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. DISPOSICIONS XERAIS

XEFATURA DO ESTADO

3811 Real decreto lei 8/2012, do 16 de marzo, de contratos de aproveitamento por
quenda de bens de uso turistico, de adquisicion de produtos vacacionais de
longa duracién, de revenda e de intercambio.

iINDICE
Titulo . Normas xerais.

Capitulo I.  Ambito de aplicacion

Artigo 1. Ambito de aplicacion.

Artigo 2. Contrato de aproveitamento por quenda de bens de uso turistico.
Artigo 3. Contrato de produto vacacional de longa duracion.

Artigo 4. Calculo da duracién dos contratos.

Artigo 5. Contrato de revenda.

Artigo 6. Contrato de intercambio.

Capitulo Il.  Publicidade e informacion precontractual.

Artigo 7. Publicidade.

Artigo 8. Requisitos da informacién.

Artigo 9. Informacién precontractual.

Artigo 10. Advertencia sobre o dereito de desistencia e prohibicién de pagamento de
anticipos.

Capitulo lll.  Formalizacién do contrato.

Artigo 11. Forma e contido do contrato.

Capitulo IV. Dereito de desistencia, prohibicién de anticipos, contratos de longa
duracion e accesorios.

Artigo 12. Dereito de desistencia.

Artigo 13. Prohibicién do pagamento de anticipos.

Artigo 14. Disposicions especificas para os contratos de produtos vacacionais de
longa duracion.

Artigo 15. Ineficacia de contratos accesorios.

Capitulo V. Réxime xuridico.

Artigo 16. Caracter imperativo.
Artigo 17. Normas de dereito internacional privado.

Capitulo VI. Informacién ao consumidor e reclamacion extraxudicial.

Artigo 18. Informacién ao consumidor.
Artigo 19. Cddigos de conduta.
Artigo 20. Reclamacion extraxudicial.

Capitulo VII. Tutela xudicial e administrativa.

Artigo 21.  Accién de cesacion.
Artigo 22. Réxime sancionador.



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Suplemento en lingua galega ao num. 66 Sabado 17 de marzo de 2012

Titulo Il. Normas especiais sobre aproveitamento por quenda de bens inmobles de
uso turistico.

Capitulo I. Disposicions xerais.

Artigo 23.  Ambito obxectivo.
Artigo 24. Duracion.

Capitulo Il. Réxime xuridico.
Seccioén 1.2 Constitucion.

Artigo 25. Constitucién do réxime.

Artigo 26. Escritura reguladora.

Artigo 27. Inscricion do réxime e a sua modificacion.
Artigo 28. Seguro.

Seccién 2.2 Condicions de promocion e transmision.

Artigo 29. Réxime xeral.

Artigo 30. Forma e contido minimo do contrato.

Artigo 31. Formalizacion notarial e publicidade rexistral do contrato.

Artigo 32. Resolucion por falta de pagamento das cotas.

Artigo 33. Facultades do titular de dereitos de aproveitamento por quenda.

Capitulo Ill.  Incumprimento dos servizos.

Artigo 34. Incumprimento dos servizos.

Titulo Ill.  Normas tributarias.

Artigo 35.  Ambito de aplicacion.
Artigo 36. Imposto sobre o patrimonio.
Artigo 37. Imposto sobre transmisiéns patrimoniais e actos xuridicos documentados.

Disposicion transitoria unica. Contratos preexistentes.

Disposicién derrogatoria. Derrogacion normativa.

Disposicién derradeira primeira. Titulo competencial.

Disposicién derradeira segunda. Incorporacion de dereito da Unidén Europea.

Disposicién derradeira terceira. Modificaciéon da Lei 37/1992, do 28 de decembro, do
imposto sobre o valor engadido.

Disposicién derradeira cuarta. Entrada en vigor.

Anexo |. Formulario de informaciéon normalizado para contratos de aproveitamento
por quenda de bens de uso turistico.

Anexo Il. Formulario de informacién normalizado para contratos de produtos
vacacionais de longa duracion.
Anexo lll.  Formulario de informaciéon normalizado para contratos de revenda.

Anexo IV. Formulario de informacién normalizado para contratos de intercambio.
Anexo V. Formulario normalizado de desistencia en documento a parte destinado a
facilitar o dereito de desistencia.

EXPOSICION DE MOTIVOS
|

A transposicion en prazo de directivas comunitarias, especialmente as de mercado
interior, constitie na actualidade un dos obxectivos prioritarios establecidos polo Consello
Europeo. A Comisién Europea somete informes periddicos ao Consello de Competitividade,
aos cales se lles da un alto valor politico en canto que serven para medir a eficacia e a
credibilidade dos Estados membros na posta en practica do mercado interior.
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O cumprimento deste obxectivo resulta hoxe ainda mais prioritario tendo en conta o
novo escenario desefado polo Tratado de Lisboa polo que se modifican o Tratado da
Unién Europea e o Tratado constitutivo da Comunidade Europea, para os incumprimentos
de transposiciéon en prazo, para os cales a Comision pode pedir ao Tribunal de Xustiza da
Union Europea a imposicion de importantes sancidons econémicas de maneira acelerada
(artigo 260.3 do Tratado de funcionamento da Union Europea —TFUE-).

En canto a utilizacién do real decreto lei como instrumento de transposicion, cabe
sinalar que o Tribunal Constitucional, na sentenza 23/1993, do 21 de xaneiro, sinala que o
decreto lei é un instrumento constitucionalmente licito para afrontar conxunturas
econdémicas problematicas, e na sta sentenza 1/2012, do 13 de xaneiro, avala a
concorrencia do presuposto habilitante da extraordinaria e urxente necesidade do artigo
86.1 da Constitucion cando concorran «o patente atraso na transposicion» e a existencia
de «procedementos de incumprimento contra o Reino de Espafia».

Por outra banda, non é a primeira vez que se debe recorrer a este instrumento xuridico
para eludir o risco certo e inminente da imposicién de sancidons econdmicas polo
incumprimento do dereito da Unién Europea. Asi, o ditado do Real decreto lei 8/2007, do 14
de setembro, polo que se modifican determinados artigos da Lei 23/1992, do 30 de xullo, de
seguridade privada, xustificouse na «existencia dun presuposto habilitante, a que se refire a
xurisprudencia do Tribunal Constitucional, no cal a necesidade de orixe da norma deba ser de
tal natureza que non poida ser atendida pola via do procedemento lexislativo de urxencia,
debido a exixencia da sua inmediatez», presuposto que tamén concorre na Directiva
2008/122/CE, do 14 de xaneiro do 2009, relativa a proteccién dos consumidores con respecto
a determinados aspectos dos aproveitamentos por quenda de bens de uso turistico, de
adquisicién de produtos vacacionais de longa duracion, de revenda e de intercambio.

As relacions econdémicas e xuridicas derivadas do desenvolvemento do turismo
levaron este sector a constituir un fenémeno universal en que cidadans e operadores de
todo o mundo son hoxe receptores ou prestadores de servizos turisticos. Tales prestacions
caracterizaronse polo seu dinamismo, constante evolucion e adaptacion as circunstancias
do mercado, pola stia dimension internacional e pola concorrencia ou conflito de intereses
entre os operadores econdémicos prestadores dos ditos servizos e os consumidores que
os reciben.

No que se refire @ multipropiedade, débese destacar a regulacidon que se incluia na
Directiva 94/47/CE, do 26 de outubro de 1994, a cal recolleu exclusivamente o contrato
dirixido, directa ou indirectamente, a adquisicién dun dereito de utilizacién dun ou mais
inmobles en réxime de tempo compartido. Esta norma respondia a unha finalidade
harmonizadora dos dereitos dos Estados membros, establecendo unha base minima de
normas comuns co obxecto de mellorar a proteccion aos adquirentes, a cal se materializou
na informacién, contido minimo do contrato, lingua da sua redaccion, dereito de
desistencia e prohibiciéon do pagamento de anticipos no prazo do seu exercicio e ineficacia
de determinados préstamos de financiamento.

A Directiva 2008/122/CE, do 14 de xaneiro do 2009, relativa a proteccién dos
consumidores con respecto a determinados aspectos dos aproveitamentos por quenda de
bens de uso turistico, de adquisicién de produtos vacacionais de longa duracion, de revenda
e intercambio, derroga a Directiva de 1994. A nova directiva fundaméntase na aparicion de
novos produtos vacacionais que define con precision, completa lagoas, amplia a
harmonizacion dos ordenamentos internos dos Estados, reforza a informacién ao consumidor,
regula con maior precision os prazos de exercicio do dereito de desistencia, insiste e amplia a
prohibicion de pagamento de anticipos durante o prazo de exercicio do tal dereito, exixe un
calendario de pagamentos para os contratos de longa duracion e determina a ineficacia de
determinados préstamos de financiamento para o caso de desistencia.

Asi mesmo, a directiva obriga os Estados a organizaren a reparacion xudicial e
administrativa dos dereitos dos consumidores, a fomentaren a elaboracién de codigos de
conduta, a faceren posible a creacion e desenvolvemento de procedementos extraxudiciais
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adecuados e efectivos para a solucién dos litixios en materia de consumo e a estableceren
un sistema de sanciéns efectivas, proporcionadas e disuasorias en caso de incumprimento
por parte dos empresarios das disposicions nacionais que desenvolvan esta directiva.

Debe destacarse que as circunstancias de extraordinaria e urxente necesidade, que a
teor do artigo 86.1 da Constituciéon habilitan o Goberno para adoptar medidas mediante
real decreto lei, vefien determinadas pola necesidade de dar cumprimento as obrigas
derivadas da nosa pertenza a Unién Europea. Débese ter en conta que o prazo de
incorporacion da Directiva 2008/122/CE venceu o pasado 23 de febreiro de 2011 e desde
entén a Comision Europea xa iniciou as actuacions pertinentes para sancionar a Espaia
cunha importante multa. A aprobacion deste real decreto lei responde, en consecuencia,
a evitar as negativas consecuencias econdmicas para Espafa que derivarian da
imposicion dunha multa por parte da Unién Europea, ao tempo que se adianta a entrada
en vigor dunha norma que, por un lado, mellora a proteccion dos consumidores e, por
outro, serve para dinamizar un importante sector da economia espanola.

A transposicion da Directiva de 1994 ao noso ordenamento xuridico fixose por medio da
Lei 42/1998, do 15 de decembro, sobre dereitos de aproveitamento por quenda de bens
inmobles de uso turistico e normas tributarias. Adoptou a lei esta denominacion, e rexeitou
por inadecuada a de «multipropiedade». O lexislador preguntouse entén se debian
regularse varias formas institucionais ou se se debia limitar a sta regulacion a unha soa,
deixando féra da lei todas as demais; optouse por unha férmula intermedia, consistente na
detallada regulacion dun novo dereito real, o que, non obstante, permitiu a configuraciéon do
dereito como unha variante do arrendamento de tempada. Por outra banda, a Lei de 1998
non se limitou a transposicion estrita da directiva, senén que procurou dotar a institucion
dunha regulaciéon completa.

Posteriormente, o peculiar réxime de constitucién de aproveitamento por quenda de
bens inmobles da Lei 42/1998 desaconsellou a sua inclusién no texto refundido da Lei
xeral para a defensa de consumidores e usuarios e outras leis complementarias, aprobado
polo Real decreto lexislativo 1/2007, do 16 de novembro, peculiaridade que posuia,
ademais, unha indubidable influencia nos ambitos rexistral e fiscal, alleos ao nucleo
basico de proteccidon dos consumidores. Non obstante, é aplicable a materia o nucleo
normativo central do dito texto refundido.

Y

Sobre a base destes antecedentes, nesta nova norma optouse por elaborar un texto
unificado, que comprenda tanto a transposicién da Directiva 2008/122/CE, no titulo I,
como a incorporacién da Lei 42/1998, nos titulos Il e lll, coas adaptacions que require a
dita directiva. Séguese o mesmo criterio da Lei 42/1998, que incorporara no seu texto non
s6 as normas de transposicion da Directiva de 1994, sendn as propias do dereito espariol.
Esta solucidn trata de evitar a pluralidade de normas e posibles antinomias.

O titulo | ocupase da transposicion da directiva ao longo de sete capitulos.

