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INTRODUCCION GENERAL :

La Ley 42/1998, de 15 de diciembre, sobre derechos de
aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso
turistico y normas tributarias, vino a regular en Espafa,
lo que denomino en este trabajo el fendmeno de la
“multipropiedad”. Habian pasado cerca de treinta y cinco
afos desde que comenzaron a aparecer en Europa, Yy pocos
menos en Espafia, formulas de disfrute temporal de inmuebles
con esa u otras denominaciones, pero siempre encaminadas al
mismo Fin. Basicamente consistian en la utilizacion
periodica de un alojamiento, apartamento, casa, bungalow,
chalet, u otras estructuras que pueda adoptar un inmueble,
o incluso de algunos muebles, casi siempre con un destino
vacacional y en el que ademas estuviera prevista la
posibilidad de seguir utilizandolo, durante un determinado

numero de afos, o de manera perpetua.

La novedad de estos sistemas vacacionales y el
desconocimiento de su funcionamiento para muchas de las
personas que los adquirieron, sirvieron de caldo de cultivo
para innumerables fraudes. El esquema propuesto por sus
promotores era Vverdaderamente atractivo, |Ilenaba Ilas

expectativas de un importante grupo de la poblacidén de



niveles econdmicos medios, que buscaban disfrutar sus

vacaciones en sitios turisticos (costas, montafas).

Se convierte en un fendmeno de masas en el que
claramente se observa wuna amplia desigualdad entre
promotores y adquirentes. Asi, entra en el complejo mundo
de los negocios juridicos que ponen en ‘“crisis” el
principio de la autonomia de la voluntad, pilar fundamental
de las codificaciones decimonodnicas. Los abusos por esa
desigualdad, se hacen evidentes, tanto que incluso
instituciones legislativas de la Unidn Europea se interesan

en el asunto.

Es asi, como Hla Unidn Europea aprueba una nueva
Directiva en materia de consumidores, que en este caso
procura compensar, de alguna forma, las desigualdades entre

las posiciones de promotores y adquirentes de derechos “en

régimen tiempo compartido™.

Pero mientras todo esto sucede, los juristas, los
promotores de complejos destinados a “multipropiedades”, e
incluso algunas organizaciones como la mencionada Union
Europea, se enfrascan en otro dilema. ¢Qué  formula
juridica es la mas adecuada para encauzar el Tfendmeno?.
¢Qué es en realidad lo que se esta ofreciendo y qué lo que

se quiere adquirir?. ¢cLas fToérmulas concebidas por los
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promotores se encuadran correctamente, en los ordenamientos
juridicos de los distintos estados en donde se fomenta?.
En fin, surge una notable discusién en torno a su
naturaleza juridica, de la que brotaron soluciones para

todos los gustos.

Este es el tema central del presente trabajo, aunque
limitandolo basicamente a Espafa. Por eso, parte
importante de esta investigacion se centra en la naturaleza
juridica de una de las formulas que en definitiva se adopto
aqui, la de caracter real que es la que se regula con

detalle.

ElI trabajo se desarrolla en cuatro capitulo. El
primero pretende ser introductorio. Asi, se estudian los
aspectos socio-economicos que dieron origen al fendémeno de
la multipropiedad y que permitieron su desarrollo, haciendo
énfasis en los que influyeron para ello en Espafa. Luego
procuro destacar, utilizando diferentes fuentes, la
verdadera problematica juridica que ha generado la

“multipropiedad”.

Posteriormente, en los tres capitulos siguientes,
entro de lleno en la naturaleza juridica del fendmeno. De
esta forma, en el segundo, estudio las principales formulas

juridicas que han servido para configurarlo en la
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practica, o como propuestas tedricas; desde esquemas de
propiedad plena, singular, hasta alternativas diferentes de
derechos personales de caracter societario. También
estudio, muy brevemente, algunas respuestas legislativas al
fendmeno por parte de otros Estados de la Unidn Europea y
analizo, con algun detalle, la directiva emitida por la

Unidn Europea en la materia.

En el capitulo tercero examino, partiendo de la
normativa europea y considerando la decision del legislador
espafiol de concretar formulas determinadas para estructurar
el fenomeno, la necesidad de tal medida. Ademas, se
estudia, aprovechando el analisis de la directiva
comunitaria, la transposicion de esa normativa en la

espafnola.

Por ultimo dedico el capitulo 1V al estudio de la
naturaleza juridica del derecho de aprovechamiento por
turno de caracter real. De conformidad con el articulo 1.°
1 in fine de la Ley 42/1998, el derecho en cuestion se
puede constituir mediante dos formulas diferentes. Una
personal consistente en un especial arrendamiento por
temporada y otra de caracter real. Sin embargo, es la
segunda a la unica a que haré referencia. Primero porque
es la que verdaderamente se regula en esa ley y segundo

porque lBlama la atencién, la imposicion de una férmula que
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practicamente no tenia antecedentes en el mercado espafiol

de la “multipropiedad”.

No quisiera terminar esta introduccién, sin sefalar
que mi interés por este trabajo no sélo es académico. Es
sabido que el fendmeno de la multipropiedad se ha extendido
a un gran numero de paises. Costa Rica, mi pais de origen,
no escapa a esa realidad. EI mercado de esta industria no
deja de ser importante, sin embargo no existen normas que
regulen con detalle la materia, a pesar de que ya se han
presentado algunos problemas en perjuicio de los
adquirente. So6lo hay un decreto ejecutivo que define muy
brevemente 1o que debe entenderse como “tiempo compartido™,
pero unicamente para efectos fTiscales, y especificamente
para el pago de un Impuesto que igual se cobra al resto de
los turistas que se alojan en hoteles localizados en

territorio costarricense.

Ni doctrinal ni jurisprudencialmente se ha analizado
la figura. Valga sefialar a manera de ejemplo, que la
afirmacion recién hecha sobre un mercado importante de la
multipropiedad, la hago por referencias verbales que he
recibo de personeros del Instituto Costarricense de Turismo
(6rgano del Poder Ejecutivo que se encarga del sector), y
de la Comision Nacional para la Protecciéon de los

Consumidores y Usuarios, sin embargo no existen datos
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oficiales del numero de proyectos desarrollados o que se
pretendan desarrollar. Y todo ello se agrava si
consideramos que Costa Rica recientemente entré en el
mercado internacional de turismo procurando llenar un nicho
en el que se ha ganado un puesto iImportante (el
ecoturismo). Ello ha incrementado el numero de visitantes
en nuestro pais, lo que ha aumentado la oferta de todo tipo
de servicios turisticos (entre 1987 y 1995, el turismo en
Costa Rica creci6 a un ritmo del 13,9 % anual y en el mismo
periodo, la oferta de alojamientos se incrementd en un 173

%).

La “multipropiedad”, es uno de esos servicios que se
vienen ofreciendo actualmente con mayor frecuencia, y al
igual que en muchos otros paises, las formas agresivas de
venta, la escasa informacién que se brinda en la oferta y
otros muchos inconvenientes que destacaré en este trabajo,
también se estan dando en mi pais. Denuncias ante la
Comision Nacional para la Proteccion de los Consumidores y

Usuarios, hacen ver esa realidad.

La dnica fuente de discusiéon que en el tema se habia
dado, era un proyecto de ley que procuraba regular algunos
aspectos de la multipropiedad (por cierto muy escasos),
ademas de fomentar la figura. Fue presentado a la Asamblea

Legislativa el 28 de noviembre de 1996 sin embargo el mismo



se archivo con dictamen negativo de mayoria. Las razones
en que se justificdé tal medida, se basaron en la
inconveniencia de regular materia de caracter privado que
no atenta contra el interés publico y esto a pesar de que
la misma Constitucidén costarricense sefala en el articulo
46 parrafo 5° que “Los consumidores y usuarios tienen
derecho a la proteccion de su salud, ambiente, seguridad e
intereses econdmicos; a recibir informacién adecuada vy
veraz; a la libertad de eleccidon, y a un trato equitativo.
El Estado apoyara los organismos que ellos constituyan para
la defensa de sus derechos”. Ademas se sefiald que en esta
materia ya habta normativa que perfectamente podia
aplicarse, citando el Cédigo de Comercio, el Civil y la Ley
7472 de 20 de diciembre de 1994, de Promocion de la
Competencia y Defensa Efectiva del Consumidor. Valga
indicar que ninguna de esas normas hacen referencia al tema
que nos ocupa, Yy la que mas podria aproximarse (sobre
defensa de Qlos consumidores), es extraordinariamente
amplia, siendo que a través de ella no se podria canalizar
una defensa adecuada de los adquirente de “multipropiedad™.
Conviene sefalar ademas, que en el tramite del proyecto en
cuestioén, no se da una discusion seria, y practicamente no
trasciende las paredes de la Comision Permanente de

Gobierno y Administracion.
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En conclusidon, la discusiéon del tema en mi pais ha
sido muy escasa, sSi es que se puede decir que ha existido y
la vision que de este se tiene es iInadecuada. ElI principio
de autonomia de [la voluntad, no puede ser el dUnico
parametro a seguir en el derecho privado, especialmente si
de consumidores se trata. El punto ha sido mas que
desarrollado en 1la doctrina y reconocido por muchas

legislaciones.

Por ello espero que esta investigacion no solo obtenga
resultados positivos desde el punto de vista académico (lo
que de hecho, para mi, ya es una realidad), sino y sobre
todo, represente un punto de partida que me introduzca mas
en el tema, en especial en mi pais, tratando con ello de
obtener logros concretos en procura de una mayor presencia
del derecho en la industria del fenémeno en Costa Rica. No
hay duda que los paises considerados “destino turistico”,
deben procurar legislar en la materia y concordar, en lo
posible, con legislaciones supranacionales, de manera que
se encuentren soluciones a otro de los problemas

intrinsecos del sector: el caracter transfronterizo.
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CAPITULO 1: Antecedentes histdéricos y socioecondmicos

del fenomeno de la “multipropiedad™.

Seccion Primera. Consideraciones previas:

Creo conveniente aclarar, antes de entrar en
materia, mi decisiéon de utilizar preferentemente, a lo
largo de este trabajo, la denominacién “multipropiedad”
para referirme al tema de estudio. Ese término y el
anglosajon ‘“timesharing”, han sido los mas usados por la
industria correspondiente y la doctrina juridica, para
desarrollar y analizar el fenémeno. Con esos nombres se
dio a conocer, y por ello son los de mayor arraigo entre
los grupos con intereses en la figura. Pero no fueron
ni han sido los uUnicos. Por el contrario, el sector se
ha visto invadido por muy diferentes terminologias vy
formulas juridicas, entre las que, por cierto, no
siempre concuerdan los nombres, con el contenido de los

esquemas empleados.

Resulta en consecuencia dificil elegir, en un
trabajo como éste, una denominacidén cien por cien
acertada para referirse al objeto de estudio, y a pesar

de que la Ley espafiola toma una decisiéon en tal sentido,
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al escoger uno determinado y prohibir! a la vez, la
utilizacion del que he elegido, el arraigo que demuestra
tener el término “multipropiedad” en el sector, merece

al menos no descartarlo.

Sin embargo debo reconocer que el vocablo
“timeshare”?, también ha sido muy usado, sobre todo en
los paises anglosajones. Allt el fendémeno alcanzé gran
desarrollo, y la citada denominacién se exportd a otras

latitudes, por lo que me inclino en no descartarla del

todo y utilizar ambas voces indistintamente.

También quiero dejar claro, que el término que
utilice sera una forma de referirme a la figura, pero no
representa una determinada naturaleza juridica o una

formula concreta de las desarrolladas en el sector.

De esta manera, cuando haga alusion a la

“multipropiedad” o al “timeshare”, me estaré refiriendo

1 Me refiero a la prohibicion que establece la ley espafiola de
incluir en la oferta de esos derechos cualquier denominacién que
haga alusién a la propiedad.

2 Término que generalmente ha sido traducido al espafiol como tiempo-
compartido, pero que no solo puede tener ese significado. Si
recurrimos a la traduccién del vocablo “share”, vemos que no sélo
significa compartir, sino también repartir. Asi, la traduccién
podria ser tiempo-repartido, lo que mejora la comprensiéon del porqué
de ese término aplicado al fendémeno que nos ocupa. En realidad, en
este fendmeno, el tiempo no se comparte, todo lo contrario, su
“utilizacion” se reparte.



al fendtmeno apuntado en general, sin tomar en
consideracion sus caracteristicas intrinsecas, ni una
forma  claramente moldeada  por la doctrina, la

jurisprudencia o la ley.?

Por razones que daré mas adelante, no entraré a
analizar ahora, si los términos aludidos son, o0 no,
adecuados para calificar la figura que IiInteresa, aunque
adelanto, que a estas alturas del desarrollo del

fenémeno, esa discusion me parece estéril.?

3 Analoga decision tomo M. Peguera Poch, “Consideraciones en torno
al régimen juridico de 1la “multipropiedad” societaria tras Ila
Directiva 94/67/CE”, en Revista General de Derecho, (Junio 1995), p.
6981, dice: “Aclaramos desde ahora que, salvo que expresamente se
diga otra cosa, emplearemos el término multipropiedad (y derivados)
no en un término técnico de derecho dominical, sino como recurso
expresivo al que acudimos para designar genéricamente el fenémeno —
maltiple como veremos- objeto de nuestro estudio™.

4 En torno a la denominacion correcta del fenémeno que nos ocupa, se
ha dicho bastante. Yo no me decanto por ninguna, Yya que
frecuentemente son utilizadas indistintamente, sin ningln rigor
juridico. EI timeshare, o la multipropiedad, términos normalmente
utilizados, pueden hacer referencia no sélo al Tfenbémeno, sino
también a una formula juridica determinada, pero no siempre es asi.
Al respecto, el mercado ha impuesto su criterio y esta cuestidon no
puede obviarse. Sin embargo, a pesar de lo dicho, conviene destacar
(sin desmerecer su fundamentacidn de gran peso), que para algunos
autores la denominacion no sélo es iImportante, sino que también
refleja el contenido del derecho. Asi, por ejemplo, O’Callaghan,
para quien el término time-sharing no debe utilizarse cuando la
solucidon juridica del Tendmeno consista en la adquisicion de un
“derecho de propiedad y s6lo a éste debe Ilamarse multipropiedad”.
Incluso agrega: “el adquirente de multipropiedad se le debe dar
propiedad y si con este nombre no adquiere mas que una pertenencia a
persona juridica que le da ciertos derechos, practicamente ha sido
engafiado”: X. O"Callaghan, '"De nuevo, sobre la multipropiedad”, en
Actualidad Civil, fasciculo 1, (3-9 de enero de 1994), p. 8. Botana
Garcia también identifica los diferentes términos normalmente
utilizados. Asi, haciendo una breve referencia a las distintas
formas en que se constituyen los derechos que nos ocupan, sefala que
“parece mas adecuado utilizar el término time-sharing para el caso
en que el adquirente es simplemente miembro de una sociedad que es

3



Seccidén Segunda. Origen y aspectos socioeconOmicos

del fendmeno.

El origen de la multipropiedad no es claro®. Su
principal caracteristica, el disfrute peridédico de una

cosa (generalmente un inmueble), lo podemos encontrar en

propietaria del inmueble y que concede a sus miembros el derecho de
ocuparlo durante un periodo bien definido”. Y agrega: “El término
de multipropiedad se reservaria para el supuesto en que los
diferentes adquirentes que utilizan el iInmueble durante el afio
dispongan de un derecho real de propiedad sobre éste. Sin embargo,
este vocablo resulta manifiestamente insuficiente para englobar
todas las modalidades que han surgido en la préactica inmobiliaria”:
G. Botana Garcia, 'Ley sobre derechos de aprovechamiento por turno
de bienes inmuebles de uso turistico y normas tributarias. Estudio
comparado con la directiva europea™, p. 14. Otros, considerando las
diferentes naturalezas juridicas y la relacion que supuestamente
existe con las denominaciones, prefieren llamar al fenomeno de una
manera lo suficientemente amplia, que abarque las diferentes
formulas, por ejemplo, “aprovechamiento por turno”: 1. Miralles
Gonzalez, “La multipropiedad en el derecho comunitario y en el
anteproyecto de ley de conjuntos inmobiliarios”, en Noticias de la
Unidén Europea, (Julio 1994), p. 60.

5 Uno de los autores que hacen ver la dificultad de establecer el
origen de la multipropiedad es J. Roca Guillamén, "Consideraciones
sobre la llamada "multipropiedad”, en Revista de Derecho Notarial,
Nos. CXVI1 — CXVI1l, ulio-diciembre, 1982), p. 295. Sin embargo
sefiala un hilo conductor entre la Ley francesa de 28 de junio de
1938, que regulaba el estatuto de la copropiedad de inmuebles
divididos por apartamentos, y la Tfigura que estudiamos. Asi,
menciona algunas modificaciones a esa ley, entre las que destaca la
del 16 de julio de 1971, en la que segin dice, el fenémeno que nos
ocupa “se configuraba como una situacién de copropiedad en el
tiempo, es decir, una copropiedad recayente sobre un mismo bien
indiviso, y no en cuotas ideales, sino fraccionada temporalmente en
cuanto al goce”. Por ultimo hace alusidon a la Ley de 11 de junio de
1972, que se ocupa con minuciosidad de la constitucidon y régimen de
las sociedades civiles cuyo objeto es la construccion de inmuebles
para su venta por fracciones espacio tiempo, entre otras
modalidades. Aclara finalmente, que en ese pais, se le ha negado a
la multipropiedad el caracter de propiedad, considerandosele de
naturaleza obligacional, de derecho personal, ‘“siendo precisamente
la cualidad de accionista la que atribuye los derechos de residencia



algunas formulas de explotacion similares, pero en
ambitos totalmente distintos. La LAT nos recuerda al
régimen juridico de dulas, tradicional de Canarias, en
el que se divide temporalmente la explotacion del agua
entre sus titulares y las comunidades pro-diviso “con la
concurrencia de los derechos dominicales de invernadero,
agostadero, pastos y de labor (cada dos, tres o seis
anos), propios de Extremadura”, y en el derecho
historico, “la dula de aprovechamiento de pastos y la
division temporal del uso y disfrute de una finca por
razén de diversos cultivos”.® Sin embargo, en la forma y
frecuencia con que se utiliza en la actualidad y con el

destino con el que se le relaciona, no se le conocia

hasta poco tiempo atrés.

La mayoria de [los autores sitluan su origen en
Francia’, propiamente en Super Dévoluy, estacion de esqui
de los Alpes franceses, afo de 1965; sin embargo otros

sugieren distintos Qlugares y épocas. J. Edmonds,

y wuso del inmueble comin que caracterizan a esta Ilamada
multipropieté.”

5 E.M. de la LAT, punto I, parrafo 2.°.

” Entre estos: X. 0’Callaghan, “De nuevo, sobre la multipropiedad”,
cit., p. 4; P. A. Munar Bernat, Presente y futuro de Ila
multipropiedad, Tecnos, Madrid, 1992, p.p. 41 - 46; Regimenes
Juridicos de Multipropiedad en Derecho Comparado, Ministerio de
Justicia, Secretaria General Técnica, Centro de Publicaciones,
Madrid, 1991, p. 19; L. Costas Rodal, Los derechos de
aprovechamiento por turno, Comares, Granada, 2000, p.p- 24 — 27.
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advierte sobre la posibilidad de que fuera un inglés
quien introdujera, por vez primera, la idea, propiamente
en Espaa. En el mismo sentido opina J. A. Leyva de
Leyva, quien ademas menciona, como antecedentes del
fendmeno, las figuras del derecho consuetudinario
hidraulico sumerio y Qla practica del alquiler de
animales e iInstrumentos de trabajo por dias o por horas,
en las primitivas sociedad ganaderas y agricolas,
afadiendo que la formulacién contractual moderna de la
multipropiedad encuentra su origen en “la préactica del
sector industrial hotelero, a travées del arrendamiento

parcial, a principios de siglo”.®

También hay quienes marcan los ultimos afios de la
década de los 50.° Sefialan que la idea fue de Alexander
Ente, quien la introduce en un hotel de su propiedad en

Ticino, Suecia. Antecedente que 1o es directamente del

8 J. Edmonds, International Timesharing, second edition, Services to
Lawyers Limited, London, 1986, p. 7.; J. A., Leyva de Leyva, '"La
propiedad cuadridimensional: Un estudio sobre la multipropiedad™, en
Revista Critica de Derecho Inmobiliario, n.°© 566, (enero-febrero
1985), p. 36-37. En 1igual sentido que este ultimo: L. Martinez
Vazquez de Castro, La Multipropiedad Inmobiliaria, Reus, Madrid,
1989, p.p.-- 3-4. Otros no son tan precisos: M.J. Herrero Garcia, La
Multipropiedad, La Ley, Madrid, 1988, p. 5; A. Pau Pedrén, “La
Multipropiedad en el Derecho Comparado”, Revista Critica de Derecho
Registral, n.© 10, (1984), p. 24.

9 C. Vogeler Ruiz y E. Hernandez Armand, Estructura y organizacion
del mercado turistico,cit, p. 390 citado por P. A. Munar Bernat, La
Regulacion Espafiola de la “multipropiedad”, Aranzadi, Elcano, 1999,
p- 21.



Hapimag'®, empresa que ofrecia en venta las acciones de
una sociedad, que daban derecho al uso temporal de uno
de sus inmuebles en forma regular, para vacacionar.'* En
esa empresa resalta la figura de Hans Schalch, quien se
“dedicaba a proveer a sus clientes de apartamentos en
las principales ciudades europeas. Dividié el valor de
tales apartamentos por periodos de tiempo, de acuerdo
con la demanda que de ellos tenia segun la estacion,
otorgando una serie de “puntos” a cada periodo, dando un
determinado valor a cada punto. El sujeto adquirente
compraba los puntos que necesitaba de acuerdo con el

periodo de estancia previsto”.'?

