EL ESTADO ACTUAL DE LA LEGISLACION SOBRE EL
DERECHO DE APROVECHAMIENTO POR TURNO: DIRECTIVA
COMUNITARIA Y LA NORMA INCORPORACION AL DERECHO
INTERNO ESPARIOL ( Ley 4/2012 de 6 de julio).

PRIMERO.- REGIMEN LEGAL ANTERIOR.

Espafa carecia de normativa legal especifica sobre la materia hasta la aprobacion
de la Ley 42/1998 de 15 de diciembre, sobre aprovechamiento por turno de bienes
inmuebles de uso turistico y normas tributarias, dictada como consecuencia de la
incorporacién a la normativa interna de la Directiva 94/47/CEE del Parlamento Europeo y
del Consejo “relativa a la proteccion de los adquirentes en lo relativo a determinados
aspectos de los contratos de adquisicion de un derecho de utilizacién de inmuebles en
régimen de tiempo compartido”.Cabe resaltar:

1.- Contenia una regulacion sustantiva de tales derechos (nueva como se ha dicho),
incorporandose normas de proteccion de consumidores (incluidas en la Directiva) y
normas tributarias.

2.- Contenia una normativa de caracter estatal (Disposicion Final), sin perjuicio de los
derechos forales o0 especiales (inexistentes en esta materia). La normativa civil se
completa con normas de caracter administrativo- turistico, de competencia autonémica
(asi en Canarias, Baleares, Andalucia,....).

3.- Establecia una normativa de marcado caracter objetivo (cualquiera fueran las
partes intervinientes).

4.- Su normativa era marcadamente imperativa (vid art 1.7 y Disposicion Adicional
29), creando un derecho nuevo (el de aprovechamiento por turno), de naturaleza real (art.
1.1 LAT) o personal (de naturaleza arrendaticia, art. 1.6 LAT), siendo nulo cualquier
régimen que se constituya en el futuro al margen de lo dispuesto en la Ley, fuera de los
derechos preexistentes. Téngase en cuenta La LAT se refiere practicamente en todo a su
articulado al DAT como derecho real limitado, dedicando un solo articulo (el citado 1.6) a
su posible configuracion en forma  arrendaticia (introducida en la tramitacion
parlamentaria como elemento flexibilizador de la rigidez inicial del Proyecto de Ley). La
realidad, como veremos, es que la inmensa mayoria de los (pocos) DAT constituidos al
amparo de la LAT son, precisamente, de naturaleza arrendaticia.

5.- Establecia una normativa muy detallada (casi reglamentista u ordenancista
podriamos decir). La normativa partia de la errGnea consideracion de que el DAT es un
producto inmobiliario (de hecho, se exigen mas requisitos que para la venta de un
inmueble, a pesar de su inferior trascendencia econdmica) y constituyendo de hecho,
sobre esta base inmobiliaria, a notarios y registradores como verdaderos “policias del
sistema”.

6.- Permitia la plena subsistencia de los regimenes preexistentes, cualquiera sea su
naturaleza o duracién, siempre que se adaptasen (técnicamente se publiciten) en el plazo



de dos afos a la entrada en vigor de la Ley (D.Transitoria 2°). La falta de adaptacion, sin
perjuicio de las sanciones que imponia la ley (posible adaptacién judicial y hacer
resolubles los contratos relativos a regimenes preexistentes celebrados con posterioridad
a la entrada en vigor de la ley, con la devolucion de las cantidades satisfechas y la
indemnizacion de dafios y perjuicios), no privaba de validez a los regimenes
preexistentes, y no era obstaculo para la inscripcion de la trasmisién de un derecho de
MP persistente ala LAT 1998 (R. 11 de noviembre de 2003).

Si recordamos la experiencia en la labor de adaptaciéon tanto por Espafia como por
los demas paises, a la hora de trasponer (o incorporar a su derecho interno) la anterior
Directiva de 1994, observamos:

- que la mayor parte de los paises que son receptores de turismo, y que carecian
de normas sustantivas reguladoras de la materia, se limitaron a trasponer las normas de
consumo de la Directiva.

- que los paises receptores de turismo y que tenian normativa interna previa, bien
se limitaron a derogarla por incompatible (Francia), bien la mantuvieron, pero sin caracter
exclusivista (Portugal, Grecia....), bajo la premisa de reconocer la plena aplicacion,
tratandose de derechos de naturaleza obligacional, del Convenio de Roma de 1980 de
obligaciones contractuales, que permitia constituir derechos de naturaleza obligacional al
margen de la normativa interna.

- Espafia siguid una linea opuesta a todos ellos, creando un derecho ex novo, con
caracter exclusivo y excluyente, de naturaleza real, y con posible configuracion
obligacional (arrendaticia). La plena soberania del Estado en que radica el inmueble en
materia de derechos reales no planted problemas de derecho internacional privado, pero
si cuando se configuran con caracter obligacional, dado que se Espafia ya habia
ratificado, y por tanto incorporado a nuestro derecho interno, el citado Convenio de
Roma sobre Ley aplicable a las obligaciones contractuales, de 19 de junio de 1980 (BOE
19 de julio de 1993). Los redactores de la LAT 1998, conscientes del citado escollo legal,
se ampararon, para considerar no aplicable el citado Convenio de Roma de 1980, en el
caracter imperativo de la normativa espafiola y la consideracion como verdadera “norma
de policia”, al amparo del articulo 7 del propio Convenio de Roma. Curiosamente dicho
articulo no definia qué habia de entenderse, a efectos del Convenio, por Normas de
Policia, entendiéndose por tales, las normas imperativas del pais donde radique el
inmueble.

No obstante, tras la aprobacién de la LAT 1998 pronto se manifestaron opiniones
contrarias al caracter pretendidamente exclusivista y excluyente de la LAT, sobre la base
de la plena aplicabilidad del Convenio de Roma, y la realidad es que se han venido
constituyéndose el inmuebles sitos en Espafia regimenes al amparo de normas
extranjeras, no obstante el caracter imperativo de la LAT, creando una situacién de duda
juridica, que ha sido puesto de manifiesto en nhumerosas ocasiones por los Tribunales
de Justicia.

EXPERIENCIAS PRACTICAS JUDICIALES EN LA APLICACION DE LA LEY. La
aprobacion de la LAT 1998 no impidio la existencia de abusos:




- ya sea por parte de por parte de los empresarios: basicamente mediante técnicas
de venta agresivas, mediante la ingenieria juridica de crear sistemas no regidos por la
LAT (de duracién inferior a tres afilos o con turnos de ocupacion inferior a siete dias), no
proporcionando al consumidor previamente al contrato toda la informacién contractual
exigida y con intentos manifiestos de sortear la aplicacion de la ley, de marcado caracter
imperativo (sobre todo en materia de prohibicion de anticipos).

- desde el lado de los consumidores, prevaliéndose de la situacion de especial
proteccion que les coloca la LAT, ejercitando sus derechos, en muchas ocasiones,
prescindiendo de la buena fe que ha de presidir el ejercicio de todo derecho (art. 7.1 CC).
Es lo que, en algunas ocasiones, hemos denominado como “consumidor de mala fe”.

La litigiosidad del sector, por todo ello, ha sido grande: casi todos los
procedimientos se refieren a regimenes preexistentes a la LAT 1998. Y practicamente
todos los procedimientos acaban en las Audiencias Provinciales, dado que por su escasa
cuantia le esta vedado el acceso al la casacion:. Es por tanto, en dichas Audiencias
Provinciales donde podemos encontrar la doctrina jurisprudencial.

Las cuestiones de caracter general abordados por los Tribunales, y que ofrecen mas
interés, junto con los criterios adoptados por las Audiencias Provinciales, son, en un
superficial examen, los siguientes:

a) VENTA AGRESIVA: Supone un vicio del consentimiento, y determina la
anulabilidad, con plazo de caducidad de cuatro afios: SAP Baleares (3°) 19 de febrero de
2004. Aunque haya habido presion psicoldgica, los actos posteriores indican la voluntad
del consumidor de adquirir, por lo que se purifica el posible vicio del consentimiento: SAP
Valencia (11°) 26 de febrero de 2007.

b) VULNERACION DEL DERECHO A OBTENER INFORMACION PREVIA (o que
ésta es incompleta): Calificada como causa de anulabilidad, y sometida a plazo de
caducidad de cuatro afios: SAP Guipuzcoa (3%) 1 de diciembre de 2008, cabiendo su
confirmacion, expresa o tacita, derivada de actos concluyentes: SAP Las Palmas (4°) de
2 de Octubre de 2008.

c) FALTA DE REQUISITOS DEL CONTRATO. Causa de nulidad : SAP Valladolid
(1°) de 28 de febrero de 2002, SAP Las Palmas (5%) de 24 de octubre de 2004, SSAP
Barcelona (162) de 30 de abril y 18 de julio de 2008, SAP Madrid (82) de 8 de octubre de
2008,

d) FALTA DE FIRMA EN LOS ANEXOS: Causa de nulidad: SAP Lugo (2°) de 24 de
enero de 2005.

e) REGIMENES DE DURACION INFERIOR A TRES ANOS: Aunque alguna
Sentencia sefiala que no es de aplicacion la LAT 1998: SAP Malaga (42) 24 de febrero de
2004, todas las demas concluyen gue se trata de fraude de ley, que determina su nulidad
(art. 6.1 CC) para evitar la aplicacion de la LAT, que es esencialmente imperativa: SS AP
Tenerife (1°) de 10 de diciembre de 2002 , (4%) 16 de septiembre de 2002 y (3°) 2 de
marzo de 2007.



f) PERIODO DE OCUPACION INFERIOR A SIETE DIAS: Algin empresario ha
tratado de evitar la aplicacion de la LAT estableciendo turnos de seis dias o de seis dias y
medio, con un dia, o parte de él, dedicado a mantenimiento y limpieza. Desconozco la
existencia de pronunciamientos judiciales, pero parece claro que se trata de un fraude de

ley.

g) OMISION EN EL CONTRATO DE ALUSION A LOS DERECHOS DE LOS ART.
10, 11 y 12 LAT: Es causa de nulidad radical: SAP Valencia (7%) de 27 de mayo de 2008.
idem si sélo se omite el derecho a desistir: SAP Asturias (42) de 15 de febrero de 2005y
SAP Malaga (52) de 17 de diciembre de 2008.

h) INTERPRETACION DE LAS CLAUSULAS OSCURAS. No pueden favorecer a
quien ha causado la oscuridad: SAP Las Palmas (4%) de 22 de enero de 1999 y SAP
Barcelona (112) de 22 de marzo de 2000.

i) PRODUCTOS VACACIONALES: existe abundante doctrina judicial sobre los
llamados, en general, productos vacacionales, y que ofrecen una muy distinta naturaleza:
clubs de vacaciones, clubs de intercambio, sistema de puntos....

- respecto de los llamados clubs de vacaciones o de afiliacion a programas de
servicios turisticos, con facultad de disfrute de un alojamiento durante mas de un periodo
de ocupacion: Sefialan que estan dentro del ambito de la LAT 1998, y es un fraude de ley:
SAP Valladolid (1%) de 1 de octubre de 2004, SAP Cadiz (2%) 18 de mayo de 2007 y SAP
Las Palmas (52) de 6 de junio de 2007.

- sistema de puntos: Aunque no recaiga dentro del &mbito de aplicacion de la LAT
1998, encubre un contrato de AT, por lo que determina su nulidad: SAP Valencia (82) 3 de
marzo de 2008.

j) PACTO DE RECOMPRA:

- El incumplimiento del pacto de recompra no es, por si solo, causa de resolucién por
incumplimiento, salvo que se acredite que sin él no se no se hubiera celebrado el
contrato: SAP Albacete (12) de 29 de julio de 2002.

- Si se asumié el compromiso de recompra y no se cumplié, es causa de resoluciéon
por incumplimiento: SAP Albacete (1°) de 29 de julio de 2002, pero no si solo se asumio
la gestion del intercambio, pero no la efectiva reventa: SAP Las Palmas (3%) de 12 de
junio de 2006 y SAP Valencia (9%) de 12 de noviembre de 2007.

k) PROHIBICION DE ANTICIPOS:

- La firma de una letra de cambio no es un anticipo: SAP Madrid (192) de 23 de
enero de 2009.



- La aceptacion de una letra en blanco que queda en poder del vendedor mientras
se agota el plazo de desistimiento supone una infraccion a la prohibicion legal de
anticipos: SAP Madrid (11%) 22 de mayo de 2001.

- un depdsito de dinero en poder de un tercero, o una orden irrevocable de
trasferencia, a realizar a la conclusiéon del periodo de desistimiento, debe asimilarse a un
anticipo ( muchas Sentencias).

- no puede cargarse gasto alguno en caso de de ejercitarse en plazo el derecho a
desistir: SAP Valencia (112) de 27 de abril de 2005.

) CONTRATOS ACCESORIOS VINCULADOQOS:

- para que pueda resolverse el contrato accesorio de financiacion, en caso de
desistimiento, ha de dirigirse la demanda, ademas, contra el a la entidad financiera: SAP
Ledn (2%) de 10 de marzo de 2004.

- la prueba de la vinculacion corresponde a la entidad financiera: SAP Guipuzcoa (3%)
de 24 de abril de 2007.

- la resolucién del contrato de financiacion solo procede cuando se desista en plazo
del derecho, no en el caso de que se resuelva el contrato por causa de incumplimiento:
SAP Barcelona (16%) de30 de mayote 2008.

m) INTERCAMBIO:

- El empresario cumple su obligacién con afiliar el complejo a un sistema de
intercambio. En otro caso, resolucién por incumplimiento: SAP Zaragoza (4%) 2 de mayo
de 1998, Tarragona (3) 13 de marzo de 2003 y Madrid (9%) 4 de julio de 2006.

- El adquirente que no ha utilizado el intercambio ofrecido, no puede resolver por tal
causa el contrato: SAP Albacete (6°) de 6 de mayo de 2003.

n) RESOLUCION POR INCUMPLIMIENTO: No procede si el adquirente no cumple
su obligacion de pago: SAP Castellon (1) de 30 de septiembre de 2004 y SAP Las
Palmas (52) de 3 de julio de 2007.

) RENUNCIA: Si el titular del derecho renuncia al mismo, dado el caracter
sinalagmatico del contrato, no se exime de la obligacién de pago, a no ser por causa de
incumplimiento. SAP Baleares (142) de 31 de mayo de 2001.

0) ACTUALIZACION DE LAS CUOTAS: Ha de estarse a la ley: Por IPC no puede
entenderse el IPC de Turismo y hosteleria, aunque asi lo digan los Estatutos: SAP
Baleares (7°) de 22 de mayo de 2002.

SEGUNDO.- ANTECEDENTE Y JUSTIFICACION DE LA REFORMA : LA NUEVA
DIRECTIVA COMUNITARIA. La Comision Europea, preocupada por la efectiva
aplicacion de la Directiva, hizo publico un “Informe sobre la aplicacion de la Directiva




94/47/CEE” en noviembre de 1999, autorizando el Parlamento Europeo a la Comision de
Asuntos Juridicos y Mercado Interior a elaborar un Informe mas detallado, que se publicé
el 3 de junio de 2002, en el que se hacen diversas recomendaciones para una futura
reforma de la Directiva, teniendo en cuenta los intentos de un sector minoritario de la
industria de crear productos que quedaran fuera del ambito de la aplicacidon de la Directiva
de 1994, y sobre la base de dotar de adn mayor proteccién a los adquirentes de
productos regulados en la misma. Asimismo, la aprobacion de normativas comunitarias,
en particular la Directiva 2005/29/CE sobre Practicas Comerciales Desleales y de
Reglamentos Comunitarios Roma | y Bruselas Il, aconsejaban la aprobacion de una
nueva Directiva que tuviera en cuenta el nuevo marco legal.

El 19 de mayo de 2008 se aprob6 por la citada Comision de Asuntos Juridicos y
Mercado Interior una propuesta de Directiva, finalmente aprobada por el Parlamento
Europeo el 22 de octubre de 2008 y por el Consejo de la Unién Europea el 18 de
diciembre de 2008. Es la Directiva 2008/122/CE del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 14 de enero de 2009, “relativa a la protecciébn de consumidores con respecto a
determinados aspectos de los contratos de aprovechamiento por turno de bienes de uso
turistico, de adquisicién de productos vacacionales, de larga duracion, de reventa y de
intercambio”.

La finalidad de la Directiva, como se deduce del apartado (3) de la Exposicion de
Motivos de la Directiva es mejorar de la seguridad juridica y de la proteccién de los
consumidores de los productos turisticos incluidos en su ambito de actuacion, asi como
poner a disposicion de las empresas y consumidores las ventajas derivadas del mercado
anico.

Como notas fundamentales de la Directiva quiero destacar:
1.- Utiliza la técnica juridica de la Directiva, al igual que en la Directiva de 1994:

- no se contiene una regulacién sustantiva de los citados derechos, que se deja a
la normativa interna de cada pais.

- establece una normativa de caracter ARMONIZADOR de las legislaciones de cada
Estado, y ademas es de MINIMOS: cada Estado puede ampliar los derechos conferidos
en la misma a los consumidores.

- sigue con la técnica de la Directiva, lo que obliga a los paises a incorporarla a su
normativa interna (la mal llamada transposicion), fijando un plazo que concluyé el dia 23
de febrero de 2011 . Dado que se trata de una normativa sumamente detallada, y cuya
aplicacion no exige un ulterior desarrollo, tanto la jurisprudencia comunitaria como la
interna espafiola tienen reiteradamente sefalado, sin excepcion, que la Directiva sera
objeto de aplicacion directa e inmediata a partir de la fecha limite de transposicion (sin
perjuicio de las sanciones en que pueda incurrir el Estado que incumpla la tardiamente la
obligada transposicion). Ello hacia especialmente urgente la labor de incorporacion al
derecho interno, y especialmente compleja la forma de proceder de la industria del
sector, obligada a aplicar directamente la Directiva, a falta de norma de transposicion. Por
cierto, Espafia, que ya fue sancionada por transposicion tardia de la anterior Directiva



de 1994, fue de nuevo advertida de su incumplimiento por la Comision Europea el 29 de
Septiembre de 2011, por retraso en la transposiciéon de la segunda Directiva, lo que
aconsejo la via de la utilizacion del Decreto Ley para su trasposicion.

2.- Se amplia el ambito objetivo de aplicacion de la norma a productos no
incluidos en la anterior Directiva (art.2.1), con una finalidad primordial, cuales evitar que
pueda sortearse la aplicacion de la misma:

a) Se incluye no solo el derecho de aprovechamiento por turno (que en adelante lo
llamaremos DAT), sino también los productos vacacionales de larga duracion y el contrato
de intercambio. Quedan fuera del ambito de la Directiva los contratos de alquiler, los
contratos vacacionales y los programas de fidelizacién.

b) Es aplicable a “alojamientos para pernoctar”, pero no habla especificamente de
bienes inmuebles. Podrd y debera aplicarse a bienes muebles (caravanas,
embarcaciones....)

c) Se refiere a contratos de aprovechamiento por turno de duracién superior a 1
afo (antes 3 afos).

d) Y también se aplica a contratos de aprovechamiento por turno con mas de un
periodo de ocupacién (no se establece duracion minima: antes un minimo de una semana
al afo).

3.- Conceptua los diversos supuestos como un producto turistico, no pudiéndose
comercializar como un producto de inversion (art. 3.4).

4.- Refuerza la posicion juridica del consumidor: Introduce novedades, para mejor
proteccion de consumidores, en materia de:

- Normas de comercializacién y publicidad.

Informacién precontractual y contractual

Facultad de desistimiento del contrato ( ahora 14 dias)..

- Prohibicion de anticipos: se prohibe cualquier pago anticipado al vendedor o a un
tercero, asi como la constitucion de cualquier derecho de garantia, personal o real,
prestado a favor de cualquier persona.