O capitulo | contén as disposicidns destinadas a delimitar o ambito de aplicacion da
norma. O ambito obxectivo recolle a definicion das catro figuras contractuais, reguladas
nos mesmos termos que a directiva e que son os contratos de aproveitamento por quenda
de bens de uso turistico, de adquisicion de produtos vacacionais de longa duracion, de
revenda e de intercambio.

A definicién do contrato de aproveitamento de bens de uso turistico da cobertura non
s6 aos contratos sobre bens inmobles, senén tamén aos contratos relativos a un
aloxamento en embarcacions e caravanas, por exemplo. En cambio, non quedan incluidos
outros contratos que non se refiren a un aloxamento, como os de aluguer de terreos para
caravanas; tampouco inclie férmulas tales como as reservas plurianuais dun cuarto de
hotel, na medida en que non se trata de contratos sendn de reservas que non son
vinculantes para o consumidor.
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O contrato de produto vacacional de longa duracién consiste basicamente en que o
consumidor adquire o dereito a obter descontos ou outras vantaxes no aloxamento, de
forma illada ou en combinacién con viaxes ou outros servizos. En consecuencia, este
dereito obtense a cambio dunha contrapartida e inclue os clubs de descontos vacacionais
e produtos analogos. Non da cobertura aos programas de fidelizacion que ofrecen
descontos para futuras estadias en establecementos dunha cadea hoteleira nin aos
descontos ofrecidos durante un prazo inferior a un ano ou aos descontos puntuais.
Tampouco inclie os contratos cuxo propésito principal non sexa ofrecer descontos ou
bonificacions.

O contrato de revenda abrangue os contratos de intermediacion concluidos entre un
axente de revenda e un consumidor que desexa vender ou comprar un dereito de
aproveitamento por quenda dun ben de uso turistico ou un produto vacacional de longa
duracion a cambio dunha corretaxe ou comisién. Cando un empresario non actia como
intermediario, sendn que compra un dereito de aproveitamento por quenda ou dun produto
vacacional de longa duracion e posteriormente o revende a un consumidor, o contrato é de
venda deste dereito ou produto e esta comprendido, respectivamente, nos artigos 2 e 3,
dado que estes artigos non se limitan as vendas de primeira man.

A definicién de intercambio da cobertura aos contratos de participacion nun sistema
de intercambio.

Respecto ao ambito subxectivo da norma, unificase a terminoloxia nas palabras
«empresario» e «consumidor». Destaca a distinta delimitacién do ambito subxectivo, en
canto que o titulo I, de forma analoga a directiva, se aplica aos contratos entre empresarios
e consumidores, mentres que o titulo Il, igual que a Lei 42/1998, se aplica aos contratos
entre empresarios, entendidos como propietarios, promotores ou calquera persoa fisica
ou xuridica que se dedique profesionalmente a transmision de dereitos de aproveitamento
de bens inmobles, e os adquirentes destes dereitos.

O capitulo Il traspén as normas da directiva sobre publicidade e informacién
precontractual con especial referencia ao dereito do consumidor a desistencia, asi como
a prohibicion de pagar anticipos durante o prazo de exercicio de tal dereito. En canto ao
modo de facilitar a informacién precontractual, a norma europea busca unha total
harmonizacion ao exixir a utilizacion de determinados formularios normalizados que se
incorporan mediante os correspondentes anexos desta norma.

O capitulo lll traspoén a directiva sobre forma, por escrito en papel ou noutro soporte
duradeiro, precisando a lingua ou linguas da sua redaccion, e contido do contrato a que
se incorpora a informacién precontractual.

O capitulo IV regula a desistencia como un dereito de natureza Unica «ad nutumy,
sen expresion de motivos; e isto tanto se o empresario facilitou correctamente a
informacién precontractual como se a omitiu ou o fixo de maneira insuficiente. Non se
trata de dous dereitos de natureza diferente senén Unica; e sé varia en ambos os dous
supostos o computo dos prazos de exercicio do dereito. Con isto asumese o criterio da
Directiva de 2008, que nas suas versions francesa e inglesa utiliza os termos «se
retracter» e «withdrawy», respectivamente, e remata co dualismo da Directiva de 1994,
que utilizaba os citados termos para a desistencia «ad nutum» cando o empresario
facilitara correctamente a informacion; e utilizaba, no entanto, para os supostos de falta
ou incorrecta informacién precontractual os termos «resiliasion» e «cancelation», en
francés e inglés, respectivamente. Con este tratamento unitario rematase coa confusion
suscitada pola traducion espafola da Directiva de 1994, que utilizaba a palabra
«resolucién», o que se trasladou a Lei de 1998, que aplicou o sistema dual de
«desistencia» para os casos de informacion correcta e «resoluciéon» para os de falta ou
incorrecta informacién precontractual.

Son tamén transposicién da directiva as normas sobre prohibiciéon de anticipos ou
pagamentos a cargo do consumidor durante o prazo de exercicio do dereito a desistir, asi
como a ineficacia dos contratos accesorios, mesmo os préstamos, en caso de desistencia,
e a necesidade de organizar un plan gradual de pagamentos para os contratos de
produtos vacacionais de longa duracién.
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O capitulo V, baixo a epigrafe «réxime xuridico», declara o caracter imperativo das
disposicidns contidas neste titulo, que se reflicte na sancién de nulidade dos actos de
renuncia polo consumidor aos dereitos que lle confire a norma, asi como na referencia as
sancions a fraude de lei contidas no artigo 6 do Cadigo civil.

Tamén se recollen neste capitulo as normas de dereito internacional privado. Con
caracter xeral, a determinacion do dereito aplicable aos contratos comprendidos no titulo |
€ o Regulamento (CE) n.° 593/2008 do Parlamento Europeo e do Consello, do 17 de xufo
de 2008, sobre lei aplicable as obrigas contractuais (Roma 1), o cal, no seu artigo 6,
establece os criterios relativos a lei aplicable aos contratos internacionais de consumo.
Agora ben, dado que en virtude deste regulamento pode ser aplicable a lexislaciéon dun
pais terceiro, concretamente cando os empresarios se dirixen aos consumidores mentres
estes se encontran nun pais distinto do seu pais de residencia, a directiva contén unha
salvagarda adicional cando tefia competencia sobre o contrato un érgano xurisdicional
dos Estados membros, co fin de garantir que o consumidor non se vexa privado da
proteccion desta norma europea, salvagarda que é incorporada ao noso ordenamento
xuridico.

O capitulo VI contén previsidéns acerca da informacién -de caracter xeral e sobre a
eventual existencia de codigos de conduta- que os empresarios deben facilitar ao
consumidor e regula a posibilidade de someter a arbitraxe os conflitos que xurdan entre
empresarios e consumidores.

O capitulo VII, baixo a rubrica «tutela xudicial e administrativay, regula a accién de
cesacion e o réxime sancionador, con remisién a lexislacion xeral e & especial de
consumidores e usuarios.

O titulo 1, baixo o rétulo «normas especiais sobre dereitos de aproveitamento por
quenda de bens inmobles de uso turistico», incorpora a Lei 42/1998 coas necesarias
adaptaciéns do seu texto as exixencias da directiva. Ademais, por imperativo dos
regulamentos comunitarios, en particular o Regulamento Roma |, a via intermedia
establecida na dita lei, consistente en regular detalladamente o dereito real de
aproveitamento por quenda e permitir a configuraciéon deste dereito como variante do
arrendamento de tempada, abrese para acoller calquera outra modalidade contractual de
constitucién do dereito de natureza persoal ou de tipo asociativo que tefia por obxecto a
utilizacion dun ou varios aloxamentos para pernoitar durante mais dun periodo de
ocupacion, as cales resultaran aplicables as disposicions de real decreto lei e da
lexislacion xeral de proteccion do consumidor.

Por ultimo, o titulo 1l actualiza as normas tributarias aplicables aos dereitos regulados
no titulo Il, respectando a xurisprudencia do Tribunal Constitucional en relaciéon coa
admisibilidade do real decreto lei para regular a dita materia tributaria, na medida que o
caracter continuista das ditas normas respecto a que se contén na Lei 42/1998 e que
rebaixan a transcendencia desta regulacién respecto do conxunto do sistema tributario e
da afectacion a capacidade econémica dos obrigados a contribuir.

Na sua virtude, en uso da autorizacion contida no artigo 86 da Constitucion espafola,
por proposta do ministro de Xustiza e da ministra de Sanidade, Servizos Sociais e
Igualdade, e logo de deliberacion do Consello de Ministros na sua reunion do dia 16 de
marzo de 2012,
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DISPONO:
TITULO |

Normas xerais

CAPITULO |
Ambito de aplicaciéon
Artigo 1. Ambito de aplicacion.

1. Os contratos de comercializacién, venda, revenda de dereitos de aproveitamento
por quenda de bens de uso turistico e de produtos vacacionais de longa duracién, asi
como os contratos de intercambio, réxense polo disposto neste real decreto lei cando se
celebren entre un empresario € un consumidor.

2. Enténdese por empresario toda persoa fisica ou xuridica que actue con fins
relacionados coa sua actividade econdmica, negocios, oficio ou profesion e calquera
persoa que actie en nome ou por conta dun empresario.

3. Enténdese por consumidor toda persoa fisica ou xuridica que actue con fins
alleos a sua actividade econémica, negocio, oficio ou profesion.

Artigo 2. Contrato de aproveitamento por quenda de bens de uso turistico.

Enténdese por contrato de aproveitamento por quenda de bens de uso turistico aquel
de duracion superior a un ano en virtude do cal un consumidor adquire, a titulo oneroso, o
dereito a utilizar un ou varios aloxamentos para pernoitar durante mais dun periodo de
ocupacion.

Artigo 3. Contrato de produto vacacional de longa duracion.

Enténdese por contrato de produto vacacional de longa duracién aquel de duracién
superior a un ano en virtude do cal un consumidor adquire, a titulo oneroso, esencialmente
o dereito a obter descontos ou outras vantaxes respecto do seu aloxamento, de forma
illada ou en combinacién con viaxes ou outros servizos.

Artigo 4. Célculo da duracion dos contratos.

Para calcular a duracién dos contratos definidos nos artigos 2 e 3 terase en
consideracion calquera disposicién do contrato que permita a renovacion ou prérroga
tacita.

Artigo 5. Contrato de revenda.

Enténdese por contrato de revenda aquel en virtude do cal un empresario, a titulo
oneroso, asiste un consumidor na compra ou venda de dereitos de aproveitamento
por quenda de bens de uso turistico ou dun produto vacacional de longa duracién.

Artigo 6. Contrato de intercambio.

Enténdese por contrato de intercambio aquel en virtude do cal un consumidor se
afilia, a titulo oneroso, a un sistema de intercambio que lle permite gozar dun aloxamento
ou doutros servizos a cambio de conceder a outras persoas un desfrute temporal das
vantaxes que supofen os dereitos derivados do seu contrato de aproveitamento por
quenda de bens de uso turistico.
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CAPITULO Il

Publicidade e informacién precontractual

Artigo 7. Publicidade.

1. Nos anuncios e ofertas exhibidos nos establecementos abertos ao publico, asi
como nas comunicaciéns comerciais e demais publicidade sobre os contratos de
adquisicion de dereitos de aproveitamento por quenda de bens de uso turistico ou
produtos vacacionais de longa duracién, ou a sua revenda ou intercambio, debera constar
onde se pode obter a informacion precontractual prevista neste real decreto lei.

2. En todo convite a calquera acto promocional ou de venda en que se ofreza a un
consumidor directamente algun dos contratos regulados neste real decreto lei, debera
indicarse claramente a finalidade comercial e a natureza do dito acto.

A informacion precontractual prevista neste real decreto lei estara a disposicion do
consumidor en todo momento durante o acto promocional.

3. Un dereito de aproveitamento por quenda de bens de uso turistico ou un produto
vacacional de longa duracién non se podera comercializar nin vender como investimento.

Artigo 8. Requisitos da informacion.

Ainformacion que conforme este real decreto lei se debe proporcionar ao consumidor,
Xa sexa con caracter previo ao contrato ou para a sua formalizacién, asi como durante a
sua vixencia, constara en papel ou en calquera outro soporte duradeiro. Por soporte
duradeiro enténdese todo instrumento que permita ao consumidor ou ao empresario
almacenar a informacion que se lle dirixise persoalmente, de forma que poida consultala
no futuro durante un periodo apropiado para os efectos desa informaciéon e que permita
reproducir sen alteraciéns a informacién almacenada.