Siguiendo la idea mas acogida por los autores, que
lo relaciona con los Alpes franceses, se dice que fue
Louis Poumier, de [la sociedad Grands Travaux de
Marsella, quien tom6 Qla 1iniciativa ante la poca
rentabilidad de la clasica forma de venta de

apartamentos. Inicié la promocién del fendmeno

10 C. Vogeler Ruiz y E. Hernandez Armand, Estructura y organizacioén
del mercado turistico, Madrid, 1995, p. 390 citado por P. A. Munar
Bernat, La Regulacién Espafiola de la "multipropiedad”, cit., 1999,
p- 21.

1 Exposiciéon de Motivos de la Propuesta de Directiva del Consejo
Relativa a la Protecciéon de los Adquirentes en los Contratos de
Utilizacién de Bienes Inmuebles en Régimen de Disfrute a Tiempo
Compartido, COM (92) 220 final. En el mismo sentido P. A. Munar
Bernat, La Regulacién Espafiola de la “multipropiedad”, cit., p. 21.

2 p_ A. Munar Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit.,
p- 42.



utilizando un eslogan muy original y elocuente: no

alquile la habitacion, compre el hotel: es menos caro”!3.
La 1dea fue registrada en el Instituto Nacional de la
Propiedad Industrial de Francia el 20 de abril de 1967,
como marca comercial, bajo la denominacion:
“Multipropriéetée™. En resumen, su modelo consistia en
atribuir a una determinada persona, un derecho de uso de
un alojamiento, habitacidon o apartamento durante una o
dos semanas determinadas al afo, durante varios afos.
Con ello lograba la seguridad de una futura ocupacién

evitando tiempos muertos o de desocupacion, en los

sucesivos anos.

A pesar de haber nacido en Europa, el fendémeno ha
tenido su mayor desarrollo en los Estados Unidos de
América, propiamente en el estado de Florida. Miami es
la primera ciudad donde se le da acogida, propiamente en
el afo de 1969, pero no es sino hasta mitad de los 70,
que el mercado se consolida. En esos afos, la

inflacién caus6 crisis en el sector inmobiliario, por lo

13 Exposicion de Motivos de la Propuesta de Directiva del Consejo

Relativa a la Proteccién de los Adquirentes en los Contratos de
Utilizacion de Bienes Inmuebles en Régimen de Disfrute a Tiempo
Compartido, COM (92) 220 final. A. L. Sanchez-Cia, Multipropiedad,
timesharing Yy aprovechamiento por turno. La ley 42/1998.
Comentarios Juridicos, EDIJUS, Zaragoza, 1999, p. 11. P. A. Munar
Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit., p.p- 34 y 35.



que la idea de vender la propiedad en lapsos pequefios de
tiempo, encontrdé eco.® Se trataba de fomentar el uso
compartido de [la propiedad destinada a vacacionar,
apartandose de las formas cléasicas, para vender el
derecho al disfrute en funcidén del tiempo, una semana,
un mes al anfo; de tal forma que otro sujeto la
disfrutara, otra semana u otro mes y asi sucesivamente
hasta agotar el afo. A esa i1dea basica corresponde el
término ““timesharing”,® que traducido al espafol
generalmente se le ha entendido como tiempo-compartido,?’
aunque, como Yya se dijo, también puede significar

tiempo-repartido.

14 J. Edmonds, International Timesharing, cit., p. 8; P. A. Munar
Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit., p. 45.

1% Exposicion de Motivos de la Propuesta de Directiva del Consejo
Relativa a la Protecciéon de los Adquirentes en los Contratos de
Utilizacién de Bienes Inmuebles en Régimen de Disfrute a Tiempo
Compartido, COM (92) 220 final. A. L. Sanchez-Cia, Multipropiedad,
timesharing Yy aprovechamiento por  turno. La Ley 42/1998.
Comentarios juridicos, cit., p. 11.

1® Exposicion de Motivos de la Propuesta de Directiva del Consejo
Relativa a la Proteccién de los Adquirentes en los Contratos de
Utilizaciéon de Bienes Inmuebles en Régimen de Disfrute a Tiempo
Compartido, COM (92) 220 final. A.L.Sanchez-Cia, Multipropiedad,
timesharing y aprovechamiento por turno. La Ley 42/1998.
Comentarios juridicos, cit., p. 11. Se dice ademas, que ese término
parece tener origen en el mundo de la informatica, refiriéndose a la
posibilidad de compartir el tiempo de un ordenador entre varios
trabajos. P. A. Munar Bernat, Presente y Tfuturo de Ila
multipropiedad, cit., p. 49.

7 Traduccién nada apropiada para el fendémeno que nos ocupa. La cosa
no se disfruta al mismo tiempo, o en el mismo periodo, todo Ilo
contrario. Valga aclarar que este término tuvo su origen en materia
de informatica, en este sentido ver Diccionario Oxford de
Informatica, Ediciones Diaz de Santos S.A., Madrid-Barcelona,
traduccién de Blanca Mendizabal Allende, y Diccionario de Términos



Las razones que le dan origen al fendémeno se
encuentran, béasicamente, en la utilidad de la original
idea.'® Esta viene a solucionar problemas econémicos y
sociolégicos relacionados con el turismo. Desde un
punto de vista econdomico, representa una respuesta a la
crisis del sector inmobiliario y desde el socioldégico,
constituye la forma de llenar una creciente necesidad:
la busqueda de un lugar para vacacionar cerca del mar o
la montana, accesible (sobre todo desde el punto de
vista econémico) y seguro (en el sentido de no tener que
solicitarlo con antelacion y tener siempre la seguridad

de poderlo utilizar nuevamente).®®

Cientificos y Técnicos, Marcombo y Boixareu editores, Barcelona-

México.
8 Muchos son los autores que detallan las principales ventajas del
sistema, entre algunos de estos estan: J. Roca Guillamén,

""Consideraciones sobre la llamada "multipropiedad"”, cit., p.p. 293 -
295. J. Edmonds, International Timesharing, cit., p.p- 1 — 2 y 10 —
11; L. Martinez Vazquez de Castro, La Multipropiedad Inmobiliaria,
cit., p.p.- 1 - 2; X. O0’Callaghan, “De nuevo, sobre Ila
multipropiedad”, cit., p.p. 3y 4. L. Costas Rodal, Los derechos de
aprovechamiento por turno, cit., p.p. 16 — 22.

19 Algunas formas tradicionales, relativas al turismo, no siempre
Ilenan esas expectativas. La hosteleria, por ejemplo, presenta
algunos inconvenientes: es necesario reservar con antelacidén para
asegurarse una plaza, el precio de la habitacién y los servicios son
muy elevados y aumentan con la inflaciéon, la vida de hotel no es tan
comoda e independiente como la de una casa donde se cuenta entre
otras comodidades, con salas de estar, cocina, comedores, etc., que
en los hoteles son compartidos. El alquiler anual de un
apartamento, presenta problemas de conservacién y Financieros, al
utilizarsele s6lo por periodos cortos de tiempo. El arrendamiento
por temporada, trae el inconveniente de la inseguridad relativa a la
posibilidad de volver a ocupar el alojamiento en otra temporada y
por lo general tienen precios muy elevados. La propiedad de una
vivienda (chalet, villa, etc.) aislada, en urbanizacidén privada o
incluso en propiedad horizontal, es una de las opciones que dan
mayor comodidad, sin embargo desde el punto de vista econdémico es
posiblemente la menos accesible, no s6lo por el valor del bien
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El adquirente consigue, escogiendo esta opcion,
bajar los costos y obtener otros posibles beneficios.
No se asume una inversion tan onerosa, como la que
representa el adquirir una segunda vivienda con costes
altos y cargas elevadas, soOlo para sacarle provecho
durante un corto periodo al afio®. Se minimizan las
obligaciones que todo propietario tiene sobre la cosa
(apartamento, casa, etc.), como ocurre en el caso de su
mantenimiento y seguridad. Por lo general esas
obligaciones se hacen recaer sobre un gestor, quien
tedricamente aligera la carga del titular, mientras este
logra mejor y mayor comodidad que la que pueda obtener
en un hotel (no sé6lo dispone de una habitacidén, sino
también de otras estancias). Por lo general, el
adquirente recibe muchas de las atenciones que se

reciben en tales centros turisticos (servicio de

inmueble, o del piso, sino por los costos de mantenimiento,
seguridad, etc. Sobre esas formas de alojamientos vacacionales y
otras no enunciadas, ver P. A. Munar Bernat, Presente y futuro de la
multipropiedad, cit., p.p. 24-34.

20 se trata de “una inversion atractiva al existir una absoluta
correlacion entre coste y disfrute. Sobre todo, teniendo en cuenta
que adquirir un apartamento en su totalidad en tales localidades
turisticas puede resultar poco menos que imposible y, en todo caso,

muy caro —caso de conseguirlo -“. P. A. Munar Bernat, Presente y
futuro de la multipropiedad, cit., p. 36. En el mismo sentido: M.
J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p.p.- 6-7; X.
0’Callaghan, “De nuevo, sobre Ila multipropiedad”, cit., p. 2.
Destaca esta caracteristica I Lora-Tamayo Rodriguez, “La

multipropiedad”, en Noticias C.E.E., N.°© 15 (abril 1986), p. 75; L.
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restaurante, salas de juegos Yy deportes, piscinas,
acondicionamiento adecuado del alojamiento para su uso

normal, etc.).

Por otro lado, con el desarrollo del sector, el
fenémeno alcanza mayores atractivos; asi se crean bolsas
de intercambio que mejoran el servicio, donde a la par
del disfrute temporal seguro y a bajo costo del inmueble
vacacional, se abre la posibilidad de un intercambio
para aprovecharlo en otro Qlugar y tiempo, segun se
quiera. Esto constituye un beneficio adicional y un
atractivo especial para quienes reprochan a la segunda
vivienda, la limitacién de tener que ir siempre al mismo

lugar.?!

También se ofrecen diferentes formulas que juegan
con el periodo de uso® y con el alojamiento concreto a

utilizar?, abriendo numerosas opciones de disfrute.

Costas Rodal, Los derechos de aprovechamiento por turno, cit., p.p.-
16 — 17.

2l Como dice Leyva y Leyva, “no hay razén para comprar la propiedad
de doce meses cuando Unicamente se puede disfrutar el apartamento
una semana”: J. A. Leyva de Leyva, "La propiedad cuadridimensional:
un estudio sobre la multipropiedad', cit., p. 38.

22 En el mercado se ofrecen diferentes formulas relativas al periodo
de disfrute del alojamiento: 1. Periodo fijo: su nombre lo indica,
es un periodo concreto al afio, determinandose la entrada y salida

del usuario. 2. Periodo flotante: no se determina un periodo
concreto, aunque si uno mas amplio que da mayor Fflexibilidad que el
anterior. 3. Una combinacién de ambos: por lo general depende de

la temporada en la que se haya escogido el periodo. Si es en la

12



En fin, el fendmeno da muchas ventajas, aunque no
hay que perder de vista algunas desventajas que seran

analizadas en el desarrollo de este trabajo.?

No solo los adquirentes de derechos de “timeshare”
se ven beneficiados, algunos sectores vinculados también
encuentran virtudes a la nueva féormula. Los promotores,
por ejemplo, ven incrementadas las posibilidades de
venta al ser mayor el numero de derechos que de
alojamientos a negociar, con costes muy inferiores. Por
otro lado, el monto total de un mismo alojamiento,
vendido en semanas, por lo general supera en mucho al

que podria obtenerse por la venta de este a un solo

alta, el periodo es fijo, pero si es en la media u baja, se da la
posibilidad de cambiar el periodo de disfrute, reservandolo con
antelacion. 4. Semanas partidas: se utilizan sobre todo en
complejos urbanos de grandes ciudades, donde los multipropietarios
ocupan so6lo algunos de los dias que pueden disfrutar, reservando los
restantes para utilizarlos en otro momento dentro del mismo afio. 5.
Periodo rotativo: se usa sobre todo en complejos en los que se
venden periodos de cuatro o mas semanas, los tiempos de uso van
rotando, de manera que los usuarios llegan a disfrutar de su periodo
en todas las semanas del afio. P. A. Munar Bernat, Presente y futuro
de la multipropiedad, cit., p. 37.

2 En este sentido se ofrecen basicamente dos posibilidades:
alojamiento fijo, o alojamiento flotante. En el primero el usuario
sabe que siempre tendra que utilizar el mismo, en el segundo sélo se
contrata un periodo (posiblemente flotante) en un complejo, por lo
que no siempre le tocara el mismo departamento.

24 Sobre las desventajas y en general los problemas que genera la
multipropiedad, se profundizara en el punto 4 de este capitulo. Las
respuestas que ha propuesto la doctrina, algunas legislaciones y en
especial la espafiola para solventarlas, se analizaran a lo largo de
este trabajo.
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individuo.?® Ademas, desde un punto de vista de
proteccion al medio ambiente, la multipropiedad evita la
proliferacion de apartamentos por doquier, lo que
beneficia a la comunidad receptora de turistas. También
se ha sefalado, que el multipropietario gasta mas que si
se encontrara en un hotel, 1o que supondria un beneficio

adicional para esa comunidad.?

El evidente provecho que la industria inmobiliaria
podia sacar de la venta de tantos periodos de tiempo, de
un mismo alojamiento, como considerara convenientes,
hizo que el sector creciera a un ritmo impresionante.?’
Junto a esas bondades, el crecimiento tuvo otro aliado
importante, la utilizacion de formas agresivas y en

muchos casos, abusivas de venta, que se comenzaron a

25 Hacen ver esas ventajas: M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad,
cit., p. 6.; P. A. Munar Bernat, Presente y futuro de la
multipropiedad, cit., p. 38; L. Costas Rodal, Los derechos de
aprovechamiento por turno, cit., p.p-20 — 21.

26 p_ A. Munar Bernat, La Regulacién Espafola de la “multipropiedad”,
cit., p. 22; X. 0’Callaghan, “De nuevo, sobre la multipropiedad”,
cit., p.p. 3y 4.

2" Ese crecimiento fue reconocido en su momento por la Unidén Europea
y Organos de la misma lo utilizaron para justificar, en parte, la
intervencién de la C.E.E y la necesidad de establecer una directiva.
Por ejemplo, el Comité Econdémico y Social, al emitir el dictamen
sobre la propuesta realizada por el Consejo en la materia, sefialo:
“El fendmeno juridico-econdmico denominado “timeshare” o]
multipropiedad (utilizacién de bienes 1iInmuebles en régimen de
disfrute a tiempo compartido) ha conocido en la ultimas décadas, en
el ambito del alojamiento turistico, un incremento y una importancia
social que no pueden ser pasados por alto a nivel comunitario™.
DOCE n°© 108 de 19.4.93, p. 1.
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utilizar a finales de los afos 70 y con mayor fuerza en

la década de los 80.2%8

La crisis del petréleo acaecida durante aquel
decenio, detuvo el crecimiento. Sin embargo, con la
aparicion de las bolsas de intercambio en la segunda
mitad, el negocio volvié a fTortalecerse. El fendmeno
ofrece un nuevo aliciente y completa una formula muy
atractiva, para quienes quieren disfrutar de sus
vacaciones en diferentes zonas turisticas. Consiste en
intercambiar el derecho de “timeshare” , por otro que
puede ser en una zona o pais diferente, e incluso en una
temporada también diferente. Para esto hay que tener
acceso a bolsas de intercambio, dominadas por
multinacionales a las que estan afiliadas gran cantidad
de complejos localizados en las mejores zonas
turisticas. Las mas conocidas son, “Interval
International” (11, 1976, Miami, Florida) y ‘“Resorts

Condominiums International” (RCI, Indianapolis, 1979).%°

28 Refleja esa situacion, la decidida intervencion de la C.E.E. que
concluye con la Directiva comunitaria en la materia, y la alusién al
tema en practicamente todas las motivaciones de los trabajos
prelegislativos europeos. Sobre estos volveremos luego. Ademas en
ese sentido ver A. L. Sanchez-Cia, Multipropiedad, timesharing y
aprovechamiento por turno, cit., p. 12.

2% Exposicion de Motivos de la Propuesta de Directiva del Consejo
Relativa a la Proteccidon de los Adquirentes en los Contratos de
Utilizacion de Bienes Inmuebles en Régimen de Disfrute a Tiempo
Compartido, COM (92) 220 final.
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Estas empresas cuentan con una red informatica que
recibe las solicitudes de intercambio de los afiliados e
intenta armonizarlas. Por ejemplo RCI utiliza el
sistema space bank exchange, mediante el cual una
persona deposita el derecho a su periodo para luego
retirar el que desea disfrutar y que pertenece a otro.
Para ello, ademas de contar con su timeshare, debe estar
afiliado al servicio de intercambio y pagar una cuota de
pertenencia, asi como un canon por cada cambio que se
solicita, “... de esta manera, por un precio realmente
asequible, un sujeto puede variar cada afio el destino de
Sus Vvacaciones sin tener que pagar nada mas que el
viaje, puesto que el alojamiento lo tiene perfectamente
solucionado” .3 Actualmente estas empresas ofrecen

intercambios en complejos turisticos localizados en mas

de 20 paises.

A  manera de aclaracion, sefalemos de forma
resumida, en qué consiste el sistema spacebank al que
hicimos referencia. Existen tres subtipos de spacebank:
standard spacebank: por medio del cual se exige
“depositar” el periodo de disfrute al que se tiene

derecho, en una especie de bolsa de iIntercambios que

30 p_ A. Munar Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit.,
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gestiona la empresa de intercambios, con un minimo de
sesenta dias y un maximo de un afio de anticipacion al
momento del comienzo del periodo; late spacebank: el
depOsito debe hacerse entre sesenta y catorce dias; e
instant spacebank: el interesado se acoge al sistema por
teléfono y hace el depdsito en el mismo momento en que
retira el que desea utilizar. Sin embargo el sistema no
es tan libre, ya que también depende de la calificacion
que la empresa le dé a la temporada en la que se tiene
el derecho de timeshare y la que tenga el que se desea
disfrutar. R.C.1. divide 1los periodos de |los
alojamientos de sus complejos en: azul (temporada baja),
blanco (temporada media) y rojo (temporada alta). “EIl
adquirente de un periodo blanco sélo puede intentar
intercambios con periodos de tiempo que, en la zona a la
que él desea acudir, se califiquen como blancos. El
adquirente de un periodo azul podrad permutar por un
periodo blanco o azul del apartamento al que desea ir,
pero nunca podra intercambiar con un periodo rojo sobre
dicho apartamento. Légicamente, el adquirente del
periodo rojo, el mas caro, podra acudir al apartamento
en el que desea disfrutar de su periodo, en cualquier

estacion del afio, puesto que la calificacidon de periodo

p. 48.
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rojo le permite intercambiar con uno de igual o inferior

calificacion”. 3!

Volvamos al desarrollo del fendmeno. Segun el
informe “The Worlwide Resort Timesharing Industry:
1990%*?, al comenzar la década de los 80 ya existian 506
realizaciones (“‘resorts” o proyectos) de “timeshare” en
el mundo. Sobre estos, 155,000 propietarios (familias),
habtan adquirido 100,000 intervalos por una suma global
de 490 millones de ddblares. Para 1990 se habia
incrementado considerablemente, hasta alcanzar las 2,357
realizaciones, con 1,800,000 propietarios (personas o
familias) y el volumen del negocio sobrepasaba los
3,000,000,000 millones de dodlares. La cantidad de
intervalos vendidos, en ese afio, era de 405,000.
Existian realizaciones en 67 paises y propietarios en
143. De esa cantidad de realizaciones, 490 (el 20.8%
del total en el mundo) pertenecian a Europa, continente
en el que vivian 259,000 propietarios. Fuera de Europa
existian 257,000 propietarios con un ‘“timeshare” en este
continente. Para entonces 140,000 de esos propietarios

tentan su derecho en Espafa.

31 P_ A. Munar Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit.,

p-p-- 48 y 49.
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Actualmente la situacidon sigue en crecimiento, con
un ritmo que si bien no es tan acelerado, es iImportante.
Para 1998, segun el mismo 1informe citado, pero
correspondiente a ese afio, el numero de iIntervalos
vendidos era de 7,404,000, con proyecciones al 2000 de
9,045,000. ElI' ndmero de multipropietarios habia
alcanzado la cantidad de 4,998,000, con una proyeccion
al 2000 de 6,078,000, y el volumen de venta correspondia
a la suma de 6,125,000,000 de dolares. Se estimaba en
ese iInforme que para el afo 2000 se habrian vendido un
total de 863,000 intervalos, cantidad muy superior a la
conseguida en el afio de 1985: 245,000; y se consideraba

que el total de proyectos realizados seria de 5,839.3%

Seccion Tercera. Desarrollo del fendmeno en Espafa.

Una enmienda presentada por el Grupo Popular para
su inclusion en la Exposicion de Motivos de la LAT, da a

conocer la existencia de wuna formula que puede,

32 The 1990 Worldwide Resort Timeshare Industry, ARDA (American
Resort Development Associaton).
%% The 1998 Worldwide Resort Timeshare Industry, ARDA (American
Resort Development Association).
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perfectamente, quedar comprendida dentro del fendémeno, y
que data del 6 de julio de 1960. En esa fecha se
inscribe en el Registro de Propiedad Industrial, una
patente de invencion de unas denominadas “polizas de
verano”, que atribufan a sus titulares el derecho a
disfrutar de un alojamiento vacacional por periodos
fijJos o variables. Este seria, podriamos decir, el
primer antecedente en Espafia de la figura propiamente

dicha.®

Pero incluso antes de la existencia de esas
polizas, la misma exposicion de motivos sefala otras
figuras, que como dijimos en el anterior apartado,
responden al uso por turnos de una cosa, pero en ambitos

totalmente distintos.®

Aunque en Espafa se comienza a desarrollar el
fenomeno en los afos setenta, su verdadero auge lo fue
en la década de los ochenta. En esta alcanza un gran
progreso, iImpulsado sobre todo, por capital extranjero.