- Rescision de contratos accesorios.
Ademas, en el apartado (25) de la Exposicion de Motivos de la Directiva, se
aconseja a los Estados miembros a fomentar la constitucion de organismos publicos y

privados para la resolucion de litigios.

5.- La Directiva refuerza la colaboracion entre Estados miembros, en el marco del
Reglamento de Cooperacion en materia de proteccion de Consumidores: ordena el



establecimiento y desarrollo de mecanismos especificos de resolucion de conflictos, y se
establece la técnica de la autorregulacion de las asociaciones de empresarios.

6.- Contiene unos anejos para facilitar el exacto cumplimiento de la Directiva en
materia de:

- Informacién normalizada en el DAT.

- Informacién normalizada en el producto vacacional de larga duracion.

- Informacién normalizada en contrastos de reventa.

- Informacién normalizada en contratos de intercambio.

- Formularios de escritos normalizados de desistimiento.

Los aspectos que quedan al margen de la Directiva son:

- determinacion de la naturaleza sustantiva de los derechos objeto de la misma.

- el Registro de bienes (muebles e inmuebles) y sus mecanismos publicitarios.

- las vias de recurso en materia de derecho contractual.

- las condiciones de establecimiento, regimenes de autorizacion o requisitos para la
concesion de las licencias.

Para analizar la Directiva Comunitaria de 2009, asi como su génesis y su incidencia
en la normativa espafiola entonces vigente, vid el excelente trabajo de PEDRO A.
MUNAR BERNAT, en la Revista IN DRET (Revista para el Andlisis del Derecho), Octubre
2009.

La mayor parte de los paises de la Comunidad Europea ya han incorporado a su
normativa interna las normas impuestas en la Directiva. Por orden alfabético podemos
sefalar, segun informacion proporcionada por RDO, a quien agradezco la informacifion.

Alemania por Ley de 23 de febrero de 2011.
Austria traspuso la Directiva por Ley el 1 de Febrero de 2011.
Bélgica el 26 de septiembre de 2011.-
Bulgaria: 1 de marzo de 2011.
Chipre por norma de marzo de 2011.
Dinamarca el 23 de febrero de 2011.
Eslovaquia aprobo la Ley de 1 de julio de 2011.
Estonia en febrero de 2011.
Francia la incorporé en el verano de 2010 (desconozco la concreta norma).
Finlandia aprobo la Ley de 15 de junio de 2011.
Grecia por Ley de 22 de febrero de 2011.
Holanda por Ley de 23 de febrero de 2011.
Hungria por Ley de 1 de Septiembre de 2011, limitando las comercializacion a
empresas previamente registradas..
Italia aprovecho la Ley de 21 de junio de 2011 (Cdodigo de Turismo) para trasponer la
Directiva.
Irlanda por Ley de 23 de febrero de 2011.
Lituania la traspuso en diciembre de 2011.
Luxemburgo por Ley de 8 de abril de 2011.
Malta por Ley de 25 de marzo de 2011.



Polonia la ha incorporado por Ley de 10 de Octubre de 2011.

Portugal por Ley de 10 de marzo de 2011.

Reino Unido implementé la Directiva el 23 de febrerote 2011,con normas penales en
caso de incumplimiento.

Rumania aprobo la norma de trasposicion en abril de 2011.

Serbia aprobé la norma, que entr6 en vigor el 1 de enerote 2011.

Suecia aprobo la ley el 1 de agosto de 2011.

Estan pendientes de aprobar su norma de trasposicion Letonia y Eslovenia.

Noruega, aun no siendo miembro de la UE, ha incorporado la Directiva por Ley de 25
de mayo de 2011.

Todos ellos se han limitado a incorporar las normas de proteccién de consumidores
(normativa de consumo), pero ninguno de ellos ha introducido normas de caracter
sustantivo, porque, o bien no las tenian ( al ser emisores y no receptores de turistas, no
la necesitan, o bien carecen de normativa especifica dada la variedad de supuestos de
hecho), o bien, al no ser exclusivistas, subsiste su normativa anterior. La labor de
transposicion se limitd, en consecuencia, a imponer una normativa mas eficaz de
proteccion de consumidores, de acuerdo con la Directiva Comunitaria.

TERCERO: NORMAS INTERNACIONALES A TENER EN CUENTA. EL
REGLAMENTO ROMA I:  Para darnos una ligera idea del marco legal y en el marco de
la Comunidad Europea a la que pertenecemos, debe de tenerse muy en cuenta la
aprobacion del Reglamento 593/2008 de 17 de junio de 2008 sobre Ley aplicable en
obligaciones contractuales, llamado ROMA I, que, de facto, sustituye al Convenio de
Roma de 1980, salvo en aquellos Estados no incluidos en el Reglamento, (art.24 ROMA
), y que es aplicable a los contratos internacionales celebrados a partir de 17 de
Diciembre de 2009 . En la materia que nos ocupa, debe de tenerse especialmente en
cuenta:

a) El citado Reglamento, dada su naturaleza reglamentaria, es norma comunitaria
directamente aplicable a los Estados de la CEE (salvo a Dinamarca y Reino Unido,
expresamente excluidas del mismo). Y es de aplicacion por encima de cualquier
normativa interna.

b) Es aplicable a todo contrato internacional (es decir aquel en que intervienen
partes de distinta nacionalidad), no bastando el simple sometimiento a fuero extranjero.

c) Parte del principio general de la autonomia de la voluntad de las partes para
determinar la ley aplicable a sus obligaciones contractuales (aunque la sea de un pais
donde no rija el Reglamento: art. 2 ROMA |). Se refiere a:

-la ley es la aplicable al fondo del contrato, no al fuero aplicable.

- la remisién se hace a las normas sustantivas, exceptuandose el reenvio que éstas
pudieran hacer a otras (art. 20 ROMA ).



- la remision, si se hace a un Ordenamiento, se entiende a las normas vigentes en
cada momento (si cambian, se aplicaran en los términos resultantes del cambio
normativo).

- Si un Estado (como Espafia) tuviera distintas normas contractuales segun su
territorio, cada unidad territorial se considera, a estos efectos, como un pais (art. 22
ROMA ).

d) La eleccidén ha de ser clara, ya sea expresa o tacita, pero no hipotética.

e) Hay determinadas exclusiones por razon del contrato, no aplicables a nuestro
caso.

f) En materia de aprovechamiento por turno se contiene una regla especifica: art.
6.4.c ROMA 1, al determinar que, cualquiera sean las circunstancias de los consumidores,
sera de aplicacion la proteccion derivada de la Directiva de 1994.

g) Las normas internacionalmente imperativas (denominadas por Roma | “leyes de
policia”, art. 9), a diferencia del Convenio de 1980, si se definen ahora con precision: son
normas de derecho publico (no se aplica al derecho privado) y necesarias para la
salvaguarda de intereses publicos (no basta que sean imperativas, sino que exige que
sean internacionalmente imperativas).

De todo lo dicho (y la misma linea fue mantenida por los legisladores de Grecia y
Portugal, a la hora de trasponer la Directiva de 1994) se deduce que ya no cabia
mantener el caracter imperativo de la DAT 1998 frente a los regimenes constituidos al
amparo del Reglamento Roma |, siempre que:

1° Surja de una relacion contractual internacional contraida con posterioridad al 17
de Diciembre de 2009.

2° Que se configure como una entrega de bienes y/o una prestacion de servicios (no
como derecho real, con competencia exclusiva de la “lex rei sitae”).

3° Que se someta a ley extranjera, pues a falta de eleccion, y tratandose de
prestacion de servicios, se aplicaria, por defecto, la ley del lugar donde se presten (art.
4.1.d. ROMA 1).

4° Cualquiera fueran las circunstancias de los consumidores, se aplicaria la
normativa comunitaria protectora contenida en la Directiva de 1994, hoy de 2009: art.
6.4.c ROMA I.

La aplicabilidad de ROMA | ya no ofrece duda alguna, como se adujo en su dia por
Espafa respecto del Convenio de 1980 al trasponer la Directiva de 1994, como
expresamente se deduce del apartado (17) de la Exposicion de Motivos de la Directiva.

CUARTO.- PRINCIPIOS BASICOS LA LABOR DE TRASPOSICI ON. La labor de
transposicion (o mas propiamente, de incorporacion de una norma comunitaria al derecho
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interno) habia de hacerse, como dice la Directiva, “legislando bien”, en los términos del
apartado (25) de la Exposicion de Motivos de la misma. Ello exige tener en cuenta:

1.- Las exigencias derivadas de la aprobacion del Reglamento Comunitario ROMA |,
y que ya ha sido brevemente examinado.

2. Las derivadas, ademas, de la aprobacion del Reglamento CEE 44/2001 de 22 de
Diciembre de 2000, sobre competencia judicial (BRUSELAS I). A la plena aplicabilidad a
la materia que nos ocupa de este Reglamento sobre competencia judicial y sobre
ejecucion de resoluciones judiciales dictadas por los Estados miembros, alude
expresamente el apartado (18) de la Exposicién de Motivos de la Directiva de 2009.

3.- La derivadas propiamente de la aprobacion de nueva Directiva Comunitaria de
2009. La Directiva se aplica a casos no contemplados ni incluidos en la Directiva de 1994
(es decir, extiende su ambito objetivo de aplicacién). Del articulado de la Directiva (art. 1
y ss.) podemos sefalar:

a.- Alojamientos vacacionales y contratos vacacionales de larga duracion.

b.- Contratos de reventa: Son definidos en el articulo 2°, vy, no obstante su
denominacion, parece referirse mas bien a la mediacion o asistencia para la reventa.

c.- Contratos y sistemas de intercambio.

4.- Y por ultimo, deberia aprovecharse para tener muy en cuenta la experiencia
practica en la aplicacion de la LAT 1998 tras mas de trece afios de aplicaciéon de la LAT
1998. Esta experiencia hos muestra:

a) Importancia del elemento internacional:
- La mayor parte de los promotores son extranjeros (britanicos, en su mayoria).

- Por el lado de los consumidores, mas del 85% son extranjeros (casi un 50%
britanicos).

- la homogeneidad de los diversos contratos de adquisicion es fundamental para
crear un producto homogéneo en el mercado, maxime cuando se trata de productos ya
consolidados.

- la financiacidén también suele de ser trasnacional, y, por ejemplo, las entidades de
crédito britanicas son contrarias a financiar adquisiciones en régimen diferente del tipo
Club trastee, que es el mas difundido Las dificultades para recuperar el bien y de ejecutar
las garantias en caso de impago determina, por ejemplo, que no se financie la
adquisicion de DAT espafioles.

- importancia de la posibilidad de intercambio como reclamo de compra (es lo que

hace mas atractivo el producto ofrecido). Para articular bien el intercambio, tanto desde el
ladote la oferta como desde el lado de las demanda, es esencial que los regimenes de
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explotacion de cada complejo, asi como los contratos de comercializacion sean similares
en cada uno de los paises.

Ello aconseja que se utilicen figuran conocidas y difundidas en la préactica turistica,
maxime teniendo en cuenta la importancia practica que el intercambio tiene a la hora de
hacer atractiva la adquisicion.

b) Constatacion de que, en la realidad, practicamente no se han constituido
regimenes de DAT con arreglo a la LAT 1998, y los pocos que se han hecho son, casi en
su totalidad, de naturaleza personal (régimen arrendaticio) y no en régimen de derecho
real, constituidos por empresarios hoteleros. La mayor parte de los complejos existentes
hoy lo son de naturaleza personal y tipo Club. En efecto, de las estadisticas disponibles
resulta:

En Europa hay aproximadamente 1.500 complejos y 85.000 alojamientos. En
namero de complejos, los paises mas importantes son Espafa (35,3% del total), Italia,
Portugal y Francia: Representan los cuatro paises casi un 80% del total de Complejos.
Dentro de Espafia, mas de un tercio de los complejos existentes estan en las lIslas
Canarias.

Por sistemas organizativos, casi el 70% de los complejos espafioles estan
explotados en régimen asociativo, un 20% en régimen preexistente de multipropiedad vy el
10% restante bajo el régimen de la LAT 1998. Dentro de éste ultimo grupo, la mayor
parte de los regimenes constituidos lo son de derecho personal o arrendaticio, y de
grandes promotores hoteleros (SOL MELIA, BARCELO, ....), que han encontrado en el
aprovechamiento por turno una via alternativa para explotar instalaciones concebidas
inicialmente como hoteles.

No obstante el caracter pretendidamente exclusivista de la LAT 1998, la realidad
es que, la mayor parte de los Complejos sitos en Espafia y explotados en régimen de
“timesharing” estan en régimen de derecho personal y de tipo asociativo (casi todos ellos
bajo la féormula “Club Trustee”), regulado por las leyes extranjeras (ya que Espafia nada
regula al respecto. Es més, nuestro ordenamiento no reconoce la figura del “trust”, de
origen anglosajon y con amplio reconocimiento normativo en la Europa continental, regida
por el Convenio de la Haya de 1 de julio de 1985, no suscrito por Espafia, y cuya entrada
en vigor fue el 1 de enero de 1992. Y respecto de los pocos que estan acogidos a la LAT
de 1998, la mayor parte hoteles, estan en régimen de derecho arrendaticio. De derecho
real practicamente no se han constituido.

El porqué de esta escasa difusion del sistema de la LAT 1998 viene expresado en el
Informe del Anteproyecto remitido por la asociacion empresarial ANETC-RDO-EAPANA,
y que trascribimos literalmente “ ¢ Por qué el sometimiento y derivacion de los regimenes
legales en los que se estructura estos productos a ley no espafola? En parte porque la
mayoria de operadores son de origen o ambito anglosajon, pero también porque cuando
se quiere constituir el régimen conforme a ley espafiola, sélo se puede hacer como
derecho real o arrendaticio previsto en la Ley 42/1998 de 15 de Diciembre, es decir sobre
alojamientos concretos de un concreto y especifico complejo de aprovechamiento por
turno. El régimen de AT de la referida Ley fue una respuesta de laboratorio juridico al un
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tipo concreto (ya en 1998 no exclusivo como forma de operar), pero hoy ese estrecho
corsé ni ha funcionado ni da mas garantias a los consumidores y por cierto restringe la
actividad de este Sector con claro perjuicio a los operadores nacionales”.

c) Excesivo reglamentismo de la norma actualmente vigente: Estamos, en gran
medida, ante una norma de espiritu reglamentario con rango de ley formal (“cuerpo de ley
con espiritu de reglamento”), lo que dificulta  enormemente su modificacion futura
(rigidez formal).

d) Continuos intentos por algunos empresarios desaprensivos (la mayor parte de
ellos extranjeros, por cierto) de sortear el ambito de aplicacion la LAT (mediante
regimenes de duracion inferior a 3 afilos, o con turnos de seis dias....) En este punto,
Espafia no ha sido una excepcion, dando lugar a quejas acerca de nuestro sistema
juridico inmobiliario en el Parlamento Europeo, cuando, curiosamente, los infractores
eran operadores extranjeros que operaban fuera de nuestro pais y con arreglo a su propia
normativa juridica. Ello ha justificado, en gran medida, la aprobacion de la nueva
Directiva.

e) Continuo intento de sortear las normas propiamente de consumo (sobre todo en
materia de anticipos, a través de la constitucién en garantias a favor de un tercero).

f) Se sigue advirtiendo, no obstante los términos imperativos de la actual LAT, una
continua la proliferacion de técnicas comerciales agresivas, sobre todo en aquellos
regimenes constituidos pata burlar la aplicacion de la Directiva de 1994 y LAT 1998
(ttngase en cuenta que los gastos de comercializacion pueden suponer mas del 50% del
precio final de venta).

g) Se ha advertido la existencia de cuestiones no incluidas en la vigente legislacion,
y por tanto no reguladas, vy, por tanto, al margen de la Directiva de 1994:. reventas,
sistema de puntos, intercambio... Este defecto, también achacable a la Directiva de 1994,
es corregido con la Directiva de 2009.

h) Prolija normativa notarial, lo que ha supuesto unas escrituras de extension
desmedida, con el coste, en tiempo y en dinero, que ello supone, e incompleta normativa
adjetiva registral, que determina formas muy distintas de proceder por cada Registrador
de la Propiedad, con la consiguiente inseguridad juridica y , sobre todo, econdmica. Todo
ello supone, y ha supuesto sin duda, un incremento, en muchos casos, injustificados, de
los llamados “costes de transaccion”, con las ineficiencias econdmicas que ello conlleva, y
gue en muchas ocasiones no se justifica por el aumento de la seguridad juridica.

i) Absoluto fracaso del sistema de publicidad articulado en la LAT 1998 a través de
los folletos informativos depositados en el Registro de la Propiedad. Consultados aquellas
oficinas registrales con complejos en su demarcacion, nos han indicado que nadie vino a
pedir informacion de los folletos informativos depositados en dicha oficina. De igual
modo, no se han solicitado las consultas a Notarias, Registros de la Propiedad ni en
Oficinas Municipales de Informacion al Consumidor. Ello obligaba a replantearse la
utilidad del sistema de publicidad hoy vigente.
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LINEAS BASICAS DE LA NUEVA NORMATIVA.- Las grandes lineas de la nueva
normativa deberian ser, a mi juicio:

1.- Tener muy en cuenta la importancia del elemento trasnacional, ya por el lado de
los empresarios como de los adquirentes de DAT, que aconseja la existencia de
productos homogéneos en varios paises (maxime si existe posibilidad de intercambiar). El
sistema espafiol actual es UNICO y EXCLUSIVO en el mundo, con el agravante de ser
una potencia (la principal) receptora de turistas.

2. La LAT 1998, en exceso intervencionista, parte de la idea de que se trata de
producto inmobiliario (en contradiccién con la propia Directiva, que destaca su caracter
turistico, no pudiéndose comercializar como inversion). Como dicen los empresarios del
sector, se compran “vacaciones” y no un producto inmobiliario. Ello explica el porqué la
LAT 1998 se articula a través de un intenso control notarial y registral. La Directiva es
clara (articulo 3.4) sefalando que no se trata, ni se puede comercializar como un
producto de inversion. No tenia sentido, en consecuencia, la filosofia de la LAT 1998.

3.- Se ha de tener en cuenta el mas amplio ambito de aplicacién de la Directiva, que
ha de referirse no sbélo a bienes inmuebles, sino al mas general de alojamientos,
debiéndose incluir  también bienes muebles (caravanas, cabafias prefabricadas,
embarcaciones....) que quedan dentro del ambito de la normativa comunitaria.

4.-- Que, al amparo de ROMA | deben de reputarse validos, cualquiera sea la
normativa interna espafola, los regimenes constituidos sobre inmuebles en Espafia de
naturaleza obligacional, conceptuados como prestacion de servicios, surgidos de
contratos internacionales, y con expresa con remision a regimenes foraneos. Debe, en
consecuencia, desaparecer el caracter imperativo y exclusivo del DAT, aun tratandose de
inmuebles sitos en Espafa, salvo que se trate de derechos reales. La norma a elaborar
no podria ir en contra de la normativa comunitaria. Ello no es Obice para mantener la
existencia, como derecho real, y por tanto regida por la “lex rei sitae”, en términos
idénticos al actual DAT real, pero ya sin caracter excluyente ni exclusivo.

5.- Por lo anteriormente dicho, se hacia imprescindible elaborar una nueva
normativa interna que sea de aplicacion a aquellos casos que no caben en el actual
DAT, maxime cuando la realidad nos indica que la mayor parte de los complejos hoy
existentes en Espafia no se rigen por el DAT de la legislacion espafiola hoy en vigor.