Artigo 9. Informacién precontractual.

1. Con suficiente antelacion a que o consumidor dea o seu consentimento a calquera
oferta sobre os contratos a que se refire este titulo, o empresario debera facilitarlle
informacion precisa e suficiente, de forma clara e comprensible, do seguinte modo:

a) Cando se trate dun contrato de aproveitamento por quenda de bens de uso
turistico, mediante o formulario de informaciéon normalizado recollido no anexo | deste real
decreto lei e a informacion prevista na sua parte 3.

b) Cando se trate dun contrato de produto vacacional de longa duracion, mediante o
formulario de informaciéon normalizado recollido no anexo Il e a informacion prevista na
sUa parte 3.

c) Cando se trate dun contrato de revenda, mediante o formulario de informacion
normalizado recollido no anexo Il e a informacién prevista na sua parte 3.

d) Cando se trate dun contrato de intercambio, mediante o formulario de informacién
normalizado recollido no anexo IV e a informacion prevista na sua parte 3.

2. Ainformacion a que se refire o nimero 1 sera facilitada, con caracter gratuito,
polo empresario en papel ou en calquera outro soporte duradeiro que sexa doadamente
accesible para o consumidor.

3. Adita informacién redactarase na lingua ou nunha das linguas do Estado membro
en que resida o consumidor ou do cal este sexa nacional, a sua eleccion, sempre que se
trate dunha lingua oficial da Unién Europea.

4. O empresario podera publicar integramente a informacién precontractual na
paxina web da empresa, ou na paxina web dunha asociacién profesional ou empresarial
da sua eleccion, sera responsable da sua permanente actualizaciéon e debera manter
operativa a dita paxina mentres dure a comercializacién dos dereitos obxecto desta
informacion.
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Artigo 10. Advertencia sobre o dereito de desistencia e prohibicién de pagamento de
anticipos.

Antes da subscricion do contrato, na forma prevista no artigo anterior, 0 empresario
pora explicitamente en cofiecemento do consumidor a existencia do dereito de desistencia
e a duracioén do prazo para exercelo, asi como a prohibicién do pagamento de anticipos
durante o dito prazo, establecida no artigo 13.

CAPITULO IlI

Formalizacién do contrato

Artigo 11.  Forma e contido do contrato.

1. Os contratos de aproveitamento por quenda de bens de uso turistico, de produto
vacacional de longa duracion, de revenda ou de intercambio formalizaranse por escrito,
en papel ou noutro soporte duradeiro, e redactaranse, nun tamafo tipografico e cun
contraste de impresién adecuado que resulte facilmente lexible, na lingua ou nunha das
linguas do Estado membro en que resida o consumidor ou do cal este sexa nacional, &
sUa eleccion, sempre que se trate dunha lingua oficial da Unién Europea. O contrato
debera redactarse, ademais, en espafol se o consumidor é residente en Espafia ou o
empresario exerce aqui as suas actividades.

2. Ainformacion precontractual facilitada ao consumidor, debidamente asinada por
este, formara parte integrante do contrato e non se alterara a menos que as partes dispofian
expresamente o contrario ou cando os cambios se deban a circunstancias anormais,
imprevisibles e alleas a vontade do empresario e cuxas consecuencias non se puidesen
evitar malia toda a dilixencia empregada. Estes cambios comunicaranse ao consumidor, en
papel ou en calquera outro soporte duradeiro facilmente accesible para el, antes de que se
subscriba o contrato e debera constar explicitamente neste.

3. Ademais, no contrato figurara a identidade, o domicilio e a sinatura de cada unha
das partes, e a data e o lugar de subscricion do contrato.

4. As clausulas contractuais correspondentes ao dereito de desistencia e a
prohibicién do pagamento de anticipos seran asinadas a parte polo consumidor.

O contrato incluira, asi mesmo, un formulario normalizado de desistencia en
documento a parte, segundo figura no anexo V.

5. O consumidor recibira polo menos unha copia do contrato cos seus anexos no
momento da sua subscricion.

CAPITULO IV

Dereito de desistencia, prohibicion de anticipos, contratos de produtos
vacacionais de longa duracion e accesorios

Artigo 12. Dereito de desistencia.

1. Nos contratos regulados neste real decreto lei o consumidor tera dereito de
desistencia sen necesidade de ningunha xustificacion.

En defecto do disposto no presente real decreto lei, o dereito de desistencia rexerase
polo texto refundido da Lei xeral para a defensa de consumidores e usuarios e outras leis
complementarias, aprobado polo Real decreto lexislativo 1/2007, do 16 de novembro.

2. O prazo para o seu exercicio é de catorce dias naturais e computarase:

a) Contado desde a data de subscricion do contrato ou de calquera contrato
preliminar vinculante, se nese momento o consumidor recibiu o documento contractual
ou, noutro caso, desde a recepcion posterior do dito documento.

b) Se o empresario non cubriu nin entregou ao consumidor o formulario de
desistencia previsto no artigo 11.4, o prazo empezara a contar desde que se entregue ao
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consumidor o formulario de desistencia debidamente cuberto e vencera, en calquera
caso, transcorrido un ano e catorce dias naturais seguintes a subscricion do contrato ou
de calquera contrato preliminar vinculante ou a recepcion posterior do documento
contractual.

c) Se o empresario non facilitou ao consumidor a informacién precontractual
mencionada no artigo 9, incluidos os seus formularios, o prazo empezara a contar desde
que se facilite a dita informacién e vencera transcorridos tres meses e catorce dias
naturais seguintes a subscricion do contrato ou de calquera contrato preliminar vinculante
se nese momento o consumidor recibiu o documento contractual ou, noutro caso, a

recepcion posterior do dito documento.

3. Cando o contrato de intercambio se ofreza ao consumidor, xunto co contrato de
aproveitamento por quenda de bens de uso turistico e ao mesmo tempo ca este,
aplicarase a ambos os dous contratos un Unico prazo de desistencia de conformidade
coas mesmas regras dos numeros anteriores.

4. O consumidor notificara de forma fidedigna ao empresario a desistencia por
escrito en papel ou noutro soporte duradeiro, para o cal podera utilizar o formulario
previsto no anexo V. A expedicion ou envio da notificacion debera facerse dentro do prazo
legal e sera eficaz calquera que sexa a data de recepcion polo empresario.

5. O exercicio do dereito de desistencia polo consumidor deixara sen efecto o
contrato.

6. O consumidor que exerza o dereito de desistencia non soportara ningin custo nin
tera que pagar ningunha contraprestacion correspondente ao servizo que se puidese ter
levado a cabo con anterioridade a data do exercicio de desistencia.

7. Odisposto neste artigo non obsta ao exercicio das acciéns de nulidade, resolucion
legal ou contractual que procedan conforme dereito, de acordo co previsto no artigo 78 do
texto refundido da Lei xeral para a defensa dos consumidores e usuarios e outras leis
complementarias, aprobado polo Real decreto lexislativo 1/2007, do 16 de novembro.

Artigo 13.  Prohibicién do pagamento de anticipos.

1. Nos contratos de aproveitamento por quenda de bens de uso turistico, de produto
vacacional de longa duracién e de intercambio prohibese o pagamento de anticipos, a
constitucién de garantias, a reserva de difieiro en contas, o recofiecemento expreso de
débeda ou calquera contraprestacion a favor do empresario ou dun terceiro e a cargo do
consumidor, antes de que conclia o prazo de desistencia.

2. Establécense as mesmas prohibicidns respecto aos contratos de revenda, antes
de que a venda tivese efectivamente lugar ou se dese por rematado o contrato por outras
vias.

3. Os actos realizados en contra desta prohibiciéon son nulos de pleno dereito e o
consumidor podera reclamar o duplo das cantidades entregadas ou garantidas por tales
conceptos.

Artigo 14. Disposiciéns especificas para os contratos de produtos vacacionais de longa
duracion.

1. O pagamento do prezo nos contratos de produtos vacacionais de longa duracion
efectuarase conforme un plan gradual. Queda prohibido que o prezo especificado no
contrato se pague por anticipado ou de calquera outro xeito que non sexa conforme o
plan de pagamento gradual.

2. Os pagamentos, incluidas as eventuais cotas de afiliacion, dividiranse en prazos
anuais, todos eles de igual contia.

3. O empresario enviara por escrito unha solicitude de pagamento, en papel ou en
calquera outro soporte duradeiro, como minimo catorce dias naturais antes de cada
vencemento.
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4. A partir do segundo prazo o consumidor podera rescindir o contrato, sen incorrer
en ningunha penalizacion, e notificarallo ao empresario nun prazo de catorce dias naturais
a partir da recepcion da solicitude de pagamento correspondente a cada prazo.

5. O disposto neste artigo enténdese sen prexuizo dos demais dereitos que a lei
establece para por fin ao contrato.

Artigo 15. Ineficacia de contratos accesorios.

1. Se o consumidor exerce o seu dereito de desistencia do contrato de
aproveitamento por quenda de bens de uso turistico ou de produto vacacional de longa
duracién, os contratos accesorios quedaran automaticamente sen eficacia, incluidos os
de intercambio ou de revenda, sen custo ningun para aquel.

Enténdese por contrato accesorio todo contrato en virtude do cal o consumidor
adquire servizos relacionados cun dos contratos enumerados no paragrafo anterior,
cando os ditos servizos son prestados polo empresario ou un terceiro segundo o convido
entre este e 0 empresario.

2. No caso de que o prezo fose total ou parcialmente cuberto mediante un préstamo
concedido ao consumidor polo empresario ou por un terceiro, segundo o convido entre o
terceiro e o empresario, o contrato de préstamo quedara sen efecto, sen custo ningun
para o consumidor, se este exerce o seu dereito a desistir do contrato de aproveitamento
por quenda de bens de uso turistico, de produto vacacional de longa duracion, de revenda
ou de intercambio.

3. Non se poderan incluir nos préstamos clausulas que impliquen unha sancién ou
pena imposta ao consumidor para o caso de desistencia. Se o consumidor se tivese
subrogado nun préstamo concedido ao transmitente, exercida a desistencia quedara sen
efecto a subrogacion.

4. Para a anulacién do contrato accesorio, corresponde ao consumidor probar que
exerceu o dereito de desistencia do correspondente contrato de aproveitamento por
quenda de bens de uso turistico ou de produto vacacional de longa duracion.

5. O prazo para exercer a accion de anulacién é de dous anos contados desde a data
do exercicio do dereito de desistencia do contrato a que se refire o nimero anterior.

6. Dentro de igual prazo, o consumidor podera tamén exercer extraxudicialmente a
facultade de anulacion, mediante notificacion fidedigna dirixida ao empresario parte do
contrato accesorio, con expresiéon da data en que exerceu o dereito de desistencia do
correspondente contrato de aproveitamento por quenda de bens de uso turistico ou de
produto vacacional de longa duracion.

7. Anulado o contrato accesorio, os contratantes deberan restituirse reciprocamente
as prestacions que recibiron en virtude deste. Se a devolucion en especie non é posible,
debera restituirse o seu valor.

Mentres un dos contratantes non realice a devolucién daquilo a que estea obrigado,
no pode ser compelido o outro a cumprir pola sua parte o que lle incumba.

O consumidor non tera que reembolsar cantidade ningunha pola diminucién do valor
do ben que sexa consecuencia do seu uso conforme o pactado ou a sua natureza.

CAPITULO V

Réxime xuridico

Artigo 16. Carécter imperativo.

1. Os consumidores non poderan renunciar aos dereitos que se lles recofecen
neste real decreto lei.

2. Arenuncia aos dereitos recofnecidos por este real decreto lei aos consumidores &
nula; seran asi mesmo nulos os actos realizados en fraude de lei, conforme o previsto no
artigo 6 do Cadigo civil.
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Artigo 17. Normas de dereito internacional privado.

No caso de que a lei aplicable ao contrato entre un empresario e o consumidor
adquirente de dereitos de aproveitamento por quenda de bens de uso turistico, de
produtos vacacionais de longa duracion, de revenda ou de intercambio, sexa, conforme o
Regulamento (CE) n.° 593/2008 do Parlamento Europeo e do Consello, do 17 de xufio
de 2008, sobre lei aplicable as obrigas contractuais (Roma |), a lei dun Estado non
membro do Espazo Econdmico Europeo, o consumidor podera invocar a proteccion
xuridica que lle outorga este real decreto lei en calquera dos seguintes casos:

a) Cando algun dos inmobles en cuestion esta situado en territorio dun Estado
membro do Espazo Econémico Europeo.

b) E no caso dun contrato non directamente relacionado cun ben inmoble, se o
empresario exerce as suas actividades nun Estado membro ou por calquera medio dirixe
estas actividades a un Estado membro e o contrato esta comprendido no marco desas
actividades.

