais Basc i la Comunitat Foral de Navarra, respec-
tivament.

Disposicié transitoria primera. Promocid i transmissio.

1. A partir de I'entrada en vigor d'aquesta Llei, la
promocié de qualsevol dret relatiu a la utilitzacié d'un
o més immobles, construits o en construccid, durant un
periode determinat o determinable de I'any, queda sub-
jecta al que prescriu aquesta Llel.

2. Latransmissié d'aquests drets es regeix pel regim
que fins a I'entrada en vigor de la Llei reguli I'immoble.
Una vegada transcorregut el periode d'adaptacio, si
aquesta no s'ha fet, s’ha de regir per la present Llei.
Si s’ha fet I'adaptacid, a partir de la data d'aquesta, la
transmissio s’ha de fer de conformitat amb el regim publi-
cat en el Registre.

3. En tot cas soén aplicables els articles 2 i 8 a 12
d’aquesta Llei.

Disposicié transitoria segona. Regims preexistents.

1. Els regims preexistents de drets relatius a la uti-
litzacié d’'un o més immobles, construits o en construccio,
durant un periode determinat o determinable de I'any,
la constitucid dels quals consti de qualsevol forma adme-
sa en dret s’han d'adaptar, en el termini de dos anys,
a les disposicions d'aquesta Llei.

Si el régim preexistent esta inscrit, es pot sollicitar
al registrador l'informe no vinculant a quée es refereix
I'article 355 del Reglament hipotecari, sobre la forma
com s’ha de fer I'adaptacié.
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Transcorreguts els dos anys, qualsevol titular d'un
dret, real o personal, relatiu a la utilitzacié d'un o més
immobles durant un periode determinat o determinable
de l'any, pot instar judicialment I'adaptacido que preveu
aquesta disposicio.

2. Per a aquesta adaptacié cal, en tot cas, atorgar
I'escriptura reguladora amb els requisits de l'article 5
que siguin compatibles amb la naturalesa del regim i
inscriure-la en el Registre de la propietat, als Unics efectes
de publicitat i amb respecte ple als drets adquirits. Dels
contractes a qué es refereix l'article esmentat només
s’han d’incorporar els que hi hagi en el moment de I'a-
daptacid. L'escriptura ha de ser atorgada pel propietari
unic de I'immoble.

Si el régim preexistent es va constituir de manera
que els titulars dels drets sén propietaris de I'immoble
per quotes indivises que comporten el gaudi d'un torn
determinat, I'escriptura d’adaptaciéo ha de ser atorgada
pel president de la comunitat de propietaris, amb I'acord
previ de la mateixa comunitat adoptat per majoria simple
d’assistents a la Junta que es convoqui a aquest efecte.

En I'escriptura d’'adaptacio, el propietari Unic de I'im-
moble hi ha de descriure el regim preexistent i manifestar
que els drets que es transmetin en el futur han de tenir
la naturalesa que resulti d’aquell, identica a la dels ja
alienats. Si vol comercialitzar els torns encara no trans-
mesos com a drets d'aprofitament per torn, ha de cons-
tituir, a més, el régim respecte dels periodes disponibles
amb els requisits establerts en aquesta Llei, pero sense
necessitat que el regim es constitueixi sobre tot I'im-
moble, sind només respecte dels torns no alienats. Si
vol transformar tot el regim per convertir-lo en un régim
de drets d'aprofitament per torn, tal com el regula la
Llei, pot fer-ho complint tots els requisits que aquesta
estableix, perd mantenint la durada que tenia el regim
preexistent, fins i tot si era indefinida.

3. Sens perjudici del que disposa l'apartat anterior,
tots els regims preexistents tenen una durada maxima
de cinquanta anys, a partir de I'entrada en vigor de la
present Llei, llevat que siguin d'una durada inferior, o
que en l'escriptura d’adaptacié facin declaracio expressa
de continuitat per un temps indefinit o termini cert.

Disposici6 transitoria tercera.
gacio d’adaptacio.

Incompliment de ['obli-

L'incompliment, per part del propietari, de I'obligacié
d’adaptar el regim déna dret als adquirents, encara que
no contractin amb ell directament, a resoldre els con-
tractes que s’hagin fet després de I'entrada en vigor de
la Llei, i poden exigir-li la devolucié de les quantitats
satisfetes i la indemnitzacié de danys i perjudicis.
Disposici6 final unica. Competéncia constitucional.