6.- Deben incorporarse, casi de forma literal, las normas sobre proteccion de
consumidores, en los exactos términos de la Directiva (publicidad, desistimiento,
contratos vinculados, prohibicion de anticipos....). Debe tenerse en cuenta los distintos
conceptos legales, segun la normativa interna y la normativa comunitaria, de empresario
y consumidor. Y, en todo caso, la proteccién de la ley nacional podria ser superior,
nunca inferior, a la normativa comunitaria

7.- De la conveniencia de utilizar las nuevas tecnologias ligadas a internet en la
necesaria publicidad del los productos ofrecidos por los empresarios del sector, a través
de sus paginas web, tanto a nivel individual (la pagina de cada una de las empresas
comercializadoras) o colectivo (a través de sus asociaciones profesionales), permitiendo
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dar transparencia a un sector comunmente acusado de “oscurantista”. En esta misma
linea cabe sefalar, en el ambito comunitario, la Directiva de Créditos al Consumo
(Directiva 2008/48/CEE del Parlamento Europeo y del Consejo de 23 de abril de 2008) y
en el ambito interno la Ley 16/2011 de 24 de junio de Crédito al Consumo.

8.- No se deberia excluir, en los términos que aconsejaba el Parlamento Europeo,
la posibilidad de utilizar, a los solos efectos publicitarios, y sin caracter exclusivo o
excluyente el instrumento legal y publicitario que proporciona el Registro de la
Propiedad, tratdndose de bienes inmuebles sitos en Espafia, con una funcion distinta
segun sea la naturaleza juridica del derecho constituido:

- Si son derechos personales constituidos al amparo de normativas foraneas,
imponiendo o, al menos, permitiendo, que conste publicitado el régimen en el Registro de
la Propiedad, con efectos de publicidad- noticia, es decir, dar conocimiento publico y
publicidad al régimen aplicable (naturaleza, normas reguladoras....).

- Si el adquirente es de un derecho personal (ya sea constituido al amparo de
normas patrias o foraneas), siempre que esté publicitado, que pudiera inscribir su
derecho, si asi lo convienen las partes, de modo analogo a como hoy son inscribibles los
arrendamientos

- Si se trata de un DAT, ya sea de derecho real o de naturaleza arrendaticia, que se
haga en forma andloga a la que ahora se hace.

9.- Si el régimen estd debidamente publicitado a través de internet, parece
aconsejable no imponer, al menos de forma obligatoria, el deposito en el Registro del
folleto informativo (como ahora), sin perjuicio de que el empresario pueda hacerlo, si asi le
convieniera. Para ello se ha tenido muy en cuenta la experiencia practica del actual
régimen de depdsito imperativo, que se ha demostrado ineficaz, dado el minimo uso que
de ello se ha hecho por los consumidores.

10.- Ademas, en cumplimiento de lo apuntado en el apartado (25) de la Exposicion
de Motivos de la Directiva, debe promoverse:

- En el ambito de las Administraciones Publicas: Admitir, aun cuando sea voluntario
para el empresario, el sometimiento de los conflictos al arbitraje de consumo,
dinamizando la ejecucién de los laudos dictados.

- En el ambito empresarial, fomentandose la creacion del “defensor del turista”,
voluntario para el consumidor y obligatorio para las empresas integradas en la
organizacion empresarial, siguiendo las pautas de las figuras hoy existentes (en materia
de Banca, seguros, inversiones bursatiles....).

11.- Se ha de configurar siempre, en los términos de la jurisprudencia comunitaria, a
efectos tributarios, no como una ENTREGA DE BIENES sino como una PRESTACION
DE SERVICIOS (a efectos de determinar el lugar de la prestacion, el momento del
devengo del tributo, tipo tributario...).

Por todo ello, cabe concluir que hacia falta una normativa completamente nueva:
No bastaba con retocar ni parchear la LAT.

QUINTO - EL ITER NORMATIVO ESPANOL. Vamos a hacer un breve resumen del
procedimiento de elaboracion de la norma de transposicion, hasta la final aprobacion de la
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Ley 4/2012, todas ellas basadas en la elaboraciéon de un texto Unico, de nueva planta,
gue derogara la LAT de 1998 e incorpore la normativa comunitaria:

A) BORRADOR DE ANTEPROYECTO DE LA COMISION GENERAL DE
CODIFICACION. El Gobierno (a través de la Secretaria General Técnica del Ministerio
de Justicia), consciente de su obligacién de trasposicidén y del plazo concedido para ello,
encarga la redacciéon de un Borrador a la Seccién Civil de la Comision General de
Codificacion, quien a finales de enero de 2010 elabora un Borrador de Anteproyecto
(que llamaremos Borrador CC).

El Borrador CC consta de una Exposicion de Motivos, Dos titulos y 32 articulos,
cuatro Disposiciones Transitorias y tres Disposiciones Finales, mas seis Anejos (con
Formularios sobre cada tipo de contrato regulado en la misma, sobre documento de
desistimiento y con una tabla de concordancias con la Directiva, de forma analoga a la
contenida en la Directiva) y se basa en la necesidad de adaptar la hormativa comunitaria
y evitar una dualidad de textos normativos: Asi se contempla:

- TITULO PRIMERO (de Normas Generales), que se limita a trasponer el contenido
de la Directiva, manteniendo el tradicional concepto espafiol de consumidor en normativa
de consumo (es decir, persona fisica o juridica que actlan ajenos a su actividad
profesional.

- TITULO SEGUNDO (Normas especiales sobre derechos de aprovechamiento por
turno de bienes inmuebles de uso turistico), que se limita a reproducir casi literalmente
los preceptos sustantivos de la Ley 42/1998, dado que, como se dice en la Exposicion de
Motivos, no se ha propuesto una reforma, pues “requeriria una evaluacion del estado
actual de sus resultados, un andlisis de las propuestas contractuales y de las respuestas
tan variadas del Derecho comparado” que excede de las funciones de la Comision
General de Codificacion.

No contiene normas tributarias (ajenas a la Comision General de Codificacién).

El texto tiene la virtud de ser un texto Unico, que deroga la LAT 1998. Pero cabe
criticarlo en cuanto que:

- continua con el caracter marcadamente imperativo y exclusivista de la LAT 1998.

- No tiene en cuenta la experiencia de doce afos de aplicacion de la Ley. Sélo se
limita a aligerar de preceptos la norma a derogar.

B) ANTEPROYECTO APROBADO POR EL CONSEJO DE MINISTROS EL 10 DE
JUNIO DE 2011. EI Consejo de Ministros de 10 de junio de 2011 aprueba un
Anteproyecto de Ley, elaborado en la Subdireccion General de Politica Legislativa del
Ministerio de Justicia, a instancia de tres Ministerios: el de Justicia, el de Sanidad,
Politica Social e Igualdad y el de Industria, Turismo y Comercio.

El Anteproyecto, parte de los trabajos de la CC, aunque introduciendo algunos
cambios (méas formales que sustanciales). Se trata de un simple Anteproyecto, que fue
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sometido a Informes del Consejo de Consumidores y Usuarios, Organizacion de
Empresarios de Tiempo Compartido de Espafia (ANETC-RDO-ESPANA), Consejo de
Estado, Consejo General del Poder Judicial y Consejo Fiscal.

Sigue siendo un texto Unico (que adapta la Directiva y sustituye y deroga la LAT
1998). EIl Anteproyecto CM tiene una Exposicion de Motivos, Tres titulos y 42 articulos,
una Disposicion Transitoria, una Disposicion Derogatoria Yy tres Disposiciones Finales,
mas cinco Anejos (analogos al del Borrador CC, salvo que falta una tabla de
concordancias, dado que al margen de cada articulo consta la concordancia con la
Directiva y Ley 42/1998).

- EXPOSICION DE MOTIVOS, explicativa de las causas y principios que inspira el
texto elaborado.

- TITULO PRELIMINAR (de Disposiciones generales), que se limita a trasponer las
normas generales (articulos 1y 2 de la Directiva).

- TITULO PRIMERO (de la proteccién de los consumidores en los contratos objeto
de la ley) que se limita a trasponer el contenido de la Directiva, manteniendo (al igual que
el Borrador de CC) el tradicional concepto espafiol de consumidor en normativa de
consumo.

- TITULO SEGUNDO (Normas especiales sobre derechos de aprovechamiento por
turno de bienes inmuebles de uso turistico), que se limita a reproducir casi literalmente
los preceptos sustantivos de la Ley 42/1998, pues, segun la Exposicion de Motivos, “se
limita a incorporar la Ley 42/1998 con las necesarias adaptaciones de su textos las
exigencias de la Directiva.”.

No se ha tenido en cuenta el nuevo marco internacional (Reglamento de ROMA |,
especialmente) ni la experiencia de casitrece afios de la aplicacion de la LAT 1998.

C) SEGUNDA VERSION DEL ANTEPROYECTO DE LEY SOBRE CONTRATOS
DE APROVECHAMIENTO POR TURNO DE BIENES DE USO TURISTICO, DE
ADQUISICION DE PRODUCTOS VACACIONALES DE LARGA DURACION, DE
REVENTA Y DE INTERCAMBIO (version 22 de agosto de 2011):

Redactada por la Secretaria General Técnica del Ministerio de Justicia, en base a
los informes recibidos. Se observa una idéntica orientacion general, salvo un pequefo
apunte, de gran importancia, en la Exposicibn de Motivos, sin reflejo explicito en el
articulado.

- EXPOSICION DE MOTIVOS: Es préacticamente idéntica a la anterior. Sélo afiade,
al tratar del titulo Il, lo siguiente: “Ademas la via intermedia establecida en dicha Ley (la
42/1998) consistente en regular detallamente el derecho real de aprovechamiento por
turno y permitir la configuraciébn de este derecho, como variante del arrendamiento de
temporada, se abre para acoger cualquier otra modalidad contractual de constitucion de
naturaleza personal o de tipo asociativo, que tenga por objeto la utilizaciébn de uno o
varios alojamientos para pernoctar durante mas de un periodo de ocupacion, a las que
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resultaran aplicables las disposiciones de esta ley y de la legislacion general de
proteccion del consumidor”. Este afiadido, que parece dar entrada, en aplicacion del
Reglamento ROMA |, a los regimenes de naturaleza personal o asociativo, al margen del
sistema de DAT, no tiene, sorpresivamente, reflejo normativo directo y claro en el texto
de la norma (solo puede apoyarse en el art. 24.6), que sin embargo mantiene el caracter
exclusivo y excluyente de la configuracion del derecho que hace la Ley (24.7 Ley).

- Desparece el Titulo Preliminar (Disposiciones Generales), que se refunde con el
anterior Titulo 1, y, al igual que el Borrador de la CCG, se llama ahora Titulo | (Normas
Generales), que se destina a trasponer las normas de la Directiva. Esta dividida en siete
capitulos.

- El Titulo 1l lo denomina “Normas especiales sobre el aprovechamiento por turno
de bienes inmuebles de uso turistico” que sustituye a la Ley 42/1998.

- El Titulo Il lo dedica, igual que antes, a Normas tributarias.

- Tiene una Disposicién Transitoria, una Derogatoria y cuatro Disposiciones Finales
(la Primera es nueva, al modificar la LEC).

D) TERCERA VERSION DEL ANTEPROYECTO: llamado ANTEPROYECTO DE
LEY DE CONTRATOS DE APROVECHAMIENTO POR TURNO DE BIENES DE USO
TUIRISTICO; DE ADQUISICION DE PRODUCTOS VACACIONALES DE LARGA
DURACION, DE REVENTA Y DE INTERCAMBIO (versién Enero 2012).

La disolucion de las Cortes y la convocatoria de Elecciones Generales dejé en
suspenso los trabajos elaborados hasta la fecha. Entretanto, la Comunidad Europea
denuncié el incumplimiento de Espafia por trasposicion tardia de la Directiva.

El nuevo Gobierno salido de las elecciones retomG con el maximo interés la
cuestion, y se decidid que la via mas rapida podia ser la aprobaciéon de un Real Decreto
Ley, justificado en los apremios comunitarios, para proceder despueés, si se estimaba
pertinente, a su tramitacién como Ley Ordinaria (para que se pudieran introducir con mas
pausa las mejoras que fuera preciso). Con tal intencion, la Secretaria General Técnica del
Ministerio de Justicia se elabora un tercer borrador (Enero 2012). En cuanto al contenido,
se observa una madificacion sustancial en el articulado, como veremos.

La EXPOSICION DE MOTIVOS no contiene cambio alguno, salvo que recoge, ya de
forma clara y terminante, la plena admisibilidad de los regimenes de derecho personal y
asociativo constituidos al amparo del Reglamento Roma |I.

La division en TITULOS y CAPITULOS es practicamente idéntica a la anterior.

El ARTICULADO sigue la misma estructura general, si bien desaparece las
referencias que en cada articulo se hacia, bien a la Directiva, bien a la Ley 42/1998. El
articulado tiene un articulo menos, refundiendo los antiguos articulos 1 (ambito objetivo) y
7 (dmbito sujetivo) en un solo articulo, el 1°, que se refiere al “ambito de aplicaciéon”, sin
cambios sustantivos.
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Refiriéndonos en concreto a cada uno de los articulos del nuevo Anteproyecto,
podemos sefialar los principales cambios:

- ART 10: Se afiade la posibilidad de que la informacion precontractual figurara en
hoja web corporativa o de organizacion profesional.

- ART. 13.4: Como en el contrato (art. 30.2.11) admite fijar una direccién de correo
electronico para la practica de comunicaciones, parece quedar claro que el desistimiento
podra hacerse en dicha forma electrénica.

- ART. 20: Suprime la referencia al arbitraje, y regula la mas genérica de
“reclamacion extrajudicial”), mucho mas flexible, tal y como pediamos.

- ART. 23:
En el apartado 1: admite que los turnos puedan ser en afios consecutivos o alternos.

En el apartado 3: Admite de que los turnos pudieran tener duracion diferente, ya que
antes decia que todos los turnos “tendran idéntica duracion” y ahora “podran tener”.

En el apartado 8: Se admiten, de forma clara y terminante, los regimenes de
naturaleza personal y asociativa constituidos al amparo del Reglamento Comunitario
ROMA [, permitiendo que sus normas reguladoras puedan ( es decir, de forma voluntaria)
ser publicitados en el Registro de la Propiedad donde radique el inmueble.

- ART. 28: Sobre seguros, se resuelven gran parte de los problemas que la practica
habia puesto de manifiesto (contratos anuales y determinaciéon de la suma asegurada).

- ART. 31: apartado 1.11: Permite pactar una direccién de correo electrénico para
efectuar comunicaciones.

DISPOSICION .TRANSITORIA 1° Es mucho mas clara que la version. Ya no hay
obligacion de adaptar. Y se permite, de forma voluntaria, la publicitacion de los
regimenes personales o0 asociativos preexistentes.

DISPOSICION FINAL 1°: Se suprime la modificacion de la LEC.
ANEJOS: FORMULARIOS: idem a la version anterior

E) EL REAL DECRETO LEY 8/2012 DE 16 DE MARZO DE CONTRATOS DE
APROVECHAMIENTO POR TURNO DE BIENES DE USO TURISTICO, DE
ADQUISICION DE PRODUCTOS VACACIONALES DE LARGA DURACION, DE
REVENTA Y DE INTERCAMBIO. EIl Consejo de Ministros del dia 16 de marzo aprobo el
Real Decreto-Ley, que, sancionado por el Jefe del Estado, fue publicado en el BOE del
17 de marzo. Los unicos cambios respecto del ultimo Anteproyecto citado tiene lugar en
materia de normas tributarias: Desaparece en el articulado toda referencia al Impuesto
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sobre el Valor Afadido (art. 37) y se opta por incluir una modificacion en la Ley del IVA
(Disposicion Final 3°).

El citado Real Decreto Ley fue convalidado por el Congreso de los Diputados POR
UNANIMIDAD (29 de marzo de 2012), disponiendo su tramitacion como Ley ordinaria.

El RDL. empieza con un Indice. Sigue la Exposicion de Motivos que, como
novedad de los proyectos anteriores, en su aportado | justifica la utilizacion de la via del
Real Decreto Ley y su aptitud formal para trasponer normas comunitarias. y que no
supone caso novedoso en nuestro ordenamiento. Asi el RDL 8/2007 y la doctrina de la
Sentencia del TC 1/2012, que exige no solo un elemento temporal (cual es el retraso en la
trasposicion de la normativa comunitaria) sino también causal ( existencia de
procedimientos de incumplimientos contra el Reino de Espafia) y material ( relevancia de
la materia regulada en el RDL) Y tratindose de normas fiscales, se respeta
escrupulosamente la doctrina del Tribunal Constitucional, dado el caracter continuista de
dichas normas respecto de las contenidas en la derogada LAT 1998. Esta dividida en
tres Titulos:

- Titulo I (Normas generales, articulos 1 a 22), de marcado caracter subjetivo
(caracterizado por la presencia de un empresario y de un consumidor) e imperativo, que
trasponen la normativa comunitaria.

- Titulo I, que regula el derecho de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles
de uso turistico), articulos 23 a 24, de marcado caracter objetivo, sustituyendo a la
vigente Ley 42/1998, que queda expresamente derogada.

- Titulo 1ll: Normas Tributarias ( art. 35 a 37).

El RDL ademas tiene una Disposicion Transitoria, una Disposicion Derogatoria
(que deroga expresamente la Ley 42/1998) y cuatro Disposiciones Finales (la tercera
introduce una modificacion en la Ley del IVA, y la cuarta dispone la entrada en vigor del
RDL, que sera el dia siguiente a la publicacion en el BOE (es decir, el dia 18 de marzo de
2012).

El RDL contiene cinco anexos, conteniendo los formularios de informacion
normalizada de los diferentes contratos regulados en la ley (ANEXOS | al 1V) asi como
un formulario normalizado de desistimiento ( ANEXO V).

F) TRAMITACION PARLAMENTARIA. Con la aprobacién del RDL, no se ha
termind su “iter” normativo, ya que, en el acuerdo de convalidacion (29 de marzo de 2012)
por el Congreso de Diputados (que fue unanime), se acordd su tramitacibn como Ley
Ordinaria, a fin de que se pudieran introducir las mejoras que aconsejara una mas
reposada lectura del RDL aprobado.

El Congreso de los Diputados recibio6 el texto aprobado, acordando que se tramitara
en Comision de Justicia, con competencia legislativa plena, abriendo el plazo de
presentacion de enmiendas por los Grupos Parlamentarios. Pocas Enmiendas y de
escaso interés (salvo la Enmienda 23, del Grupo Parlamentario Izquierda Plural, de la
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gue trataremos mas adelante) fueron presentadas. La Organizacion Profesional de
Empresarios del Sector ANETC-.RDO ESPANA fue la Unica entidad que se dirigio a los
Grupos Parlamentarios del Congreso, una vez conocidas las Enmiendas ( por su
publicacién en el Boletin de la Camara) , exponiendo su opiniébn sobre todas las
Enmiendas presentadas, las mismas, formulando importantes reparos a la aprobacion
de la Enmienda 23, consistente en la adicién del parrafo 2° del articulo 8 (del que
hablaremos) insistiendo:

- que ni la Directiva Comunitaria ni ninguna norma nacional de trasposicion de la
misma contenia norma semejante, con lo que se infringia el propdsito de crear un marco
juridico uniforme en todos los paises.

- porque la falta de informacion tiene su propia Yy especifica sancion, cual es la
ampliacion del plazo de desistimiento.

- porque altera uno de los principios inspiradores de la Directiva Comunitaria en
materia de seguridad juridica, cual es fijar un término final para las reclamaciones,
aunque se incumplan lodos o algunos de los preceptos que la misma determina.

- porque podria crear un efecto llamada hacia los Tribunales Espafioles, dado los vagos
términos de la normativa que se trataba de introducir.

-y, enresumen, en la incertidumbre y en la inseguridad que podria causar al sector
empresarial.