CAPITULO VI

Informacion ao consumidor e reclamacion extraxudicial

Artigo 18. Informacién ao consumidor.

O empresario informara o consumidor, de acordo, se € o caso, coa normativa de consumo,
sobre como pode solicitar informacion xenérica e gratuita acerca das previsions contidas neste
real decreto lei, asi como os dereitos que o asisten nos organismos e aos profesionais oficiais
seguintes: as oficinas de turismo, o Instituto Nacional do Consumo, os organismos das
comunidades auténomas competentes en materia de turismo e consumo, as oficinas municipais
de consumo, os rexistradores da propiedade e os notarios. Nesta informacion indicarase o
enderezo e teléfono dos organismos e profesionais mais préximos ao lugar onde se encontre o
ben de uso turistico obxecto do contrato de aproveitamento por quenda, asi como do contrato
de revenda ou de intercambio sobre este ben.

Todo iso sen prexuizo da informacion que poidan prestar os colexios profesionais de
arquitectos, os axentes da propiedade inmobiliaria, os administradores de terreos e os
avogados.

Artigo 19. Cddigos de conduta.

1. Nos contratos de aproveitamento por quenda de bens de uso turistico, de
adquisicién de produtos vacacionais de longa duracién, de revenda e de intercambio, os
empresarios informaran os consumidores con que contraten dos codigos de conduta que
subscribisen para facilitar o exercicio dos seus dereitos.

2. As asociacions profesionais de empresarios instaran os seus asociados a promoveren
cédigos de conduta e informaran sobre eles aos consumidores que o soliciten.

Artigo 20. Reclamacion extraxudicial.

O empresario e o consumidor poderan someter os seus conflitos a arbitraxe de
consumo, mediante adhesion daquel ao sistema arbitral do consumo ou a outros sistemas
de resolucion extraxudicial de conflitos que figuren na lista que publica a Comision
Europea sobre sistemas alternativos de resolucion de conflitos con consumidores e que
respecte os principios establecidos pola normativa en materia de consumo.
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CAPITULO VII

Tutela xudicial e administrativa

Artigo 21.  Accién de cesacion.

Podera exercerse a accion de cesacidon contra as condutas contrarias ao prevido
neste real decreto lei que lesionen intereses dos consumidores, na forma e coas
condicions establecidas na Lei de axuizamento civil e no texto refundido da Lei xeral para
a defensa dos consumidores e usuarios e outras leis complementarias.

Artigo 22. Réxime sancionador.

O incumprimento polas empresas das disposicions deste titulo sera sancionado como
infraccion en materia de consumo, e aplicaraselle o disposto no réxime sancionador xeral
previsto no titulo IV do libro primeiro do texto refundido da Lei para a defensa dos
consumidores e usuarios e outras leis complementarias e normativa autonémica que
resulte de aplicacion.

Considerarase infraccion grave que, unha vez vencido o prazo de desistencia, o
empresario non cumprise os requisitos de informacion exixidos no presente real decreto
lei. Se é o caso, poderase considerar como moi grave atendendo aos criterios previstos
no artigo 50 do citado texto refundido.

TITULO Il

Normas especiais sobre aproveitamento por quenda de bens inmobles de uso turistico

CAPITULO |
Disposicions xerais
Artigo 23. Ambito obxectivo.

1. E obxecto deste titulo a regulacién da constitucion, exercicio, transmision e
extincién do dereito de aproveitamento por quenda de bens inmobles.

O dereito de aproveitamento por quenda de inmobles atrible ao seu titular a facultade
de gozar, con caracter exclusivo, durante un periodo especifico de cada ano, consecutivo
ou alterno, dun aloxamento susceptible de utilizacién independente por ter saida propia a
via publica ou a un elemento comun do edificio en que estivese integrado e que estea
dotado, de modo permanente, co mobiliario adecuado para o efecto, asi como do dereito
a prestacion dos servizos complementarios. A facultade de desfrute non comprende as
alteraciéns do aloxamento nin do seu mobiliario. O dereito de aproveitamento por quenda
poderase constituir como dereito real limitado ou con caracter obrigacional, de
conformidade co disposto neste artigo.

2. O réxime de aproveitamento por quenda s6 podera recaer sobre un edificio,
conxunto inmobiliario ou sector deles arquitectonicamente diferenciado. Todos os
aloxamentos independentes que o integren, coa necesaria excepcion dos locais, deben
estar sometidos a ese réxime. Sera necesario que o conxunto tefia, polo menos, dez
aloxamentos. Permitese, non obstante, que un mesmo conxunto inmobiliario estea
suxeito, ao mesmo tempo, a un réxime de dereitos de aproveitamento por quenda e a
outro tipo de explotacion turistica, sempre que os dereitos de aproveitamento por quenda
recaian sobre aloxamentos concretos e para periodos determinados.

3. O periodo anual de aproveitamento non podera ser nunca inferior a sete dias
seguidos e, dentro dun mesmo réxime, as quendas poderan ter a mesma duracion.
Debera, ademais, quedar reservado para reparacions, limpeza ou outros fins comuns un
periodo de tempo que non podera ser inferior a sete dias por cada un dos aloxamentos
suxeitos ao réxime.
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4. O dereito real de aproveitamento por quenda non podera en ningun caso
vincularse a unha cota indivisa da propiedade, nin denominarse multipropiedade, nin de
calquera outro xeito que contefa a palabra propiedade.

Para os efectos de publicidade, comercializacion e transmisién do dereito de
aproveitamento por quenda de bens inmobles, poderase utilizar calquera outra
denominacion, sempre que non induza a confusiéon aos adquirentes finais e del se
desprenda con claridade a natureza, caracteristicas e condicions xuridicas e econdémicas
da facultade de desfrute.

Cada un dos dereitos reais de aproveitamento por quenda gravard, en conxunto, a
total propiedade do aloxamento ou do inmoble, segundo estea previamente constituida
ou non unha propiedade horizontal sobre el. A reunién dun dereito real de aproveitamento
e a propiedade, ou unha cota dela, nunha mesma persoa non implica extincidon do dereito
real limitado, que subsistira durante toda a vida do réxime.

O propietario do inmoble, sen prexuizo das limitaciéns que resultan do réxime e das
facultades dos titulares dos dereitos de aproveitamento por quenda, podera libremente
dispor de todo ou parte do seu dereito de propiedade conforme as normas do dereito
privado.

5. O disposto neste titulo aplicarase ao propietario, promotor e a calquera persoa
fisica ou xuridica que participe profesionalmente na transmisién ou comercializacion de
dereitos de aproveitamento por quenda.

Enténdese por adquirente a persoa fisica ou xuridica a quen, actuando nos contratos
comprendidos no ambito deste titulo, se transfira o dereito obxecto do contrato ou sexa a
destinataria do dereito obxecto do contrato.

6. Os contratos de arrendamento de bens inmobles vacacionais por tempada que
tefan por obxecto mais dunha delas, anticipense ou non as rendas correspondentes a
algunhas ou a todas as tempadas contratadas, e calquera outra modalidade contractual
de duracion superior a un ano que, sen configurar un dereito real, tefia por obxecto a
utilizacion dun ou varios aloxamentos para pernoitar durante mais dun periodo de
ocupacioén, quedaran suxeitos ao disposto neste titulo, sen prexuizo do prevido na
Lei 29/1994, do 24 de novembro, de arrendamentos urbanos, e na lexislacién xeral de
proteccion do consumidor. Tampouco se podera denominar multipropiedade nin de
calquera outra maneira que contena a palabra propiedade.

7. O contrato por virtude do cal se constitia ou transmita calquera outro dereito, real
ou persoal, por tempo superior a un ano e relativo a utilizacion dun ou mais inmobles
durante un periodo determinado ou determinable ao ano, a marxe do presente titulo, e
coa soa excepcion do disposto no numero seguinte, sera nulo de pleno dereito, e debera
devolvérselle ao adquirente ou cesionario calquera renda ou contraprestacion satisfeita,
asi como indemnizalo polos os danos e perdas sufridos.

8. O disposto no presente titulo non é obstaculo para a validez de calquera outra
modalidade contractual de constitucion de dereito de natureza persoal ou de tipo
asociativo que tefia por obxecto a utilizacion dun ou varios aloxamentos para pernoitar
durante mais dun periodo de ocupacién, constituidas ao abeiro e nos termos contidos
nas normas da Union Europea, en particular, o Regulamento (CE) n.° 593/2008 do
Parlamento Europeo e do Consello, do 17 de xuiio de 2008, sobre lei aplicable as
obrigas contractuais (Roma 1) e dos convenios internacionais en que Espafia sexa
parte. A todas estas modalidades contractuais seralles de aplicacion o disposto no
titulo | deste real decreto lei.

Para facilitar a publicidade e mellor cofiecemento xeral dos ditos réximes e das suas
normas reguladoras, e con efectos meramente publicitarios, os citados réximes
obrigacionais constituidos ao abeiro da normativa internacional, asi como as suas normas
reguladoras, poderan, se o seu propietario titular rexistral o considera oportuno, ser
publicitados no rexistro da propiedade onde radique o inmoble.

Esta publicitacion, que consistira en dar publicidade ao réxime existente conforme as
normas do presente real decreto lei, farase por medio de escritura publica, que outorgara
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o propietario do inmoble, onde faga constar as caracteristicas do réxime existente e as
suas normas reguladoras.

Presumirase, para todos os efectos legais, que as normas publicitadas estan en vigor
mentres non sexa publicitada a stia modificacion. Calquera modificacién do réxime ou
das suas normas reguladoras debera ser publicitada en igual forma; o propietario sera
responsable dos prexuizos que puideren derivar aos terceiros por non estaren
debidamente actualizadas as regras reguladoras do réxime, a menos que se acredite o
efectivo cofiecemento destas polo terceiro.

Artigo 24. Duracion.

1. A duracioén do réxime sera superior a un ano e non excedera cincuenta anos,
contados desde a sua inscricidon ou desde a inscricién da terminacién da obra cando o
réxime se constituise sobre un inmoble en construcion.

2. Extinguido o réxime por transcurso de prazo de duracion, os titulares non teran
dereito a ningunha compensacion.

CAPITULO Il

Réxime xuridico

Seccion 1.2 Constitucion

Artigo 25. Constitucion do réxime.

1. O réxime de aproveitamento por quenda debera ser constituido polo propietario
rexistral do inmoble. Para poder facelo, debera previamente:

a) Ter inscrito conclusién da obra no Rexistro da Propiedade e tela incorporado ao
Catastro inmobiliario. No caso de que a obra estea iniciada, debera ter inscrito a
declaracion de obra nova en construcion.

b) Cumprir cos requisitos establecidos para exercer a actividade turistica, dispor das
licenzas de apertura e as de primeira ocupacion dos aloxamentos, zonas comuns e
servizos accesorios que sexan necesarias para o destino. No caso de que a obra estea
tan so6 iniciada, abondara ter obtido a licenza de obra e a necesaria para a actividade
turistica.

Esta ultima, tanto se a obra esta rematada como se tan sé esta iniciada, soamente
sera exixible naquelas comunidades auténomas onde a comercializacion de dereitos que
implique a facultade de desfrute dun aloxamento durante un periodo de tempo ao ano
tefia, conforme a sua lexislacion, a cualificacion de actividade turistica sometida a licenza.

c) Ter subscrito, de conformidade co establecido no presente capitulo, o contrato
cunha empresa de servizos que reuna os requisitos que a estas se exixan, salvo que o
propietario, cumprindo os mesmos requisitos, decidise asumilos directamente.

As empresas de servizos non poderan estar domiciliadas en paraisos fiscais e teran
que ter, polo menos, unha sucursal domiciliada nalgun Estado membro da Unién Europea.

d) Ter concertado os seguros ou as garantias a que se refire o0 artigo 28, asi como,
de ser o caso, as garantias por danos materiais por vicios ou defectos da construcién
previstas na Lei 38/1999, do 5 de novembro, de ordenacion da edificacion, se for o
construtor ou promotor do inmoble, ou noutro caso ter facilitado informacién deste aos
titulares dos dereitos de aproveitamento por quenda.