La Direccion General de Inversiones Extranjeras

34 Enmienda No. 21 del Grupo Popular. Boletin Oficial de las Cortes
Generales. Senado. Serie Il, ndm. 102, 19 octubre 1998, p. 27.
Enmienda que efectivamente se recoge en la Ley, propiamente en la
Exposicidon de Motivos, parrafo 2°.
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autorizé, entre enero de 1986 y junio de 1987,
inversiones de este tipo por 4.200 millones de pesetas
para 545 inmuebles.®® Se asientan sobre todo en lugares
que se caracterizan por su clima suave, de manera que la
ocupacion se pueda extender durante todo el afo
(Andalucia (especialmente Malaga), Murcia, islas

Canarias, Valencia, Cataluia e islas Baleares)®

Para 1988, el fendtmeno se habia establecido con
fuerza en Espafia. La mayoria de las empresas del sector
eran controladas por extranjeros®, que también dirigfan
sus ventas a otros extranjeros, valiéndose de
legislaciones no espafiolas y domicilios empresariales
situados en varios paraisos fiscales (Gibraltar, Suiza,
Liechtenstein, Caiman y algunas islas del Canal de la
Mancha) . Por ese medio, algunos lograban evadir al
fisco y defraudar a muchos adquirentes, lo que generd

disconformidad en el sector hotelero, pues consideraban

35 E.M. de la LAT, punto 1, parrafo 2.©. Sobre esas figuras ver: L.
Costas Rodal, Los derechos de aprovechamiento por turno, cit., p.p-
27 — 31.

%€ B. Cebrian, “Duefios de si mismos”, en El Pais, 3 de octubre de
1987.

7 M. Garcia, “multipropiedad: una peculiar foérmula para poder
disfrutar de una segunda residencia; La oferta del “timesharing” en
las zonas turisticas de Espafa”, en ABC Inmobiliario del 1.°© de mayo
de 1998, p. 71.

38 Normalmente adoptando férmulas juridicas de tipo societario, entre
otras razones, porque asi podian invocar el art. 10.5 del C.c. y
consecuentemente determinar como ley aplicable la de su nacionalidad
en detrimento de la espafiola.
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que se trataba de competencia desleal. Esa situacion y
en especial un gran escandalo surgido en Levante e Islas
Canarias, fueron algunos de los detonantes que
originaron que el Parlamento Europeo y la Comisiodn,
hicieran ver la necesidad de proteger los derechos de

los consumidores en la materia,?3®

y que en Espafa se
comenzara a estudiar el fendmeno con detenimiento y con

la 1idea de regularlo.

Para 1990 la inversion realizada en Espafa,
relacionada con el timeshare, alcanzaba los 90 billones
de pesetas.’ Ya en 1997, este pais habia desarrollado
un total de 445 proyectos o realizaciones, cifra que
corresponde al 9.2 % del total mundial, s6lo superado
por Estados Unidos de América: 1,608 realizaciones. En
ese mismo afio, el total de propietarios que habian
adquirido wuna multipropiedad en Espafa, alcanzé Ila
cantidad de 431,043 (personas o Tfamilias), esto es el
9.5% de los multipropietarios del mundo, aunque de ellos

s6lo el 7.8% eran espafioles.*

39 A_L.Sanchez-Cia, Multipropiedad, timesharing y aprovechamiento por
turno. La Ley 42/1998. Comentarios juridicos, cit., p.p. 12 y 13.
40 p_ A. Munar Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit.,
p- 52.
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Es importante mencionar que la industria de este
fenbmeno da empleo en Espafia a 44,000 personas, de los

cuales 25,500 son empleos directos.*

Los datos recién citados nos dan una idea de la
dimension del fendmeno en este pais y del incremento que
se venia manteniendo, al menos hasta antes de la entrada
en vigor de la ley 42/1998, de 15 de diciembre, sobre
derechos de aprovechamiento por turno de Dbienes
inmuebles de uso turistico y normas tributarias.®
Ademas muestra la iImportancia que el fendomeno ha

alcanzado en el sector turistico espafol.

La ley citada, objeto de estudio en este trabajo,
ha experimentado un dificil alumbramiento. Requirid de
aproximadamente una década para Ffinalmente ser votada.
Los primeros signos claros de una intencion legislativa,

datan de febrero de 1988, con el borrador para un

41 American Resort Development Association (ARDA), “The 1998

Worldwide resort timeshare industry”, prepared by: American Group,
Inc., Washington D.C..

42 Boletin de la Asociacion Espafiola de Empresarios de Tiempo
Compartido, p.p. 5-7, citado por P. A. Munar Bernat, La Regulacion
Espafiola de la “multipropiedad”, cit., p.-24.

43 De momento solo quiero indicar, que creo que ese nivel de
crecimiento no se mantendra. Es posible, segin analizaré mas
adelante, verlo disminuir como consecuencia de la opcidén adoptada
por el legislador espafiol. Las razones de tal aseveracion, las daré
en el capitulo I11I.
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Anteproyecto de Ley de Multipropiedad.?* Posteriormente
se redacta el Borrador para un Anteproyecto de Ley de
Conjuntos Inmobiliarios, en dos diferentes versiones:
octubre de 1989 vy diciembre de 1991, ambas del
Ministerio de Justicia.® Luego surge el Borrador de
Anteproyecto de Ley de Tiempo Compartido, redaccién del
Ministerio de Industria, Comercio y Turismo.?® EI 8 de
noviembre de 1994, se da a conocer otro Borrador de
Anteproyecto de Ley sobre Aprovechamientos por turno de
bienes inmuebles, esta vez del Ministerio de Justicia.?
Ninguno de estos llegdé siquiera a ser considerado como

anteproyecto.

El 26 de octubre de 1994, se promulga 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 adquisicidén de
un derecho de utilizacion de inmuebles en régimen de

tiempo compartido™. Esta directiva debia ser

4 Publicado en P. A. Munar Bernat, Presente y futuro de la

multipropiedad, cit., p.p- 291 — 301.

4 Publicadas: la version de 1989 en P. A. Munar Bernat, Presente y
futuro de la multipropiedad, cit., p.p. 301-316. Y la segunda en:
Boletin de Informacidon del Ministerio de Justicia, suplemento al
nim. 1648 de 25 de septiembre de 1992, ademas en Actualidad Civil
Legislacién, T. 1992-2, p.p. 1577 — 1599.

4 Publicado en Actualidad Civil Legislacion, T. 1992-2, p.p. 1599-
1625.

47 Publicado en Noticias, Boletin del Colegio de Registradores de
Espafia, num. 2, (marzo de 1995), p.p. 397 — 421.
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transpuesta en el ordenamiento interno de los diferentes
paises miembros, a mas tardar en un plazo de 30 meses
contados a partir del 29 de octubre de 1994, fecha en
que se publico en el DOCE*®, esto es, el 30 de marzo de
1997.4° Sin embargo no fue sino hasta el 15 de
diciembre de 1998 en que se promulgdé la Ley 42/1998, en

que se cumplid con esa disposicion.

Por ultimo conviene mencionar dque para cuando se
promulga la LAT, ya algunas Comunidades Autdnomas habian
regulado ciertos aspectos del fendmeno. Asi las Islas
Canarias por Orden de 25 de agosto de 1988%°°, Ley 7/1995
de 6 de abril, del Turismo de las Islas Canarias®, y
Decreto 272/1997, de 27 de noviembre de 1997, sobre
regulacion de los alojamientos en régimen de uso a
tiempo compartido.®® Las Islas Baleares también toma la

iniciativa: Orden de 15 enero 1990, “Conselleria

48 «pjario Oficial de las Comunidades Europeas”

4 Retraso por el que fue demandado el Gobierno de Espafa por
incumplimiento del derecho comunitario (art. 169 del Tratado de la
CE), a transponer la Directiva 47/94 CE del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 26 de octubre de 1994: Boletin del Colegio de
Registradores de Espafia (marzo 1999), n. 46,925.

50 Boletin Oficial de Canarias, N.° 110, de 31 de agosto de 1988.
Somete la actividad del “time-sharing” a @la normativa de las
explotaciones turisticas.

5! Publicada en Boletin Oficial de Canarias n.° 130, de 24 de abril
de 1995. EI art. 46 se ocupa de la promocién de los alojamientos en
régimen de uso a tiempo compartido.

52 Este decreto desarrolla el art. 46 de la Ley 7/1995 ya citada.
Basicamente regula los alojamientos en régimen de uso a tiempo
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Turismo”®3

por la que somete la actividad del “Time-
sharing”, multipropiedad o tiempo compartido a la
normativa de los alojamientos turisticos, Decreto
11771997, de 6 de septiembre, “por el que se regulan
determinados aspectos del aprovechamiento por turnos de
bienes inmuebles en el ambito de la comunidad auténoma
de les llles Balears™, y la Ley General Turistica de
las Islas Baleares, de 24 de marzo de 1999, num. 2/1999,
art. 12°°. Ademads, la Ley de Ordenacién y Promocion del
Turismo de Galicia y la Ley de Turismo de Murcia,

incluyen 1la figura como uno de Qlos servicios de

alojamiento turistico que ordenan.>®

Seccion Cuarta. Problematica del fendémeno, especial

referencia a la naturaleza juridica.

compartido. Publicada en el Boletin Oficial de Canarias, n.° 161,
de 15 de diciembre de 1997.

53 Publicado en el Boletin Oficial de la Comunidad Autonoma de la
Islas Baleares, n.© 23, de 20 de febrero de 1990.

54 Publicado en el Boletin Oficial de la Comunidad Auténoma de Islas
Baleares, n.°© 117, de 18 de septiembre de 1997.

55 Publicado en el Boletin Oficial de la Comunidad Autonoma de islas
Baleares, n.°© 41, de 1 de abril de 1999. Este articulo considera al
aprovechamiento por turno, una actividad turistica, por lo que la
somete a la autorizacion de la administracion.

56 La primera publicada en el Diario Oficial de Galicia, de 1 de
septiembre de 1997, y la segunda en el Boletin Oficial de la Regién
de Murcia, de 19 de enero de 1998, arts. 13 y 24. Ambos citados por
P. A. Munar Bernat, La Regulacidon Espafiola de la “multipropiedad”,
cit., p. 27.
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El fenémeno de la “multipropiedad” en sus
diferentes manifestaciones juridicas, es wuna Tfigura
nueva, que responde a una necesidad social, que si bien
no es nueva, se comporta como tal en virtud de su
reciente masificacion. EIl disfrute de las vacaciones en
lugares apropiados para descansar, o0 en general hacer
turismo, en condiciones muy  favorables, se ha
democratizado y actualmente todos queremos tener acceso
a esa posibilidad. La multipropiedad brinda una opcidn
factible, por las ventajas que enunciamos en la segunda
seccion de este capitulo, pero que, como férmula nueva,
desconocida en sus inicios, ha generado un sin numero de
dificultades e inconvenientes que conviene mencionar Yy

analizar.

Por ahora, nuestra intencion es identificar Ilos
principales inconvenientes que ha generado el fendmeno
“multipropiedad”, tanto desde wun punto de Vvista
practico, para el consumidor adquirente de estos
derechos, como desde el punto de vista juridico, aunque
concentrandose en el tema de la naturaleza juridica.
Asi, posteriormente, podremos aclarar nuestras dudas,
sobre los principales temas que aqui nos planteamos,

especificamente, sobre la necesidad de establecer en la
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legislaciéon una determinada naturaleza juridica para el
fendmeno, como efectivamente se ha hecho en Espafia y si
la formula escogida responde, ciertamente, a la

naturaleza que la ley dice que le corresponde.

Para simplificar la exposicidon que pretendemos,
creo conveniente clasificar en cuatro grandes planos,
los problemas que generalmente se 1le achacan al
fendémeno. Por un lado podemos distinguir aquellos que
inciden directamente en Qla necesidad de proteger al
consumidor de estos derechos, como parte débil de la
relacion contractual de adquisiciéon; en segundo lugar
tenemos los Inconvenientes que surgen como consecuencia
de la relacidén juridica que se crea entre los diferentes
titulares de derechos de “multipropiedad”®’; por otro
lado los que se consideran fraudulentos para el fisco
espanol; y por ualtimo, los que tienen directamente que
ver con su configuracion juridica. Para algunos, este
altimo plano estad intimamente ligado al primero, sin
embargo, creo que ello no es del todo cierto y aunque de
alguna forma la estructura juridica de la
“multipropiedad” puede incidir en la debida proteccion a

los consumidores de estos derechos, creo que ello
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depende mucho mas de otras cuestiones que de la propia
naturaleza juridica que en definitiva se le dé al

derecho.

Por ahora pasamos a exponer en el orden dicho,
tales 1Inconvenientes, sin embargo, desde ya subrayamos

que nuestro interés se centrara en el ultimo.

Los titulares de derechos de “time-sharing”, de
“multipropiedades”, o de cualquier otro derecho que, sin
importar su denominacion, concedan el goce, 0 mejor
dicho el disfrute de un alojamiento para vacacionar, por
un periodo de tiempo al afio, que se repite durante
varios afos, son quienes han experimentado la mayor

cantidad de dificultades.

Las técnicas agresivas de venta, que coadyuvaron
con el desarrollo del sector, impidieron a la vez, en
muchos casos, una adecuada y suficiente reflexion por
parte de los adquirentes de estos derechos. Normalmente
la oferta era hecha en un lugar destinado a vacacionar
(no so6lo me refiero a un complejo turistico, sino

también a una comunidad o localidad turistica), donde

57 Entiéndase fendémeno de la multipropiedad, no una férmula juridica
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los potenciales adquirentes estan descansando,
desprovistos de los medios con que normalmente contarian
en su lugar de domicilio o trabajo. Muchos de ellos
residentes en sitios lejanos, incluso en otros paises.
Con un desconocimiento casi total del medio juridico
espafiol (o del pais que sea), y en muchas ocasiones, con
desconocimiento hasta del idioma de @la comunidad o

localidad en que se encontraban temporalmente.

Todas esas circunstancias, que para el vendedor se
constituian en bondades, y con total conocimiento de las
mismas, eran aprovechadas por éste para abordar a los
potenciales adquirentes y concretar asi una venta facil.
Las ventajas que objetivamente brinda la formula, se
hactan ver al maximo, de tal forma que se llegaba al
convencimiento (sin mayor reflexion), de estar
adquiriendo algo que 1incluso era necesario o al menos
una ganga. Sin embargo todo aquello se hacia sin mayor
informacién, y con un desconocimiento importante de
cuestiones del mayor interés. En otras ocasiones, se
ofrecian incluso regalos, o inesperadamente se recibia o
recibe una I lamada telefonica de una empresa

inmobiliaria que ofrece unos dias gratis en un complejo

determinada.
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turistica, sin nada a cambio, s6lo con la obligacion de
asistir a una sesidon para la venta de este tipo de
derechos, o incluso, para hacer “entrega formal” de un
derecho gratis del cual habia salido fTavorecido. En
fin, son innumerables las formas de venta agresivas, que
reflejan la creatividad de las empresas promotoras y de

otros que ofrecen estos derechos.

Aunque ya hemos sefalado algunas cuestiones
relativas a la falta de informacién o a las ventas
agresivas®®, creemos importante destacarlas por separado.
En muchos casos los adquirentes, ademas de no saber lo
que verdaderamente se les ofrece®, desconocen también en
qué situacién estan respecto del sistema jJuridico que
impera en el lugar donde se situan. No tienen
informacién certera sobre la capacidad y legitimacion de

la parte vendedora, o de quien actua por ella,® de las

%8 valga destacar algunas sentencias caracteristicas, que hacen ver
las faltas apuntadas: De la Audiencia Provincial de Baleares de 18
mayo 1999 (AC 1999/5808), de la Audiencia Provincial de Vizcaya de
14 enero 1999 (AC 1999/4058), de la Audiencia provincial de Las
Palmas de 5 de junio de 1999 (AC 1999/1243), de 6 julio 1999 (AC
1999/2123) de la Audiencia Provincial de Castelldn de 1 de julio de
1999 (AC 1999/1553), de la Audiencia Provincial de Vizcaya de 12 de
febrero de 1999 (AC 1999/617).

% En este sentido puede consultarse las sentencias: de la Audiencia
Provincial de Baleares de 9 octubre 1997 (A.C. 2084/97), de Ila
Audiencia Provincial de Vizcaya de 9 de noviembre de 1998 (AC
1998/7710), de la Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife de
17 de julio de 1998 (AC 1998/1496).

8 En este sentido ver las sentencias: de la Audiencia Provincial de
Baleares de 7 de marzo de 1996 (AC 478/96), de la Audiencia
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cargas o gravamenes que pueden afectar al inmueble en
general o al derecho concreto transmitido,®® de la
legalidad del acto de trasmisién,® de las disposiciones
fiscales que afectan a &ese acto o al derecho
transmitido, de las cuestiones administrativas y de
gestion del inmueble, de su participacion en la toma de
decisiones del régimen, etc. Por otro lado, si es que
se lo plantea (por la situacion especial en que se le
ofrece), le es dificil acudir a lugares donde se le
informe con exactitud (estd en un sitio para é€l

desconocido), sobre la cuestidon. Luego cuando regresan

Provincial de Malaga de 7 diciembre 1995 (AC 2310/95), de 12 mayo
1999 (AC 1999/6250), de la Audiencia Provincial de Vizcaya, de 14
enero 1999 (AC 1999/4058), de la Audiencia Provincial de Vizcaya de
12 de febrero de 1999 (AC 1999/617), de la Audiencia Provincial de
Asturias de 13 de octubre de 1995 (ARP 1995/1290). En especial la de
la Audiencia Provincial de Alicante de 15 de mayo de 1999 (AC
1999/1212), que aplica la teoria del “levantamiento del velo™.

51 Sentencia de la Audiencia Provincial de Baleares, de 9 octubre
1997, (AC 2084/97), de 1la Audiencia Provincial de Baleares en
materia penal de 2 de noviembre de 1998 (ARP 1998/4699).

%2 Han sido constantes las clausulas de los contratos de transmision
de derecho en régimen de “multipropiedad”, que perfectamente pueden
ser declaradas abusivas de acuerdo a la legislacién vigente en
Espafia o que incumplen en su clausulado de condiciones generales con
los requisitos de incorporacion que se exigen. Al respecto ver:
Ley 26/1984, de 19 de julio, General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios, especialmente arts. 10 y 10 bis, vy
disposiciéon adicional 1.°©; Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre
condiciones generales de la contratacién, especialmente arts. 5.°,
7.°, 8.2, 9.2 y 10.°. Ademas sentencias: de la Audiencia Provincial
de Baleares de 9 octubre 1997 (A.C. 2084/97); de la Audiencia
Provincial de Zaragoza de 17 febrero 1996 (A.C. 325/96) y de 4
noviembre 1997 (A.C. 2240/97); de la Audiencia Provincial de Santa
Cruz de Tenerife de 13 febrero 1999 (AC 1999/4118), de la Audiencia
Provincial de Las Palmas de 5 de junio de 1999 (AC1999/1243), de 6
de julio 1999 (AC1999/2123), de la Audiencia Provincial de
Castellon de 1 de julio de 1999 (AC 1999/1553), de la Audiencia
Provincial de Vizcaya de 12 de febrero de 1999 (AC 1999/617) en la
que ademas se resuelve un problema de contratos combinados muy
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a su pais de origen, no encuentran adecuada informacion
ni asesoria, precisamente porque los sistemas juridicos
entre el pais donde se localiza el derecho y en el que
se tiene el domicilio, son diferentes. En muchas
ocasiones, incluso, se dificulta saber a ciencia cierta,
qué es lo que se ha adquirido. Se ofrece un producto,
que luego no corresponde a lo que se adquiere®®. En este
sentido De Ledn Arce hace ver que el grave inconveniente
de la oferta de derechos de “multipropiedad”, con esa
denominacién, es hacer alusion a Hla figura de Ila
propiedad, como si de un derecho de estas
caracteristicas se tratara. Bien hace la citada autora
en recordarnos lo establecido por el art. 5.3 de la Ley
General de Publicidad, que exige veracidad respecto de
la condicion juridica del derecho cuya transmision se

contempla en la oferta.®

frecuente en las adquisiciones de derechos den régimen de
“multipropiedad”.

8 Lora-Tamayo, refiriéndose a los sistemas societarios anglosajones
que se desarrollan en Espafia y que venden derechos de
“multipropiedad”, sefiala que “Ciertamente lo que se le ofrece al
comprador inglés cuando va a comprar es una cuota sobre el Inmueble
que le va a dar derecho a usarlo durante un periodo de tiempo”, y
después de sefalar algunos casos concretos agrega: “resulta claro
que lo que se le ofrece y quiere comprarse es una cuota proindiviso,
es entrar en la propiedad de un inmueble con todas las ventajas de
seguridad y eficacia que ello comporta. Sin embargo es indudable
que con un mero certificado expedido por la sociedad promotora o
vendedora no se adquiere inmuebles en Espafia, de forma valida,
eficaz, ni segura, ni se resuelven los problemas que Ila
multipropiedad puede plantar”: 1. Lora-Tamayo Rodriguez, “La
multipropiedad”, cit., p. 79.

6 A. De Leon Arce '"De la multipropiedad al "time-share"
proposiciones comunitarias y proyectos de derecho interno espafiol™,
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Como consecuencia de los i1nconvenientes apuntados,
surgen fraudes y hasta estafas, que en algunas
ocasiones, han sido declaradas por Qlos Tribunales de
Justicia correspondientes. También se plantean fraudes
o inconvenientes, por el ofrecimiento de servicios

anejos que luego no se brindan®.