La Ponencia nombrada emitié su informe (31 de mayo de 2.012), proponiendo la
aceptacion de las Enmiendas 13 (relativa al articulo 23.3, dejando claro que los turnos
pueden tener distinta duracion) y 15 (la remision al articulo 29.2 debe de hacerse al Titulo
Primero, regulador de la informacién precontractual), ambas presentadas por el Grupo
Popular del Congreso , asi como aceptar las propuestas técnicas presentadas por la
Letrada de la Comision, careciendo todas ellas de verdadero contenido sustantivo. La
Comision de Justicia ratificd el Informe de Ponencia, aceptando ademas una Enmienda,
la nimero 23 presentada por el Grupo de Izquierda Plural, transaccionada con el Grupo
Socialistay Popular, introduciendo un segundo parrafo al articulo 8, al disponer que en
caso de incumplimiento de la informacion que con arreglo a esta Ley se ha de
proporcionar al consumidor, faculta al consumidor para resolver ( la Enmienda decia “de
pleno derecho”, suprimiendo este ultimo inciso) la relacion contractual, bastando la
notificacion fehaciente, e imponiendo al empresario acreditar que se le habia
proporcionado la misma, en tiempo y forma.

Aprobada en el Congreso, pasa al Senado. La Organizacion Profesional de
Empresarios del Sector ANETC-.RDO ESPANA se dirigié a los Grupos Parlamentarios
del Senado, formulando reparos al la adicion del parrafo 2° del articulo 8, insistiendo en la
inseguridad que podria causar al sector empresarial, las cuales no fueron asumidas por
los diversos Grupos.. En la discusién del Senado (12 de junio de 2012) se aceptan dos
tipos de Enmiendas:
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- tres enmiendas, relativas a los articulos 9.3, 11.1 y 30.3, presentadas
separadamente por los grupos Nacionalista Vasco y de CiU, en la que se determina que
si el contrato se celebra en lugar donde existan lenguas cooficiales, cualquiera de las
partes pueda exigir que, ademas de castellano, se redacte en lengua cooficial (de forma
analoga a como estaba en la Ley 42/1998).

- una enmienda relativa al articulo 23.2, que hace referencia a la necesidad de
cumplir, en el caso de que en un mismo complejo existan dos tipos de explotaciones
turisticas paralelas (turistica ordinaria y de aprovechamiento por turno), deberan cumplirse
ambas normativas turisticas, lo que era, por otro lado, una obviedad.

La introduccion de modificaciones en el Senado exigio que el texto volviera al
Congreso para su aprobacion definitiva, 1o que tuvo lugar el 27 de junio de 2012, siendo
sancionada por el Jefe del Estado el dia 6 de julio y publicado en el BOE del dia 7 de
julio ( paginas 49.102 a 49.233).

SEXTO: LA ACTUAL NORMATIVA: LA LEY 4/2012 DE CONTRA TOS DE
APROVECHAMIENTO POR TURNO DE BIENES DE USO TURISTICO, DE
ADQUISICION DE PRODUCTOS VACACIONALES DE LARGA DURA CION, DE
REVENTA Y DE INTERCAMBIO.

El texto empieza con un indice, una Exposicién de Motivos (idéntica a la anterior, con
la sola supresion de las causas que llevaron a su aprobacion como RDL), y esta dividida
en tres Titulos:

- Titulo | (Normas generales, articulos 1 a 22), de marcado caracter subjetivo
(caracterizado por la presencia de un empresario y de un consumidor) e imperativo, que
trasponen la normativa comunitaria.

- Titulo II, que regula el derecho de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles
de uso turistico), articulos 23 a 24, de marcado caracter objetivo, sustituyendo a la
vigente Ley 42/1998, que queda expresamente derogada.

- Titulo 11l: Normas Tributarias ( art. 35 a 37).

La Ley ademas tiene una Disposicion Transitoria, una Disposicion Derogatoria (de
la Ley 42/1998) y cuatro Disposiciones Finales (la tercera introduce una modificacion en
la Ley del IVA, y la cuarta dispone la entrada en vigor de la Ley, que sera el dia siguiente
a la publicacion en el BOE (es decir, el dia 18 de marzo de 2012).

La Ley contiene cinco anexos, conteniendo los formularios de informacién
normalizada de los diferentes contratos regulados en la ley (ANEXOS | al 1V) asi como
un formulario normalizado de desistimiento (ANEXO V).

PRINCIPALES NOVEDADES DE LA NUEVA NORMATIVA.

EN_CUANTO AL AMBITO DE APLICACION.- La aprobacién de la normativa
comunitaria exigia adaptar el ambito de aplicacion de la Ley a la misma:
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a) En materia de aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico, en cuanto:

- no se refiere so6lo a inmuebles, siendo de aplicacion a caravanas,
embarcaciones....siempre que en ellas se pernocte.

- En cuanto al periodo de duracion del régimen, que ahora es superior a un afo e
inferior a 50 afios. Se quiere asi acabar con practicas que pretendian esquivar la
regulacion anterior. Para fijar la duracién, se tomard en consideracion cualquier
disposicion del contrato que permita la renovaciéon o prérroga tacita

- En cuanto a la duracién del periodo de ocupacién: lo caracteristico es que haya
mas de un periodo de ocupacion, no estableciéndose periodo minimo (antes 7 dias).

b) Es completamente nueva (respecto de la Ley 42/1998) en materia de productos
vacacionales de larga duracion, contrato de reventa y contrato de intercambio.

En todas estas materias, la Ley no contiene una regulacion sustantiva de la materia,
fuera del derecho de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico (
Titulo 1l de la Ley), e incluso, dentro de éste, excluidos los derechos de naturaleza
contractual y asociativa constituidos al amparo de las normas internacionales ( art.23.8
Ley). En los casos de carencia de normativa sustantiva, la normativa solo contiene
normas de proteccion de consumidores, y que se aplicaran siempre que en la relacion
juridica exista un profesional y un consumidor ( AMBITO SUBJETIVO). En materia de
aprovechamiento por turno de bienes inmuebles regida por la ley espafola (Titulo II), la
regulacion es eminentemente OBJETIVA, aplicAndose cualquiera sean las pares que
intervengan en la relacién juridica.

EN CUANTO A LA AMPLIACION DE LOS DERECHOS DEL CONSUMIDOR..- La
nueva normativa, en los términos de la Directiva, amplia el plazo de ejercicio del derecho
de desistimiento, considerado ahora como un derecho unitario, “ad nutum”, y trata de
evitar que se limite, por vias indirectas, la prohibicién de anticipos, el derecho de
desistimiento de contratos accesorios y los demas derechos reconocidos en la Directiva.
La introduccion en el Congreso de un segundo parrafo al articulo 8 que, mal entendido,
puede afectar de lleno al equilibrio contractual entre las partes. De este tema se tratara
en el articulado.

EN CUANTO A LA NORMATIVA INTERNA SOBRE EL DAT DE BIENES
INMUEBLES. La nueva normativa, que como hemos visto, deroga la anterior LAT 1998,
y la Ley deroga asimismo el RDL ofreciendo cambios sustanciales:

1.- Desaparece el sistema exclusivista de la normativa espafola. Aunque se
mantiene la primera parte del texto del articulo 1.7 de la LAT 1998, el articulo 23.7
establece la excepcion del apartado 8 del propio articulo. Ademas del DAT, ya sea de
naturaleza real como arrendaticio, cuya regulacién sustantiva se mantiene, se reconoce,
como no podia ser de otra manera, la plena validez de los sistemas contractuales y
asociativos constituidos al amparo del Reglamento Comunitario ROMA 1, sin perjuicio de
gue les sea de aplicacion a tales regimenes, como no podia seer de otro modo, el Titulo |
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del RDL, acabando con las dudas generadas hasta la fecha, y generando la necesaria
estabilidad y seguridad juridica, permitiéndose ademas que sus normas reguladoras
puedan ser publicitadas en el Registro de la Propiedad donde radique el inmueble, para
acabar con el oscurantismo que generalmente se imputa a sus promotores.

2.- Aligual que la LAT 1998, contiene una la regulacion esencialmente OBJETIVA
de la institucion (como se deduce del articulo 23.5 RD), pero desaparece en gran medida
su caracter IMPERATIVO del articulo 2 LAT 1998, fuera de los casos en que intervenga
un profesional y un consumidor (art. 16 Ley)

3.- Contiene una normativa sobre publicidad e informacién precontractual ajustado a
la Directiva, superando el anterior sistema de depdsito de folletos informativos en el
Registro de la Propiedad, que se manifesto inutil.

4.- Mejora la regulacion legal, atendiendo a la experiencia puesta de manifiesto
durante la vigencia de la LAT 1998. Los cambios son muchos, y se veran en el examen
del articulado.

SEPTIMO.- JUICIO CRITICO A LA LEY.

ASPECTOS POSITIVOS.

1.- Texto Unico : Todos los textos elaborados, segun consta en sus respectivas
Exposiciones de Motivos, sefalan la conveniencia de elaborar un texto Unico, que,
ademas de trasponer la Directiva Comunitaria (que estd compuesta por normas de
consumo, es decir, aquellas caracterizadas por hecho en que la contraparte del
empresario es un consumidor, aun entendido “a la espafiola”), modifican la normativa
sustantiva espafiola (contenida en la LAT 1998, que expresamente se deroga), de
marcado caracter objetivo (por razén de la materia, siendo indiferente que en la relacion
juridica intervenga un empresario y un consumidor). Esta decision del legislador es, a
mi juicio, positiva, y trata de “evitar la pluralidad de normas y posibles antinomias”
(apartado Ill Exposicion de Motivos), maxime teniendo en cuenta que la LAT 1998 ya
incorporaba una Directiva Comunitaria de derecho de consumo. El haberse limitado ahora
a trasponer la Directiva, sin tocar la LAT (lo que aconsejaba el Informe del C.G.P.J.)
hubiera facilitado, de momento, la labor del legislador, pero hubiera introducido
importante dudas de derecho en su aplicacion, incluso aunque se hubiera tramitado
simultaneamente una reforma de la LAT.

2.- Distinto ambito de aplicacion. - ElI RDL y luego la Ley establecen un distinto
ambito de aplicacion entre el Titulo | y el Titulo 11, lo cual tiene especial trascendencia para
determinar el caracter de los derechos reconocidos por la Ley:

- El Titulo | es claramente de caracter SUBJETIVO (s6lo cuando en la relacion
juridica haya un empresario y un consumidor, entendido éste a la “espafiola”, como
veremos, Y un consumidor) y de naturaleza marcadamente IMPERATIVA (vid art. 16
Ley), lo que impide a los consumidores renunciar derechos concedidos por la Ley.
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- El Titulo I es de naturaleza marcadamente OBJETIVO (es decir, regula la
instituciéon, cualesquiera sean las partes intervinientes) y desaparece el caracter
absolutamente imperativo de la LAT 1998, ya que cuando no intervenga un consumidor,
es de naturaleza DISPOSITIVA (art. 16 Ley, frente al antiguo articulo 2 Ley AT 1998).

3.- Reconocimiento legal de los regimenes de natura leza personal o asociativa
constituidos al amparo de ROMA | . La Ley termina con el caracter exclusivista del
marco legal espafol (Ley 42/1998). Ello es debido:

a) Era contraria a la realidad del mercado de tiempo compartido, caracterizada por:

- la existencia de productos homogéneos (y que se pretende sean intercambiables),
en diferentes paises y para consumidores de distintos paises.

- la constante innovacion en los productos ofrecidos por la industria: se van
creando nuevos productos, de naturaleza juridica muy diversa en funcion de lo que el
mercado demanda.

b) Era opuesta a la normativa del resto de los paises de nuestro entorno: Ningun
pais (salvo Espafia) tenia legislaciones exclusivistas, y casi la totalidad (salvo Grecia y
Portugal) carecen de normativas sustantivas reguladoras, fuera de las normas de
consumo, por estimarse asi mas conveniente, dada la diversidad de las férmulas
juridicas que se presentan. El solo repaso de los procedimientos de trasposicion de la
Directiva de 1994 son claros y expresivos de lo dicho.

c) Era contraria, ademas, a nuestro vigente derecho: La plena vigencia en Espafa
de ROMA | (y antes del Convenio de Roma 1980) exige reconocer (como en su dia
hicieron Portugal Grecia, que, al adaptar sus leyes a la Directiva de 1994, optaron por
regimenes no exclusivistas) la plena validez de dichos regimenes de derecho personal
constituidos al amparo de normas extranjeras, aunque se refiera a inmuebles sitos en
Espafia. El Anteproyecto solo se refiere, de modo indirecto y tangencial, en el articulo 18.
Dado que en Espafa se contiene una normativa sustantiva del derecho, y dado que,
conforme a ROMA | no caben sistemas exclusivistas como el pretendido DAT, parece
conveniente, por motivos se seguridad juridica, dejar claro su admisibilidad, maxime
teniendo en cuenta, como se ha dicho, que mas del 70% de los complejos se rigen por
sistemas de naturaleza personal.

d) Y ademas no parecia oportuna, dado que Espafia es un pais receptor de
turismo, que es un sector estratégico y verdadero motor de nuestra economia.

En todo caso, la Ley, que bien podia haber incluido, aunque fuera de forma
supletoria, alguna normativa sustantiva de tales derechos (o con una remision genérica al
DAT), solo se preocupa de no dejar desprotegido al consumidor, determinando en el
articulo 17 de la Ley que si las partes se remiten a la ley de un Estado no miembro del
Espacio Econ6mico Europeo, el consumidor podra invocar la proteccién juridica que le
otorga la Ley espafiola siempre que alguno de los inmuebles estén sitos en Estado
miembro del Espacio Econdmico Europeo o cuando el contrato esté relacionado con un
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empresario 0o que tenga proyeccion ( entiendo que debe entenderse que actia o
comercializa) en un Estado miembro del Espacio Econdmico Europeo.

4.- Mejoras indudables en la normativa anterior: Se examinaran al tratar del
articulado.

ASPECTOS MEJORABLES.

1.- Respecto del Titulo I : EI RDL y luego la Ley se limitan a la mera reproduccion
de la Directiva, por lo que no es posible hacer criticas al legislador nacional. Quiza criticar
el haber mantenido el tradicional concepto espafol de consumidor (propio de nuestras
normas internas de consumo), que, aunque distinta de la comunitaria (y por tanto,
susceptible de plantear conflictos trasnacionales) es coherente con nuestras normativa
interna. Ello podria suponer una “vis atractiva” hacia nuestros Tribunales de Justicia para
conocer de los posibles litigios, cuando el consumidor sea empresario, persona fisica o
persona juridica siempre que actle al margen de su actividad empresarial.

Las principales novedades han sido introducidas en la tramitacion parlamentaria, y
basicamente son dos:

- Es importante el segundo parrafo afadido al articulo 8, por la Enmienda
transaccional introducida en el Congreso, y que examinaremos.

- Cuestiones linguisticas: Afectan a los articulos 9.3, 11.1 y 30.3, todas ellas en
igual sentido, y que también examinaremos.

2.- Respecto del Titulo Il. - Fuera del caracter exclusivista pretendido por la LAT
1998, en lineas generales, la regulacién es una reproduccion, con las modificaciones
puntuales que veremos, de la derogada normativa. Por lo tanto, caben reproducirse las
criticas generales hechas a la derogada normativa, es decir:

a) La normativa sigue pensando en que se trata de un producto inmobiliario, mas
gue una prestacion de servicios, en contradiccion con la propia Directiva y del propio art.
7.2 Ley. Ello se manifiesta:

1.- caracter de la normativa, mas preocupada por cuestiones documentales y
adjetivas.

2.- Mantiene el control por parte de Notarios y Registradores (los policias del
sistema)., con caracter de tutela preventiva de los derechos de los consumidores,
manifestada en la necesidad de vigilar el cumplimiento de los preceptos legales, e
imponiendo la obligacidon de no otorgar o no inscribir en caso de que falte algun requisito
exigido por la Ley (articulo 25. 4 de la Ley). Los policias del sistema deberian ser las
autoridades turisticas y de consumo.

3.- Son varias las remisiones a normativas que se preocupan del elemento

puramente inmobiliario, en sentido estatico: Ley de Arrendamientos Urbanos, Ley de
Propiedad Horizontal, Ley de Ordenacion de la Edificacion....
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La realidad ha puesto de manifiesto que el adquirente de DAT no le preocupa tanto
disponer de titulo publico de adquisicion ni inscribirlo en el Registro de la Propiedad, lo
gue se hace en remotisimas ocasiones, dado el coste que ello conlleva, sino de la efectiva
prestacion del servicio turistico, tal y como lo ha contratado: no tiene la idea de comprar
un bien, sino de comprar vacaciones...

La jurisprudencia comunitaria (STJCE de 22 de abril de 1999) tuvo ocasion de
calificar el “time sharing” como una prestacion de servicios, al disponer la aplicacion
cumulativa de la Directiva sobre venta fuera de establecimiento, al estimar que el valor
del servicio excede al puramente inmobiliario.

b) Continda el caracter ordenancista, propio de un reglamento o, incluso, de una
instruccion, siendo impropio de una Ley formal, lo que dificultara su posible modificacion
futura.

c) Toda la normativa, que soOlo puede explicarse por los abusos advertidos en el
pasado, parte de una desconfianza hacia el empresario (asi el articulo 8.2 introducido por
Senado). Quienes desconocen el producto ofrecido pueden pensar en las fabulosas
ganancias que obtendra, multiplicando el precio de una semana por 52 semanas
comercializables en un afio, y comparandolo con el valor del alojamiento sen un afio. Lo
gue no se percibe es que el verdadero coste es la prestacion de servicios, y no tanto el
solo inmueble.

Fruto de esa desconfianza es la imposibilidad de revisar durante toda la duracion del
régimen (que puede llegar a 50 afios) el coste del mantenimiento anual, fuera del IPC.
Ello es desconocer los posibles riesgos externos (inestabilidad monetaria o inflacién) y
ello puede impedir la necesaria inversion en la actualizacion de los complejos (cuestion
esencial para hacer competitivo el turismo, eje esencial de la economia espariola), y por
ello impedir:

- que el consumidor pueda aprovecharse del abaratamiento de ciertos servicios,
prestados por ejemplo, por maquinas.

- que en el futuro se puedan ofrecer nuevos servicios no previstos inicialmente, y que
no puedan o0 no se estime pertinente su individualizacion (quién pensaba hace unos
afos de television por cable, wifi....).

Sdélo cabe la via, excesivamente rigida, de la modificacion estatutaria. Quiza hubiera
sido mejor haber establecido una posible revision cada cinco afios, en atencion a los
costes y nuevos servicios prestados.

d) Se podia haber aprovechado para introducir una regulacion, si quiera breve y de
caracter supletorio, de los regimenes asociativos, que son, como se ha dicho, los mas
difundidos: No parece conveniente dejar fuera de las normas internas supuestos
consolidados en la practica del sector:

- para evitar, en lo posible, el sometimiento a legislaciones foraneas, inspiradas en
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otro tipo de ordenamientos juridicos y de complicado encaje legal y tributario.

- por lo que puede suponer de inseguridad juridica, elemento clave para asegurar la
estabilidad y permanencia de las cuantiosas inversiones foraneas realizadas por
operadores extranjeros en nuestro pais, y permitir la realizacion de nuevas inversiones.

- para imponerles determinadas obligaciones a que estan sujetos los DAT
constituidos al amparo de la normativa espafiola: asi en materia de responsabilidades,
prestacion de servicios, seguros ....

e) Y, por ultimo, no se ha tenido en cuenta, en algunos puntos, la experiencia de
trece afios de aplicacion de la vigente LAT 1998.

3.- Respecto del Titulo Ill. Cabe apuntar:

a) Podia haberse aprovechado para clarificar, a efectos de IVA, la normativa
vigente, calificandola como prestacion de servicios, y no como entrega de bienes: Al
respecto hay numerosa jurisprudencia comunitaria y nacional sobre el tema.

b) Deberia hacerse constar que la trasmisién de todos los derechos reconocidos en
la presente Ley, y no solo los del Titulo Il, quedan sujetos al tipo de IVA reducido propio
del sector turistico.

c) Deberia establecerse normas analogas que para el I.V.A. para el Impuesto
General Indirecto Canario, dada su especifica naturaleza, sin perjuicio del derecho de la
Comunidad Auténoma a fijar el concreto tipo aplicable.