2. O propietario que constitia o réxime sobre un inmoble en construcién debera,
ademais, contratar a favor dos futuros adquirentes de dereitos de aproveitamento por
quenda un aval bancario con algunha das entidades rexistradas no Banco de Espafia, ou
un seguro de caucién subscrito cunha entidade autorizada para operar no dito ramo en
calquera Estado membro da Union Europea, que garanta a devolucién das cantidades
entregadas a conta para a adquisicion do dereito, actualizadas conforme o indice de
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prezos de consumo, se a obra non foi finalizada na data fixada ou non se incorporou o
mobiliario descrito na escritura reguladora cando o adquirente do dereito opte pola
resolucion do contrato. As cantidades asi recibidas seran independentes das que deba
satisfacer o propietario ou promotor en concepto de indemnizacién de danos e perdas
consecuencia do incumprimento das suas obrigas.

As garantias das cantidades entregadas a conta para a adquisicion do dereito de
aproveitamento por quenda rexeranse, en todo aquilo que lles sexa aplicable, pola
Lei 57/1968, do 27 de xullo, reguladora das percepcions de cantidades anticipadas na
construcion e venda de vivendas, e polas suas normas de desenvolvemento.

Mentres non estea inscrita a acta notarial onde conste a finalizacion da obra, en
ningun caso podera quedar liberado o aval constituido nin extinguirse o contrato de
seguro.

3. O réxime de aproveitamento por quenda dun inmoble constituirase mediante a
sta formalizacién en escritura publica e inscribirase no Rexistro da Propiedade. Ao
outorgamento da escritura debera concorrer a empresa que asumise a administracion e
prestacion dos servizos, salvo manifestacion expresa do propietario de que son asumidos
por el directamente.

Aos contratos por virtude dos cales se constitian ou transmitan dereitos de
aproveitamento por quenda antes de estar validamente constituido o réxime aplicaraselles
o disposto no artigo 23.7.

4. Os notarios non autorizaran unha escritura reguladora dun réxime de
aproveitamento por quenda e os rexistradores non o inscribiran mentres non se lles
acredite o cumprimento dos requisitos establecidos nos numeros 1 e 2 deste artigo.

Artigo 26. Escritura reguladora.

1. A escritura publica reguladora do réxime de aproveitamento por quenda debera
expresar, polo menos, as seguintes circunstancias:

1.2 A descricion do predio sobre o cal se constitle o réxime de aproveitamento por
quenda e do edificio ou edificios que nel existan, con indicacién dos servizos comuns a
que tenan dereito os titulares dos aproveitamentos. Se a construcién esta unicamente
comezada, indicarase a data limite para a sua terminacion.

2.2 A descricién de cada un dos aloxamentos que integren cada edificacion, aos
cales se dara unha numeracion correlativa con referencia ao predio. Se o inmoble se
debe destinar a explotacion turistica ao mesmo tempo que se constitie sobre el un
réxime de aproveitamento por quenda, determinarase cales dos aloxamentos son
susceptibles de seren gravados con dereitos de aproveitamento por quenda e para que
periodos ao ano.

3.2 En cada aloxamento destinado a aproveitamento por quendas expresarase o
numero destas, a sla duracion, indicando o dia e hora inicial e final, a cota que
corresponda a cada quenda con relacién ao aloxamento, se esta previamente constituida
a division horizontal, ou con relacion ao total do inmoble, se non o esta, o mobiliario que
tefia destinado, asi como o seu valor, e os dias do ano non configurados como quendas
de aproveitamento por estaren reservados, nese aloxamento, a reparacions e
mantemento. A cada aproveitamento daraselle tamén un ndmero correlativo respecto a
cada aloxamento.

4.2 Referencia aos servizos que se deben prestar e que son inherentes aos dereitos
de aproveitamento por quenda, expresando que estes os asume directamente o
propietario ou unha empresa de servizos.

5.2 Os estatutos a que se somete o réxime de aproveitamento por quendas, se se
estableceron. Deles non podera resultar para os titulares dos dereitos ningunha obriga ou
limitacidn contraria ao establecido no presente titulo.

6.2 A situacion rexistral, catastral, urbanistica e, de ser o caso, turistica do inmoble.
Xuntarase a certificacion catastral descritiva e grafica do inmoble, asi como o plano de
distribucion dos distintos aloxamentos na respectiva planta.
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7.2 Aretribucion dos servizos e, de ser o caso, os gastos de comunidade.
8.2 Duracion do réxime.

2. Ademais, deberanse incorporar a escritura, orixinais ou por testemufio notarial, o
contrato subscrito coa empresa de servizos e os contratos de seguro a que se refire o
artigo 28. Debera xuntarse unha copia autenticada destes para o seu arquivo no rexistro.

No caso de que o inmoble se encontre en construcion, debera incorporarse
documento acreditativo de terse constituido o aval ou o seguro de caucion a que se
refire o artigo 25.2.

A persoa ou persoas fisicas que outorguen a escritura seran responsables da
realidade dos contratos incorporados.

3. No caso de que o réxime se constituise sobre un inmoble en construcion, a
terminacion da obra debera facerse constar no Rexistro da Propiedade no prazo de tres
meses, contados desde a sua conclusion. Para realizar tal constancia, sera necesario
achegar as licenzas a que se refire o artigo 25.1, letra b), e que non se achegaron no
momento de inscribir a obra nova en construcion.

O propietario ou promotor, unha vez inscrita a terminacion da obra, debera notificar o
feito aos que adquiriron dereitos de aproveitamento por quenda sobre o inmoble en
cuestion mentres este ultimo se encontraba en construcion.

Artigo 27. Inscricién do réxime e a stia modificacion.

1. Presentada a escritura reguladora para a sua inscricion no Rexistro da
Propiedade, o rexistrador suspendera a inscricion daquelas partes ou artigos dos
estatutos que imponan aos titulares dos dereitos de aproveitamento por quenda algunha
obriga ou limitacién contraria ao establecido neste titulo.

Se ao inscribir o réxime no Rexistro da Propiedade mediante a escritura reguladora
non constaren como predios rexistrais independentes os distintos aloxamentos destinados
a aproveitamentos por quenda, o rexistrador abriralles folio, ainda que na escritura
reguladora non se faga divisién horizontal do inmoble. Ao facelo, debera expresar, en
cada un deles, as quendas e as demais circunstancias a que se refire o niumero 3.° do
punto 1 do artigo anterior.

Ao inscribir a primeira adquisicion dun dereito de aproveitamento por quenda podera
asi mesmo inscribirse, se asi se pactase na escritura ou no contrato elevado a publico, a
subrogacién na parte proporcional do crédito hipotecario que pese sobre a totalidade do
inmoble sen necesidade do consentimento do acredor hipotecario se, ao se constituir a
hipoteca, se pactou un sistema obxectivo de distribucion da responsabilidade hipotecaria
entre todos os dereitos de aproveitamento por quenda resultantes da constitucion do
réxime.

2. Unha vez inscrita a escritura reguladora, e antes de restituir o titulo ao presentante,
o rexistrador arquivara copia dos contratos incorporados a esta, e farao constar na inscricion
do réxime e en toda a publicidade que dea, tanto do inmoble como dos dereitos de
aproveitamento por quenda; debera xuntar copia de tales contratos as certificacions que
expida relativas ao inmoble sobre o cal se constituiu o réxime, cando asi se lle pedise
expresamente na solicitude de certificacion.

3. Se despois de constituido o réxime se achegaren para o seu arquivo no Rexistro
un novo contrato cunha empresa de servizos, no caso de que o propietario non se queira
seguir facendo cargo deles ou por se ter extinguido o contrato ou en caso de resolucién,
ou unha acta de manifestaciéns en que o propietario se faga cargo directamente dos
servizos ou cando se achegue o documento informativo a que se refire o artigo 29.2, o
rexistrador arquivara copia e fara constar o feito por nota na marxe da inscriciéon do réxime
con referencia ao mazo onde foron arquivados. O rexistrador suspendera o arquivo se na
acta o propietario ou, no novo contrato, a empresa de servizos non fan asuncion expresa
das condicions do anterior, se o contrato se subscribiu antes da constitucion do réxime ou
se o documento informativo non contén as mencidéns exixidas no artigo 29.2. Tamén
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suspendera o rexistrador o arquivo daqueles contratos que non tefian as sinaturas
lexitimadas notarialmente.

Calquera modificaciéon que se realice nos contratos e documento anteriores, sempre
que estea permitida por este titulo, non sera valida mentres non se faga constar no
Rexistro da Propiedade conforme o disposto no paragrafo anterior.

4. O réxime so6 podera ser modificado polo propietario rexistral, co consentimento da
empresa de servizos e da comunidade de titulares, conforme o establecido no artigo 32;
tal modificaciéon debera constar en escritura publica e ser inscrita no Rexistro da
Propiedade, nos termos sinalados no artigo 25.3.

Artigo 28. Seguro.

Antes da constitucion do réxime de dereitos de aproveitamento por quenda, o
propietario debera subscribir e manter en vigor unha pdéliza de seguro ou outra garantia
equivalente que cubra, por todo o tempo que dure a promocién e ata a transmision da
totalidade dos dereitos de aproveitamento por quenda, o risco de nacemento ao seu
cargo da obriga de indemnizar a terceiros os danos causados e perdas causadas por el
ou calquera dos seus dependentes, ata que se produza a dita transmision.

O citado contrato poderase subscribir por periodos anuais e renovarase durante a
vixencia do réxime. A suma asegurada debera ser non inferior a parte proporcional do
valor asignado ao conxunto, correspondente a parte non comercializada ao inicio do seu
periodo de contratacion.

Ademais, debera subscribir e manter en vigor un seguro que cubra a responsabilidade
civil en que poidan incorrer os ocupantes dos aloxamentos derivada da utilizacion destes,
asi como de seguro de incendios e outros danos xerais do edificio ou do conxunto das
suas instalacions e equipos. O tomador destes seguros sera o propietario ou promotor,
que podera pactar coa empresa de servizos que esta ultima se faga cargo do custo das
primas.

Seccién 2.2 Condiciéns de promocién e transmision

Artigo 29. Réxime xeral.

1. Conforme o disposto no artigo 23.4, esta prohibida a transmision de dereitos de
aproveitamento por quenda coa denominacion de multipropiedade ou calquera outra que
contefia a palabra propiedade.

2. A promocion e transmision do dereito de aproveitamento por quenda de bens
inmobles réxese polo disposto no titulo | coas especificacions sinaladas nesta seccion.

Artigo 30. Forma e contido minimo do contrato.

1. Ademais do previsto no artigo 11, no contrato asinado por toda persoa fisica ou
xuridica no marco da sua actividade profesional e relativo a dereitos de aproveitamento
por quenda de bens inmobles expresaranse, polo menos, 0s seguintes aspectos:

1. Os datos da escritura reguladora do réxime, con indicacién do dia do
outorgamento, do notario autorizante e do numero do seu protocolo, e os datos de
inscricidon no Rexistro da Propiedade.

2.° Referencia expresa a natureza real ou persoal do dereito transmitido, facendo
constar a data en que o réxime se extinguira de conformidade coas disposicions deste
titulo.

3.2 Identificaciéon do ben inmoble mediante a sua referencia catastral, descricion
precisa do edificio, da sUa situacién e do aloxamento sobre o que recae o dereito, con
referencia expresa aos seus datos rexistrais e & quenda que é obxecto do contrato, con
indicacién dos dias e horas en que se inicia e remata.
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4.° Expresion de que a obra esta concluida ou se encontra en construcién. Neste
ultimo caso, deberase indicar:

a) Fase en que se encontra a construcion.

b) Prazo limite para a terminacién do inmoble.

c) Referencia a licenza de obra e indicacion e domicilio do concello que a expediu.

d) Fase en que se encontran os servizos comuns que permitan a utilizacion do
inmoble.

e) Domicilio indicado polo adquirente onde se lle debera notificar a inscricion da
terminacion da obra e a data a partir da cal se computara a duracién do réxime.

f) Unha memoria das calidades do aloxamento obxecto do contrato.

g) Relacion detallada do mobiliario e enxoval con que contara o aloxamento, asi como o
valor que se lle atribuiu para os efectos do aval ou do seguro a que se refire o0 artigo 25.2.

h) Referencia expresa ao dito aval ou seguro, con indicaciéon da entidade onde se
constituiu ou con quen se contratou e que este podera ser executado ou reclamado polo
adquirente no caso de que a obra non estea concluida na data limite establecida para o
efecto ou se non se incorpora ao aloxamento o mobiliario establecido.