Los problemas hasta ahora enunciados los podemos
situar en una etapa previa a la adquisiciéon del derecho,
pero no terminan alli. Una vez adquirido, se presentan
otros inconvenientes. No han faltado las quiebras de
promotoras que dejan en el olvido sus compromisos con
los “multipropietarios”, situacién que supuestamente se
agrava cuando el derecho adquirido tiene un caracter
personal, y digo supuestamente, porque en definitiva
ello obedece a la falta de garantias adecuadas en estos

casos.

en Revista Juridica del Notariado, Vol. 5, (enero-marzo 1993), p.-
199.

8 pPor ejemplo se ofrece la posterior reventa o recompra del derecho
que se esta vendiendo, o la de otro que los adquirentes tenian con
anterioridad, y cuando se solicita, no se cumple con esa obligacion:
en este sentido ver sentencias de la Audiencia Provincial de
Baleares de 7 de marzo 1996 (AC 478/96), de la Audiencia Provincial
de Asturias de 24 marzo 1996 (A.C. 487/96), de la Audiencia
provincial de Malaga de 12 mayo 1999 (AC 1999/6250), de 22 de
septiembre de 1998 (AC 1998/1772).

34



En el plano de 1los problemas derivados de la
relacion juridica que se crea entre los titulares de
derechos de “multipropiedad”, encontramos los
inconvenientes que normalmente se dan en las situaciones
de comunidad, o que se generan por la confluencia de
intereses comunes sobre los mismos objetos. La
convivencia entre sujetos en un mismo edificio es ya
problematica, si ésta se reduce a un espacio aun mas
limitado, como por ejemplo una unidad habitacional, las
dificultades se incrementan. Asi la administracion del
complejo se hace mas complicada. La gestion de los
servicios es mas delicada. Y en fin, la situacidon de
convivencia, que podriamos denominar en masa y en un

pequeio lugar, hace surgir infinidad de complicaciones

que toman por sorpresa a las actuales legislaciones.

O0”Callaghan clasifica los problemas de la
convivencia asi: los de caracter humano, derivados
propiamente de la convivencia, que aunque ho e€s
simultdnea si1  sucesiva, por ejemplo: conflictos
personales por motivos de suciedad, rotura de objetos,
falta de cosas, modificaciones aun no sustanciales,
etc.; y los de caracter juridico: contribucién a los

gastos, alteracion de elementos secundarios o]
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principales, toma de decisiones sobre problemas que
surjan, representacion en las relaciones con terceros, y
en general, los derechos que a cada uno le corresponde.
Ademas, los derivados de la necesidad de una
administracion que cuide del “mantenimiento material de
la vivienda (limpieza, etc.) y de la distribucion
juridica de los derechos y deberes (reparto de los
gastos, control de la ocupacidon por turnos, etc.); y los
que surjan como consecuencia de que el ajuar o

mobiliario del alojamiento, sea comin.®®

Dentro de los problemas que podemos situar en el
plano de la defraudacion fiscal, Lora-Tamayo, al
analizar algunas formulas anglosajonas que se han
desarrollado en Espafa, sefala: “(A)si pues, y bajo la
apariencia de unas i1nofensivas sociedades que compran un
apartamento o chalet para el uso de sus directivos o
socios, lo que realmente se encubre es una actividad
empresarial de venta de inmuebles (de magnitudes pocas
veces vista con la que se consigue defraudar totalmente
todo tipo de impuestos en Espafia, no solo el I.V.A. (o
Impuesto de Transmisiones Patrimoniales, sino también el

Impuesto de Sociedades sobre los beneficios obtenidos,

8 X. 0-Callaghan, “De nuevo, sobre la multipropiedad”, cit., p. 4.
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el Impuesto de Plus Valia Municipal, el Impuesto de
Licencia Fiscal, etc. Todas las sociedades tenedoras de
los apartamentos o] chalets estan coordinadas,
I6gicamente por la sociedad iInmobiliaria matriz, que
normalmente, lleva la administracion o “management” del
complejo, cobrando a 1los compradores unas cantidades
anuales, por cada una de las semanas adquiridas, y por
el concepto de mantenimiento, que oscilan entre las
12.000 y las 25.000 ptas. (por semana y afio segun los
casos). Naturalmente, también estos beneficios que
obtiene la Sociedad Administradora son evadidos de tal
manera que se pagan en Inglaterra y en libras sin

realizar pago de impuesto alguno en Espafia...”%".

En el plano de 1los problemas derivados de la
configuracion juridica, quiero aclarar que no se refiere
a las situaciones de desconocimiento de las mismas por
los adquirentes o] titulares de derechos de
“multipropiedad”, ni a ningun tipo de fraude a través de
éstas, ya que todo ello estd incluido en el primer plano
que mencioné. Lo que aqui pretendo incluir son todos
aquellos 1nconvenientes que 1la doctrina ha sefialado,

respecto de [la conveniencia o0 procedencia de una

87 1. Lora-Tamayo Rodriguez, “La multipropiedad”, cit., p. 79.
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determinada férmula en un determinado lugar, en especial
en Espafia y la posibilidad de incardinar el Tfendémeno
“multipropiedad”, en wuna concreta foérmula juridica,
tipica o atipica. Este plano es muy extenso, por ello
no pretendo ocuparme de él ahora, 1o haré con

detenimiento en la primera seccion del préoximo capitulo.

Concluyo haciendo una consideracion de especial
valor préactico para el estudio. La diferenciacion de la
problematica apuntada es esencial en el analisis del
fenomeno. Normalmente se confunden los planos sefalados
y ello hace mas dificil su comprensidon, ademas sitlua en
un plano i1nadecuado, algunos de los problemas. Por
ejemplo es comdn ver cOomo se critican estructuras
juridicas de caracter personal (obligacional), partiendo
de la problematica que algunas de estas han generado,
sin que objetivamente sea analizada su viabilidad,
considerando los diferentes intereses en juego (tanto de
adquirentes de derechos de “multipropiedad”, como de
promotores, y como de politicas econdémicas y sociales en
el ambito de turismo). En otros casos, el autor ha
determinado, a priori, una configuracién, olvidando las
diversas dimensiones del fenémeno y de las férmulas que

ofrece la industria y, por ultimo, en otros casos, como
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sefiala Maria José Herrero Garcia, se entiende ‘“que la
configuracion real de la multipropiedad es la unica que
responde a las que se estiman las exigencias practicas
mas arraigadas”, con lo que se corre el riesgo, agrega,
“de presumir unificadas las aspiraciones de |los
adquirentes de la multipropiedad”.®® Por esta falta de
diferenciacion entre los diversos problemas, creo que se
ha caifdo en considerar la estructura o la naturaleza
juridica de la “multipropiedad”, como un verdadero
problema. Se procuré encontrar a qué estructura
juridica correspondia y se pensd en un concepto
omnicomprensivo. Considero acertada la posicion de
Peguera Poch, quien advierte que L en la
multipropiedad se da una multiplicidad fenomenoldgica,
que es la base que justifica la adopcion de formulas
juridicas diversas: en cada caso la que mejor pueda
responder al fendmeno que se trata de reglamentar, es
decir al conjunto de intereses en juego y al resultado

practico que se busca’.®®

% M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 62.

89 M. Peguera Poch, "Consideraciones en torno al régimen juridico de
la "multipropiedad” societaria tras 1la Directiva 94/67/CE", en
Revista General de Derecho, (Junio 1995), p. 7004.
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Capitulo 11I. Respuestas doctrinales y legislativas al
fendmeno de la “multipropiedad”. Especial énfasis en la

naturaleza juridica.

Seccidn Primera. Los diversos planteamientos sobre
la configuracién juridica del fendémeno de la

“multipropiedad”.

1. Justificacion de su estudio:

La idea del “timeshare”, en términos generales, ha
consistido en la posibilidad de utilizar un alojamiento,
objeto minimo, para vacacionar durante un periodo del
ano, derecho que se conserva a perpetuidad o por un
plazo determinado y prolongado. No se atribuye a su
titular el disfrute permanente de una residencia
secundaria, sino uno Hlimitado en el tiempo, para un

I70

corto periodo anual’”, de manera que otros puedan ejercer

% Sefiala P.A. Munar Bernat que “en la multipropiedad la idea basica
es la atribucidon a los candidatos a una segunda residencia de la
copropiedad o el disfrute permanente de un apartamento ofreciéndose
el uso por una duracién determinada de tiempo, especificamente en un
periodo anual concreto. Responde a la necesidad de no dejar tiempos
muertos en el uso y disfrute del inmueble que s6lo interesa —a cada
titular- durante una determinada época del afio”. Afade que “... se
articula como un medio para disfrutar del periodo vacacional en un

apartamento o habitacién, pero adquiriendo o pagando Unicamente el
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el mismo derecho sobre el mismo objeto’, en diferentes

momentos y de forma excluyente.’?

De esa 1idea basica, que a primera vista puede
parecer uniforme, se han desarrollado iInfinidad de
disefios juridicos, sustentados especialmente en el
principio de autonomia de la voluntad.” La falta de
legislaciones que regularan el fenémeno, dio un amplio

margen para el desarrollo de esos esquemas.

valor del tiempo que realmente se va a ocupar, y contribuyendo al
mantenimiento del edificio mediante el pago de unas cantidades de
dinero acorde con la proporcidon que su cuota de propiedad o uso
supone con relacién a la totalidad del inmueble” en Presente y
Futuro, Tecnos, Madrid, 1992, p. 35.

™ También se sostiene que el objeto no es el mismo. Algunos
aspectos de él si lo son, pero el tiempo o mejor dicho, el turno,
hace la diferencia. Este es un aspecto consustancial del derecho
(sea cual sea su formulacion juridica), por lo que no puede ser
visto Unicamente, como una especial forma de utilizacidon del objeto
(la cosa). Un analisis mas profundo sobre el punto se hara en esta
seccién, y en la seccidn segunda del capitulo 1V.

2 Roca Guillamén hace referencia al esquema basico funcional que
plantea la multipropiedad en la préactica. Dice: “Una sociedad o
grupo promotor inmobiliario construye un edificio (o toda una
urbanizacién, en algunos casos) dividido en unidades habitables
independientes. Cada una de estas unidades singulares
(apartamentos, chalets, duplex, etc.) es vendida a distintos
adquirentes, de manera que todos ellos se consideran propietarios,
pero su derecho aparece circunscrito al uso del bien adquirido
durante un periodo, fijado de antemano al afio, transcurrido el cual

correspondera dicho uso a otro de los compradores, Yy asi
sucesivamente, hasta que corresponde de nuevo al primero, en el
mismo periodo del afo siguiente. La wutilizacion aparece vy
desaparece, pues, ciclicamente, de manera indefinida”: J. Roca
Guillamén, “Consideraciones sobre la llamada “multipropiedad”, cit.,
p. 294.

7 Leyva de Leyva, teniendo en cuenta la variedad de situaciones y
derechos a las que se aplica la palabra multipropiedad, formula un
concepto amplio que vale la pena transcribir: “derecho de naturaleza
variable al uso y disfrute pleno de un bien inconsumible durante un
numero de dias al afio, de duracidn perpetua o temporal y caracter
transmisible”. J. A Leyva de Leyva, "La propiedad
cuadridimensional: un estudio sobre la multipropiedad”, cit., p. 33.
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Esa variedad de férmulas adoptadas en la practica y
la amplia gama de esquemas que la doctrina de diferentes
paises ha planteado, complican @la comprension del
fendbmeno en general (de la multipropiedad como un
concepto omnicomprensivo); todavia mas si integramos al
marco de analisis, las figuras basadas en la tradicion
juridica anglosajona, que se han 1iImportado a muchos

paises con tradicién latina.

Para dar una 1idea de lo mencionado, podemos
recurrir, solo para ejemplificar la cuestidén, a la gran
variedad de denominaciones adoptadas: propiedad
periddica, propiedad estacional, copropiedad multiple,
propiedad en el tiempo, propiedad a tiempo intermitente,
interpropiedad, propiedad espacio-temporal, propiedad
por tiempos divididos o por tiempos parciales, propiedad
turnaria, propiedad de temporada, pluripropiedad, divi-
copropiedad, copropiedad temporal, copropiedad
alternativa, intermitente o discontinua, derecho de
disfrute ciclico, derecho de habitacion periddica,
derecho de aprovechamiento por turnos, multidisfrute,
multiocupacion, multipropiedad, multicopropiedad,

multivacaciones, multihoteles, interval ownership,
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part-time ownership, time-spare ownership, timeshare,

tiempo compartido, etc.’

Pero la dificultad de comprension no termina alli.
No sé6lo hay diversas y variadas formulas juridicas de
concebir el fendmeno en la préactica y la doctrina, sino
que se iIncorporan en la discusion, los esquemas
normativos adoptados o que en algun momento fueron
adoptados por varios paises, que a veces son
diametralmente opuestos, desde un estatuto de derecho
real limitado (Portugal), hasta un esquema societario de

atribucion del goce (Francia).”

El estudio de esos esquemas juridicos se hace
indispensable para entender el fendémeno en general.
S6lo asi podremos conocer las observaciones, que de la

practica, han hecho sus estudiosos y las razones que

% Sobre el problema de la denominacién del fenémeno ver P. A. Munar
Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit., p.p. 48-50.
Para otro autor, las causas determinantes de la gran cantidad de
expresiones se deben a la actitud indecisa de los juristas, la
fantasia publicitaria de los agentes del sector inmobiliario
turistico y el hecho de que la palabra multiproprieté figure
registrada a favor de la Société des Grands Travaux de Marseille: J.
A. Leyva de Leyva, 'La propiedad cuadridimensional: un estudio sobre
la multipropiedad”, cit., p. 35.

> Actualmente en Francia se admite cualquier tipo de configuracion
juridica al introducirse una seccion 9.© al capitulo I del Titulo 11
del Libro 1 del Codigo de Consumo, aprobada por la Ley 98-566 de 8
de julio de 1998: Journal Officiel, N.© 157 de 9 e julio de 1998,
p-p- 10486 y s.s. Comenta el proyecto de Ley: M. Bourgeois, “El
proyecto de ley francés sobre uso periddico de inmuebles” en EI
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justifican sus muy variadas opiniones. Ademas, nos
introduce en la discusidén que en torno a la naturaleza
juridica, se ha planteado, lo que constituye el objeto
de estudio de este trabajo. Por otro lado, es un
analisis indispensable para poder valorar, con rigor, la

opcién que el legislador espafiol adoptd.

Conviene determinar ademas, a través del estudio de
cada uno de los esquemas que analizaremos, los intereses
en juego (las razones que justifican las opciones
adoptadas en la practica), de manera que podamos
clarificar y verificar, si tuvieron alguna influencia en

la ley espafola y fueron debidamente tuteladas.

2. Principales formulas que se han desarrollado:

Con la finalidad de sistematizar la gran variedad
de figuras que se han desarrollado alrededor del
fendmeno de la multipropiedad, partiré de la
clasificacion tradicional entre derechos reales vy

derechos de crédito (o derechos de obligacioén).

aprovechamiento por turno de bienes inmuebles en Europa, Centro de
Estudios Registrales, Madrid, 1999, p.p. 107 — 106.
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Procuraré ser congruente con el esquema escogido
para cada figura que se analizara, sin embargo, ello no

significa que algunas tengan caracteristicas mixtas.

2.1. Como derecho real.

La multipropiedad ha encontrado, en los derechos
reales, multiples formulas de configuracion, desde un
derecho de propiedad pleno y singular, hasta un derecho
real limitado y atipico. El esquema béasico que

plantea™, y el interés que las partes persiguen,’’

6 Normalmente, quienes defienden los esquemas reales para encausar
“la multipropiedad”, parten de una concepcion del fendmeno
economico-social en que la multipropiedad se manifiesta, por lo
general predeterminada por la eleccién de la figura juridica en la
que se trata de incardinar (normalmente un derecho real),
analizando, a partir de esa decisiéon, las diferentes formulas que se
presentan en la practica. Ello da una vision parcial que limita su
completa observacion, desconociendo, en muchas oportunidades, la
diversidad de intereses que se dan en las operaciones comerciales.
Para Herrero Garcia, el planteamiento metodolégico de la
multipropiedad deberia hacerse a la inversa. No se pueden analizar
las diferentes féormulas que se dan en la practica partiendo de una
decision a priori, por ejemplo sobre su naturaleza juridica; por el
contrario, hay que valorar los Iintereses en juego, esto es, la
finalidad econdémico-social que tanto empresarios como adquirentes
pretenden conseguir en la operacién denominada multipropiedad, las
bondades e 1inconvenientes que encuentran en el esquema por ellos
escogido, para luego determinar si se justifica la tutela juridica
de esos intereses. Posiblemente, habrad que considerar aspectos tan
concretos como el tamafio del complejo, los servicios que brinda, el
interés del adquirente por ocupar siempre el mismo “alojamiento”, o
su deseo de cambiarlo constantemente, la principal atracciéon que
brinda el complejo (¢s6lo el alojamiento, 0 sus enormes Yy
apetecibles servicios?), etc. A lo mejor, la conclusién de un
analisis que tome esa direccion, nos plantee la necesidad de
formular varios esquemas juridicos, para regular la multipropiedad,
y no, uno Unico, como entiendo que se ha pretendido. M. J. Herrero
Garcia, La Multipropiedad, cit., p.p.. 5-9, 17-20, 41-74. Sobre
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consideran algunos, se presta para ello, aunque creo que
la opcion por wuna de estas formulas se debe,
principalmente, a la seguridad que brindan. La que se
que se hace aun mas necesaria, cuando se carece de un
estatuto juridico propio, como sucedia con este fendémeno

antes de ser regulado.’®

Estamos hablando de derechos subjetivos de caracter
absoluto, por tanto oponibles erga omnes(en la forma en
que entendemos son oponibles los derechos reales), que
generalmente confieren mayor seguridad que los derechos
relativos, de caracter meramente obligacional. Esta,

posiblemente sea la razdéon, por la que parte iImportante

este punto volveremos luego, en el capitulo siguiente, al analizar
con detenimiento la decision del legislador espafiol.

" Para Lora-Tamayo, el interés practico de la figura de la
“multipropiedad”, y 1la voluntad de los adquirentes de |las
participaciones, es dotar de trascendencia real a los derechos que
adquieren: 1. Lora-Tamayo Rodriguez, “La multipropiedad”, cit., p.
76.

8 Actualmente son muchos los paises que han regulado el fenémeno: en
la Unidén Europea: Portugal, mediante Decretos — Ley nums. 355, de
31 de diciembre de 1981, 368, de 4 de octubre de 1983, modificados
por los nums. 130/89, de 18 de abril y 275/93 de 5 de agosto, a su
vez modificados por el decreto legislativo n© 180/99 de 22 de mayo
de 1999; Francia: Ley 1986-18 de 6 de enero y Ley 98-566 de 8 de
Julio; Grecia: Ley 1652 de 14 de octubre de 1986 y Ley de 25 de
agosto de 1999; Reino Unido: Timeshare Act de 16 de marzo de 1992,
reglamento de 29 de abril de 1997; Alemania Ley de 20 de diciembre
de 1996; Holanda: Ley de 26 de marzo de 1997 y decretos de 25 de
junio; Austria: Ley federal 32/1997, de 27 de marzo; Dinamarca: Ley
234 de 2 de abril de 1997; Suecia: Ley 218 de 1997; Republica de
Irlanda: Statutory Instrument n.° 204 de 1997; Finlandia: Ley
1162/97, de 11 de diciembre; ltalia: decreto legislativo n.° 427 de
9 de noviembre de 1998; Luxemburgo: Ley de 18 de diciembre de 1998;
y Bélgica: Ley de 11 de abril de 1999.
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de la doctrina se inclina por alguna opcidon de caracter

real .

Pero la idea de una configuracion en tal sentido,
no siempre fue acogida. Criterios como el de la teoria
del numerus clausus de los derechos reales, se
interponian”®. A pesar de que la mayoria de la doctrina
espafiola defiende una posicion en sentido contrario, lo
delicado del tema exigia un cuidado especial.® La
posibilidad de configurar un nuevo derecho real
innominado, se enfrenta a la consideracion de estos
derechos como de interés no s6lo para sus titulares,
sino también para los terceros que frente a las cosas
sobre las que recaen, puedan también tenerlo o llegar a
tenerlo. Advierten los seguidores del numero cerrado de
los derechos reales, que el estatuto juridico de las
cosas merece mayor intervenciéon que la requerida para

las relaciones puramente obligacionales. De acuerdo con

 Mas en ltalia que en Espafia, donde se ha acogido,
mayoritariamente, la posicidon contraria. Ver: F. Messineo, Manual
de Derecho Civil y Comercial, T. IIl, trad. de Santiago Sentis

Melendo, Ediciones Juridicas Europa-América, Buenos Aires, 1979,
p.-p- 440 — 441 y 447; E. Calo, T. A. Corda, La Multipropiedad
(principios tedricos, precedentes doctrinales y jurisprudenciales.
Legislaciones extranjeras), trad. J. M. de la Cuesta Sanz, EDERSA,
Madrid, 1985, p.p- 59 — 80.

80 Sobre el tema ver: M. Albaladejo, Derecho Civil, derecho de
bienes, parte general y derecho de propiedad, 111, V. 1.©, octava
edicién, José Maria Bosch editor, Barcelona, 1994, p.p. 29 — 34. L.
Diez-Picazo, Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, T. 111,
cuarta edicion, Civitas, Madrid, 1995, p.p. 107 — 126.
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ello, los particulares no pueden pretender definir la
situacion juridica de las cosas de manera perpetua,
porque esto afectaria a terceros, ademas se vaciaria de
contenido el derecho de propiedad y con ello el

principio de libertad inmobiliaria.®

Sin embargo 1los que defienden wuna posicion de
numero abierto de los derechos reales, se sustentan en
la ley para establecer tal posibilidad, en 1o que

parecen Ilevan razoén.®

Una posicion intermedia surge de alguna forma de
los criterios seguidos por la Direccion General de los
Registros sobre el tema. Analizando algunas de sus
resoluciones, se puede llegar a la conclusién de que la
Direccion lo que ha procurado, es los limites que la
voluntad y Hla [libertad individual encuentran en esta
materia, y no en tomar partido por el numero abierto o
cerrado de los derechos reales.® De alguna forma, como

veremos, es la misma Direccién la que legitima algunas

81 Sobre el punto ver: F. Messineo, Manual de Derecho Civil y

Comercial, T. 111, cit., p.p- 438-439. Principio de [libertad
inmobiliaria que no se veria afectado si la productividad que pueda
dar la cosa, en la que recae el derecho de propiedad, en lugar de
contraerse, se extiende, como podria ser el caso del fendmeno de la
“multipropiedad”.