OCTAVO.- EXAMEN CONCRETO DEL TEXTO LEGAL . No vamos a hacer un
examen pormenorizado del concreto articulado de la Ley, sino simplemente destacar
aquellos puntos que supongan novedad respecto del régimen hoy vigente:

LA EXPOSICION DE MOTIVOS.- Se ha mantenido practicamente invariable en
todos los Anteproyectos, salvo el apartado | que dedicaba su mayor parte a justificar el
porqué de la via del RDL en base a motivos de urgencia (los apremios comunitarios),
que justifica la utilizacion de la via del Real Decreto Ley y su aptitud formal para
trasponer normas comunitarias. y que no supone caso novedoso en nuestro ordenamiento
( Asi el RDL 8/2007). Y tratandose de normas fiscales, se respeta escrupulosamente la
doctrina del Tribunal Constitucional, dado el caracter continuista de dichas normas
respecto de las contenidas en la derogada LAT 1998). La aprobacién ahora como Ley
Ordinaria hace innecesario reiterar lo dicho.

Del resto de la Exposicion de Motivos, cabe destacar la justificacion que hace a la
admision de los regimenes contractuales y asociativos amparados en el Reglamento
Comunitario ROMA I (final del apartado 1V).

TITULO PRIMERO (NORMAS GENERALES, art, 1 a 22). Se destina a trasponer la

Directiva Comunitaria, con muy pequeias modificaciones: Como ya vimos, contiene una
regulacion:
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- marcadamente subjetiva (art. 1 de la Ley, en concordancia con el articulo 1 de la
Directiva).

- marcadamente imperativa (art. 16 de la Ley en concordancia con el 12 de la
Directiva). El caracter imperativo se predica de toda la Ley (y por tanto también al Ttitulo
II), pero siempre que intervenga un consumidor.

El CAPITULO I se dedica al ambito de aplicacion (art. 1 al 6).

El articulo 1 se refiere al ambito de aplicacion. Espafia, siguiendo nuestra tradicion en
materia de derecho de consumo, se aparta de la normativa comunitaria, en cuanto al
concepto de consumidor, al admitirse como tal a la persona juridica, siempre que actue
con fines ajenos a su actividad.

Las definiciones de los productos objeto de la normativa, que se contienen en el
articulo 2 de la Directiva, se trasponen en los siguientes articulos de la Ley:

El articulo 2, que define el contrato de aprovechamiento por turno de bienes de uso
turistico, que lo define como aquel de duracion superior a un afio en virtud del cual el
consumidor adquiere, a titulo oneroso, el derecho a utilizar uno o varios alojamientos para
pernoctar durante mas de un periodo de ocupacion.

Quiero resaltar que los elementos caracteristicos del derecho de aprovechamiento por
turno son cuatro:

1.- Duracion superior a un afo: para ello (art. 4), debera tenerse en cuenta cualquier
disposicion del contrato que permita la renovaciéon o prérroga tacita.

2.- Su destino turistico. Si su destino no es turistico, sino residencial (el llamado
comercialmente “fractional”) no podra ser aprovechamiento por turno de uso turistico.

3.- Su finalidad de pernoctar (que curiosamente no es ni siquiera mencionado en el
Titulo Il ciando se conceptua el derecho de aprovechamiento por turno de bienes
inmuebles de uso turistico).

4.- La existencia de mas de un periodo de ocupacion.

No se hace referencia alguna en el concepto legal ( deberia ser la quinta nota
caracterizadora) servicios inherentes al régimen, lo cuales una omision fundamental, de
la cual pueden surgir importantes conflictos.

El apartado Ill de la Exposicion de Motivos ( no incluida en el articulado) aclara que
no quedan incluidos en es este concepto los contratos que no se refieren a un
alojamiento, como los alquileres de terrenos para caravanas, ni férmulas comerciales
como las reservas plurianuales de una habitacion de un hotel, en la medida que no se
trata de contratos vinculantes para el consumidor, sino de reservas no vinculantes

Méas problemético es el caso de los arrendamiento de temporada, maxime si su
finalidad es turistica. El articulo 3.2 de la vigente Ley 29/1994 de 24 de noviembre de
Arrendamientos Urbano la configura como arrendamiento para fines distintos de vivienda,
y es claro que entran dentro del concepto legal de aprovechamiento por turno del citado
articulo 2, lo que supondria una sujecion ambas normativas. Igual conclusion deducir del
articulo 23.6 de la propia Ley, integrante del Titulo Il, y referido al derecho de
aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico, cuyo pérrafo 1°, al
conceptuarlo, si habla de la prestacion de servicios, determina que el arrendamiento de
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temporada, que tenga por objeto mas de una, se anticipen o no las rentas
correspondientes a todas o algunas de las temporadas contratadas, quedara sujeto al
presente Titulo, sin perjuicio de lo prevenido en la Ley de Arrendamientos Urbanos y a la
legislacion general de proteccion al consumidor. A mi juicio, entre los elementos
caracterizadores del derecho, debe de incluirse necesariamente la prestacion de
servicios, y son éstos los que diferencian el aprovechamiento por turno del arrendamiento
por temporada. Por ello estimo improcedentes y perturbadoras las remisiones que hace
la Ley, en el Titulo Il a la Ley de Arrendamientos Urbanos.

El articulo 3 define el contrato de producto vacacional de larga duracion, como aquel
contrato de duracion superior a un afio en virtud del cual el consumidor adquiere, a titulo
oneroso, esencialmente, el derecho a obtener descuentos u otras ventajas respecto de su
alojamiento, de formas aislada o en combinacion con viajes u otros servicios. Para
estimar la duracion superior a un afio (art. 4), debera tenerse en cuenta cualquier
disposicion del contrato que permita la renovacion o prérroga tacita.

El apartado Ill de la Exposicién de Motivos ( no incluida en el articulado) aclara que
guedan incluidos en es este concepto los clubs de descuentos vacacionales y productos
analogos. No se da cobertura, y por tanto queda excluidos, como hace el apartado (7) de
la Exposicion de Motivos de la Directiva los llamados programas de fidelizacion (que
ofrecen descuentos en hoteles de una cadena hotelera).También quedan excluidos los
descuentos ofrecidos por una cadena hotelera por un periodo inferior a un afio ni a los
descuentos puntuales, ni los contratos cuyo propésito principal no sea ofrecer descuentos
o bonificaciones.

El articulo. 5 define el contrato de reventa como aquel contrato en virtud del cual el
empresario, a titulo oneroso, asiste a un consumidor en la compra o ventas de derechos
de aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico o de un producto vacacional de
larga duracion.

Obsérvese que en esta definicidn, el elemento determinante no es la efectiva compra
y venta, sino solo la “asistencia”, comprendiendo tanto la simple mediacién como la
efectiva recompra. Habra que estar a los concretos términos del contrato.

El apartado Il de la Exposicién de Motivos ( no incluida en el articulado) aclara que no
gueda incluidos en es este concepto aquellos casos en los que el empresario no actia
como intermediario, a cambio de un corretaje o comision, sino que compra efectivamente
el derecho y posteriormente lo revende (toda vez que la ley no se limita a las ventas de
primera mano)..

El articulo 6 define el contrato de intercambio como aquel contrato en el que el
consumidor se afilia, a titulo oneroso, a un sistema de intercambio que permita disfrutar
de un alojamiento o de otros servicios a cambio de conceder a otras personas un disfrute
temporal de las ventajas que suponen los derechos derivados de su contrato de
aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico.

Este concepto incluye el intercambio, tanto se pacta como complemento a la
adquisicion de un derecho de aprovechamiento por turno de bienes de uso turistico
(contrato accesorio) como si se conviene directamente por el consumidor y la empresa de
afiliacion a un sistema organizado de intercambio.
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El CAPITULO 1l se dedica a la Publicidad e Informacion precontractual: art. 7 a 10.
La Ley (siguiendo a la Directiva) da una gran importancia a la informacién precontractual,
pues es la que asegura una voluntad consciente y voluntaria de adquirir (tratando de
evitar la compra compulsiva o bajo presion), y va a ser la que determine la duracién del
plazo para que el consumidor pueda ejercitar el derecho de desistimiento unilateral.

El articulo 7 se dedica a la publicidad, y del mismo destacamos

- Si se invita a un acto promocional, debera estar a disposicion del consumidor y en
todo momento la informacién precontractual prevista en la ley (7.2 Ley).

- Los derechos de aprovechamiento por turno ni los productos vacacionales de larga
duracion no podran comercializarse ni venderse como inversion (art. 7.3 Ley, concordante
con el art. 3.4 Directiva). El informe del Consejo Fiscal sefialé que deberia definirse el
término “inversion”, copiado de la Directiva, que no lo define en su articulo 2, para evitar
asi posibles dudas interpretativas. Entiendo que por “producto de inversién” debe de
entenderse opuesto a “producto de consumo”. Se ha de comercializarse como un bien
de consumo, ya que se trata de un servicio (turismo o vacaciones) no un bien de
inversion (no es un producto financiero ni tampoco inmobiliario).

El articulo 8 (Requisitos de la informacion) parece referirse tanto a la publicidad como
a la informacion precontractual como al propio contenido del contrato.

El parrafo 1° se refiere a la informacion que ha de ser proporcionada al consumidor
con caracter previo a la celebracion del contrato o para la formalizaciéon del mismo. Por
tanto hemos de entender que se refiere tanto a publicidad genérica, a la informacion
contractual como al propio contenido del contrato

La citada informacion ha de ser proporcionada en papel o en cualquier otro soporte
duradero. Por soporte duradero se entiende ( en términos analogos al articulo 2.1.h) de la
Directiva) *“todo instrumento que permita al consumidor o empresario almacenar la
informacion que se le ha dirigido personalmente, de forma que pueda consultarla en el
futuro, mientras sea necesario en atencion a la finalidad de la informacién, y que permita
reproducirla sin alteraciones”.

Es importante el afladido segundo 2°, por la Enmienda transaccional introducida en
el Congreso, y que introduce una novedad de aparente gran calado respecto del RDL, al
disponer que el incumplimiento de las obligaciones contenidas en el apartado anterior,
facultara al consumidor para resolver la relacién contractual, bastando para ello la
notificacién fehaciente al empresario, en el que se ponga de manifiesto la falta de
informacion que el consumidor considere no proporcionada o suficiente, recayendo la
carga de la prueba de la verdadera existencia y suficiencia de la misma en el empresario,
y todo ello sin perjuicio del derecho de desistimiento regulado en la presente Ley, ni de la
sanciones que se pudieran imponer al empresario conforme al articulo 22 de la misma.
Como dijo el portavoz de lzquierda Plural, se trata de establecer una sancion civil al
incumplimiento del deber de informacién (independiente de las sanciones administrativas
y del ejercicio derecho de desistimiento). De la exégesis del precepto, entendemos:
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- la sola infraccion de las normas sobre publicidad, si luego se ha completado
debidamente la informacion precontractual, en cuanto que no permite entender que el
consentimiento prestado por el consumidor esta viciado, solo da lugar a una infraccion en
materia de consumo (sancién administrativa).

- qué pasa si se infringen las normas de informacién precontractual, pero luego se
completan al tiempo del contrato? Entendemos que tampoco habria sancion civil, dado
gue el consumidor ha sido informado debidamente de aquello que adquiere, ni pudiendo
considerar que la prestacion del consentimiento adolece de vicio alguno. La voluntad del
consumidor esta debidamente informada.

- la cuestibn ha de referirse, en consecuencia, al supuesto de que no le haya
proporcionado la informacion precontractual, y, ademas, que el contrato no contenga la
informacion que la ley exige. En este caso procedera una triple sancion:

a) Una sancion en materia de consumo. Asi resulta del articulo 22 de la Ley,
calificandola, ademas, como muy grave (importante para determinar las sanciones) si
vencido el plazo de desistimiento, el empresario no ha cumplido los requisitos de
informacion exigidos en la presente Ley.

b) La prolongacion de los plazos en el que el consumidor puede, a su sola voluntad,
desistir del contrato.

c) La concreta sancion civil que se contiene en el citado parrafo 2 del articulo 8, que
se caracteriza por:

1° Es compatible e independiente, tanto del derecho de desistimiento (que no exige
causa alguna), como los demas remedios previstos en la propia norma ahora aprobada
(articulo 12 de la Ley), y de los propios, tanto del derecho de consumo (Texto Refundido
de la Ley de Consumidores y Usuarios) como del derecho comun: derecho de resolucion
del articulo 1124 del Cdodigo Civil (que operara en todo caso, si se dan los elementos que
el precepto indica).

2° Es causal: Ha de haber una falta de informacion (la ley dice solo no
proporcionada o suficiente), pero el remedio juridico elegido (resolucion) exige que,
ademas, sea relevante (es decir, que de haberla conocido no habria celebrado el
contrato).

3° Es sanable, acreditando que el consumidor tuvo conocimiento de aquello que dice
ignorar. El problema sera la prueba.

4°  Se invierte la carga de la prueba, correspondiendo al empresario acreditar la
existencia y suficiencia de la informacién por él proporcionada. La inversién de la carga de
la prueba es una figura juridica muy utilizada en materia de consumo.

5° Exige una declaracion de voluntad unilateral (del consumidor), recepticia

(dirigida al empresario), justificada (se ha de indicar la concreta informacion no
proporcionada) y formal, ya que exige una notificacion fehaciente realizada por el
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consumidor al empresario, en la que se ponga de manifiesto la concreta informacion no
proporcionada. No basta una alegacion genérica.

6° El remedio juridico elegido es la resolucion del contrato (1124 CC), figura propia
y caracteristica del incumplimiento contractual (que exige, como sefiala el TS, una
voluntad rebelde al cumplimiento contractual), a modo de sancidn civil prevista para el
incumplimiento del empresario de la obligacién de informacion suficiente.

7° Estara sujeta al plazo ordinario de prescripcion de la accion de resolucion (15
afios), a contar desde el dia en que el consumidor tuvo conocimiento de la insuficiente
informacion obtenida (que sera, de ordinario, la fecha del contrato).

8° La resolucion no es automatica (tal y como figuraba en la Enmienda originaria,
gue determinaba que se trata de una resolucion “de pleno derecho”, siendo suprimida
esta Ultima expresion en la transaccion parlamentaria). Obviamente el empresario podra
oponerse a la misma, acreditando la suficiencia de la informacion proporcionada, y a falta
de acuerdo, seran los Tribunales, en ultima instancia, los que determinen la procedencia o
no de la resolucién pretendida por el consumidor.

9°  Por aplicacion de las normas civiles, solo podra ser utilizada por aquel
consumidor que haya cumplido todo aquello a que estuviera obligado contractualmente

10° El efecto juridico del ejercicio de la facultad resolutoria es dejar sin efecto el
contrato celebrado, y su consecuencia es la debida restitucion por los contratantes de las
prestaciones. Pero, obviamente, el derecho se ha consumido en una parte, y por otro
lado el consumidor ha podido disfrutar del uso del alojamiento, por lo que el ejercicio de la
facultad de resolver puede provocar, y de hecho lo hara, un enriquecimiento injusto.
Seran los Tribunales los que fijen, en dltima instancia, el concreto efecto resolutorio.

11° Es aplicable, por normativa de consumo, a todo contrato realizado en Espafia,
en el que el inmueble esté sito en Espafia, en la que el consumidor sea residente en
Espafa o en el que las partes voluntariamente se hayan sometido a la ley espafiola.

Si se han sometido expresamente a una ley extranjera de un pais miembro del
Espacio Econémico Europeo, dependera de la normativa del pais al que las partes se
someten (por ejemplo, la Ley Inglesa lo prohibe).

También se aplicard cuando las partes se hayan sometido a la ley de un Estado no
miembro del Espacio econdmico europeo, siempre que se de alguna de las circunstancias
del articulo 17 de la Ley.

12° Y en materia de derecho transitorio, por ser un derecho introducido “ex novo”
por la nueva normativa, solo podra ser utilizada por el consumidor en contratos
celebrados a partir de la entrada en vigor de la norma (8 de julio de 2012).

Por todo lo expuesto, a nuestro juicio de la norma introducida en el Congreso ha de

ser negativo, al tratarse de una norma innecesaria y perturbadora fruto de la
improvisacion de los Grupos Parlamentarios por su falta de precision y claridad, y porque
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una interpretacion simplista del precepto puede suponer, de facto, dejar no ya el
cumplimiento, sino la misma validez del contrato, al arbitrio de una sola de las partes (el
consumidor), quien ha de ser quien pruebe la suficiencia de la informacion ofrecida.

La asociacion empresarial del Sector A.N.E.T.C.-RDO ESPANA, en sus comentarios
a los Grupos Parlamentarios, manifestd que dicha propuesta era contraria a la propia
Directiva y su mandato armonizador de las legislaciones nacionales, criminalizaba sin mas
a este sector y era contrario al ordenamiento juridico espafiol, porque dejaba el validez del
contrato a una de las partes, afectando a la base misma del contrato (afecta al equilibrio
contractual). Lo cierto es esta propuesta ( La enmienda 23) en principio rechazada en el
informe de Ponencia es admitida por transaccion entre el Grupo Parlamentario Socialista
y el Grupo Parlamentario Popular al introducir una variacién fundamental, al suprimir del
texto originalmente propuesto cuando decia que bastaria la comunicacioén del consumidor
para provocar la resolucion “de pleno derecho”. Eliminada estas tres palabras no parece
gue el régimen de resolucion contractual se aparte del general del art. 1124 CC, mas alla
de la inversion de la carga de la prueba en el proceso judicial que se inste tras la
comunicacion de la oposicién del empresario comercializador; inversion que de hecho se
da en muchos de los litigios que versan sobre relaciones de consumo.

Esta clase de disposiciones, sobre todo si se hubiese aceptado la enmienda en su
propuesta originaria, es perturbadora. La sancion civil de la falta de informacién debe
consistir, como determina la Directiva, el aumento del plazo para desistir, siendo
incoherente la introduccion de una nueva sancion Ello puede afectar, y de seguro
afectara, al necesario marco de seguridad juridica y estabilidad que reclama todo
empresario antes de hacer su inversion. Maxime si es empleada por el consumidor en
manifiesto abuso de derecho (por ejemplo, si lleva disfrutando del alojamiento durante
largo tiempo, sin reserva alguna), lo que nos vuelve a plantear el tema del abuso de
derecho en el ejercicio de acciones y derechos derivados de la normativa de consumo (
recuérdese que el articulo . 7.1 CC exige que los derechos se ejerciten conforme a las
exigencias de la buena fe) y la posible existencia del llamado “consumidor de mala fe”.
A mi juicio, se trata de una sancidén excesiva, que no tiene paralelo en ningun otro
contrato en que intervenga un consumidor y que de facto supone una sobreproteccion
excesiva del consumidor, muy por encima de las disposiciones de la Directiva que se
traspone.

El articulo 9 se dedica a la informacion precontractual, en los términos del articulo 4
de la Directiva. Me gustaria destacar algunas cuestiones:

- el articulo 9 exige que se de con “suficiente antelacién”, sin precisar mas, en
iguales términos que la Directiva. Ya en la tramitacion de la Directiva se puso de
manifiesto la dificultad de imponer un concreto y determinado plazo, por las especiales
caracteristicas del producto a comercializar. La Ley espafiola, en este punto, reitera el
precepto comunitario: Habr4 de atenderse a las circunstancias de cada caso, y en caso
de desacuerdo, sera el Juez quien lo fije (por analogia art. 1128 CC).

- se proporciona en “papel o en cualquier soporte duradero” ( vid lo antes dicho al
respecto).