Aquesta norma es dicta a I'empara del que estableix
I'article 149.1.6a, 8a i 14a de la Constitucid, sens per-
judici de la conservacio, la modificacié i el desenvolu-
pament per les comunitats autonomes dels drets civils,
forals o especials, alla on n’hi hagi.

Per tant,

Mano a tots els espanyols, particulars i autoritats,
que compleixin aquesta Llei i que la facin complir.

Madrid, 15 de desembre de 1998.
JUAN CARLOS R.

El president del Govern,

JOSE MARIA AZNAR LOPEZ

28993 [LEI 43/1998, de 15 de desembre, de res-
titucio o compensacio als partits politics de
béns i drets confiscats en aplicacio de la nor-
mativa sobre responsabilitats politiques del
periode 1936-1939. («BOE» 300, de
16-12-1998))

JUAN CARLOS |
REI D'ESPANYA

A tots els qui vegeu i entengueu aquesta Llei.
Sapigueu: Que les Corts Generals han aprovat la Llei
seglient i jo la sanciono.

EXPOSICIO DE MOTIUS

Per Decret de 13 de setembre de 1936 van ser decla-
rats illegals els partits i agrupacions politiques o socials
gue integraven el front popular, aixi com qualssevol altres
que s’haguessin oposat a I'alcament militar que va donar
lloc a l'inici de la guerra civil; al mateix temps es va
decretar la confiscacié de tots els béns mobles, immo-
bles, efectes i documents que pertanyien als esmentats
partits i agrupacions, que van passar a la propietat de
I'Estat. Els termes d'aquest Decret els va confirmar la
Llei posterior de 9 de febrer de 1939, que va assenyalar
com a fonament de les mesures esmentades la respon-
sabilitat politica en qué havien incorregut aquestes orga-
nitzacions.

Superada la guerra civil i promulgada la Constitucio
espanyola de 1978, s'han pres decisions d'indole varia-
da, encaminades a la restauracié de situacions juridiques
afectades illegitimament per decisions adoptades a I'em-
para d’'una normativa injusta. Aixi, hi ha hagut les normes
d’amnistia, el reconeixement de drets assistencials a les
persones pertanyents a I'exércit republica o la restitucié
de béns i drets del denominat patrimoni sindical historic
confiscat a les organitzacions sindicals, conforme a la
Llei 4/1986, de 8 de gener.

En l'actualitat sembla que ha arribat el moment d’a-
vancar en |I'esmentat procés reparador, creant el marc
juridic necessari per reintegrar als partits politics els béns
i els drets de quée van ser desposseits durant la guerra
civil o un cop finalitzada, en linia amb un dels objectius
que va inspirar la nostra Constitucié actual de garantir
la convivéncia de tots els espanyols, superant les con-
sequiencies de la guerra civil, i en consonancia amb el
paper rellevant que la Constitucié atorga als partits poli-
tics, als quals incardina en l'esséncia de I'Estat demo-
cratic, mitjancant la necessitat de la seva concurrencia
en la formacid i la manifestacié de la voluntat popular,
la qual cosa exigeix d'aquest Estat democratic un acte
de justicia historica com és la devolucié d'alldo que els
va ser arrabassat, donant-los, d'altra banda, un tracte
identic al ja donat al seu dia a les organitzacions sindicals.

Aquestes premisses basiques permeten reconeixer,
en primer terme, el dret a la restitucié i 'acotament des-
prés dels ambits objectiu i subjectiu de la Llei, tasca
plena de greus dificultats tecnicojuridiques, ja que cal
delimitar qué es restitueix (béns, drets de contingut patri-
monial, drets personals, fruits, rendes, etcétera), aixi com
qui son els beneficiaris de la devolucio; tot aixd és sum-
mament complex, ja que han transcorregut més de cin-
quanta anys, han desaparegut alguns dels primitius titu-
lars i s’han destruit arxius, protocols i registres.

En aquest context s’ha optat per no reconeixer els
drets personals i aquells altres de contingut patrimonial
d’avaluacié més dificil, com és el cas dels fruits i les
rendes. S’ha decidit igualment acotar als partits politics
I'ambit subjectiu del text legal elaborat en considerar
que, tal com estableix l'article 6 de la Constitucid, son