82 M. Albaladejo, Derecho Civil, 111, V. 1.©, cit., p.p. 29 — 34.
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posibilidades de configuraciéon real del fenomeno, antes

de que fuera regulado.®

Teniendo en cuenta estas consideraciones pasaremos
a exponer algunas de las que se han considerado como
derechos con un estatuto juridico real, vy para
sistematizar el estudio distinguiremos aquellas que se
han desarrollado como un derecho pleno de propiedad, ya
sea singular o plural, y aquellas que optan por un

derecho limitado, parciario o en cosa ajena.

Valga 1indicar que el estudio se centra en las
formulas desarrolladas por la doctrina o, la ley de
otros estados, antes de que entrara en vigor la Ley
espafiola. Por ello, al hacer criticas o citar algunas
que se hacen a varios de los esquemas que examinaremos,
evidentemente se refieren a aquel momento, antes de la
entrada en vigencia de Ley espafiola, discusion que ahora
s6lo tiene un interés doctrinal. Ya no tendra el que en

su momento existia con miras a una futura legislacion.

8 L. Diez-Picazo, Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, T. Il1,
cit., p. 125.

8  pareciera que la discusiéon sobre la admisién de la
“multipropiedad”, como un derecho de caracter real, se acaba con la
Ley. En esta se le da carta de naturaleza, y aunque se reconoce
también una formula personal, la principal, o la que encuentra mayor
desarrollo, es la real. Sin embargo creo que no es posible concluir
esta discusion aqui, mas adelante veremos por qué.
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2.1.1. Como derecho real pleno.

A. F6ormulas Plurales:

A_.1. Como comunidad pro-diviso:

La Comunidad pro-diviso consiste en una
distribucion de las facultades del dominio, atribuidas a
diferentes propietarios sobre una misma cosa. No hay un
derecho de propiedad y un derecho sobre éste que lo
restringe o0 reprime, sino varias propiedades sobre
diferentes facultades que el dominio sobre la cosa pueda
brindar. Tampoco existe una copropiedad pro-indiviso
por la que se distribuya el derecho de propiedad a
través de cuotas abstractas sobre toda la cosa.® Las
cuotas individuales, que reconocen un derecho exclusivo
del comunero, carecen de sentido en las comunidades pro—
diviso, en su lugar cada uno ejerce distintas facultades

sobre el bien.®®

8 Sobre las comunidades pro-indiviso, ya hablaremos en el proximo
apartado.

8 gSefiala Albaladejo: “... el poder que el dominio encierra no se
atribuye a diversos duefios en fracciones cualitativamente iguales
(asi, un tercio, un cuarto, etc.), o partes alicuotas, sino en el de
que su contenido se separa en distintas facultades — se divide -,
concediéndole parte a una persona y parte a otra. Por eso, también,
asi como en aquel caso se habla de copropiedad — entre los diversos
conduefios — pro INDIVISO, en éste se califica la figura de
copropiedad pro DIVISO. M. Albaladejo, Derecho Civil, 111, V. 1.°,
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Existen entonces, varias titularidades distintas
sobre un mismo objeto mediato (un soporte fisico comun).
Titularidades que recaen directamente, o de forma
inmediata (objeto 1inmediato), sobre los distintos
aprovechamientos de la cosa.®’ Esa confluencia de
titularidades, cualitativamente diferentes, exige la
adopcidén de un criterio para solucionar la concurrencia,

problema fundamental a resolver en estas copropiedades.

O’Callaghan sefala que la division de las
facultades puede hacerse de formas diversas, que dan
lugar a subtipos de copropiedad pro-diviso: Ast,
menciona la division juridica, en la que “los
copropietarios son titulares del derecho de propiedad,
al mismo tiempo, sobre toda la cosa y con distintas
facultades juridicas”. Como ejemplo cita a la

enfiteusis.® En segundo lugar menciona a la division

cit., p. 448. Sobre el tema también ver: J. Castan Tobefas, Derecho
Civil Espafiol, Comun y Foral, Derecho de Cosas, los derechos reales
en general, el dominio, la posesion, T. 2.©, V. 1.©, 14.° edicion,
revisada y puesta al dia por G. Garcia Cantero, Reus, Madrid, 1992,
p-p-478-480.

SN Roca  Guillamén, “Consideraciones sobre la Ilamada
“multipropiedad”, cit., p. 312; en el mismo sentido J. L. Lacruz
Berdejo, Elementos de Derecho Civil, derechos reales, posesion y
propiedad, Il1l, V. 1.© - 2_.°© parte, segunda edicién, Libreria BOSCH,
Barcelona, 1988, p.p. 26 — 27.

8 EI enfiteuta tiene el dominio Gtil: uso y disfrute de la cosa.
El duefio directo tiene el derecho a percibir un canon, con accioén
real sobre la finca.
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material, en la que los copropietarios se distribuyen
“las facultades materiales sobre la misma cosa”. Asi,
el uso y disfrute se divide en el aprovechamiento de los
productos forestales por uno de los copropietarios, otro
tiene la parte cultivable, otro los pastos, etc. Por
altimo sefala, la division temporal, mediante la cual
los copropietarios se distribuyen el aprovechamiento

integro de la cosa por periodos.®

Asi, la multipropiedad podia ser considerada una
copropiedad pro-divisa temporal, y mejor dicho una
propiedad dividida, siendo que cada propietario tendria
las facultades del derecho de propiedad, las materiales
(uso y disfrute) y las juridicas (disposicién). Aunque

las primeras estarian divididas por los periodos.®

Tratando de encausar el fendmeno que nos ocupa a
través de esta forma de comunidad, Roca Guillamoén
concluia, que si bien es cierto la uUnica comunidad
regulada en Espafa, de forma completa y sistematica, es

la comunidad pro-indivisa, ello no podria significar que

8 X. 0"Callaghan Mufioz, 'Naturaleza juridica de la multipropiedad",

separata de A_A_M.N_., T. XXIX, p.p- 86 - 87. También en X.
0’Callaghan, “De nuevo, sobre la multipropiedad”, cit., p. 9; J. L.
Lacruz Berdejo, Elementos de derecho civil, ... I11l, V. 1. - 2.°©

parte, cit., p.p. 26 — 27.
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no quepan otras formas de comunidad.®® Dice, siguiendo a
Albaladejo, que a pesar de ser una IiInstitucién
anticuada, 1o que iInteresa es determinar si cabe hoy o

no en el derecho privado. Y agrega textualmente: “lo
cierto es que el esquema de la vieja propiedad dividida,
se adapta o, al menos se aproxima bastante al
planteamiento de ésta, a primera vista sorprendente,
formula de promocién inmobiliaria que se conoce como

multipropiedad”.®?

Sefialaba que siguiendo esta postura, no habria que
enfrentarse al problema de @la admisibilidad o no de
nuevos derechos reales, ya que la propiedad dividida no
deja de ser wuna manifestaciéon mas del derecho de
propiedad, por lo que seria perfectamente inscribible,
una vez resuelto el problema de la concurrencia de
titularidades. Para resolver este problema sugeria
recurrir a unidades de tiempo para organizar el

aprovechamiento.®

% X. 0’Callaghan, “Naturaleza juridica de la multipropiedad”, cit.,

p-p- 86 — 87.

%t Jgual opina X. O’Callaghan, “De nuevo, sobre la multipropiedad”,
cit., p. 10, quien cita como ejemplo al denominado muifio de
heredeiros.

%2 7. Roca  Guillamén, "Consideraciones sobre la 1 lamada

"multipropiedad”, cit., p. 314.

9 Lo que me parece admisible. EI problema, para mi, segin veremos
en el ultimo capitulo, udltima seccién, para los efectos de adecuar
la figura de la multipropiedad a un esquema real, no es concebir al
tiempo como objeto del derecho, sino la obligada e imprescindible
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Como se puede ver, la 1dea era sustituir el
aprovechamiento de las facultades cualitativas
diferentes de la cosa, que en parte define a la
comunidad pro - diviso, por un aprovechamiento temporal
y periédico de la misma, o lo que es lo mismo, reconocer
una subdivision entre comunidades pro-diviso de division
material y las de division temporal. EIl aprovechamiento
de la cosa se divide en periodos (semanal, mensual),
dentro de uno mas amplio (anual), para la utilizacion
periodica por parte de sus titulares. Aquellos periodos
se consideran derechos de propiedad diferenciados por la
temporalidad del disfrute. No se individualizan
facultades cualitativamente diferentes, sino tiempos de

utilizacion.

Quienes se oponian a esta formula sostenian que la
sustitucion de las fTacultades en que se divide la
propiedad y que definen a las comunidades pro — diviso,
por el concepto de periodos de tiempo, hacia manifiesta
la imposibilidad de aplicar los principios de esta a la

multipropiedad. No es posible equiparar el contenido

necesidad de recurrir a la prestaciéon de servicios para que se vean
satisfechos los intereses de los titulares. Luego volvemos sobre el
tema.
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de las facultades que sobre la cosa (objeto mediato) se
pueden ejercer en ese tipo de comunidades, al concepto
de turno de la figura que estudiamos. No estamos ante
derechos con facultades cualitativamente diferenciables,
sino ante una misma facultad, dividida por periodos de
aprovechamiento.® Por otro lado, en la comunidad pro-
diviso, el ejercicio de 1la facultad es continuo,
mientras que en la multipropiedad el ejercicio es
periddico. Esta era una de las cuestiones que mas se le
criticaba ya que no se explicaba con total acierto,
como, después del primer periodo, vuelve a surgir el
derecho de dominio que supuestamente tienen los

multipropietarios.®

Roca Guillamén explica, que la temporalidad s6lo se
refiere a la periodicidad en el disfrute del contenido
del derecho, del objeto material, ya que el derecho
propiamente dicho no deja de disfrutarse en algunos
aspectos fuera del tiempo de aprovechamiento pleno. Por
ejemplo, el multipropietario puede disponer, en
cualquier tiempo de su derecho, transmitiéndolo por

cualquier titulo. De esta forma, aclara, la

% P_ A. Munar Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit.,
p-p- 98-100.
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temporalidad no se refiere a la duracidon del derecho en
si, ya que éste, si se acepta que la multipropiedad es
propiedad dividida por tiempo de utilizacién, gozaria de

la vocacion de perpetuidad caracteristica del dominio™.

Ademas, no hay que perder de vista la discusion,
que en torno a la aplicacion en Espafia de esta forma de

comunidad, se presenta en la doctrina y jurisprudencia.®’

A.2. Como comunidad pro—indivisa.

ElI Cédigo Civil espanol regula la comunidad de
bienes en los articulos 392 y siguientes. Esas normas
se refieren, béasicamente, a 1o que conocemos como
comunidad romana o pro - iIndivisa. Parte, como lo hace
también el Codigo, de una concepcidon individualista de

organizacién econdémica de la sociedad. Asi, la

% Aspecto que trataremos con mayor profundidad al analizar la

propiedad temporal, la periddica y la cuadridimensional.

% I Roca  Guillamén, “Consideraciones sobre la Ilamada
“multipropiedad”, cit., p. 317.

97 P. A. Munar Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit.,
p-p- 99 y 100. J. Roca Guillamén, hace ver el disfavor con que
cuenta la divisién del dominio en los cédigos modernos, lo que
responde a los lineamientos que exaltan los valores individuales
recogidos por el Coédigo Francés. Sin embargo, sefiala la importancia
de algunas instituciones, que a pesar de haber sido ignhoradas por el
movimiento codificador, han resurgido especialmente en tema de la
propiedad, que han servido para paliar el problema de la vivienda
urbana: "Consideraciones sobre la Illamada "multipropiedad”, en
Revista de Derecho Notarial, Nums. CXVIl - CXVI1lI Qulio-diciembre,
1992), p.p- 315-316.

56



comunidad es vista como algo incidental y desventajoso,
por eso transitorio. “La preeminencia del derecho del
individuo impone el reconocimiento de un ambito de poder
exclusivo sobre una parte o porcion de derecho ostentado
en comun (cuota). EI caracter incidental, transitorio y
desventajoso que a la comunidad se atribuye, hace que
deba facilitarse el camino para la desaparicion de este
estado, otorgando a cada comunero Qla posibilidad de
salir inmediatamente de él en cualquier momento mediante

la Ilamada “actio communi dividundo’”.%

Los copropietarios participan del derecho de
propiedad, mediante una division cuantitativa (cuotas),
sobre la cosa. Las cuotas distinguen la participacion
de cada comunero, Yy les proporciona un derecho de
propiedad pleno (art. 393, 399 del C.c.).® Pueden
enajenar su parte, cederla, hipotecarla y sustituir a

otro en el aprovechamiento de ésta.

% L. Diez-Picazo y A. Gullén, Sistema de Derecho Civil, derecho de

cosas y derecho i1nmobiliario registral, V. 111, sexta edicioén,
Tecnos, Madrid, 1997, p. 79. Sobre la copropiedad en el derecho
espafiol: M. Albaladejo, Derecho Civil, 111, V. 1.©, cit., p.p. 394-
420. J. Castéan Tobefias, Derecho Civil Espafiol, Comiun y Foral,... T.

2.2, V. 1.@, cit., p.p- 520-536.

% “No se trata de que la ”parte” constituya un auténtico objeto
material de derecho. Es simplemente una expresion aritmética de la
medida de la concurrencia en el todo, de lo que idealmente Ile
corresponde en ese todo, del que cada comunero es titular unico”.
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En virtud de la concepcidén individualista aludida y
consecuentemente del disfavor con que cuenta la Tfigura,
los comuneros gozan de la facultad de pedir la division
de la cosa sobre la que se ejerce el derecho de
propiedad en comunidad, sin embargo, sSi esta es
indivisible, existe la posibilidad de acordar su
adjudicacion absoluta a favor de uno de ellos,
indemnizando a los demas, o de venderla para luego
repartir el precio segun las cuotas (arts. 400, 401, 402
y 404 del C.c.). Esta ultima aseveracion, relativa a la
adjudicacion o venta de la cosa, debe ser matizada, ya
que no siempre es esa la interpretacion que de los

articulos citados se hace.

La misma razén aludida arriba, justifica el derecho
de retracto del que gozan los comuneros. Se les
concede un derecho preferente de adquisicion de cuotas,
de manera que la situacion comunitaria vaya
desapareciendo y en su lugar se fortalezca la propiedad

singular (art. 1522 del C.c.)

Basicamente esos son los pilares fundamentales de

la conocida comunidad pro—indiviso, y como puede verse,

L. Diez-Picazo y A. Gulldén, Sistema de Derecho Civil,... V. 111,

58



sin entrar en detalles, estan recogidos en el Cdédigo

Civil espainol.

Ahora bien, parte importante de la doctrina

100y de otras latitudes,!® han visto en esta

espafola
formula, un soporte adecuado para encausar las
situaciones reales de “timeshare”, y darles sustento

legal (cuando no lo tenia en el caso espafiol). Incluso,

ha sido una de las formas mas utilizadas, para ello.%

cit., p. 87.

100 | eyva de Leyva afirma que “el condominio constituye, sin duda, la
forma mas importante de multipropiedad por varias razones... la
extension practica de la multipropiedad en forma de condominio y el
favorable voto doctrinal con que cuenta”. J. A., Leyva de Leyva,
“La propiedad cuadridimensional: un estudio sobre la
multipropiedad”, cit., p. 71. |I. Lora-Tamayo Rodriguez dice que “la
multipropiedad puede tener cabida en nuestro ordenamiento juridico
al amparo de lo dispuesto en el parrafo 2° del articulo 392 del
Coédigo Civil”, y aclara: “se tratara de una especie de comunidad de
bienes de caracter dinamico, con Tfines especificos y O&rganos
propios, a la que daria cabida entre otras muchas la Resolucidon de
la direccion General de los Registradores y del Notariado de 18 de
mayo de 1983”: 1. Lora-Tamayo Rodriguez, “La multipropiedad”, en
revista de Derecho Notarial, cit., p. 130.

101 En Estados Unidos de Norte América, por ejemplo, se recurre,

entre otras posibilidades, a la férmula “tenancy in common” , cuya
estructura basica coincide con la comunidad pro—indiviso. El
“timesharing — tenancy 1in common”, reestructura algunos de sus

elementos béasicos, como la unidad en la posesion (unity of posesion)
y el derecho a pedir la divisiéon, ualtimo al que se renuncia. Al
respecto ver G. Alpa, La multiproprieta. Aspetti giuridici della
proprieta turnaria e della proprieta turistico - alberghiera,
Zanichelli, edizioni 6, Bologna, 1988, p.p. 26 y 27; L. Martinez
Vazquez de Castro, La Multipropiedad Inmobiliaria, cit., p. 5. En
Francia esta formula ha encontrado las mismas limitaciones que en
Espafia al reconocerse el derecho de los comuneros para solicitar la
division y la facultad preferente de adquirir cuotas que se
pretendan vender a terceros. P. A. Munar Bernat, Regimenes
Juridicos de Multipropiedad en Derecho Comparado, Ministerio de
Justicia, Madrid, 1991, p.p. 84-85.

102 Herrero Garcia hace un estudio cuidadoso de dos estatutos de
multipropiedades reales, en régimen de condominio, y de los
contratos para adquirirlos, que segun su criterio, los utiliza por
ser de los mejor elaborados. Ambos sirven de base para un analisis
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Normalmente el esquema que se seguia era el
siguiente: el adquirente suscribe un contrato
(predispuesto por los operadores econémicos del sector
turismo) por el que se le transmite una cuota de
copropiedad indivisa de un “alojamiento”. En el mismo
contrato debe aceptar los estatutos de 1la comunidad
(multipropiedad), también predispuestos y suscribir los
estatutos correspondientes a una propiedad horizontal,

si el complejo esta bajo este régimen.!%

Considero oportuno analizar tres puntos de especial
relevancia en esas formas de multipropiedad que los
estatutos comentados frecuentemente contemplan o]
contemplaban en el caso espafiol, y que las distinguen
del esquema de comunidad pro-indivisa: Una diferente
concepcién sobre la facultad de goce de los comuneros y

la negacion de los derechos de division y de retracto.

del esquema que nos ocupa, por lo que a ellos remito: M. J. Herrero
Garcia, La Multipropiedad, cit., p.p.. 151 - 174. También puede
verse un analisis pormenorizado de estos esquemas, incluso de los
puntos principales que contienen las escrituras de constitucion de
comunidades pro - indiviso de multipropiedades, de los
requerimientos registrales, renuncias de derechos concedidos a los
comuneros, diferentes documentos que se suscriben, etc., en: J.
Edmonds, International Timesharing, cit., p.p-. 230 — 234.

103 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 81.
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El goce supone dos sub-facultades: el disfrute y el
uso.®  Entre estas, la segunda es la que encuentra
mayores inconvenientes a la hora de adecuar Ila

multipropiedad en la comunidad pro—indiviso.

Tradicionalmente, el uso de las cosas, objeto de
comunidad, se ha caracterizado por ser simultaneo, sea,
se ejerce por todos los comuneros de forma coetanea.!®
Sin embargo, en la multipropiedad es temporal, peridédico
y sucesivo, por tanto excluyente del uso de los demas.
En la practica, normalmente se resolvia el problema,
estableciendo que cada derecho de propiedad de una cuota
en condominio sobre un “alojamiento”, atribuia ademas a
su titular, de modo inseparable, un derecho exclusivo de
utilizacion de ese objeto, durante un periodo de tiempo
determinado, dentro de cada afio natural, asi como de los

bienes muebles y ajuar a éste incorporados. Se prohibia

104 Tradicionalmente se atribuyen dos subfacultades al goce: la de
disfrute y la de uso. Siendo esta ultima la que presenta mayores
inconvenientes al tratar de encajar 1la multipropiedad en la
comunidad pro—indiviso. Por ello s6lo nos referiremos a ésta.

105 Esa es una de las caracteristicas mas fuertes de las comunidades
pro—indiviso, y la posibilidad de obviarla para adaptar Ila
multipropiedad a su esquema, ha encontrado verdaderas dificultades.
En Italia, aunque también es punto de discusién en virtud de lo
establecido por el articulo 1108 del C.c. italiano, cabe Ila
posibilidad de pactar en contrario a lo que dispone el cédigo. Ello
permitiria el goce por turnos, sin embargo se dice que éste seria de
caracter obligatorio y no real, por lo que no seria oponible a
terceros. G. Alpa, La multiproprieta. Aspetti ..., cit., p.p. 4-7.
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al copropietario el uso exclusivo del “alojamiento”,

fuera de su o sus periodos.!%

ElI' uso temporal y periddico se regulaba, en
principio sin dificultad, a través de un pacto valido y
licito al amparo de los arts. 392, 394 y 398 del C.c.,
sin embargo hay que hacer una observacion que requiere
especial atencion. Ese pacto tenia caracter
obligacional, por lo que se dudaba sobre su

trascendencia respecto de terceros.!%

106 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p.p.. 81-82,
analizando dos formulas de estatutos de multipropiedades reales, que
existen en la practica.