- la informacion proporcionada ha de ser gratuita (art, 9.2 Ley vy art. .4 de la
Directiva).

- se ha de proporcionar en la lengua o una de las lenguas del Estado en que resida
el consumidor o del que sea nacional, a su eleccion, siempre que sea una lengua oficial
de la CE (9.3 RDL y 4 Directiva). Esta norma también sera de aplicacion al contrato, como
veremos, y sin perjuicio que, en determinados casos, éste también haya de estar
redactado en idioma espafol, y si lo exige cualquiera de las partes, ademas ( es decir,
no se puede suplir la redaccion en castellano por otra en lengua cooficial) en lengua
cooficial espafiola (euskera, catalan, gallego y valenciano) si el contrato se celebra en
territorio donde sea lengua cooficial (esto ultimo afiadido mediante Enmienda en el
Senado, tanto en lo relativo a informacion precontractual como al contrato, volviendo a
una redaccion analoga a la Ley 42/1998). Lo determinante para exigir la version en lengua
cooficial es el lugar de celebracién del contrato y no la residencia del consumidor, y no
evita la redaccion en castellano.

- la normativa espafola permite (es decir, faculta al empresario si asi le interesara)
gue dicha informacién precontractual pueda ser publicada ( “colgada”) en la hoja web de
la empresa o de la organizacion empresarial o profesional a su eleccion, siendo
responsable de su permanente actualizacion (aplicando una especie de principio de
publicidad, si asi interesa al consumidor, quien puede exigir la aplicacion de la norma
vigente y no publicada, si asi le interesara) y debiendo mantener operativa la pagina
mientras dure la comercializacién de los derechos objeto de informacion.

El CAPITULO Ill se dedica a la formalizacién del contrato (art.11). Es una
reproduccion casi literal del articulo 5 de la Directiva:

- el contrato se formaliza por escrito o en soporte duradero, y en el idioma que elija el
consumidor, como hemos visto. Si el consumidor es residente en Espafa o el empresario
ejerce en Espafia sus actividades, se redactard ademas en idioma espafiol y, a peticion
de cualquiera de las partes, en idioma cooficial del lugar de celebracién del contrato.

- la informacién precontractual formara parte del contrato, y solo podra ser alterada
por circunstancias anormales, imprevisibles y ajenas a la voluntad del empresario, y
comunicadas al consumidor antes de la celebracién del contrato. No lo dice la Ley, pero
parece logico exigir que tales circunstancias deban de figurar en el contrato, y ser objeto
de una firma especifica (forma aparte, como dice la Ley).

- las clausulas contractuales relativas al derecho de desistimiento y a la prohibicién
de pagos anticipados seran firmadas aparte por el consumidor.

- la Directiva exige que el consumidor reciba una o varias copias del contrato en el
mismo momento de su formalizacién: exigir varias copias debe de entenderse referido al
caso de que haya varios adquirentes. Tales requisitos no resultan del RDL, y podria
plantear problemas cuando se formalice notarialmente, por la dificultad practica de
llevarse copia de la escritura el mismo dia del otorgamiento.
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- Tanto la Directiva (articulo 5.4 fine) como la Ley (art. 11..4) exigen que en el
contrato se incluya un formulario normalizado de desistimiento, en documento aparte,
segun figura en el Anexo.

EL CAPITULO IV de dedica al derecho de desistimiento, prohibicion de anticipos,
contratos de productos vacacionales de larga duracion y contratos accesorios (art. 12 al
15).

El articulo 12 se dedica al derecho de desistimiento, aplicable a todos los contratos
regulados en la presente ley, en términos analogos a los articulos 6 a 8 de la Directiva).
Como sefiala la Exposicion de Motivos, dicho derecho se configura como un derecho de
naturaleza Unica “ad nutum”, aplicable tanto al caso de que el empresario hubiera
proporcionado la informacion exigida por la Ley como si la hubiera omitido o lo hubiera
hecho de forma insuficiente: solo varia el plazo para su ejercicio. El citado derecho de
desistimiento, en defecto de lo dispuesto en la presente Ley, se regira por lo dispuesto en
la Ley General para la Defensa de Consumidores y Usuarios (Texto Refundido aprobado
por Real Decreto Legislativol/2007 de 16 de noviembre). Dicho derecho se caracteriza
por:

- No se exige justificacién alguna.

- el actual plazo de 10 dias se amplia a 14 dias, que son naturales (tal y como exige
la Directiva, unificando los distintos computos hechos por las distintas leyes de
trasposicion de la Directiva de 1994) a contar desde la fecha del contrato, si recibi6
documento contractual, o, en otro caso, desde su recepcion. Si no se entrega el
formulario normalizado de desistimiento, desde que se reciba (vence al afio y 14 dias) Y
si no se recibe informacion contractual, desde que se reciba (vence a los 3 meses y 14
dias).

- parrafo 3: si el contrato de intercambio se ofrece junto con un contrato de
aprovechamiento por turno y al mismo tiempo, se aplicard a ambos contratos un Unico
plazo de desistimiento.

- parrafo 4: para el ejercicio del derecho, el consumidor, en el plazo fijado,
comunicara su voluntad fehacientemente al empresario, pudiendo utilizar (es decir, es
facultativo, o lo que es igual, si quiere utilizarlo) el formulario previsto en el Anexo V.
Entiendo que si las partes han convenido expresamente que pueda hacerse por email,
sera valido este procedimiento siempre que se acredite el envio a la direccion electronica
fijada a tal fin y su recepcién, cumpliéndose asi el requisito de fehaciencia que exige la

ley.

- parrafo 6: el consumidor que ejerza el plazo de desistir, en plazo, no soportara
coste alguno ni tendra que pagar ninguna contraprestacion correspondiente al servicio
gue pudiera llevarse a cabo con anterioridad a la fecha del ejercicio del desistimiento. No
cabe aplicar la doctrina de la SAP Baleares (3°) del3 de abril de 2005, que sefalaba que
si, antes de trascurrir el periodo de desistimiento se habia utilizado un turno, habia que
satisfacerlo (distingue entre costes del contrato y coste del turno usado), para evitar que
el contrato tuviera efectos lucrativos para el consumidor.
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- el parrafo 7 determina que lo dispuesto en este articulo se entiende sin perjuicio de
las acciones de nulidad o de resolucion legal o contractual que procedan con arreglo a
derecho, de acuerdo con el articulo 78 de la LGCU.

El articulo 13 se refiere a la prohibicién de anticipos (es idéntico al articulo 9 de la
Directiva), aplicable solo al derecho de aprovechamiento por turno, a los productos
vacacionales de larga duracion y al contrato de reventa, pero no al de intercambio. Trata
de evitar las vias laterales para evadir la prohibicién, sefialando que se prohibe el pago de
anticipos, garantias, reserva de dinero en cuentas, reconocimientos expresos de deudas
0 cualquier contraprestacion a favor del empresario o de un tercero a cargo del
consumidor antes que trascurra el plazo de desistimiento. Se pretende evitar formas
laterales de eludir el cumplimiento de la prohibicién de anticipos, como ocurrié con la
Directiva de 1994 y LAT 1998, y que ha dado lugar a numerosos pronunciamientos
judiciales. Sefalar, por ultimo, que con la aprobacion del RDL (y ahora la Ley) se
generaliza a todos los contratos sujetos a esta prohibicion la sancion civil impuesta por el
articulo 11.2 LAT 1998, y que en caso de infraccion de la prohibicién de anticipos, impone
al empresario a devolver duplicada la cantidad recibida anticipadamente (art.13.3 Ley).

El articulo 14 se refiere a los contratos vacacionales de larga duracién, en los que el
pago se hara conforme a un plan escalonado. Dado que el parrafo 2 exige que los pagos,
incluidas las cuotas de afiliacion, se dividan en pagos anuales, todos ellos de igual
cuantia, por lo que solo es admisible el prorrateo anual y a lo largo del todo el plazo de
duracion. En el parrafo 4 se contiene el derecho del consumidor a rescindir el contrato, a
partir del segundo plazo ( entiendo que una vez hecho el pago del segundo plazo), sin
incurrir en penalizacion alguna, notificandolo al empresario en los catorce dias naturales
a partir de la recepcion de la solicitud de pago correspondiente a cada plazo.

El articulo 15 se refiere a los contratos accesorios, definidos en iguales términos que
la Directiva (art, 1. g) como “todo contrato en virtud del cual el consumidor adquiere los
servicios relacionados con uno de los contratos enumerados en el parrafo anterior,
cuando son prestados por el empresario 0 un tercero, segun lo convenido entre éste y el
empresario.” La verdad es que el concepto legal deja bastante que desear, y podria
haberse utilizado el mismo concepto que la Directiva 2008/48/CE del Parlamento y
Consejo Europeo de 23 de abril de 2008 sobre préstamos al consumo (incorporada al
derecho interno en la Ley 16/2011 de 24 de junio de Crédito al consumo), que caracteriza
el crédito vinculado por dos caracteristicas: (i) exclusividad para financiar el bien o servicio
adquirido (ii) que los dos contratos constituyen una unidad, considerandose desde el
punto de vida objetivo. Examinando en concreto los contratos accesorios, cabe examinar
diversas cuestiones:

- Generalmente se tratan de contratos de financiacion. El apartado 2° se refiere a
“préstamo”, pero debe entenderse referido a cualquier contrato de financiacién, ya sea
préstamo, crédito o cualquier otro tipo, que se destine total o principalmente a la
adquisicién del derecho..
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- es indiferente que el financiador sea el empresario, una entidad de crédito o un
particular, pero siempre tiene por base un acuerdo (se entiende, por sentido comun que
ha de ser previo) entre el comercializador y el financiador.

- el problema de la conexion entre la compra y el crédito y su prueba es lo mas
peliagudo, y asi lo ha puesto de manifiesto la jurisprudencia: en principio, la prueba .del
previo acuerdo, al no presumirse, correspondera a quien lo alegue (comunmente el
consumidor), pero debe de presumirse, aunque no se acredite el previo acuerdo con la
entidad financiera, si es gestionado por el empresario. La SAP Guipuzcoa (32) de 24 de
abril de 2009 sefala que la prueba de la vinculacion corresponde a la entidad financiera.

- Deberia haberse precisado que el importe financiado se destine exclusivamente o,
al menos, principalmente a financiar la adquisicion del derecho, como lo hace la Directiva
de crédito al consumo..

Si el consumidor ejercita el derecho de desistimiento, quedaran automéaticamente
(art.15.1 RDL) sin vigencia los citados contratos accesorios, sin coste alguno para el
consumidor. La prueba de haber ejercitado el derecho de desistimiento en plazo
corresponde al consumidor.

La Ley espafiola afiade un precepto que parece contradecir el caracter automatico
de la ineficacia del contrato accesorio, al disponer (art. 15.5) que el plazo de ejercicio de
la accion de anulacion (técnicamente es un desistimiento) es de dos afios a contar
desde la fecha del desistimiento. Y mientras una de las partes no proceda a la devolucién
de lo que le corresponde, no puede compelerse a la otra a cumplir aquello que le incumba
(art. 15.7 Ley).

Por ultimo sefalar, aunque la ley no lo diga, la doctrina de que la resolucion del
contrato accesorio no procede cuando el contrato de adquisicion se resuelva por
incumplimiento: SAP Barcelona (162) 30 de mayo de 2008.

Algin autor (IGNACIO PEREZ DE VARGAS LOPEZ) ha sefialado lo dilatado del
plazo de resolucién de los contratos accesorios: En los casos en que no se cumpla las
obligaciones de informacion por el empresario, el plazo de desistimiento es de es de un
afo y catorce dias, y ejercitdndose dicho derecho al limite del plazo, y dado que el plazo
para dejar sin efecto los contratos accesorios es de dos afilos mas, ello supone un plazo
de “incertidumbre” de tres afios y catorce dias, plazo a todas luces excesivo, por la
inseguridad que genera a los agentes que intervienen en los contratos accesorios.

ElI CAPITULO V se dedica al régimen juridico (articulos 16 y 17).

El articulo 16 determina el caracter imperativo de toda la ley (no sélo del Titulo I, que
hubiera sido lo mas procedente a nuestro juicio, en idénticos términos que los sefalados
en el apartado Il de la Exposicién de Motivos), no pudiendo ser renunciados los derechos
gue concede, pero solo se predica respecto de consumidores.

El articulo 17 se refiere a Normas de Derecho Internacional Privado, disponiendo,
como ya vimos, la proteccion que la Ley da a los consumidores procedera siempre y en
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todo caso siempre cuando el inmueble esté situado en un territorio del Espacio
Econdémico Europeo o si el empresario ejerce sus actividades en un territorio del mismo,
aunque las partes se hayan sometido a la ley de un Estado no miembro del Espacio
Econdmico Europeo.

El CAPITULO VI se dedica a la informacion al consumidor y a la reclamacién
extrajudicial (art. 18 a 20)

El articulo 18 determina los organismos encargados de informar, genérica y
gratuitamente, a los consumidores, que son las autoridades de consumo, los registradores
de la propiedad y los notarios (éstos dos ultimos sin mucho sentido, al no tratarse de un
producto inmobiliario, pero es una reminiscencia de la derogada LAT 1998). Algun autor
( PRATS ALBENTOSA) ha calificado a Notarios y Registradores como “oficina
potestativa de informacién publicitarias de regimenes de aprovechamiento por turno”. Dos
cuestiones quiero plantear:

- al estar ubicado en el Titulo | se refiere a los cuatro tipos de contratos incluidos en
la Ley, y es obvio que tales funcionarios solo disponen de informacion del concreto
derecho regulado en el Titulo Il, pero no de los demas.

- tampoco queda claro si son todos los notarios o registradores o solo aquellos que
han intervenido en la constitucion del régimen, lo que parece mas plausible, pues los
demas careceran de informacion para dar un adecuado asesoramiento.

El articulo 19, en la linea fomentada por la Directiva, sefala que el contrato se
informara al consumidor si el empresario ha suscrito codigos de conducta para el
ejercicio de sus derechos. Aunque no lo diga la norma, y por aplicacion de la normativa
general de derecho de consumo, el empresario podra hacer constar tal circunstancia en
todos los documentos que se refieran a los productos que ofrece al mercado.

El articulo 20 regula las vias extrajudiciales para la resolucién de conflictos, mucho
mas abierta que la antigua LAT (art. 2.2) como al texto los anteriores Anteproyectos,
qgue eran coincidentes con la legislacion anterior. El citado precepto de la Ley dispone
gue el sometimiento a arbitraje podra ser al arbitral de consumo o0 a otros sistemas de
resolucién extrajudicial de conflictos que figuren en las listas que publica la Comision
Europea y que respeten los principios de la normativa de consumo (en Espafia, la
designacion paritaria de los arbitros por empresarios y consumidores).

TITULO Il. NORMAS ESPECIALES SOBRE EL APROVECHAMIEN TO POR
TURMO DE BIENES INMUEBLES DE USO TURISTICO.

El Titulo Il contiene una nueva regulacion del DAT, derogando expresamente la
LAT1998. Superado, como veremos, el caracter exclusivista de su regulacion, en lineas
generales, la regulacion es, en cuanto a su filosofia, una reproduccion casi literal de la
LAT 1998. Contiene una regulacion marcadamente OBJETIVA, regulando la institucion
misma, cualesquiera sean las partes contratantes Ha desaparecido el caracter
objetivamente imperativo (que se predicaba en los articulos 1.7, 2 y D Adicional 2° de la
LAT 1998). No obstante los términos aparentemente coincidentes con la normativa
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anterior del actual articulo 23.7 de la Ley en su primera parte, y que ha quedado como
un vestigio de la norma anterior, la diferencia esencial radica al dejar a salvo los
regimenes del art. 23.8. Las limitaciones a las renuncias de derechos contenidas en el
articulo 2 LAT 1998 quedan limitadas a la renuncia de derechos por consumidores ( art
16.1 Ley).

Ya pasando al articulado, la mayor parte de sus preceptos son trascripciones casi
literales de la LAT 1998, con importantes innovaciones, salvo lo relativo a las normas
sobre publicidad, informacion precontractual, los derechos de desistimiento, de
prohibicién de anticipos y de rescision de contratos accesorios, caracter imperativo de la
ley y reclamaciones extrajudiciales, que, por estar regulados en el Titulo I, no se regulan
en el Titulo II.

El CAPITULO I se dedica a Disposiciones Generales (arts. 23 y 24).

El articulo 23 se refiere al ambito objetivo. La Ley conceptlia el derecho en igual
forma que el articulo 1° la derogada Ley 42/1998 como aquel que atribuye a su titular la
facultad de disfrutar, con caracter exclusivo, durante un periodo especifico de cada afio
consecutivo o alterno, un alojamiento susceptible de utilizacion independiente por tener
salida propia a la via publica o a un elemento comun de un edificio en que esté integrado
y esté dotado, de modo permanente, con el mobiliario adecuado al efecto, asi como el
derecho a la prestacién de los servicios complementarios. Comparando este concepto
legal con los elementos definidores del genérico derecho de aprovechamiento por turno
(articulo 2 de la Ley) observamos:

- su duracion superior a un afio (art. 24de la Ley)

- su destino turistico: el concepto legal del articulo 23 no se refiere a el destino
turistico pero se deduce del epigrafe general del Titulo ( derecho de aprovechamiento por
turnote bienes inmuebles “de uso turistico”).

- la finalidad de pernoctar, que curiosamente no es ni siquiera mencionado en el
concepto legal, que habla solo de alojamientos. Si observamos detalladamente, en el
concepto del articulo 23 cabria un alojamiento tipo spa, pero debe estimarse que queda
fuera del ambito del derecho, por aplicacion del articulo 2.

- la existencia de mas de un periodo de ocupacién. El articulo 23 exige que el
periodo se refiera a un periodo especifico de cada afio, consecutivo o alterno, lo cual
restrinje el ambito de aplicacién del derecho del Titulo II.

- en cambio introduce un elemento mas: la prestacion de los servicios
complementarios, que habia sido omitido por el articulo 2 de la Ley, como ya vimos en su
momento.

La consecuencia mas inmediata es que el derecho de aprovechamiento por turno
del Titulo | es mucho mas amplio que el Titulo I, y no solo por referirse éste sélo a
inmuebles, Todos aquellos que, aun siendo inmobiliarios, no retnan los requisitos del
Titulo 1l , seran derechos del Titulo | , y se regiran por las normas del mismo, que, como
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hemos visto, carecen de regulacion sustantiva, conteniendo solo normas de consumo (de
proteccion de consumidores).

La Ley , siguiendo el camino abierto por la derogada Ley 42/1998, caracteriza el
DAT como un derecho de naturaleza real y con posible configuracion de naturaleza
personal (arrendaticia). En relacién a la vigente normativa, cabe sefalar:

- parrafo 1: Se habla de un periodo de cada afio, pudiendo ser “consecutivo o
alterno”. Se dota de flexibilidad al empresario para configurar el producto que ofrece al
mercado, pudiendo fijar periodos de disfrute, no todos los afios sino, por ejemplo, los
afnos pares.

- parrafo 2° introduce una modificacion en el Senado, sefialando que si en un
mismo complejo coexiste una explotacion turistica y otra de aprovechamiento por turno,
habra de cumplir ambas normativas, lo que parece obvio.

- parrafo 3: Los turnos tienen una duracion minima de una semana. No se ha
modificado este periodo minimo, adaptandolo la norma interna a la Directiva Comunitaria
(preocupado por la proliferacion en el pasado de turnos de seis dias para asi eludir la
aplicaciéon de la misma): por tanto, si el periodo de ocupacién es inferior, sera
aprovechamiento por turno de bien de uso turistico (art.2 de la Ley), pero no sera el
DAT del Titulo Il, y se aplicar4, en todo caso, el Titulo I). En la tramitacion como Ley
ordinaria, debidé a mi juicio, modificarse este punto, no fijando periodo minimo de
ocupacioén, para coordinarlo asi con la Directiva.