5.° O prezo que debera pagar o adquirente e a cantidade que conforme a escritura
reguladora deba satisfacer anualmente, unha vez adquirido o dereito, & empresa de
servizos ou ao propietario que se fixese cargo deles na escritura reguladora, con
expresion de que se actualizara conforme o indice de prezos de consumo que publica o
Instituto Nacional de Estatistica, salvo que as partes establecesen outra forma de
actualizacion, que non podera quedar ao arbitrio dunha delas, indicando, a titulo
orientativo, cal foi a media do dito indice nos ultimos cinco anos. Tamén se fara expresion
do importe dos impostos que, conforme o establecido no presente real decreto lei,
comporta a adquisicién, asi como unha indicacién sucinta dos honorarios notariais e
rexistrais para o caso de que o contrato se eleve a escritura publica e se inscriba no
Rexistro da Propiedade.

6.° Servizos e instalaciéns comuns que o adquirente ten dereito a gozar e, de ser o
caso, as condicions para ese desfrute.

7.° Se existe ou non a posibilidade de participar en servizos de intercambio de
periodos de aproveitamento. Cando exista esta posibilidade, expresaranse os eventuais
custos.

8.° Expresion do nome ou razoén social, cos datos da inscricion no Rexistro Mercantil
no caso de que se trate de sociedades, e o domicilio:

a) Do propietario ou promotor.

b) Do transmitente, con indicacion precisa da sua relacién xuridica co propietario ou
promotor no momento da subscricién do contrato.

c) Do adquirente.

d) Da empresa de servizos.

e) Do terceiro que se fixese cargo do intercambio, se é o caso. Este terceiro, se é
unha persoa xuridica, deberd ter sucursal aberta e inscrita en Espafia.

9.° Duracion do réxime, con referencia a escritura reguladora e a data da inscricién
desta. Se o inmoble esta en construcion, con referencia a data limite en que se debera
inscribir a acta de terminacion da obra.

10.° Expresion do dereito que asiste o adquirente a:

a) Comprobar a titularidade e cargas do inmoble, solicitando a informacién do
rexistrador competente, cuxo domicilio e numero de fax constaran expresamente.

b) Exixir o outorgamento de escritura publica.

¢) Inscribir a sta adquisicion no Rexistro da Propiedade.
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11. O domicilio ou enderezo electronico designado expresamente polas partes
contratantes para a practica de toda clase de requirimentos e notificacions. Cada unha
das partes podera, con posterioridade ao contrato, modificar o dito domicilio ou enderezo
electronico, sempre que llo comunique a outra por medio que acredite a sua recepcion.

12. Lugar e sinatura do contrato.

13. Se existe a posibilidade de participar nun sistema organizado de cesioén a
terceiros do dereito obxecto do contrato. Cando exista esa posibilidade, expresaranse os
eventuais custos, polo menos aproximados, que o dito sistema supora para o adquirente.

2. O inventario e, de ser o caso, as condicions xerais non incluidas no contrato, asi
como as clausulas estatutarias inscritas, figuraran como anexo inseparable subscrito
polas partes.

3. O contrato e os documentos informativos previstos neste titulo redactaranse na
lingua ou nunha das linguas elixida polo adquirente, do Estado membro da Unién Europea
en que resida ou de que sexa nacional, sempre que sexa unha das linguas oficiais da
Unién. Ademais, redactaranse en castelan ou en calquera das outras linguas espafiolas
oficiais no lugar de subscricion do contrato. Asi mesmo, o transmitente debera entregar
ao adquirente a traducion xurada do contrato para a lingua ou para unha das linguas
oficiais do Estado membro da Unién Europea en que estea situado o inmoble, sempre
que sexa unha das linguas oficiais da Union.

Os adquirentes estranxeiros que non sexan nacionais dalgun Estado membro da
Unién Europea nin residentes nestes poderan exixir que o contrato e os demais
documentos se lles entreguen traducidos para a lingua dun Estado membro da Unidn
Europea que eles elixan.

Os propietarios, promotores ou calquera persoa fisica ou xuridica que se dedique
profesionalmente a transmision de dereitos de aproveitamento por quenda deberan
conservar, a disposicion das organizacions de consumidores e, de ser o caso, das
autoridades turisticas, as traducions dos documentos que deben entregar a calquera
adquirente e das clausulas que tefian a consideracion de condicions xerais.

Sen prexuizo das responsabilidades que procedan, en caso de existir algunha
diverxencia entre as distintas versions, aplicarase a mais favorable ao adquirente.

4. De ser o caso, xunto co contrato entregarase ao adquirente o certificado de
eficiencia enerxética do edificio ou da parte adquirida, segundo corresponda.

Artigo 31. Formalizacion notarial e publicidade rexistral do contrato.

1. A adquisicidn e transmision de dereitos de aproveitamento por quenda poderase
inscribir no Rexistro da Propiedade, sempre que o contrato se asinase ou se formalizase
mediante escritura publica e o rexistrador abra folio a quenda cuxo dereito de
aproveitamento sexa obxecto de transmision, quedando sempre a salvo o disposto na Lei
hipotecaria.

Ao inscribir a primeira transmisiéon dun dereito de aproveitamento por quenda, o
rexistrador fara constar, mediante nota marxinal, que este queda gravado con caracter
real para responder das duas ultimas cotas, contando desde o0 momento da reclamacion
por via xudicial ou notarial, por todo o tempo de vida do réxime. Para facer efectiva a
garantia, o prestador dos servizos podera recorrer a calquera dos procedementos
executivos que a Lei de propiedade horizontal lle permite utilizar a comunidade de
propietarios para reclamar as cotas por gastos comuns e ao procedemento extraxudicial
de execucion hipotecaria.

2. Se o contrato se subscribe ante notario, este advertira do dereito de desistencia
que o artigo 12 establece en favor do adquirente, que se podera facer por acta notarial, e
dos demais dereitos que lle reconece o presente real decreto lei.

3. O notario non autorizara a escritura nin o rexistrador inscribira o dereito se o
contrato non contén as menciéns exixidas polo artigo 25.
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Artigo 32. Resolucion por falta de pagamento das cotas.

1. Salvo pacto en contrario, o propietario tera unha facultade resolutoria no caso de que o
adquirente titular do dereito de aproveitamento por quenda, unha vez requirida, non atenda ao
pagamento das cotas debidas por razon dos servizos prestados durante, polo menos, un ano.

O propietario podera exercer esta facultade de resolucién, por instancia da empresa
de servizos, logo de requirimento fidedigno de pagamento ao debedor no domicilio
rexistral ou, na sua falta, no que conste para tal fin no contrato, baixo apercibimento de
proceder & sua resolucion se no prazo de trinta dias naturais non se satisfan integramente
as cantidades reclamadas.

2. Para levar a cabo a resolucion, o propietario debera consignar, a favor do titular
do dereito, a parte proporcional do prezo correspondente ao tempo que lle reste ata a sua
extincion.

Non obstante, mediante clausula penal podera pactarse a perda en todo ou en parte
das cantidades que conforme o paragrafo anterior corresponda percibir ao titular do
dereito resolto. Todo iso sen prexuizo da facultade moderadora dos tribunais establecida
no artigo 1154 do Cédigo civil.

3. O propietario que exerza a facultade resolutoria regulada neste artigo quedara
obrigado a atender as débedas que o titular do dereito de aproveitamento por quenda
tiver pendentes coa empresa de servizos, salvo pacto en contrario con esta.

Artigo 33. Facultades do titular de dereitos de aproveitamento por quenda.

1. O titular dun dereito de aproveitamento por quenda pode libremente dispor do seu
dereito sen mais limitacions que as que resultan das leis e sen que a sua transmisién
afecte as obrigas derivadas do réxime.

2. Otitular de dereitos de aproveitamento por quenda que participe profesionalmente
na transmisién ou comercializaciéon de dereitos reais constituidos sobre estes quedara
suxeito ao disposto no presente titulo. Os adquirentes destes dereitos quedaran
subrogados nos que correspondan ao titular do dereito de aproveitamento por quenda
conforme este real decreto lei e, en especial, os que lle corresponden fronte ao propietario
do inmoble.

3. No caso do numero anterior, se o dereito de aproveitamento por quenda non
estiver inscrito a favor do transmitente do dereito real ou cedente do dereito persoal, o
adquirente ou cesionario podera solicitar a inscricion do dereito de aproveitamento por
quenda a nome do transmitente ou cedente, polo procedemento regulado no artigo 312
do Regulamento hipotecario.

4. A escritura reguladora do réxime de aproveitamento por quenda deberéa prever a
constitucién dunha comunidade de titulares. A comunidade de titulares rexerase polos
estatutos previstos na escritura reguladora ou os que libremente adopten os titulares dos
dereitos e os seus acordos rexeranse polas seguintes normas:

1.2 Os acordos que tendan a modificar o réxime constituido deberan ser tomados
pola maioria de dous terzos dos titulares.

2.2 Os demais acordos requiriran unicamente a maioria simple dos titulares do
dereito de aproveitamento por quenda.

3.2 Cada persoa tera tantos votos como dereitos dos cales é titular.

4.2 Se non resultar maioria, ou o acordo deste for gravemente prexudicial para os
interesados, o xuiz provera por instancia de parte o que corresponda.

5.2 As normas da Lei de propiedade horizontal reguladoras do funcionamento das
comunidades de propietarios aplicaranse supletoria e subsidiariamente as presentes.
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CAPITULO Il

Incumprimento dos servizos

Artigo 34. Incumprimento dos servizos.

O propietario ou promotor é responsable, fronte aos titulares de dereitos de
aproveitamento por quenda, da efectiva prestacion dos servizos. No caso de
incumprimento pola empresa de servizos, o propietario ou promotor debera resolver o
contrato e exixir o resarcimento de danos e perdas. A accién de resolucién corresponde
ao propietario ou promotor. En todo caso, calquera titular dun dereito de aproveitamento
por quenda podera reclamar do propietario a efectiva prestacion dos servizos e as
indemnizacions que correspondan no caso de que tal prestacién non se efectie. Unha
vez resolto o contrato asinado coa empresa de servizos que o incumpriu, o propietario ou
promotor debera asumir directamente a prestacién do servizo ou contratala con outra
empresa de servizos. Calquera alteracion do contrato non prexudicara, en ningun caso,
os titulares dos dereitos de aproveitamento por quenda.

TiTuLo

Normas tributarias

Artigo 35.  Ambito de aplicacion.

As normas tributarias recollidas neste titulo aplicaranse aos dereitos regulados no
titulo Il, sen prexuizo do disposto nos tratados e convenios internacionais en que Espana
sexa parte.

No non previsto no presente titulo, aplicaranse as disposicions tributarias xerais.

Artigo 36. Imposto sobre o patrimonio.

Os dereitos recollidos no titulo Il, calquera que sexa a sua natureza, valoraranse, de
acordo co previsto no artigo 10.3.b) da Lei 19/1991, do 6 de xufio, do imposto sobre o
patrimonio, polo seu prezo de adquisicién.

Artigo 37. Imposto sobre transmisiéns patrimoniais e actos xuridicos documentados.

As transmisiéns entre particulares non suxeitas ao imposto sobre o valor engadido ou
ao imposto xeral indirecto canario dos dereitos establecidos no presente real decreto lei,
calquera que sexa a sUa natureza, seralles aplicable o tipo de gravame do 4 por 100 no
imposto sobre transmisions patrimoniais e actos xuridicos documentados.

Disposicion transitoria Unica. Contratos preexistentes.

1. Este real decreto lei non se aplicara aos contratos entre empresarios e
consumidores, calquera que sexa a sua denominacion, referidos nos artigos 1 e 23,
subscritos con anterioridade e vixentes no momento de entrada en vigor desta, salvo que
as partes contractuais acorden adaptalos a algunha das modalidades recofiecidas polo
presente real decreto lei.

2. Aforma e contido dos actos de adaptacion seran os dispostos neste real decreto
lei para cada un os negocios xuridicos respectivos.