107 3. Beltran de Heredia, La Comunidad de Bienes en el Derecho
Espafiol, Madrid, 1954, p.p. 239 y 240, recuerda la soluciodn
propuesta por Ulpiano: el sistema de uso por turnos, que “permite
un uso sucesivo pero completo sobre toda la cosa, sin limites de
cantidad o extensién, sino s6lo en cuanto al tiempo™. La
posibilidad del pacto para el uso por turnos , es apoyada por A. Pau
Pedrén "La multipropiedad en el Derecho Comparado', cit., p.-p- 46.
En el mismo sentido I. Lora-Tamayo Rodriguez, “La multipropiedad”,
cit., p. 77.

108 | _ Lora-Tamayo Rodriguez, “La multipropiedad”, cit., p.p. 75 —
81; M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 87. J. M.
Miquel Gonzalez, “Comentario al articulo 394 Cddigo Civil”, en
Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales, T. V., Vol.
2.9, dirigidos por M. Albaladejo, EDERSA, Madrid, 1985, p. 78, al
respecto reflexiona: “Si se trata de un pacto sobre el uso que
afecta al estatuto de la comunidad y configura los derechos de los
comuneros (ha tenido que adoptarse por unanimidad) modificando las
facultades inherentes al condominio, no parece dudoso que afectara
al tercero, sin perjuicio, evidentemente, del juego de los preceptos
protectores del tercero, si el pacto no goza de la publicidad
correspondiente, esto es, la publicidad del Registro de Ila
Propiedad, pudiendo gozar de ella (inmueble inmatriculado). Esto
es, si se trata de inmuebles inmatriculados no perjudicard al
tercero (del art. 34 de la Ley Hipotecaria) si no estaba inscrito.
Fuera, por tanto, de este caso es donde el problema puede ser
delicado, pero en principio creo que debe afectar al tercero, si no
hay ningun otro precepto que lo proteja™.
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La solucién que se habia adoptado consistia en
dotar al régimen de unos estatutos que lo regularan, y
que tuvieran acceso al Registro de la Propiedad,!®
ademas se le mencionaba en las escrituras publicas de
venta de las participaciones,las que debian ser

aceptadas expresamente.1®

Algunos autores, como Pau Pedrén, consideran
trascendental hacer una distincion entre el pacto de uso
por turno en una comunidad pro—indiviso y el mismo pacto
en una multipropiedad. Distincidon que, segun dice,

permite desechar la duda planteada atras.

Estima este autor que en la multipropiedad existe
una vinculaciéon iInstitucional entre el turno y Ila
comunidad, o entre el periodo y la cuota, mientras que
en la comunidad pro—indiviso es instrumental. En este
altimo caso, seiala, el bien no queda sujeto al régimen
de la multipropiedad. Las consecuencias de esta

diferencia se reflejan en la 1mposibilidad de alterar

109 gefiala Lora-Tamayo que “(E)stos Estatutos por analogia con la

propiedad horizontal se inscriben en el Registro de la Propiedad.
Al tener su acceso al Registro estos Estatutos por analogia también

con el articulo 5 de la L.P.H., forman un todo unitario, sin
distincién entre los pacto obligacionales y 1los reales, que
afectaran en consecuencia a los terceros”: |. Lora-Tamayo Rodriguez,

“La multipropiedad”, cit., p. 76.
10 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 87.
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los periodos de uso asignados a cada cuota, en la
multipropiedad, salvo por acuerdo unanime de los

comuneros, !

lo que en las comunidades pro-indiviso
seria fTactible, mediante el acuerdo de la mayoria; se
impediria la extralimitacion en el uso, cuando el
multipropietario, a quien le corresponde el periodo
siguiente no ejerza su derecho, cosa que no sucede en
las comunidades pro-indiviso; y que al existir una
vinculacioén institucional entre la cuota y el periodo,
la inscripciéon registral de aquella, debe incluir
necesariamente la de éste.'? Un analisis critico de

esta postura, lo haré en el epigrafe de esta seccion

denominado: ‘“como comunidad funcional-atipica”.

Puede también pensarse, que el acuerdo de goce
turnario encuentra apoyo en el art. 398.1 del C.c.
espafol, que permite regular el mejor disfrute de la
cosa comun, mediante acuerdo de mayoria.'®  Asi, se
dice, esta norma permite establecer un uso por periodos
o turnos, en lugar del simultaneo, normalmente atribuido

a este tipo de comunidades. Sin embargo, una decision

11 Asi también, J. M. Miquel Gonzalez, “Comentario a los articulos
394 del Cédigo Civil”, cit., p.p. 76 y 77.

12 A Pau Pedron "La multipropiedad en el Derecho Comparado', cit.,
p-p- 46 y s.s.
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en tal sentido, no excluiria la posibilidad de adoptar,
en el futuro, una forma de uso distinta, 1incluso
simultadnea, 1o que dejaria totalmente inestable a Ila

figura de la multipropiedad.!*

Otro de los problemas que enunciamos, consiste en
la dificultad que representa para la multipropiedad, el
derecho a la division que tienen los comuneros en las
comunidades pro-indiviso. Este consiste, segun
seflalamos antes, en la posibilidad de pedir la division
de la cosa comun mediante la actio communi dividundo,
pudiendo, por ese medio, abandonar la situacioén
comunitaria (art. 400.1 del C.c.). Hay que recordar
aqui que la comunidad pro-indiviso se considera
incidental, por lo que no se puede obligar a los
cotitulares a permanecer en tal situacion. Por ello, la
actio comuni dividundo tiene caracter irrenunciable,
cosa que tradicionalmente se justifica en razones de

orden publico.®®

113 ver en este sentido lo que opina J. M. Miquel Gonzalez,

“Comentario a los articulos 394 del Cédigo Civil”, cit. , p.p. 76 y
S.S.

114 p_ A. Munar Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit.,
p-p-- 105 y 106.

115 Asi Castan Tobefias, Derecho Civil Espafiol Coman y Foral,... T.
2.2, vol. 1.°©, cit., p. 533, citando ademas las sentencias de 9 de
octubre de 1986 y 20 de abril de 1988. Miquel Gonzalez, también
hace referencia a esa caracteristica, citando la sentencia de 28 de
noviembre de 1957, sin embargo la admite s6lo como una posibilidad.
Dice que “soOlo tiene sentido para potenciar el valor en cambio del
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ElI “timeshare” no puede estar sujeto a esa
limitacion. Este derecho esta concebido en funcion de
un Ffin econémico querido (aunque normalmente soélo
aceptado) por los comuneros, que seria imposible de
alcanzar si la cosa se divide. El fin en cuestion
consiste en la posibilidad de utilizar, por periodos
cortos de tiempo, la totalidad de la cosa, durante un
plazo (bastante Qlargo) o a perpetuidad. Si la
totalidad de la cosa estd amenazada por una posible y
efectiva solicitud de division, el fin seria

inalcanzable y la multipropiedad perderia su principal

atractivo (caracteristica). ElIlo conllevaria a la

derecho de cada conddémino, cuando se trate de cosas indivisibles o
que desmerezcan mucho por la division material, porque entonces la
division so6lo significa una venta conjunta de toda la cosa. Si esto
es asi, la renuncia a la accién no puede ser contraria al interés o
al orden publico, cuando la accién de divisidén carezca de sentido
para obtener la finalidad que el legislador pretende, esto es,
cuando la venta conjunta de la cosa no signifique una ventaja
respecto de la venta por partes intelectuales, sino al revés, un
perjuicio. En estos términos, la renuncia a la accion de division
no puede ser contraria al interés o al orden publico cuando la cosa
circule mejor por partes que entera. En esos casos puede pensarse
que el ejercicio de la accidéon de division carece de sentido, y, por
tanto, aun sin haber renunciado a la accion podra estar limitada por
la buena fe o por el abuso del derecho”. Y agrega, citando a Pau
Pedrén: “Los Estatutos de inmuebles en régimen de multipropiedad
contienen precisamente una renuncia a la acciéon de division de modo
perpetuo e irrevocable, ademds de la afirmacién de que su ejercicio
constituiria un evidente abuso del derecho. La exclusi6n de la
accion de division en el caso de la multipropiedad, que es
sustancialmente una comunidad, aparece como una necesidad evidente y
seria ridiculo tratar de defender que es contraria al orden publico.
No lo es, porque los periodos de tiempo se han configurado como
objetos de trafico que pueden ser negociados con ventaja frente a la
negociacion de toda la cosa”: J. M. Miquel Gonzalez, “Comentario a
los articulos 394 del Cédigo Civil™”, cit. , p.p. 444-445.
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frustracion del goce periddico y a la disoluciéon de la

comunidad.

Tratando de evitar tal inconveniente, la doctrina y
la practica habian encontrado posibles soluciones, en el
pacto de indivision. Una de Hlas fTdérmulas propuesta
consistia en recurrir al parrafo 2° del articulo 400 del
C.c. que permite el pacto para conservar la cosa
indivisa por un plazo de diez afios, aunque con posibles
prorrogas (utilizo el plural, porque no hay una posicioén
uniforme en tal sentido). Se critica esta opcion por el
limite del plazo que desvirtia el interés practico de la
multipropiedad y el interés subjetivo que en ésta
encuentran los multipropietarios. Las prorrogas, si las
consideramos posibles!!’, tampoco solucionan la cuestion;
tendriamos el mismo problema cada vez que se tengan que
acordar. De todas maneras, se trataria de un convenio

que requiere el acuerdo unanime de los cotitulares, de

118 x_ 0’callaghan, “De nuevo, sobre la multipropiedad”, cit., p. 13.
117 con relacion al articulo 400.2 y si concede la posibilidad de mas
de una proérroga del convenio de indivisién, ver: M. Albaladejo,
Derecho Civil, 111, V. 1.°©, cit., p.p- 411-414. P. A. Munar Bernat,
Presente y futuro de la multipropiedad, cit., p.p. 107 y 108. L.
Diez —Picazo y A. Gulldn, sistemas de Derecho Civil, V. IIl, cit.,
p. 88. Sostiene una opinién contraria J. Beltran de Heredia y
Castafio, La comunidad de bienes en el derecho espafiol, Editorial
Revista de Derecho Privado, Madrid, 1954, p.p. 341-342: considera
que soOlo es posible una prorroga, después de la cual habra que
convertir la comunidad en un sociedad.
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lo contrario permaneceria el fantasma de la division, lo

que no asegura la continuidad del régimen_!®

Otra fTormula adoptada consiste en la aplicacion
analégica, segun el numeral 4.1 del C.c., del articulo 4
de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, que establece la indivision en el mencionado
régimen y la posibilidad de pactarla, en cada piso, si
existe utilidad comin para los comuneros.!?® Sin
embargo, se vreconoce Qla dificultad para considerar
posible esa integracion'?®, ademas, habria que tener en
cuenta las criticas que se formulan en torno a la
aplicacion del régimen de propiedad horizontal, como una
estructura mediante la que se podria encausar el
fendbmeno que nos ocupa. De todas formas sélo serviria
para aquellos casos en que el régimen de multipropiedad

se asentara sobre uno de propiedad horizontal.

La critica mas convincente a la aplicacion
analogica de esa norma en las situaciones de

multipropiedad, venia de Roca Guillamon. El articulo

118 En ese sentido, entre otros autores: J. Roca Guillamon,
"Consideraciones sobre la Ilamada "multipropiedad'”, cit., p. 306.
J. Edmonds, International Timesharing, cit., p. 216. P. A. Munar
Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit., p.p.. 106 -
108.

119 3. Edmonds, International Timesharing, cit., p.p. 232 — 233.

68



en cuestiéon dispone: “La acciéon de division no
procedera para hacer cesar la situacion que regula esta
Ley. S6lo podra ejercitarse por cada propietario
proindiviso sobre un piso o local determinado,
circunscrita al mismo, y siempre que la proindivisiéon no
haya sido establecida de intento para el servicio o
utilidad comun de todos los propietarios”. Puede leerse
perfectamente, que la accion de division es la misma que
establece el C.c. en su articulo 400, sin embargo se
excluye para al régimen en general, y en particular para
aquellos pisos o0 apartamentos que siendo parte de una
proindivision, se hayan establecido en Dbeneficio
(servicio o utilidad comin) de todos los propietarios
(propietarios del régimen de propiedad horizontal). Asi
las cosas, habria que determinar si la multipropiedad,
que se constituye en cada piso, ha sido concebida en
“servicio o utilidad” de los demas multipropietarios de
todo el edificio o urbanizacion. Para el autor que

citamos, es dificil que asi pueda entenderse.!?

Tomando en consideracion los inconvenientes que han

encontrado las soluciones hasta ahora propuestas, se

120 3_ Edmonds, International Timesharing, cit., P. 233.
21 3. Roca Guillamo6n, 'Consideraciones sobre la llamada
"multipropiedad™, cit., p.p. 303 — 306.
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recurre a la indivisiéon que plantea el art. 401.1 del
C.c., como comprensivo de situaciones como la de Ila
multipropiedad. Segun hemos mencionado, el citado
numeral plantea la indivisibilidad cuando ‘“de hacerla
resulte inservible para el uso a que se destina”, lo que
podria interpretarse a favor de aquella figura, en el
sentido de que eésta resultaria inservible si fuera
factible la division. De acuerdo con esta
interpretacion, el citado numeral constituye una
excepcion a la regla del art. 400 C.c., por lo que
excluye la accion de division, y consecuentemente, la
venta de la cosa comun segun lo establece el art. 404

del C.c.'?

122.3_ M. Miquel Gonzalez, “Comentario a los articulos 394 del Cédigo
Civil”, cit. , p.p. 469 y s.s., seflala que esa posicion se puede
sostener partiendo de una interpretaciéon histéorica del art. 401,
cuyo origen esta en el art. 683 del Codigo italiano de 1865, actual
1112. Citando a Branca, quien comenta este ultimo articulo, sefiala:
“la indivisibilidad de la cosa no es, por tanto, motivo suficiente
para negar la disolucién, y es por eso que no se discute que ella,
en la norma examinada, debe tener un sentido mas restringido que
aquel natural o normal: como en el vestibulo del texto romano; aqui
el legislador rechaza la disolucion, porque el estado de hecho es
tal que la divisién material impediria a la cosa servir al uso para
el que estd destinada, mientras que la adjudicacién de ella a alguno
de los participes o la venta a un tercero tendria analogo efecto.
Ahora bien, si la cosa comiun fuese autdénoma y fuente de goce en si
misma, evidentemente, aunque indivisible, podria ser adjudicada o
vendida a una sola persona sin que ello viniese a implicar una
cesaciéon del uso al que esta destinada; por ejemplo, un caballo
comin no se puede dividir, pero se puede adjudicar impunemente a un
comunero; este caso por eso no entra en la norma que comentamos™.
Asi concluye que la adjudicacion o la subasta (para nosotros del
art. 400 del c.c.), no esta pensada para aquellos casos en que el
bien comidn “a) Proporciona utilidad personal sélo para los
comuneros, de modo que adjudicado a otro no tendria ya valor (por
ejemplo, una coleccidon de documentos familiares); b) o bien sea
atil no en si mismo, sino en relaciéon a otras cosas. Sea, por
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Sin embargo, esa postura no concuerda con la
tradicional, que considera necesario integrar en la
interpretacion del numeral citado, lo establecido por el
404 del C.c. Entonces, si la cosa es indivisible, segun
el art. 401.1 del C.c., los propietarios tendrian que
ponerse de acuerdo para adjudicarla a uno de ellos,
indemnizando a los demds, y si no lo hacen, se

procederia a su venta y al reparto del precio.'?

ejemplo, un vestibulo o un patio que sirva a dos o mas apartamentos
propios de cada uno de los participes... puede suceder que su
division material no sea factible... en tal caso atribuir todo el
patio a un participe o venderlo a un tercero seria tan dafioso como
dividirlo, ya que el adjudicatario o el comprador podrian impedir a
los otros participes la entrada a las propias habitaciones: he ahi
como el patio ni siquiera asi continuaria sirviendo al uso al que
estaba destinado; he aqui por tanto el supuesto de hecho al que se
refiere la norma en examen: “el uso al que estan destinadas”
consiste precisamente en el hecho de que la cosa comin esta al
servicio de otras cosas de los participes”.

Herrero Garcia cita otros autores italianos, que partiendo de
la anterior interpretacion, afiaden nuevos elementos que permiten
considerar favorablemente, la posibilidad de la indivisiéon. Para M.
Constantino (Contributo alla teoria della proprieta, Napoli, 1967,
p-p-- 354 y s.s.), relacionando al caso el art. 1316 del Codice,
relativo a las obligaciones indivisibles, la indivisibilidad puede
hacerse depender de la voluntad de las partes en la Tfijacion del
destino del bien. De ese argumento parte A. De Cupis (“La duratta

della proprieta turnaria”, Giur. ltalia, 1983, I11l, 1, p. 193), para
tratar de incardinar la multipropiedad en el marco de las
comunidades. Refiriéndose al art. 1112, entiende que “el mismo

articulo puede también ser interpretado en el sentido de que éste
excluye la disolucion de la comunidad siempre que tal disolucion
comprometiese aquel destino econdmico dado a la cosa que hubiese
sido el unico motivo por el que fue constituida la comunidad”: M. J.
Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p.p.. 95 y 96. En este
mismo sentido : L. Diez Picazo y A. Gulldn, Sistemas de Derecho
Civil, V. 1Il, cit. p. 88; A. Pau Pedrén, “La Multipropiedad en el
Derecho Comparado™, cit., p.p-. 44 y s.s.

123 M. Albaladejo, Derecho Civil, 111, V. 1.2, cit., p. 415. Haciendo
alguna excepcion: Castan Tobefias, Derecho Civil Espafol Comin vy
Foral,... T. 2.©, V. 1.©, cit., p.p-. 534 - 535. En ese mismo

sentido, y concretamente refiriéndose a la multipropiedad, se
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Interpretaciones en uno Yy otro sentido son
abundantes en la doctrina'®. Tratar de analizar el
problema con profundidad, excederia el objeto de este

estudio, por lo que s6lo dejo hecho el planteamiento.

Otra solucion que se propone para salvar el problema
que nos ocupa, sugiere la total inaplicabilidad del art.
400 del C.c. a los supuestos de multipropiedad,
partiendo de que el legislador hubiera dejado abierta
una puerta en la regulacion del Cbédigo, para dar cabida

a comunidades econdmicamente ventajosas, en las que la

expresa J. Roca Guillamén,"Consideraciones sobre 1la [I1lamada
“"multipropiedad”, cit., p. 303.

124 Esa discusion no solo se presenta en Espafia. En un sentido casi
idéntico se plantea en la doctrina Argentina, donde existe, como en
casi todos los cédigos con influencia del Code, el derecho de los
comuneros a solicitar la divisiéon, la posibilidad de pactar una
indivision por un plazo corto, y aunque también se mencionan casos
de indivision forzosa, no se cree posible equipararlos al de la
multipropiedad. Arts. 2692, 2693, 2715 del Cdodigo Civil Argentino.
En este sentido ver M. H. Tranchini de Di Marco, J. R. Causse, “ EI
tiempo compartido como condominio”. Revista de Derecho Notarial,
CXXXV, enero-marzo 1987, p.p.. 178-184. También YORIO, Carlos
Alberto: “El condominio como solucion al sistema de
Multipropiedad”. Revista de Derecho Notarial, CXXXV, (enero-marzo
1987), p.p-- 185-187. En el caso italiano, el asunto se plantea
practicamente en los mismos términos. La norma base, que recoge el
derecho de division, es el art. 1111 del C.c. italiano,
considerando, algunos, que 1la opcion de la indivision choca
frontalmente con esa disposicion. Sin embargo la posicién contraria
sostiene que es posible con base en el numeral 1112. Al respecto y
sobre otros inconvenientes ver P. A. Munar Bernat, Regimenes
juridicos de multipropiedad en derecho comparado, cit., p.p. 146-
147; también X. O0O’Callaghan, “De nuevo, sobre la multipropiedad”,
cit., p. 13.
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division no se justifical®. Esa idea se sustenta en el
parrafo 2.°© del articulo 392, que posibilita, de alguna
forma, 1la creacion de comunidades reguladas por la
voluntad de los cotitulares, entre ellas, las de garajes
y la multipropiedad.!?®® Si esa fuera la interpretacion
afortunada, el destino econémico seria el punto de
partida para la indivision, y la norma en cuestidén daria
cabida a una comunidad, que no integra la caracteristica
desventajosa propia de la pro-indivisa, lo que podria
Ilevar a pensar que el Codigo Civil no sélo acoge el
fenomeno individualista, sino también uno que Tavorece

la permanencia de comunidades cuyo destino econdmico

125 parece ser este el caso de Bélgica en donde a pesar de existir
una regulacion de la comunidad que la caracteriza como pro—indivisa,
se acepta la posibilidad de acoger, sin reparos, los acuerdos
voluntarios de los comuneros, situacidon que encuentra fundamento en
el articulo 577 bis del C.c. de esa naci6on. Al respecto consultar:
P. A. Munar Bernat, Regimenes juridicos de multipropiedad en derecho
comparado, cit., p.p. 199 - 202. Situacion similar se da en
Alemania, donde los articulos 742 a 758 del BGB regulan la
comunidad, como pro—indivisa, pero con caracter subsidiario,
prevaleciendo la autonomia de la voluntad. Sin embargo si encuentra
un grave escollo en el numeral 751, que hace inoponible el convenio
que excluia la divisién de la comunidad. En tal sentido ver: X.
O"Callaghan Mufioz, Promocidén y adquisicién de viviendas en régimen
de multipropiedad (time-sharing), Direccidon General para la Vivienda
y Arquitectura, Madrid, 1987, p. 88 y 89; P. A. Munar Bernat,
Regimenes Juridicos de Multipropiedad en Derecho Comparado, cit.,
p.-p- 208-210.