Los turnos “podran tener o0 no la misma duracién”. El Congreso aceptd una
Enmienda del Grupo Popular aclarando este extremo, que ya estaba claro en el RDL que
solo decia “podran tener igual duracion”: Antes se imponia expresamente y aqui esta la
novedad. Ahora no: con ello se flexibiliza el producto: con ello se pretende que las
temporadas bajas puedan ser mas atractivas, si el periodo de disfrute es mayor. También
es posible que un mismo turno se componga de dos o mas periodos de utilizacién en un
afo, siempre que cada periodo de uso tenga una duraciéon minima de una semana.

- parrafo 4: reitera la norma de la LAT 1998 de que no puede denominarse
“multipropiedad” ni de cualquier otra manera que contenga la palabra “propiedad”. Ya no
se demoniza el término “tiempo compartido”, como lo hacia el primer Anteproyecto (la
Exposicion de Motivos de la LAT 1998 se limitaba a sefialar que el dicho término era
inapropiado, ya que parece indicar que lo que se comparte es el tiempo, que es justo lo
gue no se comparte, ya que lo que se comparte es el alojamiento, pero no lo prohibia)
El texto original de la Directiva es “timesharing”, traducido en la version espafiola como
“aprovechamiento por turno”. Lo curioso de la cuestién, y que permite entender hasta que
punto esta difundido el término “multipropiedad” es constatar que, aprobado el RDL, en
la resefia del Consejo de Ministros decia que “se ha aprobado una nueva normativa
sobre multipropiedad”. Lo mismo paso, por cierto, cuando se aprobo el Anteproyecto tras
el Consejo de Ministros de 10 de junio de 2011, y ha pasado cuando se convalidé por el
Congreso de los Diputados el RDL.
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- el parrafo 5, reproduccion literal del articulo 1.5 LAT 1998, carece ahora de
sentido, ya que la regulacién del Titulo Il es marcadamente OBJETIVA, como hemos
visto, cualesquiera sean las partes que intervengan.

- parrafo 6 es reproduccion de la LAT 1998, y regula el régimen arrendaticio: Tal y
como vimos al comentar el articulo 2 de la Ley, sobra y son perturbadoras y poco
clarificadoras las alusiones a la Ley de Arrendamientos Urbanos, dado que no se trata de
un producto arrendaticio sujeto a la LAU y que, en el fondo, se trata no del arrendamiento
de un bien, sino mas bien de la prestacion de un servicio turistico.

- parrafos 7 y 8: desaparece el caracter exclusivista del DAT espafiol, al reconocerse
la plena validez de los derechos de naturaleza personal o asociativo constituidos al
amparo de los Reglamentos Comunitarios y, en particular, ROMA |. Es obvio que solo da
cabida a regimenes de naturaleza personal o asociativo y no de derecho real, pues en los
mismos, tratandose de bienes inmuebles, la soberania del Estado espafiol para
configurarlos es plena y exclusiva.

Respecto de tales regimenes de naturaleza contractual o asociativa constituidos al
amparo de la normativa internacional, la Ley permite, de forma siempre voluntaria, y
siguiendo la recomendacion de la Directiva, la publicitacion de sus Normas Reguladoras
en el Registro de la Propiedad donde radique el inmueble. Con ello se trata de superar el
oscurantismo, que es una acusacion constante al sector empresarial. Por otro lado, el
empresario sera responsable de la permanente actualizacion de las mismas. La Ley
supera la redaccion confusa de la LAT 1998 que denominaba “adaptacion” a sus
supuestos radicalmente distintos:

- adaptacion en sentido propio, a la que se refiere la DTUnica.2, que supone un
cambio sustantivo en el régimen.

- publicitacion, a que se refiere el art. 23.8 y DTUnica.4, que, careciendo de efectos
sustantivos sobre el régimen, supone la sola constancia registral de las caracteristicas
del régimen y sus normas reguladora, y tiene los efectos propios de la publicidad-noticia
(se presumira a todos los efectos legales que estan en vigor mientras no sea publicitada
en igual forma su modificacion). Habra de acceder al Registro por medio de escritura
publica, a otorgarse por el propietario del inmueble, careciendo de efectos sustantivos,
estando desprovisto de valor, ya que carece de interés o cosa valuable, a los efectos de
su no sujecion al gravamen gradual del Impuesto de Actos Juridicos Documentados.

Por ultimo, entendemos que el juego de este apartado 8 del articulo 23, junto con la
DTUnica 4 supone, “de facto”, una legalizacion o entrada en el sistema de los regimenes
constituidos con posterioridad a la LAT 1998 y antes de la entrada en vigor del RDL
constituidos al amparo del Convenio de Roma y luego del Reglamento ROMA I, poniendo
fin a los diferentes pronunciamientos judiciales sobre la cuestion.

El articulo 24 se refiere al plazo de duracion del régimen: mas de un afio (antes tres)
y maximo de cincuenta afios.
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El CAPITULO II, el méas largo de la Ley, se dedica al Régimen juridico: articulos 25 a
33, y consta de dos Secciones: la Primera sobre Constitucion (arts. 25 a 28) y la Segunda
sobre Condiciones de promocion y trasmision (arts. 29 a 33). Ambas son una practica
reproduccion de la LAT 1998, excluyendo aquellas materias que se regulan en el Titulo I,
pero hay importantes novedades.

El articulo 25 es casi una reproduccion del actual art. 4 LAT1998. Cabe sefialar:

- parrafo 1.d) habla de garantias previstas en la Ley de Ordenacion de la Edificacion
(seguro decenal), Pero éste solo es exigible cuando el destino principal de la edificacion
sea vivienda, lo que no se dara en nuestro caso.

- parrafo 2: Si esta en construccion, se exige aval bancario o seguro de caucion con
entidad autorizada para operar en dicho ramo en cualquier Estado de la CE (antes se
exigia estar registrado en el Banco de Espafia).

El articulo 26 trata de la escritura reguladora: Sigue sin desaparecer el caracter
ordenancista, propio de un producto inmobiliario y no turistico: Muchos de los requisitos y
documentos, ademas, pueden obtenerse directa y gratuitamente por los consumidores
(Vg. acompafar recibos del IBI: bastaria consignar la Referencia catastral....), y solo
incrementan la factura final. Como Unica novedad, el parrafo 1.5 exige que existan
estatutos (antes se decia: “en su caso, los estatutos...).

El articulo 27 regula la inscripcidon del régimen en el Registro de la Propiedad y de
sus ulteriores modificaciones. Es una reproduccion casi literal de la actual LAT 1998.
Se echa en falta una concreta norma que determine coOmo se practica en el Registro de
la Propiedad la inscripcién del régimen (entendemos, por analogia a la LPH, que
procede una inscripcion extensa, donde se contienen los estatutos o normas reguladoras,
y las demas concisas o de referencia), asi como las ulteriores modificaciones del
régimen, bien porque se modifica su ambito objetivo (se amplian o se reducen los
alojamientos) o las normas que lo regulan: entiendo que sOlo se practicaria en la
extensa, salvo si afectara solo a algunos apartamentos concretos, por analogia a la LPH).
La experiencia nos muestra la diferente forma de proceder en cada Registro, y su
consecuencia mas inmediata son las diferencias de coste arancelario entre unos y otros
Registros.

El articulo 28 regula los seguros, que era uno de los temas mas problematicos
desde la aprobacion de la LAT 1998. En concreto:

- se habla de seguro “u otras garantias”, sin especificar cuales son (es claro que
puede ser un seguro de caucion, pero la referencia a otras garantias parece admitir
cualesquiera otras).

- se distingue entre la obligacion de mantener contratado un seguro (que dura lo

gue dice la ley, es decir, toda la duracion del régimen) y la duracién de los concretos
contratos celebrados (que generalmente es un afo).

43



- se determina, por primera vez, la SUMA ASEGURADA, cuestion crucial teniendo
en cuenta que la legislacion espafiola de seguros exige, por razones de solvencia, de las
entidades aseguradoras, que todo seguro debe determinar la suma asegurada, o lo que
es igual, la cantidad maxima que la Compafiia habria de indemnizar caso que se
produzca el siniestro: se fija en la parte proporcional al valor asignado al conjunto
(entiendo que sin incluir el solar, que no es asegurable) correspondiente a la parte no
comercializada al inicio del periodo de contratacion .

El articulo 29 regula las condiciones de promocion y trasmision, remitiéndose al
Titulo | de la Ley, y reiterando la prohibicién de uso del término multipropiedad o cualquier
otra que contenga el término propiedad. Desaparece, en consecuencia, la prolija e indutil
exigencia de depdsito del folleto informativo en el Registro de la Propiedad.

El articulo 30 regula el contenido minimo del contrato. Ademas de lo prevenido en el
articulo 11 (en particular el caracter escrito del contrato) se reitera el actual articulo 14
LAT1998. Como novedades sefialar:

- el articulo 30.1.5 determina el precio que anualmente ha de satisfacer el
adquirente una vez adquirido si derecho, y que sélo podra ser actualizado con arreglo al
IPC. Es una reproduccion del texto de la LAT 1998. El Informe de ANETC-RDO ESPANA
(empresarios del sector) critico la rigidez del precepto que impone que la revision de la
cuota anual sélo pueda hacerse con arreglo al IPC. Ello es desconocer los posibles
riesgos externos (inestabilidad monetaria o inflacion) o internos (nuevos servicios
demandados, aumentos o disminuciones en el coste de los servicios turisticos prestados
0 que se puedan prestar), y que pueden afectar a la competitividad de los servicios
prestados, maxime si resultara que la explotacion del complejo no es rentable para el
empresario (con el riesgo de abandono que pudiera conllevar). . Podia establecerse,
conforme a los estatutos, y por acuerdo mayoritario de la Junta de Titulares, una
actualizacion general, cada cinco o diez afios, en funcion de la evolucién de los costes, de
la inversion realizada, y de la cantidad y calidad de los servicios prestados.

- se admite la fijacion, entendemos que por ambas partes o por una sola de ellas,
de un domicilio electrénico para la practica de requerimientos y notificaciones (30.1.11).
Ello puede agilizar uno de los grandes problemas de la vigente normativa, cual era las
notificaciones al titular del derecho (generalmente extranjero) sobre todo si ha de
acudirse a los Tribunales (que se eternizaban en los tramites de notificacion, a través de
Comisiones Rogatorias a Juzgados Extranjeros). En la misma linea va la moderna
normativa de trafico, notificaciones fiscales telematicas, legislacion de sociedades de
capital (anuncios en hoja web de la Compafiia....),

- El parrafo 4 introduce un nuevo documento (uno mas...) a aportar como contenido
minimo del contrato, y con caracter condicional (“en su caso”): Certificado de eficiencias
energética del edificio o de la parte adquirida al contrato: Supuestamente constara en la
declaracion de obra nueva, y ademas se habra pedido para obtener la licencia de
actividad, por lo que no se entiende que forme, ademas, parte del contrato...

El articulo 31 es una reproduccién literal del articulo 14 LAT 1998, y el articulo 32
del articulo 13.



El articulo 33 es una reproduccion del articulo 15 LAT 1998. Hay una remision, en
iguales términos que la LAT 1998, a la Ley de Propiedad Horizontal: Por tanto debemos
de entender,;

- que el no uso no exime de la obligacion del pago de la cuota: SAP Alicante (5°) de
3 de noviembre de 1999.

- No se ha atendido a las demandas de los empresarios, que solicitaban que se
previera en los Estatutos la posible celebracion de Juntas de Titulares, sin presencia
fisica (ya sea por escrito, por videoconferencia o por medios electronicos), dado lo
numeroso del niumero de titulares de derechos vy el alejamiento fisico de los mismos, lo
gue determina que el nimero de asistentes sea siempre minimo. Todo ello por analogia
a lo dispuesto por las leyes societarias mercantiles: Es bien cierto que la ley no lo impide,
y que los estatutos podrian regularlo, pero la aplicacion supletoria de la LPH, de marcado
caracter imperativo, y que no lo prevé expresamente, puede ser un obstaculo definitivo
a su admisibilidad.

- Aunque tal posibilidad puede deducirse de la remision a la Ley de Propiedad
Horizontal, no estaria de mas que se reconociera el derecho a exigir el pago de las
cuotas de mantenimiento por el procedimiento monitorio y demas procedimientos
especiales y sumarios reconocidos a favor de las Comunidades de Propietarios en la
LPH para exigir el pago de las cuotas de comunidad. Los Tribunales han mantenido
tesis contrapuestas: En contra: Auto AP Baleares (5°) de 6 de abril de 2001. A favor,
pero solo si hay remision en los Estatutos a la LPH: Auto AP Baleares (4%) de 30 de marzo
de 2001, y Auto AP Baleares (5%) de 28 de marzo de 2001.

EL CAPITULO Il se refiere al incumplimiento de servicios (art. 34) que es una
reproduccion literal del actual articulo 16 LAT 1998.

TITULO TERCERO: NORMAS TRIBUTARIAS (arts. 35 a 39).

Los articulos 35, 36 y 37 son mera reproducciéon de la LAT 1998. La dicha ley
(articulo 19) contenia un articulo expresamente destinado al IVA, que ahora se lleva a la
Disposiciéon Final 3°, que modifica la Ley del IVA, pero so6lo en cuanto a la cesion de
derechos de aprovechamiento por turno de edificios, conjuntos inmobiliarios o sectores de
ellos arquitectonicamente diferenciados cuando el inmueble tenga, al menos, diez
alojamientos, lo que coincide con el DAT de la Ley de 1998, y lo sujeta al tipo reducido
aplicable a los servicios turisticos (hoy el 8% y a partir del 1 de septiembre de 2012 el
10%). Por tanto, no incluye los demas derechos y contratos regulados en la presente
Ley lo que no parece muy logico. Hubiera tenido mucho mas sentido que el precepto se
hubiera referido a todos los derechos reconocidos en la Ley, como son los derechos de
aprovechamiento por turno no regulados en el Titulo Il, los productos vacacionales de
larga duracion, contrato de reventa y contrato de intercambio, que por exclusion
guedaran sujetos al tipo ordinario de I.V.A. ( 18% y a partir dell de septiembre de 2012 el
21%)
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El articulo 35 aclara que las especiales normas tributarias contenidas en el Titulo I
son de aplicacion al derecho regulado en el Titulo Il, y se aplicardn sin perjuicio de lo
dispuesto en los Tratados y Convenios Internacionales en los que Espafa sea parte.

Asimismo se echa en falta, por motivos de seguridad juridica, la adopcion de los
criterios jurisprudenciales (tanto europeos como nacionales) sobre calificacibn como
entrega de servicios, lugar de realizacion del hecho imponible y momento del devengo del
citado impuesto. Asi la normativa comunitaria, que es la que prevalece en materia de
I.V.A., se ha dedicado al tema, refiriéndose a cualquier modalidad de “timesharing”:

- La Sentencia del TSJCE, Sala 13, de 3 de Septiembre de 2009 (Rec. C-37/2008),
gue tiene por objeto una cuestion prejudicial planteada conforme al articulo 234 CE, por el
VAT and Duties Tribunal de Londres (Reino Unido) en el procedimiento entre RCI Europe
(principal operador de intercambio de Europa) y Commisioners for Her Majesty & Revenue
and Customs (Hacienda Britanica) Se refiere a la tributacion del intercambio por parte de
una entidad dedicada a ello (en concreto RCI), que recibe una cuota de afiliacién inicial,
una cuota anual y una cuota de intercambio. La Sentencia fija doctrina sefialando que la
actividad de intercambio es una prestacion de servicios, y que se entiende producida, no
donde se pagan las cuotas citadas, sino en el lugar en que esté situado el inmueble de
gue el socio es titular del DAT, cualquiera sea el sitio donde se disfrute.

- La Sentencia del Tribunal Europeo de Justicia (Sala Primera) de 16 de diciembre
de 2010, que tiene por objeto una peticion de decisidon prejudicial planteada. con arreglo al
articulo 234 CE, por la Court of Session (Scotland) (Reino Unido), en el procedimiento
entre MacDonald Resorts Ltd. ( uno de los principales operadores britanicos en Espafa)
y Commisioners for Her Majesty & Revenue and Customs. En conclusién, tratdndose de
un sistema de puntos (cuyo concreto uso es posible en diversos paises), Yy que se pagan
cuando se adquieren los puntos, pero que se disfruta con el uso concreto, el devengo del
IVA no se produce cuando se paga el punto, sino cuando se presta el servicio, en el pais
en que se utilizan los puntos y cuando se utilizan. El sistema, como se ve, es idéntico a
los “Bono-hoteles”, tan difundidos en la practica turistica.

Por ultimo, y con ocasion del cambio del 1.V.A,.se dicto la Resolucion de la Direccion
General de Tributos de 2 de agosto de 2012 ( BOE de 8 de agosto de 2012) relativo al
tipo aplicable a determinados servicios (en especial turismo, hosteleria, actividades
deportivas, spas y similares), que determina los criterios administrativos.

DISPOSICION TRANSITORIA UNICA.

Se refiere a los contratos preexistentes, y trata de regular la posible aplicacion de la
nueva normativa a los mismos. Los dos primeros Anteproyectos contenian una prolija
regulacion de los mismos. El Informe del C.G.P.J. aconsejaba aclarar el régimen
transitorio, en los siguientes puntos: Qué ha de entenderse por adaptarse y qué
concretos aspectos de la ley son trasladables a los contratos preexistentes. El tercer
Anteproyecto simplifica el texto, y asi pasa al RDL y luego a la Ley, que declara que el
presente RDL no sera de aplicacion a los contratos entre empresarios y consumidores,
cualguiera sea su denominacion, e referidos en los articulosl y 23 celebrados con
anterioridad y vigentes al tiempo de la entrada en vigor de la misma, salvo que las partes
contractuales acuerden adaptarlos a alguna de las modalidades reconocidas por la ley.
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La aparente simplicidad del precepto no deja de plantear cuestiones importantes de
derecho transitorio. A mi juicio, deberia haberse distinguido entre:

a) Normas relativas al REGIMEN (regimenes constituidos antes de la entrada en vigor
de la ley): Nada dice al respecto la Ley ( que sélo se refiere a contratos y no a regimenes)
, por lo que habra que aplicar los principios generales del Cdédigo civil: No se aplica la
presente ley, salvo ( DT Unica.3) que el plazo de duracion del régimen no podra exceder
de 50 afos (en los anteriores a la LAT 1998, se cuenta desde su entrada en vigor), a
menos que hubieran hecho en la escritura de adaptacion una expresa declaracion de
continuidad por tiempo indefinido o plazo cierto. Se exceptua el caso de que los
interesados acuerden adaptarlos a la presente ley. Ademas, para evitar posibles dudas
interpretativas, deberia recogerse la plena vigencia de los regimenes preexistentes a la
Ley 42/1998, en iguales términos que se recogen en la misma (ya que queda derogada).
En este mismo sentido sefialar la doctrina de la R.D.G.R.N. de 11 de noviembre de 2003
gue sefiala que es inscribible en el Registro de la Propiedad una trasmisién de un
derecho de multipropiedad preexistente, aunque no conste en el Registro la adaptacion a
la LAT 1998.

b) Normas relativas a los CONTRATOS (contratos celebrados antes de la entrada
en vigor de la misma): La Disposicion Transitoria sefiala que no se aplica la nueva ley a
los contratos, cualquiera sea su denominacion, referidos en los articulos 1 y 23 de la ley,
celebrados entre empresarios y consumidores (no se entiende porqué solo a ellos y no a
todo contrato), salvo que las partes asi lo acuerden ( la ley utiliza un término ambiguo
“adaptar”: es, mas bien, un acuerdo novatorio de acogerse a la misma, o a cualquiera de
las modalidades reconocidas por la ley).

c) Normas relativas a los DERECHOS DE LOS CONSUMIDORES: Nada dice la Ley,
por lo que se regiran por la normativa anterior, si hubieran sido celebrados antes de la
entrada en vigor de la ley. Respecto de los contratos celebrados antes de la entrada en
vigor, pero en los que, por ejemplo, no ha concluido el plazo para el desistimiento,
entiendo que, por aplicacion de los principios generales del Cédigo Civil (DT 4° CC) el
plazo de duracion del derecho se regira por la nueva ley,

El RDL contiene alguna regla adicional:

- desaparece la obligacibn general de adaptacion de todos los regimenes
preexistentes , exigida por el primer Anteproyecto, lo que no tenia mucho sentido dado el
caracter continuista de la Ley, sin perjuicio de que, si se produce un cambio sustantivo
en el régimen juridico, pueda hacerse.