3. Todos os réximes preexistentes teran unha duracién maxima de 50 anos, que no
caso dos subscritos antes da entrada en vigor da Lei 42/1998, do 15 de decembro, se
computara desde esta data, salvo que sexan de duracién inferior ou que fixesen na
escritura de adaptacion declaracion expresa de continuidade por tempo indefinido ou por
prazo certo.

4. Os réximes de aproveitamento por quenda de natureza contractual ou asociativa
relativos a bens inmobles sitos en Espafia a que se refire o numero 8 do artigo 23,
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constituidos antes da entrada en vigor deste real decreto lei, poderan publicitar o réxime
no Rexistro da Propiedade onde radique o inmoble, conforme o previsto no referido
numero 8.

Disposicion derrogatoria Unica. Derrogacién normativa.

Queda derrogada a Lei 42/1998, do 15 de decembro, sobre dereitos de aproveitamento
por quenda de bens inmobles de uso turistico e normas tributarias.

Disposicion derradeira primeira. Titulo competencial.

1. Este real decreto lei ditase ao abeiro da competencia do Estado en materia de
lexislacion mercantil, procesual e de lexislacion civil, de acordo co establecido no artigo
149.1.6.2 e 8.2 da Constitucion espafola, sen prexuizo da conservacion, modificacion e
desenvolvemento polas comunidades auténomas dos dereitos civis, forais ou especiais,
ali onde existan.

2. O titulo lll ditase ao abeiro do establecido no artigo 149.1.14.2 da Constitucion
espafiola, que atrible ao Estado a competencia sobre a facenda xeral.

Disposicién derradeira segunda. Incorporacién de dereito da Unién Europea.

Mediante este real decreto lei incorpérase ao ordenamento xuridico espafiol a
Directiva 2008/122/CE do Parlamento Europeo e do Consello, do 14 de xaneiro de 2008,
relativa a proteccién dos consumidores con respecto a determinados aspectos dos
contratos de aproveitamento por quenda de bens de uso turistico, de adquisicién de
produtos vacacionais de longa duracién, de revenda e de intercambio.

Disposicion derradeira terceira. Modificacion da Lei 37/1992, do 28 de decembro, do
imposto sobre o valor engadido.

Engadese un novo numero 18.° no nimero un.2 do artigo 91 da Lei 37/1992, do 28 de
decembro, do imposto sobre o valor engadido, coa seguinte redaccion:

«18.° A cesion dos dereitos de aproveitamento por quenda de edificios,
conxuntos inmobiliarios ou sectores deles arquitectonicamente diferenciados cando
o inmoble tefa, polo menos, dez aloxamentos, de acordo co establecido na
normativa reguladora destes servizos».

Disposicion derradeira cuarta. Entrada en vigor.

Este real decreto lei entrara en vigor o dia seguinte ao da sua publicaciéon no «Boletin
Oficial del Estado».

Dado en Madrid o 16 de marzo de 2012.
JUAN CARLOS R.

O presidente do Goberno,
MARIANO RAJOY BREY
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ANEXO |

Formulario de informacion normalizado para contratos de aproveitamento por
quenda de bens de uso turistico

Parte 1:

Identidade, domicilio e estatuto xuridico do comerciante ou comerciantes que seran
parte no contrato:

Breve descricion do produto (por exemplo, descricién do ben inmoble):

Natureza e contido exactos do dereito ou dereitos:

Periodo exacto durante o cal se podera exercer o dereito obxecto do contrato e, se é
necesario, a stia duracion:

Data a partir da cal o consumidor podera exercer o dereito obxecto do contrato:

Se o contrato se refire a un ben especifico que se encontra en construcién, data en
que o aloxamento e os servizos/as instalacions estaran rematados/dispofiibles:

Prezo que debera pagar o consumidor pola adquisicion do dereito ou dereitos:

Indicacion dos custos obrigatorios adicionais impostos en virtude do contrato; tipo de
custos e indicacion dos importes respectivos (por exemplo, contribucions anuais, outras
contribucions recorrentes, impostos especiais, impostos locais):

Resumo dos principais servizos dos cales pode gozar o consumidor (por exemplo,
electricidade, auga, mantemento, recollida de lixos) e indicacion dos importes que debera
pagar por eses servizos:

Resumo das instalacions das cales pode gozar o consumidor (por exemplo, piscina
ou sauna):

Estan incluidas nos custos indicados anteriormente?

En caso negativo, especifiquese o que esta incluido e o que se debe pagar a parte:

E posible afiliarse a un sistema de intercambio?

En caso afirmativo, indiquese o nome do sistema de intercambio:

Indicacién dos custos derivados da afiliacion ou do intercambio:

Adheriuse o comerciante a un ou mais cédigos de conduta e, en caso afirmativo,
onde pode ou poden localizarse?

Parte 2:
Informacion xeral:

— O consumidor ten dereito a desistir deste contrato, sen necesidade de ningunha
xustificacion, nun prazo de catorce dias naturais a partir da data de subscricion do
contrato ou de calquera contrato preliminar vinculante, ou a partir da data da recepcién
dos ditos contratos se esta é posterior.

— Durante ese prazo de desistencia, prohibese todo pagamento de anticipos polo
consumidor. A prohibicion afecta calquera contrapartida, incluido o pagamento, a
constitucién de garantias, a reserva de difieiro en contas, o recofiecemento explicito de
débeda, etc. Inclue non s6 os pagamentos ao comerciante, sendn tamén a terceiros.

— O consumidor non soportara custos nin obrigas distintos daqueles que se
especifican no contrato.

— De conformidade co dereito internacional privado, o contrato podera rexerse por
unha lexislacion distinta da do Estado membro en que o consumidor tefia a sua residencia
ou domicilio habitual e os posibles litixios poderan remitirse a érganos xurisdicionais
distintos dos do Estado membro en que o consumidor tefia a sua residencia ou domicilio
habitual.

Sinatura do consumidor:
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Parte 3:

Informacién adicional a que ten dereito o consumidor e lugar concreto en que se pode
obter (por exemplo, a seccion correspondente dun folleto xeral) se non se facilita a
continuacion:

1) INFORMACION SOBRE OS DEREITOS ADQUIRIDOS

— condicions que rexen o exercicio do dereito obxecto do contrato no territorio do
Estado ou Estados membros en que estean situados o ben ou os bens de que se trata e
informacioén sobre se se cumpriron esas condiciéns ou, en caso contrario, as condicions
que quedan por cumprir,

— en caso de que o contrato prevexa dereitos de ocupacion dun aloxamento
seleccionado de entre un conxunto de aloxamentos, informacidén sobre as restricions a
que esta sometida a capacidade do consumidor de utilizar calquera aloxamento do dito
conxunto en calquera momento.

2) INFORMACION SOBRE OS BENS

— en caso de que o contrato se refira a un ben inmoble especifico, unha descricion
precisa e detallada do ben e da sua situacion; en caso de que o contrato se refira a varios
bens (complexos turisticos), unha descriciéon apropiada dos bens e da sua situacion; en
caso de que o contrato se refira a un aloxamento que non sexa un ben inmoble, unha
descricidon apropiada do aloxamento e das suas instalacions,

— 0s servizos (por exemplo, electricidade, auga, mantemento, recollida de lixos) dos
que pode ou podera gozar o consumidor, € as condiciéns de tal desfrute,

— cando proceda, as instalacions comuns, como piscinas, saunas, etc. as cales o
consumidor ten ou poderia ter acceso no seu momento e as condicions deste acceso.

3) REQUISITOS ADICIONAIS PARA OS ALOXAMENTOS EN CONSTRUCION (se
procede)

— o estado de terminacion do aloxamento e dos servizos que o fan completamente
operativo (conexions de gas, electricidade, auga e teléfono) e calquera instalacion de que
podera gozar o consumidor,

— prazo para a terminacion do aloxamento e dos servizos que o fan completamente
operativo (conexions de gas, electricidade, auga e teléfono) e unha estimacion razoable
do prazo para a terminacion de calquera instalacién de que podera gozar o consumidor,

— 0 numero do permiso de construcién e o nome e o enderezo completo da autoridade
ou autoridades competentes,

— unha garantia relativa & terminacion do aloxamento ou unha garantia relativa ao
reembolso de calquera pagamento efectuado en caso de que non se termine e, se
procede, as condiciéns que rexen o funcionamento de tales garantias.

4) INFORMACION SOBRE OS CUSTOS

— unha descricidn precisa e adecuada de todos os custos asociados ao contrato de
aproveitamento por quenda de bens de uso turistico; a forma en que os custos se
asignaran aos consumidores e como e cando se poderan incrementar estes custos; o
método para o calculo da suma correspondente as cargas relativas a ocupacion do ben,
as cargas legais obrigatorias (por exemplo, impostos e contribuciéns) e os gastos xerais
de caracter administrativo (por exemplo, xestion, mantemento e reparacions),

— cando proceda, informacién sobre a existencia de cargas, hipotecas, gravames ou
calquera outra anotacion rexistral que grave o dereito ao aloxamento.

5) INFORMACION SOBRE A RESCISION DO CONTRATO

— cando proceda, informaciéon sobre as modalidades de rescisiéon de contratos
accesorios e consecuencias da dita rescision,

— condiciéons de rescision do contrato, consecuencias desta e informacion sobre a
responsabilidade do consumidor por todo custo que poida derivar da rescision.
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6) INFORMACION ADICIONAL

— informacion sobre a forma en que se organizan o mantemento e as reparacions do
ben, asi como a sua administracion e xestién, incluidas a posibilidade de que o
consumidor influa e participe nas decisions relativas a estas cuestions e as modalidades
desta participacion,

— informacion sobre se é posible ou non se afiliar a un sistema de revenda dos
dereitos contractuais, informacion sobre o sistema pertinente e indicacion dos custos
relacionados coa revenda por medio do dito sistema,

— indicacion da lingua ou linguas que se poderan utilizar para a comunicacion co
comerciante relativa ao contrato, por exemplo en relacién coas decisidons de xestién, o
incremento dos custos e o tratamento das solicitudes de informacion e as reclamacions,

— cando proceda, a posibilidade de recorrer a un medio de resolucién extraxudicial de
litixios.

Xustificante de recepcién da informacion:
Sinatura do consumidor;

ANEXO Il

Formulario de informacion normalizado para contratos de produtos vacacionais de
longa duracién

Parte 1:

Identidade, domicilio e estatuto xuridico do comerciante ou comerciantes que seran
parte no contrato:

Breve descricion do produto:

Natureza e contido exactos do dereito ou dereitos:

Periodo exacto durante o cal se podera exercer o dereito obxecto do contrato e, se é
necesario, a sua duracion:

Data a partir da cal o consumidor podera exercer o dereito obxecto do contrato:

Prezo que debera pagar o consumidor pola adquisicion do dereito ou dereitos, incluido
todo custo recorrente que previsiblemente vaia soportar o consumidor como consecuencia
do seu dereito a gozar do aloxamento, da viaxe e de calquera produto e servizo conexos
que se especifican:

Calendario de pagamento gradual en que se fixan prazos de igual contia para cada
ano de duracion do contrato e datas en que se deben pagar os prazos:

Despois do primeiro ano, os importes posteriores poderanse axustar para garantir
que se mantén o valor real dos ditos prazos, por exemplo para ter en conta a inflacién.

Indicacién dos custos obrigatorios adicionais impostos en virtude do contrato; tipo de
custos e indicacién dos importes respectivos (por exemplo, cotizaciéons anuais):

Resumo dos principais servizos de que pode gozar o consumidor (por exemplo,
estadias en hotel e voos con desconto):

Estan incluidos nos custos indicados anteriormente?

En caso negativo, especifiquese o que esta incluido e o que se debe pagar a parte
(por exemplo: estadia de tres noites incluida na cotizacion anual; calquera outro
aloxamento debera pagarse por separado):

Adheriuse o comerciante a un ou mais cédigos de conduta e, en caso afirmativo,
onde pode ou poden localizarse?:

Parte 2:
Informacién xeral:

— O consumidor ten dereito a desistir do presente contrato, sen necesidade de
ningunha xustificacion, nun prazo de catorce dias naturais a partir da data de subscricion
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do contrato ou de calquera contrato preliminar vinculante, ou a partir da data da sua
recepcion se esta é posterior.