126 p_ A. Munar Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit.,
p. 112. En este mismo sentido se pronuncian L. Diez-Picazo y A.
Gullén, Sistemas de Derecho Civil, V. Ill, Tecnos, sexta edicion,
Madrid, 1997, p. 88, quienes textualmente sefalan: “... esta idea
romana debe ceder paso a necesidades modernas en que se requiere,
para la satisfaccion de los intereses de 1los afectados, Ila
permanencia de la situacién de comunidad y, en consecuencia, la
exclusion de la accion de division mientras esté el objeto destinado
a la finalidad que exige esa permanencia. Piénsese en un local
destinado a plazas de aparcamiento de vehiculos; es iImpensable que
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requiere la indivisién, y que encuentra ventajas en esa
caracteristica.?’ Incluso, se considera como un
precedente importante en esa direcciéon, la R.D.G.R. y N.
de 18 de mayo de 1983, que ante un supuesto de comunidad

de garajes, expresamente sefalé: en la comunidad
funcional pactada no cabe el ejercicio de la accidén de
division salvo acuerdo unanime, al existir un destino
comun que constituye la finalidad del logro a que se
tiende, y de lo contrario supondria destruir Ila

comunidad realmente querida”.?8

EI dltimo inconveniente que habia citado al inicio
para encausar la multipropiedad como una comunidad de
bienes, lo encontramos en el derecho de retracto de los
comuneros. Este, segun el numeral 1522 del C.c.,
consiste en la posibilidad que tiene un comunero, de
adquirir la parte que otro enajendé a un extrafio. Al
igual que en el derecho de pedir la division de la cosa,
se ha sostenido que este trata de extinguir la
desventajosa situacidon comunitaria y de procurar el

fortalecimiento de la propiedad singular. Contrario a lo

la libérrima voluntad del comunero Ileve necesariamente a la
extincion de la comunidad™.

127 p_ A. Munar Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit.,
p. 113.

128 En el siguiente epigrafe, se hara una referencia mas detallada,
de esa resolucion.
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mencionado, aquellos que consideran posible la
inaplicacion del art. 400, por las razones ya apuntadas,
también creen aplicable los mismos argumentos para el
caso gque nos ocupa. Si no todas las comunidades son
vistas con disfavor, y por el contrario, algunas con
caracter permanente y econémicamente favorables para los
comuneros se consideran ventajosas, nho hay razén para
procurar la unificacion de las partes en un solo
comunero. Sefiala Munar Bernat que “si el fundamento
altimo de este derecho de adquisiciéon preferente es
favorecer el trafico economico y evitar la situacion de
permanencia de una cotitularidad sobre un bien, carece
de sentido su existencia en una institucién como la que
estamos estudiando, en la que, como ya dijimos antes, es
mas beneficioso la disposiciéon de la cuota sobre el bien
que sobre la totalidad del mismo, ademas de que tiene
vocacion hacia el disfrute por un ndmero importante de
personas del apartamento: argumento contradictorio con
el fin ultimo de este derecho de adquisicién preferente
cual es la acumulacién de todo el derecho de propiedad

en unas solas manos”.!?°

129 p_ A. Munar Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit.,
p.p.. 114-115.
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A_.3. Como comunidad funcional atipica.

Como hemos podido constatar en el anterior epigrafe,
la multipropiedad encuentra muchos obstaculos para ser
explicada y desarrollada a través de una comunidad pro-
indiviso, o de las normas del Cdédigo Civil que la
tratan. Ello motivé a algunos estudiosos del fenodmeno,

como Pau Pedron,*3°

a buscar un camino distinto, aunque
siempre dentro del esquema de una comunidad. Asi expone
su teoria sobre la comunidad funcional, concluyendo que

la multipropiedad es una forma atipica de copropiedad.

La 1dea central consiste en estructurar |la
multipropiedad, siempre como una comunidad pero con
ciertas particularidades, a través del principio de
autonomia de la voluntad del derecho patrimonial.
Descarta la posibilidad de acudir al articulo 392.2 del
C.c. al considerarlo limitado por principios de caracter
imperativo que recogen normas posteriores (derecho de
division y retracto). También descarta la utilizacion
del principio de autonomia de la voluntad para crear

derechos reales atipicos: sostiene que el poder de crear

130 A. Pau Pedron "La multipropiedad en el Derecho Comparado', cit.,
p-p-- 45 y s.s. Entre otros autores que consideraban posible esta
configuracion: 1. Miralles Gonzalez, '"La multipropiedad en el
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tales derechos, solo puede tener por objeto los derechos
reales sobre cosa ajena, en razén de que “el derecho

real pleno, el dominio, no admite formas atipicas”.

Establece diferencias que considera Tfundamentales
entre la comunidad 1incidental y la que ha denominado
funcional. El origen de las primeras es normalmente
involuntario, mientras que en las segundas siempre es
voluntario y querido. La duracién, es transitoria y
circunstancial en la incidental, siendo, por el
contrario, duradera y estable en la funcional. EI fin
de la incidental no responde a un destino comun de los

participes, lo contrario en la funcional.

Menciona, ademas, que por la naturaleza voluntaria,
“permanente, Tfinalista y organizada, la comunidad
funcional no puede estar sujeta a la accion de division

ni al derecho de retracto, pues ambos mecanismos

juridicos persiguen su desaparicion”. 3

Uno de los instrumentos principales que utiliza el

citado autor, para darle legitimacidén a su posicion, es

derecho comunitario y en el anteproyecto de ley de conjuntos
inmobiliarios", cit., p.p. 63 y s.s.
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la resolucidon de la D.G.R. y N. de 18 de mayo de 1983.
A través de ésta, se revoc6 la denegatoria de
inscripciéon de una comunidad sobre un local destinado a
garaje, porque excluia el derecho de tanteo y retracto
de los comuneros sobre las cuotas iIndivisas y la accion
de division. Las razones que sustentaron esa decision
fueron desarrolladas, tomando como derrotero, una
concepcion diferente de comunidad a la regulada en el
Coédigo Civil, en razéon de que no coincidia con la romana
tradicional. Las mutaciones de esta nueva comunidad
(interés colectivo en lugar del individualista, caracter
duradero en contraposicion al transitorio del Cddigo,
etc.), determinaban la i1mposibilidad de aplicarle Ila
accion de divisiéon, salvo acuerdo unanime de los
comuneros, lo que supondria la destruccion de la
comunidad realmente querida. Se jJustifica, ademas, la
nueva comunidad, al considerar que respondia a un Ffin
licito por “estar insita en 1la realidad social de

132 También

nuestra época - articulo 3° C.c.- ...
sefialé la posibilidad de excluir el derecho de retracto
de los comuneros mediante la aplicacion de los articulos

392 y 1255 del C.c. por voluntad de los interesados.

131 A. Pau Pedron "La multipropiedad en el Derecho Comparado', cit.,
p- 46.
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Siguiendo préacticamente los mismos argumentos
desarrollados en la resolucién citada, se impulsa la
idea de que la multipropiedad, insita también en la
realidad social de nuestra época y no obstaculizada por
ningun precepto prohibitivo, encuentra cabida como una
forma de comunidad atipica. Funcional, en virtud del
interés colectivo y duradero que impulsa a sus

comuneros.

Piensa, entonces, en una estructura atipica del
derecho real pleno de propiedad, en la que se contemple,
como una de sus caracteristicas principales, la
posibilidad de regular el derecho de goce
(especificamente el uso) por periodos cortos Yy
recurrentes de tiempo, como unica forma en gque se puede
concebir fla multipropiedad. Se procura integrar el
periodo de disfrute a la cuota, de manera que tenga
caracter real y no puramente obligatorio. Se trata de
que la inscripcioén registral de la cuota suponga también
la del periodo de disfrute, lo que se considera posible,

siguiendo lo establecido en el art. 7° del R.H.

132 R_D.G.R. de 18 de mayo de 1983, considerando 9° (RJ 1983/6969).
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Esta postura es criticada béasicamente, por lo que
se considera una contradiccion en su construccion
tedrica. Como dijimos, parte del principio de autonomia
de la voluntad y con ello crea una forma atipica de
comunidad, sin embargo reconoce [la iImposibilidad de
crear formas atipicas del derecho de propiedad.’®® La
comunidad funcional — atipica, no es otra cosa mas que
una forma de estructurar el derecho de propiedad que los
copropietarios tienen sobre la cosa, cayendo asi, en

contradiccién, con una de sus premisas.®

A_.4_. Como propiedad horizontal atipica.

Se caracteriza, principalmente, por la co-

titularidad que ejercen diferentes sujetos, sobre cada

En el mismo sentido: RJ 1983/6972 de 27 de mayo.

133 Sobre la posibilidad o no de establecer nuevos derechos reales, o
teorias del numerus apertus y numerus clausus en esta materia ver:
M. Albaladejo, Derecho Civil, 111, V. 1.©, cit., p.p. 29-34; L.

Diez-Picazo y A. Gullén, Sistema de Derecho Civil,... V. 111, cit.,
p.-p-- 49-52; F. Messineo, Manual de Derecho Civil y Comercial, T.
I, cit., p.p. 440 - 441 y 447; E. Calo, T. A. Corda, La

Multipropiedad..., cit., p.p- 59 — 80; L. Diez-Picazo, Fundamentos
del Derecho Civil Patrimonial, T. 111, cit., p.p. 107 — 126.

3% M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 100,
refiriéndose a esta teoria expresamente sefiala: *“...se hace posible
el deducir que nos hallamos ante una comunidad, que no puede
articularse en el marco de libertad del art. 392.2.©° CC, porque
precisa unos ‘“criterios rectores” distintos de los de la comunidad
romana; comunidad que tiene “diferencias fundamentales” de la
regulada en el Cdédigo Civil; comunidad, en fin, Tfuncional vy
“atipica”. ¢(No se llega a propugnar una forma atipica de la
propiedad (copropiedad) que sin embargo se considera no admisible?.
En el mismo sentido, P. A. Munar Bernat, Presente y futuro de la
multipropiedad, cit., p.p. 118 y 119.
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uno de los pisos que constituyen la propiedad
horizontal. Estos son vendidos a diversas personas, una
vez constituido el régimen de propiedad horizontal, para
ser utilizados por separado, en determinados periodos al
ano. Sefialaba Lora-Tamayo, que la multipropiedad se
configuraba de esta forma, por analogia con la Propiedad
Horizontal, para lograr su inscripcion en el Registro de

la Propiedad. Se estimaba que ‘“el inmueble (edificio,
chalet o apartamento) en su conjunto, es semejante al
edificio dividido en régimen de propiedad horizontal y
las participaciones en que se divide el inmueble son
semejantes a los pisos o0 locales que integran un
edificio constituido en dicho régimen de propiedad

horizontal” .13

Es atipica porque presentaba algunas diferencias,
respecto de la fTorma original de propiedad horizontal,
siendo la principal, el Ilimite temporal de goce que
correspondia a cada uno de los cotitulares del piso, Yy
que venia regulado, por el titulo constitutivo de la
multipropiedad. Asi, se da un ejercicio pleno vy
exclusivo de cada titular sobre un piso, durante el

periodo que le corresponde, y queda obligado al pago de

135 1. Lora-Tamayo Rodriguez, “La multipropiedad”, cit., p. 76.
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los gastos comunitarios s6lo en relacién con la cuota,

que en virtud del periodo se le fija.®*

Como el régimen de propiedad horizontal dista mucho
de la limitaciéon temporal de uso que es consustancial
con el fenémeno de 1la “multipropiedad”, y por el
contrario concibe un uso permanente, se ha considerado
imposible [la adaptacion de ese fendmeno a éste
régimen.® Por ejemplo, los limites que el régimen de
propiedad horizontal impone a sus co-titulares, y los
que se originan del ejercicio que cada uno hace de su
derecho, inciden negativamente, para adaptar la
multipropiedad a este sistema. Piénsese por ejemplo en
la incomodidad que puede producir en algunos

propietarios de pisos, el hecho de que en otros se

138 M. Fernandez Martin-Granizo, “¢Existen propiedades horizontales
atipicas en nuestro Derecho?”, en Anuario de Derecho Civil, t. XXXI,
(1978), p-p- 3 - 36.

137 Otros consideraban que era una forma valida. Benacchio, citado
por Munar, sefialaba: “ademas de respetar la voluntad de las partes,
da una gran tranquilidad durante la fase previa a la construccion,
ya que dispone las normas para el reparto de las cargas, permite una
mayor estabilidad de 1la relacidén y presenta una diversidad de
mayorias para la toma de acuerdos, segun sea el objeto de
deliberacion. Ademas, la equiparacion entre la adquisicion de cuota
multipropiedad y adquisicion de un apartamento en p.h., excluye la
posible disolucién de la comunidad por el ejercicio de la actio
communi dividundo™. G- Benacchio, “Dal condominio alla
multiproprieta”. Rivista del Notariato, XXXVI, abril 1982, p.p.. 1-
10, en concreto, p. 6, citado por P. A. Munar Bernat, Regimenes
juridicos de multipropiedad en derecho comparado, cit., p. 147.
Sangiorgi, también citado por Munar, encontraba aptos algunos
elementos que podrian favorecer [la simbiosis: S. Sangiorgi,
Multiproprieta inmobiliare e funzione del contratto, Jovene editore,
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permita un disfrute semanal, o mensual por personas

diferentes. 3

Esta era la principal critica que se le hacia a la
formula que ahora exponemos, a la que ademas se le
achacaba el circunscribir el fenomeno so6lo a edificios
constituidos bajo el régimen de propiedad horizontal,
quedando al margen y sin solucidon, otros muchos

supuestos . ¥

En la practica era frecuente, y lo sigue siendo,
ver derechos en regimenes de “multipropiedad”, adaptados
a regimenes de propiedad horizontal. Incluso,
actualmente, la LAT™ no ve reparos en que el nuevo
derecho de aprovechamiento por turno que regula, se

constituya en propiedades horizontales previamente

constituidas. Al respecto dice el articulo 1.° 4,
parrafo tercero: “Cada uno de los derechos reales de
aprovechamiento por turno gravara, en conjunto, la

Napoles, 1983, pag. 99, citado por P. A. Munar Bernat, Regimenes
jJuridicos de multipropiedad en derecho comparado, cit., p. 149.

138 3. Edmonds, International Timesharing, cit., p.p. 218 y 219.

139 p_ A. Munar Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit.,
p. 121. Conviene subrayar, que este autor, a pesar de hacer estas
criticas, no descartaba, hasta tanto no fuera regulado de manera
especifica el régimen de multipropiedad, la aplicacién de algunas
normas de la propiedad horizontal.

140 ey 42/1998, de 15 de diciembre, sobre derechos de
aprovechamiento por turno de bienes iInmuebles de uso turistico y
normas tributarias.

83



total propiedad del alojamiento o del inmueble, segun
esté previamente constituida o no una propiedad
horizontal sobre el mismo”. Sin embargo, en este caso,
no se trata de realizar una simbiosis, sino de
constituir un “datbi”, sobre una zona privativa, ya sea
como un derecho especial de arrendamiento por temporada,

o como un derecho real limitado.

A_.5. Como nuevo régimen juridico inmobiliario.

Esta formula se proponia tomando como soporte el
concepto de régimen juridico inmobiliario concebido en
la LPHY? de 1960. La primera consideracion importante
es que la propiedad horizontal no es una comunidad pro-
indiviso (parrafos 5°, 6°, 7° y 8° de la exposicion de

motivos de la citada ley).*®  Tampoco es un derecho

141 El ualtimo capitulo lo dedicaremos al analisis del derecho de
aprovechamiento por turno que regula la LAT.

142 ey 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal.

143 El parrafo 5° dice: “La propiedad horizontal hizo su irrupcion
en los ordenamientos juridicos como una modalidad de la comunidad de
bienes. EIl progresivo desenvolvimiento de la instituciéon ha tendido
principalmente a subrayar los perfiles que la independizan de Ila
comunidad”. El 6°, en lo que interesa dispone: “La Ley... pretende
Ilevar al maximo posible la individualizaciéon de la propiedad desde
el punto de vista del objeto”. Y el 7° y 8° terminan de aclarar la
idea que exponemos: “A tal fin, a este objeto de la relaciodn,
constituido por el piso o local, se incorpora el propio inmueble,
sus pertenencias y servicios. Mientras sobre el piso strictu sensu,
0 espacio delimitado y de aprovechamiento independiente, el uso y

disfrute son privativos, sobre el inmueble, edificaciodn,
pertenencias y servicios - abstraccién hecha de los particulares
espacios — tales wuso y disfrute han de ser, naturalmente,

compartidos; pero unos y otros derechos, aunque distintos en su
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especial de propiedad, ya que se puede constituir sin
que se haya vendido ningun piso, o sea la situacidén de
propiedad horizontal puede darse sin que existan sujetos
titulares (arts. 8.4 de la L.H.). Por otro lado, se
sostiene que es una cualidad jJuridica del inmueble
(396.4 y 401.2 del C.c. y 8°.4 de la L.H.), sobre el que
recae el régimen. Cualidad que se establece en virtud
del ejercicio del poder de disposicion del derecho de
propiedad. No es un derecho sobre un inmueble, sino un
inmueble con ciertas caracteristicas, materiales pero
incluso potenciales (art. 396.1), sobre el que se
constituye el régimen juridico. En resumen se puede
decir, con el autor de esta teoria, que “el régimen
juridico de [la propiedad horizontal pertenece al

concepto de “forma” de la cosa”.%

Partiendo de lo antes expuesto, se concluye que no

s6lo la propiedad horizontal es un régimen juridico

alcance, se reputan inseparablemente unidos, unidad que también se
mantiene respecto de la facultad de disposicion.

Con base en la misma idea se regula el coeficiente o cuota, que no
es ya la participacion en lo anteriormente denominado elementos
comunes, sino que expresa, activa y también pasivamente, como médulo
para cargas, el valor proporcional del piso y a cuanto él se
considera unido en el conjunto del inmueble, el cual, al mismo
tiempo que se divide fisica y juridicamente en pisos o locales se
divide asi econdmicamente en fracciones o cuotas”.

144 F_. Badosa Coll, “La multipropietat com a régim juridic
inmobiliari”, Material 1V Jornades de Pret Catala a Tossa: Regim de
la propietat urbana collectiva a Catalunya, Barcelona, 1988, p.p-
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inmobiliario, sino también la propiedad ordinaria, y que
no hay razén para no admitir otros posibles, en virtud
del poder de disposicion antes aludido, la libertad
existente para realizar actos de trascendencia real
(art. 7.© del R.H.) y el hecho de que Ila propiedad
horizontal nace no tanto por creacion legal, sino del

reconocimiento de la ley a un fenémeno extrajuridico.*®

Asi, partiendo de la existencia de |locales
habitables que se utilizan periddicamente por espacios
cortos de tiempo, y de la posibilidad de que sus
usuarios deseen compartir su utilizacién, durante el
tiempo en que no lo ocupen, se concibe la posibilidad de
encausar esta realidad como un nuevo régimen juridico

inmobiliario.

Al i1gual que sucede con la propiedad horizontal, se
introduce el fendmeno de la “multipropiedad” dentro del
concepto de forma de la cosa. Se concibe como una
cualidad real del local, en la que “el turno es elevado

a la categoria de elemento constitutivo y definidor de

16, citado por P. A. Munar Bernat, Presente y futuro de Ila
multipropiedad, cit., p. 124.

145 p_ A. Munar Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit.,
p. 126.
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146 “Como consecuencia de esta

la nueva situacion™.
asignaciéon objetiva, la multipropiedad ya no es una
situacion circunstancial y variable resultante de Ila
existencia y numero de titulares y pendiente siempre de
la voluntad extintiva de uno s6lo de ellos, sino una
situacion dotada de fijeza y que adquiere la categoria

de cualidad real del local”.*¥

De esta manera, muchos de los problemas apuntados

en las anteriores formas de concebir la multipropiedad,

8

dejan de existir.*® La acciéon de division y el derecho

146 p_ A. Munar Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit.,
p- 128.

147 Siguiendo el pensamiento de Badosa Coll, P. A. Munar Bernat,
Presente y futuro de la multipropiedad, cit., p. 128.

148 «___ es perfectamente adaptable tanto a los supuestos en que el
apartamento en multipropiedad es una unidad independiente como a los
casos en que dicho apartamento se encuentra situado en un inmueble —
dividido por pisos: ello serd asi porque el régimen juridico
inmobiliario de multipropiedad esta dirigido a regular Ilas
relaciones entre los cotitulares del derecho de propiedad sobre el
concreto apartamento, con independencia de que exista luego un
régimen juridico inmobiliario a una escala superior, como seria el
de propiedad horizontal, como ocurriria en el caso de que los
apartamentos en multipropiedad estuvieran en un inmueble sometido a
dicho régimen”, “... elimina de un plumazo la posible existencia de
trabas de 1i1ndole legal para la configuracién de la situacion
multipropietaria: aqui ya no se cuestiona la idoneidad o no de la
division del disfrute del apartamento por turnos, al ser un elemento
consustancial de la figura, es decir, es la propia existencia del
régimen la que legitima ese peculiar sistema de uso del apartamento,
al i1gual que es la existencia del régimen de propiedad horizontal el
que permite que existan locales habitables independientes cuya
titularidad suponga, ademas la cotitularidad sobre unos elementos
comunes a todos ellos”. “Permite que se elimine, sin discusion de
ningun tipo, el problema de la acci6on de division, en cuanto al ser
la decisién sobre el régimen juridico aplicable al inmueble, un acto
de disposicién sobre el mismo, es una decisién que debe tomarse por
parte de la totalidad de los cotitulares, sin que quepa legitimacion
individual para pedir la division de la cosa comiun dado que supone
la eliminacién y / o sustitucion del régimen juridico inmobiliario
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de retracto, no formarian parte de la multipropiedad al
ser un régimen juridico inmobiliario que se distingue
por wuna cualidad juridica especial de 1la cosa, el
destino economico, siendo el turno la unica forma de
alcanzarlo, situacién incompatible con tales derechos.
Tampoco se requiere de interpretaciones fTorzadas del
C.c. o de la Ley de Propiedad Horizontal para
encontrarle respaldo legal a la multipropiedad, en razon
de que el régimen es nuevo, aunque no hay duda de que
esa nhormativa constituye una base juridica muy valiosa
que puede aportar soluciones adecuadas, sin olvidar que
partimos de la existencia de un derecho de propiedad

unico, aunque plural, una comunidad.