- dado que la Ley admite la plena validez de los regimenes personales y
asociativos constituidos al amparo de los Reglamentos Comunitarios, en concreto ROMA |
(art, 23.8 Ley), la DT 4 permite publicitar los regimenes preexistentes de dichas
caracteristicas (es decir, no sujetos a la Ley de 1998), en iguales términos que el citado
23.8 dela Ley.

Se echa en falta un precepto especifico que determine que la escritura que se limite

a publicitar un régimen preexistente no quede gravada por el gravamen gradual del
Impuesto de Actos Juridicos Documentados., al carecer, a mi juicio, de interés o0 cosa
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valuable. El tema tiene el maximo interés, maxime las dudas plantadas sobre el término
“adaptacion” en la Ley 42/1998, y que resumo esguematicamente:

La derogada LAT 1998 que denominaba “adaptacion” a lo que eran dos supuestos
radicalmente distintos:

- la adaptacién en sentido propio, con modificacién sustantiva del régimen.

- la mera publicitacion, que, careciendo de efectos sustantivos sobre el régimen,
supone la sola constancia registral de las caracteristicas del régimen y sus normas
reguladora.

Tratdndose de este Ultimo supuesto, la escritura ¢esta o no sujeta al Impuesto de
Actos Juridicos Documentados, por el gravamen gradual?. De los cuatro requisitos
legales que se exigen para la tributacién por el gravamen gradual del IAJD, es obvio que
se cumplen tres requisitos: se trata de primera copia de escritura, que contiene acto no
sujeto a ITP y que da lugar a asiento en el Registro de la Propiedad. La duda esta en el
cuarto: contener interés o cosa valuable.

DOCTRINA JURISPRUDENCIAL. Referida a la cuestion del interés o cosa valuable,
dos han sido las posturas:

- a favor de carecer de interés o cosa valuable, y por tanto determinando la sujecién
al gravamen gradual por IAJD: CANARIAS: STSJ Las Palmas de 16 de septiembre de
2005 (Rec.550/04); STSJ Santa Cruz de Tenerife 16 de febrero de 2006 (Rec. 700/20904,
EDJ 35996) y STSJ Santa Cruz de Tenerife 21 de diciembre de 20056 (Rec. 670/04 EDJ
670/04 EDJ 260955).

- reconociendo la existencia de interés o cosa valuable: La Junta de Andalucia estimé
gue estaba sujeta a gravamen, girando las pertinentes liquidaciones complementarias.
Recurridas en via econdmico- administrativa, diversas Resoluciones del Tribunal
Economico Administrativo Regional de Andalucia, estimaron los diversos recursos,
declarado que carecian de interés o cosa valuable. Impugnadas las Resoluciones del
TEAR de Andalucia por la propia Junta de Andalucia, se alegé que el documento pone de
manifiesto el derecho a la utilizacion por turnos de la propiedad y su contenido econémico.
Conocemos cuatro sentencias del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, Sede
Malaga, Seccion 2°, de 9 de junio de 2008 ( Recurso 388/2004), 25 de julio de 2008 (
Recurso 375/04, EDJ 242837), y otras dos del mismo 6rgano, Seccion 1°, de 30 de
noviembre de 2009 y 5 de mayo de 2011 (Recurso 1857/2004), todas ellas en el sentido
de estimar el recurso. Como sefialan las diversas Sentencias, el hecho imponible es el
documento mismo: la finalidad del tributo es gravar la especial garantia que el
ordenamiento juridico concede a determinados actos en razén a la forma notarial
adoptada y a su posible acceso a los Registros Publicos, siendo indiferente el caracter
constitutivo o declarativo del documento, sino mas bien su valor econdmico,
determinando que el interés valuable (base imponible) es el valor del complejo,
sefialando que no puede asimilarse a otros casos en que es clara y comunmente
admitida la inexistencia de valor (cambio de uso de un inmueble, modificacion de
linderos....).

Ante este distinto trato, se interpuso recurso de casacion para la unificacion de
doctrina ante el TS (Sala 3°), que dictd S.24 de julio de 2012, en el que determind su
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tributacion por el IAJD: La doctrina sentada por la Sentencia para determinar la sujecion
al IAJD por el gravamen gradual era considerar que tales actos retnen los requisitos de
tributacion (primera copia de documento notarial, no sujecién a los otros conceptos del
tributo e interés o cosa valuable y susceptibilidad de inscripcién registral). El punto
discutible es la existencia o no interés o cosa valuable, sefialando que en el 1AJD el
hecho imponible no esta sélo constituido por la escritura propiamente dicha, sino por un
una entidad compleja constituida por la realizacién de algunos actos con eficacia juridica y
con claro contenido econdmico, ya que “la inscripcién registral no sélo abarca a los
efectos de la publicidad registral propiamente dicha, sino que ofrece mayores garantias a
los interesados sobre la situacién de la finca sobre la que esta constituido el régimen,
otorgando mayor seguridad juridica y proteccion al trafico juridico”.

NUESTRA POSICION. No puede compartirse la doctrina jurisprudencial citada
(basada en el concepto “adaptacion” de la Disposicion Transitoria de la Ley 42/1998,
distinto al de “publicitacién” en la normativa hoy vigente, determinando la NO SUJECCION
al IAJ, por el gravamen gradual, al carecer de interés o cosa valuable. Y ello es asi
porque:

1.- La doctrina sentada por la Sentencia del STS, y las Sentencias del TSJ
Andalucia, basadas todas ellas en el concepto “adaptacion” de la Ley 42/1998, debe de
calificarse no ajustada a derecho. El error puede deberse a la falta de técnica legislativa a
la hora de elaborarse la Ley 42/1998, que engloba dentro del concepto genérico de
“adaptacion” supuestos radicalmente distintos, segun que tenga efectos sustantivos (sean
constitutivos o declarativos) o meramente publicitarios.

2.- En el caso que nos ocupa, la propia norma determina su puro y simple efecto
publicitario. No tiene efectos declarativos (pues el régimen ya preexistia y puede seguir
funcionando sin la publicitacion, que es voluntaria) y mucho menos constitutivos, sino
simplemente publicitarios. El argumento de la Junta de Andalucia era que la adaptacion
“pone de manifiesto el derecho a la utilizacidon por turnos de la propiedad y su contenido
econdémico” , o del propio TS (“ofrece mayores garantias a los interesados sobre la
situacion de la finca sobre la que esta constituido el régimen, otorgando mayor seguridad
juridica y proteccién al trafico juridico”) no son aplicables a este concreto supuesto,

3.- Que tal y como sefala la STS citada, lo determinante no es su efecto constitutivo o
declarativo, sino su valor econdmico, y es obvio que la mera publicitacion no aumenta el
valor del régimen, ni le dota de una mayor eficacia juridica. Sélo facilita su publico
conocimiento, intentando superar la lacra de oscurantismo que comunmente se atribuye
al sector.

4.- Que en otros supuestos analogos se llega a igual solucion: Por ejemplo, en el
otorgamiento de unos nuevos Estatutos por una Comunidad de Propietarios, en que se
describe el inmueble y las normas que regulan la propiedad horizontal (requisito legal
para poder ser inscrito) o en la modificacion de preceptos estatutarios de unas Sociedad
Mercantil (sin alterar el capital social).

5.- Ademas pueden alegarse que someterlo a tributacion vulneraria los criterios
delimitadores del tributo: Tal y como sefialo la STS de 3 de noviembre de 1997, el
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gravamen gradual del IAJD no es un impuesto sobre el documento mismo, sino sobre la
realizacion de determinados actos o contratos productores de efectos juridicos. La no
produccion de efectos juridicos ( como la simple ejecucion de actos previos que ya habian
desplegado eficacia) provoca que, aunque se cumplan los requisitos del tributo, queden
fuera de su ambito objetivo.

6.- Cabria sefalar ademas un motivo de politica legislativa: Si la Directiva aconseja
su publicitacién, y se estima conveniente para evitar el imputado oscurantismo al sector,
el establecer un alto coste fiscal puede frustrar el propdsito pretendido por la norma. Es
verdad que tal extremo deberia haberse tenido en cuenta a la hora de elaborar la norma
juridica, como se hizo en materia de Sociedades Mercantiles, pero con los apremios en
su aprobaciéon (habia amenaza de sancion comunitaria, y ello explica la via utilizada del
RDL) no se tuvo en cuenta EIl tema es mas importante de lo que parece, pues fuera de
Espafia (téngase en cuenta que la mayor parte de los operadores son extranjeros) se
desconoce el IAJ por gravamen gradual, heredero del antiguo Impuesto del Timbre, y que
es percibido “de facto” como un gravamen a la forma publica de documentar.

Y por ultimo, aun en el caso de que se estime que tiene interés o cosa valuable, la
base no puede coincidir con el valor del inmueble, como se deduce de las Sentencias
citadas, sino, en todo caso, el valor del régimen (referido a la edificacién, excluido el solar,
y aplicando por analogia las reglas del usufructo temporal, por el tiempo que reste para su
extincion).

DISPOSICION DEROGATORIA UNICA. Deroga el RDL 8/2012, que a su vez habia
derogado la Ley 42/1998.

DISPOSICIONES FINALES. Son cuatro:

La D.F. 1° se refiere al titulo competencial (dictada al amparo de la competencia del
Estado, ya que los derechos forales carecen de normativa sustantiva propia, fuera de
normas administrativas de caracter turistico). Solo el articulo 554 del Cdédigo Civil de
Catalufia (Libro V) contiene una regulacion de comunidad especial por periodos, pero
excluyendo de su regulacion el que recaiga sobre inmuebles turisticos.

La D.F. 2° sefiala que la norma incorpora la Directiva Comunitaria.

La D.F. 3° procede a modificar la Ley del IVA, articulo 91.1.2 introduciendo un
nuevo apartado, el nimerol8, para una mejor sistematica legal, para someterla al tipo
reducido de los servicios turisticos.

La mas interesante es la DF 4° determina la entrada en vigor, al dia siguiente de su
publicacién en el BOE (ElI RDL entré en vigor el dia 8 de julio de 2.012 ). Recuérdese
gue el RDL, que ya incorporaba la Directiva Comunitaria, entré en vigor el dia 18 de
marzo de 2012. En este punto simplemente recoger que la doctrina ya sefalada por
causa de la transposicion tardia de la Directiva de 1994 por la LAT 1998. Dado que la
Directiva de 2009 contiene una normativa sumamente detallada, y cuya aplicacion no
exige un ulterior desarrollo, tanto la jurisprudencia comunitaria como la interna espafiola ,
ya sea con caracter general para otras Directivas, e incluso con caracter especifico de la
anterior LAT 1988, como sefiald6 SAP Alicante (5°) de 2 de febrero de 2001: La Directiva

50



tardiamente traspuesta , dado su caracfer concreto y cuya aplicacion no exigiria ulterior
desarrollo, es objeto de aplicacion directa e inmediata a partir de la fecha limite de
transposicion ( todo ello sin perjuicio de las sanciones en que pueda incurrir el Estado
que incumpla la tardiamente la obligada transposicion).

ANEXOS. La Ley para finalizar, contiene cinco anexos, practica copia de los
contenidos en la Directiva Comunitaria.

ANEXO I: Informacion normalizada en el DAT.
ANEXO II: Informacién normalizada en el producto vacacional de larga duracion.
ANEXO llI:- Informacion normalizada en contrastos de reventa.
ANEXO iV: Informacion normalizada en contratos de intercambio.
ANEXO V: Formulario normalizado de escrito de desistimiento en documento aparte.
SEPTIMA. JUICIO FINAL DE LA LEY : La aprobacion, aunque sea tardia, del
RDL y la posterior aprobacion de la Ley ha culminado la labor de transposicion de la
normativa comunitaria, llevando seguridad juridica (con la sola critica del parrafo 2°

afadido al articulo 8) y estabilidad econémica a un sector econdémico (primera industria
nacional) y que no ha sido ajena a la crisis general que nos azota.

La nueva normativa estd llamada a relanzar el sector. Segun los operadores,
Espafa es el segundo mercado mundial del llamado comercialmente “timesharing” o
tiempo compartido, después de Estados Unidos. Precisamente, en relacién a Estados
Unidos, la consultora Ernst & Young ha realizado, a instancia de uno de las principales
empresas del sector (ARDA), un estudio sobre el Impacto del sector en la economia
americana, del cual extraemos algunas cifras: La facturacion total del sector se estima
en 6.500 millones de dolares, con 1.548 Complejos y 194.200 alojamientos, y el impacto,
directo o indirecto, del sector vacacional sobre la economia americana estima en 70.000
millones de ddlares, con una ocupacion de 493.000 puestos de trabajo, ya sean a tiempo
completo o parcial, y con una aportacion en impuestos de 7.700 millones de délares,
mostrando una importante actividad en estos afos de crisis.

La industria tenia una honda vy justificada preocupacién por el desarrollo normativo,
maxime la rigidez de los primeros Anteproyectos, y después de la triste experiencia de
la gestacion de la LAT 1998, elaborado por cualificados técnicos que desconocian el
sector y sus necesidades, y que dieron la espalda a las aspiraciones manifestadas por el
sector empresarial, todo lo cual condujo a una normativa sumamente rigida e
intervencionista, ahora felizmente superada, y que ha llevado a un declive, esperemos
gue no definitivo, del sector.

Varias cuestiones finalmente quiero resaltar:

1° Sobre la informacion al consumidor: La Directiva Comunitaria (siguiendo la politica
seguida en otros sectores econdémicos, tales como seguros, inversiones financieras,
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préstamos al consumo...) y la norma espafiola de transposicion, exigen proporcionar una
numerosisima informacion, en diferentes lenguas, muy superior a la exigida para otros
sectores mas relevantes para el consumidor y cuantitativamente mas importantes (por
ejemplo, la compra de vivienda). Ello supone:

- un evidente sobrecoste (verdadero coste de transacciéon) que, fatalmente, tendra
gue asumir el consumidor, pues el empresario se la va a repercutir en el precio.

- Y posiblemente el consumidor al que va dirigido va a ser incapaz de digerirla,
maxime en materia turistica, caracterizado por la compra rapida. Con ello puede
conseguirse el efecto contrario. De hecho la Portavoz del PP en el Congreso, la Sra.
Moro, ya hizo referencia a ello, y a su consecuencia final, que es desproteger al
consumidor.

2° ElI pleno reconocimiento (como no podia ser de otro modo) te los regimenes de
naturaleza contractual o asociativa constituidos al amparo de la normativa comunitaria.
Con ello se consigue meter en el sistema el 70% de los regimenes hoy existentes, y dar
un marco juridico claro a las figuras que hoy tienen difusiébn en un mercado caracterizado
por su caracter trasnacional y la importancia creciente del intercambio. Es una pena que
no se haya introducido una normativa interna flexible, a la que puedan someterse dichos
regimenes de naturaleza asociativa, abocados a remitirse a regimenes foraneos.

3° Aunque el titulo Il mantiene la misma filosofia de la derogada LAT, se han
introducido determinados cambios que, siendo aparentemente menores, permiten ajustar
los tipos legales a las necesidades de la industria. Debe de tenerse en cuenta que se
trata de un sector especialmente dindmico, con continuas innovaciones en cuanto a los
productos y servicios ofrecidos al mercado. Recuerdo que hace casi veinte afios, yo
mismo dije que el “timesharing”, en sus diversas variantes, mas que una realidad juridica,
es un producto econdémico, que presenta las mas diversas configuraciones juridicas, con
el agravante de la importancia del elemento trasnacional. Esta es la causa por la que las
diversas Directivas Comunitarias no han entrado nunca en cuestiones sustantivas. De
igual forma, la mayor parte de los paises carecen de normativa sustantiva, fuera de la
normativa de consumo, que en todo caso se ha de respetar.

Por todo ello, queremos suponer que esta nueva normativa permita dinamizar el
decaido mercado nacional, asolado por la crisis. Para ello, es esencial que la nueva
normativa sea interpretada y aplicada teniendo en cuenta:

- Que Espafia es un pais tradicionalmente receptor de turismo. Es por tanto
estratégico para el interés nacional disponer de una regulacion clara de la materia que
permita acoger nuevas inversiones. Recuérdese que el turismo es la primera industria
nacional.

- Que el inversor turistico necesita un marco juridico claro (la legislacion
autonémica reguladora de las caracteristicas de los complejos es variadisima), estable
(las inversiones turisticas se amortizan a largo plazo), seguro (que se exija el efectivo
cumplimiento de las obligaciones legales, evitando competencias ilicitas, y facilitando
gue los contratos se cumplan de una manera eficaz y efectiva) y a ser posible
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homogéneo (igual en los diversos paises receptores, dada la importancia del intercambio).
El actual marco legal no lo proporciona en cuantia bastante.

- Que el adquirente de productos turisticos exige asimismo un marco legal que le
asegure el pleno, efectivo y pacifico disfrute de su adquisicion.

- Que debe de acabarse con la mala imagen del sector y su litigiosidad. Para ello
sera fundamental la actitud de las empresas del sector, y sobre todo de sus asociaciones
empresariales, que han de ser los primeros interesados en expulsar del mercado a los
desaprensivos, y que han de procurar establecer normas y cédigos de de conducta para
sus afiliados. Si observamos la mayor parte de las Sentencias recaidas en la materia, los
conflictos se han derivado, no tanto de deficiencias de técnica juridica (no imputables, en
su mayor parte, a las normas espafolas, sino de la necesaria remision a legislaciones
foraneas, de complicada aplicacion y dificil encaje practico en nuestro pais), sino de lo
complicado de la ejecucion internacional de lo convenido, y, sobre todo, de
incumplimientos puros y duros de la norma, tanto desde el lado empresarial ( con
productos disefiados especificamente para evadir el cumplimiento de la ley y con
técnicas agresivas de venta) como por el propio consumidor (que exige, en muchas
ocasiones, mas de aquello que en derecho le corresponde) El actual marco legal se ha
mostrado ineficaz para acabar con los litigios. Esperemos que el nuevo no lo sea. Pero
se ha de tener claro que no solo hace falta buenas leyes y eficaces sistemas de
resolucién de conflictos (condicidon necesaria y no suficiente) sino, sobre todo, buenos
agentes econdémicos, tanto desde el lado del empresario (bienvenido sea el animo de
lucro, motor del sistema econdmico, pero no a cualquier precio) como desde los
consumidores (ejerciendo sus derechos de una manera antisocial: es lo que en otros
articulos anteriores hemos denominado el “consumidor de mala fe”). Debe de tenerse en
cuenta que, de conformidad con el articulo 7.1 del Cddigo civil, los derechos deben de
ejercitarse conforme a las exigencias de la buena fe, precepto que ha sido elevado no
solo a principio general del derecho, sino a principio inspirador de todo el ordenamiento
juridico. Recuérdese bien que nada en este mundo es gratis: el exigirse tantos derechos
y tantas garantias, a la larga supone un aumento muy considerable del coste de
produccion que, a la larga, y en cuanto suponen costes de transaccion, acabara
pagando, sin duda alguna, el adquirente, o no habrd empresarios (la ganancia es la
finalidad de todo empresario).

JOSE MANUEL HERNANDEZ ANTOLIN
Madrid agosto de 2012.
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