— Durante ese prazo de desistencia, prohibese todo pagamento de anticipos polo
consumidor. A prohibicidon afecta calquera contrapartida, incluido o pagamento, a
constitucién de garantias, a reserva de difieiro en contas, o recofiecemento explicito de
débeda, etc. Inclie non s6 os pagamentos ao comerciante, senén tamén a terceiros.

— O consumidor ten dereito a pér termo ao contrato, sen incorrer en ningunha
penalizacion, notificandollo ao comerciante nun prazo de catorce dias naturais a partir da
recepcion da solicitude de pagamento correspondente a cada prazo anual.

— O consumidor non soportara custos nin obrigas distintos dos que se especifican no
contrato.

— De conformidade co dereito internacional privado, o contrato poderase rexer por
unha lexislacion distinta da do Estado membro en que o consumidor tefia a sua residencia
ou domicilio habitual e os posibles litixios poderanse remitir a érganos xurisdicionais
distintos dos do Estado membro en que o consumidor tefia a sua residencia ou domicilio
habitual.

Sinatura do consumidor:

Parte 3:

Informacién adicional a que ten dereito o consumidor e lugar concreto en que se pode
obter (por exemplo, a seccion correspondente dun folleto xeral) se non se facilita a
continuacion:

1) INFORMACION SOBRE OS DEREITOS ADQUIRIDOS

— unha descricion adecuada e correcta dos descontos existentes para futuras
reservas, ilustrada cunha serie de exemplos de ofertas recentes,

— informacién sobre as restricidbns a que esta sometida a capacidade do consumidor
de utilizar os dereitos, como a disponibilidade limitada das ofertas que se adxudican ao
primeiro cliente ou os limites de tempo en que estan vixentes os descontos especiais ou
debidos a promocions especificas.

2) INFORMACION SOBRE A RESCISION DO CONTRATO

— cando proceda, informacién sobre as modalidades de rescision de contratos
accesorios e consecuencias desta rescision,

— condicions de rescisién do contrato, consecuencias desta e informacién sobre a
responsabilidade do consumidor por todo custo que poida derivar da dita rescision.

3) INFORMACION ADICIONAL

— indicacién da lingua ou linguas que se poderan utilizar para a comunicacion co
comerciante relativa ao contrato, por exemplo en relacion co tratamento das solicitudes
de informacion e as reclamacions,

— cando proceda, a posibilidade de recorrer a un medio de resolucién extraxudicial de
litixios.

Xustificante de recepcién da informacion:
Sinatura do consumidor:
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ANEXO Ill

Formulario de informacion normalizado para contratos de revenda
Parte 1:

Identidade, domicilio e estatuto xuridico do comerciante ou comerciantes que seran
parte no contrato:

Breve descricion dos servizos (por exemplo, comercializacion):

Duracion do contrato:

Prezo que debera pagar o consumidor pola adquisicion dos servizos:

Indicacion dos custos obrigatorios adicionais impostos en virtude do contrato; tipo de
custos e indicacion dos importes respectivos (por exemplo, impostos locais, gastos
notariais, custos publicitarios):

Adheriuse o comerciante a un ou mais cédigos de conduta e, en caso afirmativo,
onde pode ou poden localizarse?:

Parte 2:
Informacioén xeral:

— O consumidor ten dereito a desistir deste contrato, sen necesidade de ningunha
xustificacion, nun prazo de catorce dias naturais a partir da data de subscricion do
contrato ou de calquera contrato preliminar vinculante, ou a partir da data da sua
recepcion se esta é posterior.

— Prohibese todo pagamento de anticipos polo consumidor ata que a venda tena
efectivamente lugar ou ata que se pofia termo ao contrato de revenda por outras vias. A
prohibicion afecta calquera contrapartida, incluido o pagamento, a constitucion de
garantias, a reserva de difieiro en contas, o recofiecemento explicito de débeda, etc.
Inclie non s6 os pagamentos ao comerciante, senén tamén a terceiros.

— O consumidor non soportara custos nin obrigas distintos daqueles que se
especifican no contrato.

— De conformidade co dereito internacional privado, o contrato poderase rexer por
unha lexislacion distinta da do Estado membro en que o consumidor tefia a sUa residencia
ou domicilio habitual e os posibles litixios poderanse remitir a érganos xurisdicionais
distintos dos do Estado membro en que o consumidor tefia a sua residencia ou domicilio
habitual.

Sinatura do consumidor:

Parte 3:

Informacién adicional a que ten dereito o consumidor e lugar concreto en que se pode
obter (por exemplo, a seccion correspondente dun folleto xeral) se non se facilita a
continuacion:

— condiciéns de rescision do contrato, consecuencias desta e informacion sobre a
responsabilidade do consumidor por todo custo que poida derivar da dita rescision,

— indicacién da lingua ou linguas que se poderan utilizar para a comunicacion co
comerciante relativa ao contrato, por exemplo en relacion co tratamento das solicitudes
de informacion e as reclamacions,

— cando proceda, a posibilidade de recorrer a un medio de resolucién extraxudicial de
litixios.

Xustificante de recepcién da informacion:
Sinatura do consumidor:
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ANEXO IV

Formulario de informacion normalizado para contratos de intercambio
Parte 1:

Identidade, domicilio e estatuto xuridico do comerciante ou comerciantes que seran
parte no contrato:

Breve descricion do produto:

Natureza e contido exactos do dereito ou dereitos:

Periodo exacto durante o cal se podera exercer o dereito obxecto do contrato e, se é
necesario, a suia duracion:

Data a partir da cal o consumidor podera exercer o dereito obxecto do contrato:

Prezo que debera pagar o consumidor polas cotizaciéns ao sistema de intercambio:

Indicacion dos custos obrigatorios adicionais impostos en virtude do contrato; tipo de
custos e indicacion dos importes respectivos (por exemplo, taxas de renovacion, outras
contribucions, impostos especiais, impostos locais):

Resumo dos principais servizos de que pode gozar o consumidor:

Estan incluidos nos custos indicados anteriormente?

En caso negativo, especifiquese o que esta incluido e o que se debe pagar a parte
(tipo de custos e indicacion dos importes respectivos; por exemplo, estimacién do prezo
que se debera pagar por cada transacciéon de intercambio, incluido calquera custo
adicional):

Adheriuse o comerciante a un ou mais cédigos de conduta e, en caso afirmativo,
onde pode ou poden localizarse?:

Parte 2:
Informacioén xeral:

— O consumidor ten dereito a desistir do presente contrato, sen necesidade de
ningunha xustificacion, nun prazo de catorce dias naturais a partir da data de subscricion
do contrato ou de calquera contrato preliminar vinculante, ou a partir da data da sua
recepcion se esta é posterior. Cando o contrato de intercambio se ofreza xunto co contrato
de aproveitamento por quenda de bens de uso turistico e ao mesmo tempo que este,
aplicarase a ambos os dous contratos un Unico prazo de desistencia.

— Durante ese prazo de desistencia, prohibese todo pagamento de anticipos polo
consumidor. A prohibicidon afecta calquera contrapartida, incluido o pagamento, a
constitucién de garantias, a reserva de difieiro en contas, o recofiecemento explicito de
débeda, etc. Inclue non s6 os pagamentos ao comerciante, senén tamén a terceiros.

— O consumidor non soportara custos nin obrigas distintos daqueles que se
especifican no contrato.

— De conformidade co dereito internacional privado, o contrato poderase rexer por unha
lexislacién distinta da do Estado membro en que o consumidor tefia a sua residencia ou
domicilio habitual e os posibles litixios poderanse remitir a 6rganos xurisdicionais distintos
dos do Estado membro en que o consumidor tefia a sua residencia ou domicilio habitual.

Sinatura do consumidor:

Parte 3:

Informacién adicional a que ten dereito o consumidor e lugar concreto en que se pode obter
(por exemplo, a seccién correspondente dun folleto xeral) se non se facilita a continuacion:

1) INFORMACION SOBRE OS DEREITOS ADQUIRIDOS

— explicacién de como funciona o sistema de intercambio; as posibilidades e as
modalidades do intercambio; indicacion do valor asignado ao aproveitamento por quenda
de bens de uso turistico que corresponde ao consumidor no sistema de intercambio e
exemplos de posibilidades concretas de intercambio,



=2E BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Suplemento en lingua galega ao num. 66 Sabado 17 de marzo de 2012 Sec.l. Pax. 30

— indicacién do niumero de complexos turisticos dispofiibles e do niumero de participantes
no sistema de intercambio, con mencién de calquera limitacién que afecte a dispofibilidade
de determinados aloxamentos seleccionados polo consumidor, por exemplo, debido aos
periodos de maior demanda, a posible necesidade de reservar con grande antelacion, asi
como calquera restricion que afecte a eleccion derivada dos dereitos de aproveitamento por
quenda depositados polo consumidor no sistema de intercambio.

2) INFORMACION SOBRE OS BENS

— descricion breve e apropiada dos bens e da sua localizacién; en caso de que o
contrato se refira a un aloxamento que non sexa un ben inmoble, unha descricién
apropiada do aloxamento e das instalacions; descricion do lugar en que o consumidor
pode obter mais informacion.

3) INFORMACION SOBRE OS CUSTOS

— informacion sobre a obriga do comerciante de proporcionar, antes de que se acorde
un intercambio, informacién acerca de cada intercambio proposto e de calquera gasto
adicional que sexa imputable ao consumidor en relacion co intercambio.

4) INFORMACION SOBRE A RESCISION DO CONTRATO

— cando proceda, informacién sobre as modalidades de rescision de contratos
accesorios e consecuencias da dita rescision,

— condicions de rescision do contrato, consecuencias desta e informacion sobre a
responsabilidade do consumidor por todo custo que poida derivar da dita rescision.

5) INFORMACION ADICIONAL

— indicacién da lingua ou linguas que se poderan utilizar para a comunicacion co
comerciante relativa ao contrato, por exemplo en relacion co tratamento das solicitudes
de informacién e as reclamaciéns,

— cando proceda, a posibilidade de recorrer a un medio de resolucién extraxudicial de
litixios.

Xustificante de recepcién da informacion:
Sinatura do consumidor:

ANEXO V

Formulario normalizado de desistencia en documento a parte destinado a facilitar
o dereito de desistencia

Dereito de desistencia

O consumidor ten dereito a desistir do presente contrato nun prazo de catorce dias
naturais sen necesidade de xustificacion.

O dereito de desistencia comeza o............ (consignarao o comerciante antes de
entregar o formulario ao consumidor).

Se o consumidor non recibiu o presente formulario, o prazo de desistencia comezara
a contar cando o consumidor reciba o formulario, pero vencera en calquera caso
transcorrido un ano e catorce dias naturais.

Se o consumidor non recibiu toda a informacién exixida, o prazo de desistencia
comezara a contar cando o consumidor recibise a dita informacién, pero vencera en
calquera caso transcorridos tres meses e catorce dias naturais.

Para exercer o dereito de desistencia, o consumidor notificarao ao comerciante
mediante un soporte duradeiro (por exemplo, unha carta enviada por correo postal ou un
correo electronico), ao nome e enderezo que se indican a continuacién. O consumidor
podera utilizar o presente formulario, ainda que non é obrigatorio.
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Se o consumidor se acolle ao dereito de desistencia, non se lle podera imputar ningun
custo.

Prohibicién do pagamento de anticipos

Durante o prazo de desistencia, prohibese todo pagamento de anticipos polo
consumidor. A prohibicion afecta calquera contrapartida, incluido o pagamento, a
constitucion de garantias, a reserva de difieiro en contas, o recofiecemento explicito de
débeda, etc.

Inclie non s6 os pagamentos ao comerciante, senén tamén a terceiros.

Notificacién de desistencia

— Destinatario (nome e enderezo do comerciante) (*):

— Mediante a presente notifico/notificamos (**) que decido/decidimos (**) desistir do
contrato

— Data de subscricion do contrato (*):

— Nome do consumidor ou consumidores (***):

— Enderezo do consumidor ou consumidores (***):

— Sinatura do consumidor ou consumidores (unicamente se este formulario se
notifica en papel) (***):

— Data (***):

(*) Consignarao o comerciante antes de entregar o formulario ao consumidor.
(**) Risquese o que non proceda.
(***) Consignarao o consumidor ou consumidores en caso de desistencia mediante o presente formulario.

Xustificante de recepcién da informacioén:
Sinatura do consumidor:
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