B. Formas Singulares:

existente. Y es perfectamente admisible, porque al igual que la
L.P.H. decidid, en su articulo 4°, eliminar esa facultad a favor de
los copropietarios de las cosas comunes en relacién a cada uno de
los pisos independientes, sin que por ello se produjera ningun
terremoto en las bases tedricas de la idea de comunidad, lo mismo
puede acontecer respecto de la multipropiedad, en que lo que es
comin es el apartamento y se considera que no se puede dividir, al
ser un elemento necesario para la subsistencia del régimen
multipropietario”. “Se marginard también la idea de los derechos de
adquisicion preferente en cabeza de los cotitulares, porque va en
contra del fin ultimo del régimen, que pretende ser un vehiculo apto
para la libre transmisibilidad de 0la posicién de cotitular del
derecho de propiedad sobre el apartamento; que, de quedar
subsistentes aquellos derechos de tanteo y retracto, quedaria vacia
de contenido. Y pueden ser eliminados sin dificultad porque, al
edificarse ese régimen juridico inmobiliario ex novo, pueden tomarse
todas aquellas determinaciones que se consideren necesarias para el
perfecto funcionamiento del mismo”. P. A. Munar Bernat, Presente y
futuro de la multipropiedad, cit., p. 146-147.
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Los 1inconvenientes que encuentra la multipropiedad
para ser encausada como una forma de propiedad plural, y
métodos distintos relativos al estudio del fendomeno, han
desembocado en planteamientos doctrinales que proponen
su configuracion como si de una propiedad singular se

tratara.

Dos problemas, principalmente, son los que ocupan
la atencidon de estas teorias: la individualizaciéon del
objeto del derecho de propiedad del multipropietario, y

la sucesidn en el goce entre estos.

Aunque brevemente, trataré de exponer las
principales reflexiones en torno a esos dos aspectos, a
través del analisis de algunas de las teorias que se han

formulado.

B.1. Propiedad temporal:

Mediante la teoria de la propiedad temporal, se ha

tratado de explicar la naturaleza juridica de la

multipropiedad, como una forma de propiedad singular.
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El derecho de disfrute limitado por el periodo, sugiere

alguna concordancia.*°

Esta teoria plantea la posibilidad de concebir un
dominio ad tempus, frente a la concepcidon tradicional
del dominio perpetuo que caracteriza fundamental vy
tradicionalmente al derecho de propiedad. Se argumenta
que la ausencia de “una determinacidn preventiva de
extincion del derecho, no impide negar la posibilidad de
esta determinacion como hecho licito, aunque
infrecuente. La perpetuidad y la plenitud del dominio,
dicen, tienen un valor relativo; en la practica aparecen
Iimites externos que sancionan la posibilidad del
dominio temporal, lo que no atafie a la plenitud; una
cosa es el contenido del derecho y otra la vida del
derecho, es decir, su duracion. Temporalidad no es

plenitud” .

Entre las formas de propiedad temporal que se citan

como reconocidas por la ley, encontramos los siguientes

149 citando a varios autores italianos, Leyva de Leyva nos introduce
en este planteamiento: J. A., Leyva de Leyva, “lLa propiedad
cuadridimensional: un estudio sobre la multipropiedad”, cit., p-.p-
29-107.

10 postura que, segun el autor citado, sostienen varios civilistas
italianos: Barassi, Allara, Barbero, Pugliatti, Dusi, Pelosi,
Scialoja, Perlingieri. J. A., Leyva de Leyva, “lLa propiedad
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supuestos: la propiedad resoluble de la donacidon con
pacto de reversioéon, la propiedad agricola a favor de
entes publicos, la propiedad fiduciaria, propiedad sobre
cosas consumibles, el término inicial o final de las
disposiciones testamentarias, la sustitucion

fideicomisaria, etc.'™

Se considera que la multipropiedad puede
calificarse como propiedad temporal, o como “derecho de
propiedad pleno, absoluto y perpetuo, pero cuyo
ejercicio se explica en periodos anuales limitados vy
recurrentes”. “Se trata, en fin, de una forma de
propiedad que 1le permite un goce pleno y exclusivo
limitadamente a un periodo del afio, al que se acompafia
una concreta expectativa, desde el momento que es seguro

el retorno del goce al titular”.'?

La teoria en cuestidon no esta exenta de criticas.
Algunos consideran que el concepto de temporalidad

parece no coincidir con el principio de perpetuidad de

cuadridimensional: un estudio sobre la multipropiedad”, cit., p.p--
39 — 40.

181 Estos y otros ejemplos cita J. A., Leyva de Leyva, “La propiedad
cuadridimensional: un estudio sobre la multipropiedad”, cit., p. 40.
%2 A, Lezza.-S.G. Selvarolo, “Un modelo di proprieta: La
“multiproprieta”, Riv. Giur. Dell”’Edil., 1977, 11, p.p-. 29 y s.s.,
citados por M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p.p-.
124- 127.
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la clasica propiedad.’® Por otro lado, concebir una
propiedad temporal por via convencional, no es
facilmente admisible, ya que si duda de la creacidén de
nuevos derechos reales en cosa ajena, aun mas si lo que
se pretende es ‘“distorsionar” el régimen juridico de la

propiedad .

Este es un primer punto negativo que
encuentra la multipropiedad para ser considerada como

una subespecie de esta teoria.®®

Aun obviando ese 1inconveniente, la multipropiedad
no siempre encajaria en ese esquema. Se arguye que la
temporalidad no es periodicidad; dice Leiva de Leilva que
la periodicidad atiende al ejercicio del derecho,

mientras que la temporalidad a la duracion del mismo.®®

153 personalmente creo que el concepto de temporalidad debe estar

ligado uUnicamente al ejercicio del derecho bajo término, por lo que
no tiene que ver con la perpetuidad del derecho. No nace o se
extingue el derecho de propiedad con el concepto de temporalidad
aludido, sélo se transfiere. Sobre los conceptos de perpetuidad y
temporalidad relacionados con el de propiedad ver: J. L. Lacruz
Berdejo, Elementos de Derecho Civil,... 111, V. 1.9, 2.° parte,
cit., p.p. 25y 26.

%4 yYa nos habiamos referido a esta dificultad en el punto relativo a
la comunidad Tfuncional atipica. Sin embargo quiero sefalar que
considero que al menos el atributo de la perpetuidad del dominio no
se ve afectado por una limitacion temporal al ejercicio del derecho
de un titular determinado (lo que aqui se ha denominado propiedad
temporal). En este sentido no se distorsiona. Al respecto ver: J.
L. Lacruz Berdejo, Elementos de Derecho Civil, I11l, V. 1.©, 2.°©
parte, cit., p.p. 25 — 26.

5 3. A., Leyva de Leyva, “La propiedad cuadridimensional: un
estudio sobre la multipropiedad”, cit., p.41.

1% 3. A., Leyva de Leyva, “La propiedad cuadridimensional: un
estudio sobre la multipropiedad”, cit., p. 41, citando a Capparelli-
Silvestro y De Cupis. Yo creo que el concepto de temporalidad debe
atender al ejercicio del derecho y no a la duraciéon del mismo. La
propiedad es perpetua, pero cuando se habla de propiedad temporal,
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Considero acertada la posicion que sostiene que la
limitacion del derecho de “multipropiedad” a un
“espacio-temporal”, no coincide con el concepto de
temporalidad sino con un disfrute discontinuo o
periodico, que nos podria llevar a la idea de una

propiedad periddica turnaria.®’

En ese mismo sentido se argumenta que la
multipropiedad no puede ser considerada una propiedad
temporal, porque no esta sujeta, como ésta, a un
término. “La propiedad temporal no es mas que una
propiedad a la que se le ha sefialado un término (inicial
o final), a cuyo vencimiento el derecho se extingue con
referencia al titular para surgir respecto a otros
sujetos”.1°8 No se comprende coémo, el derecho vya

extinguido, pueda volver a surgir posteriormente.

Asi, se habla entonces, de propiedad temporal

renaciente. Segun la cual el derecho se extingue al

se esta haciendo referencia al ejercicio trmporal del derecho por un
titular determinado, no se extingue porque este pierda el derecho.
7 3. A., Leyva de Leyva, “La propiedad cuadridimensional: un
estudio sobre la multipropiedad”, cit., p. 41, citando a Capparelli-
Sulvestro y De Cupis.

158 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p.p.. 126 y 127.
Yo matizaria esa afirmacion sefialando que el derecho en realidad no
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final de cada turno anual y renace en el mismo sujeto al
principio del turno siguiente. De esta forma, se dice
que cada turno es un derecho, por lo que éste no es
perpetuo, sino un ndmero indeterminado de derechos
temporales. ElI' multipropietario seria propietario
temporal mientras disfruta el turno y propietario futuro
en relacion con los turnos venideros. Sin embargo, la
propiedad temporal, vista como coexistencia de dos
derechos de propiedad con diversa eficacia, el uno a
término inicial y el otro a término final, no puede

explicar adecuadamente la existencia de un derecho que

renace periodicamente en el mismo sujeto.!®®

B.2. Propiedad periddica, turnaria o ciclica.

Esta aportacion, en realidad no constituye un

esquema diferente al anterior. Surge con la 1idea de

superar la conexion entre la teoria de la propiedad

se extingue, s6lo lo pierde ese titular. Pero el argumento seria el
mismo aunque hablemos de pérdida.

19 3. A., Leyva de Leyva, “La propiedad cuadridimensional: un
estudio sobre la multipropiedad”, cit., p.p.. 42 - 43. Herrero
Garcia llega a la misma conclusion, al sefialar que “la sucesion de
los “multipropietarios” en el goce del apartamento no se ordena, ni
puede jJustificarse, con los datos que ofrece la “propiedad
temporal”. En su lugar sostiene que “la funcidén del tiempo ... no
es la de determinar el “intervalo cronolégico” entre el cual esta
destinado a realizarse (y en consecuencia a extinguirse) el interés
del sujeto. En la multipropiedad ... el adquirente deviene titular
de una situacion juridica subjetiva que, si bien estando destinada a
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temporal y el concepto de “temporalidad del derecho”, de
manera que en su lugar se utilicen los términos:

periodo, turno o ciclo.®

Se parte de la idea de que la periodicidad es una

cosa distinta de la temporalidad.

Para tratar de explicar la nueva concepcidon, se
recurre a las relaciones juridicas periddicas que
obligan a la realizacion de actos de ejecucion
reiterada, y a los contratos de tracto sucesivo (ventas

a plazos, arrendamiento, etc.).

Sin embargo, se dice, que estas suelen limitarse al
derecho de obligaciones, quedando fuera el campo de los
derechos reales, donde la relacidén juridica en si misma
no es de ejecucién continua, sino instantanea.®! La
relacion jJuridica se agota en un unico acto, lo que
aseguran sucede en la multipropiedad inmobiliaria, por

lo que, al menos en esta no podria ser perioddica.!®?

desarrollarse dentro de confines temporales predeterminados, es
perpetua”: M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 127.
180 En igual sentido: M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit.,
p- 127.

%1 Esta ez una realidad que solo se puede sostener de el derecho de
propiedad.

2 3. A., Leyva de Leyva, “lLa propiedad cuadridimensional: un
estudio sobre la multipropiedad”, cit., p. 44, citando a Oppo. Yo
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Por otro lado, se argumenta que en la
multipropiedad no existe convenio alguno que suponga
reserva de derechos o facultades a favor del enajenante,
de manera que se pueda pensar que la propiedad ha sido
diferida o sujeta a término inicial o final. El
enajenante realiza un acto traslativo y constitutivo de
un derecho real, sin reservas, ni condiciones, ni plazos

en cuanto a su eficacia.'®®

De todas formas, sefialan otros de sus criticos, el
cambio de términos, propiedad peridédica, ciclica,
turnaria, no supera el problema que planteaba Ila
propiedad temporal, en cuanto a la sucesion en el goce.
“Hablar de ‘“propietario temporal” y “propietario futuro”
o hablar de “titular de una propiedad efectiva” y de una
“propiedad quiescente” sigue dejando en la sombra el
mecanismo técnico que permita al multipropietario la

adquisicion de la propiedad temporal sucesiva a la

dudo de tal conclusién. Creo que no se puede desechar del todo la
idea del tracto sucesivo, sobre todo considerando la necesidad que
tienen los titulares de los derechos de “multipropiedad”, de la
prestacion de los servicios. Ademds, segun veremos, hay una impornte
red de obligaciones, en lois derechos reales limitados, que hacen
pensar en otro sentido al sefalado por el autor.

163 3. A., Leyva de Leyva, “lLa propiedad cuadridimensional: un
estudio sobre la multipropiedad”, cit., p. 45.
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primera, o] la “efectividad” de una propiedad

“quiescente” el resto del afio”.%*

B.3. Propiedad Cuadridimensional:

Esta teoria se origina en Italia’®®, aunque ha
encontrado seguidores, tanto en Espafia como en

Américal®®.

Afirman, quienes la sostienen, que pueden existir
varios derechos de propiedad plena y singular, sobre una
misma cosa, considerando los distintos modos de ser de
esta. “No se trata de una pluralidad de derechos de
idéntico contenido sobre el mismo objeto, sino mas bien
de una pluralidad de derechos de la misma entidad y que
son compatibles entre si, al no incidir sobre el mismo
objeto; y ello es asi porque “el bien” sobre el que

recae (el objeto del interés tutelado de cada uno de

164 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 129.

165 Fundamentalmente planteada por M. Confortini, La multiproprieta,
CEDAM, Padova, 1983; y S. Snagiorgi, Multiproprieta immobiliare e
finzione del contratto, Napoli, 1983.

166 En Uruguay, por ejemplo, el “Proyecto de Ley de Regulacion de
Tiempo Compartido”, que entr6 a la Camara de Representantes de la
Republica Oriental del Uruguay el 8 de noviembre de 1988, se decantd
por esta postura. En Estados Unidos, también encontramos esta
formula, aunque no muy utilizada en la realidad. Su denominacidén en
inglés es “fee simple absolute” y basicamente concibe una dimensidn
periodica al derecho de propiedad, que normalmente no tiene. Al
respecto ver G. Alpa, La Multiproprieta. Aspetti ..., cit., p.p. 28.
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ellos) no esta constituido por la cosa en su totalidad,
sino por un concreto aspecto de la misma, aunque la cosa

se considerara de forma unitaria a todos los efectos”.®’

Como principio metodologico, se analiza la
propiedad desde el punto de vista del objeto. *“Son los
bienes los que caracterizan la propiedad”.®® “___si el
dato econdmico se afirma como basico en la organizacion
social, los bienes deben ocupar el primer plano. La
valoracion del sujeto debe sustituirse por la del
objeto. En consecuencia, los bienes, las cosas objeto

de la propiedad pasan a ser el centro de atencion” .16

Tratando de encausar la multipropiedad en esa
direccion, se dice que el elemento temporal viene a
adicionar una dimension mas al objeto. Este ya no se
definira, solamente, por el espacio, sino por el tiempo

(de especial interés para los multipropietarios)!’,

También P. A. Munar Bernat, Regimenes Juridicos de Multipropiedad en
Derecho Comparado, cit., p.p.-. 30-31.

167 p_ A. Munar Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit.,
p. 133, citando a Sergio Maiorca, Le obligacién, le loro fonte e le
loro garanzie, Turin, 1982, p. 501. Se trata de un r{egimen
distinto de propiedad.

18 3. A., Leyva de Leyva, “lLa propiedad cuadridimensional: un
estudio sobre la multipropiedad”, cit., p. 46, citando a Finzi.

%9 3. A., Leyva de Leyva, “La propiedad cuadridimensional: un
estudio sobre la multipropiedad”, cit., p. 46.

170 Sobre la utilizacion del tiempo como elemento definidor del
derecho del multipropietario, se han construido diferentes teorias,
entre ellas podemos citar, dentro del derecho espafiol, la seguida
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creandose objetos espacio — temporales, que no estaran
vinculados de ninguna forma a una comunidad, porque esa

otra dimension los distingue y define.'"!

Es un objeto
nuevo susceptible de obligaciones y derechos. EI hecho
de estar configurado sobre una misma cosa, no determina
la existencia de una comunidad, no hay entre Ilos
titulares de cada uno de los derechos de propiedad, asi

2

diferenciados, relaciones entre comuneros.'’? Las que se

pueden dar se asemejan a las de vecindad.!” No existe

por Herrero Garcia, quien haciendo mencién a posturas de otros
autores, sobre todo italianos, concluye que en todas se evidencia un
elemento comun, “la consideracién de que el adquirente en
multipropiedad “le interesa” ser titular de un derecho que Ile
permita disfrutar, en exclusiva, pero s6lo durante determinados
periodos de tiempo, sucesivamente recurrentes, del apartamento™.
Asi, sostiene que ese interés es merecedor de tutela juridica y
agrega que ‘“el “objeto” del derecho del multipropietario debe
configurarse por su idoneidad a satisfacer el interés del titular”
Ademas seflala: “Desde esta perspectiva el derecho de cada
multipropietario puede considerarse como un modo de ser del derecho
de propiedad mismo, constituido si sobre una cosa individualizada
conforme a normales criterios espaciales pero —en una especie de
adecuacion del bien al interés particular de cada adquirente a
disfrutar de la cosa s6lo por periodos limitados al afo- integrada
por el especifico médulo temporal.

De las consideraciones anteriores puede deducirse la posibilidad de
que la individualizacion del apartamento en base a criterios
espacio-temporales se traduzca en una “pluralidad de dominios”... :
M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p.p.. 123-125.

171 para Conrfotini y Mazzu, citados por Leyva de Leyva, “el derecho
de multipropiedad es como la propiedad individual que tiene por
objeto un determinado bien en precisos intervalos cronoldégicos del
afo. Es un derecho pleno y absoluto, no se diferencia de la
propiedad individual”: J. A., Leyva de Leyva, *“lLa propiedad
cuadridimensional: un estudio sobre la multipropiedad”, cit., p. 47.
2.3, A., Leyva de Leyva, “La propiedad cuadridimensional: un
estudio sobre la multipropiedad”, cit. p.p.. 54 y 55.

73 3. A., Leyva de Leyva, “lLa propiedad cuadridimensional: un
estudio sobre la multipropiedad”, cit., p. 54.
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una relacién causal entre los derechos, “ningun derecho

es antecedente o consecuente respecto a otro”.!"

Leyva de Leyva, citando a M. Confortini, explica
que transcurrida la semana del 1 al 7 de agosto, el
derecho del multipropietario no se extingue. “Del 8 de
agosto al 31 de julio de cada afio lo que falta es la
cosa, el bien que volvera el dia 1 de agosto. El
derecho tiene por objeto una cosa, una finca situada en
otro instante temporal. El objeto del derecho queda
temporalmente limitado a aquel periodo, por lo que los
otros periodos, las otras semanas del afo constituyen

otros bienes o fincas de propiedad ajena” .’

Herrero Garcia trata de explicar la
individualizacion del objeto de la multipropiedad, a
pesar de recaer sobre una misma cosa, a partir de la
diferenciacion conceptual entre cosa Yy bien. Ast,
explica, en la multipropiedad 1la <cosa seria el
apartamento (o la entidad material objetiva,
independiente del sujeto), y el bien la ventaja que

sobre la cosa sea de interés para el sujeto

74 3. A., Leyva de Leyva, “La propiedad cuadridimensional: un
estudio sobre la multipropiedad”, cit., p. 55.
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multipropietario. Siendo ese interés, el goce exclusivo

predeterminado temporalmente.’®

Para los autores que defienden esta postura, la
individualizacion a la que hicimos referencia, permite
apreciar que la principal caracteristica de la
multipropiedad, el goce periodico del bien, no proviene
de los poderes del titular que definen el contenido del
derecho, sino de la particularidad del bien objeto del
mismo. Este efecto, define en gran medida la postura y
es esencial para analizar la sucesiéon en el goce del

derecho, segun veremos mas adelante.

Esta teoria no ha sido ajena a criticas.
Normalmente parten, de 1la consideracion del elemento
temporal, como definidor parcial de la propiedad

singular.

Se duda, si el tiempo cabe como uno de los
componentes (el otro es el espacio), para definir el
objeto del derecho de propiedad. Con base en el

principio de autonomia de la voluntad y en |la

5 3. A., Leyva de Leyva, “La propiedad cuadridimensional: un
estudio sobre la multipropiedad”, cit., p.p.. 53-54.
176 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p.p.. 108 — 109.

101



inexistencia de normas que prohiban la division
temporal, algunos acogen la idea, e incluso manifiestan
que su funcidén social seria digna de proteccién ya que
brinda mayores beneficios que la propiedad de uno sélo,

P

porque resuelve problemas de vivienda a mas

individuos.'”’

Sin embargo otros sostienen que el tiempo
es una abstraccion, “no es un objeto, es un concepto.
ElI  tiempo como abstraccién no puede objetivarse en
general ni puede ser objeto del derecho. Parece que
hablar del tiempo como objeto del derecho de propiedad
es una prosopopeya juridicamente inaceptable. EIl tiempo
como concepto soOlo puede ser objeto de 1la ldégica
juridica”.l"®

Otras criticas parten de la trascendencia que se le
da al tiempo, sobre otros elementos que normalmente
caracterizan el objeto del derecho de propiedad. No se
concibe como ese elemento pueda distinguir los supuestos
derechos de propiedad, sin caer dentro del esquema de la
comunidad. Se asegura que el objeto de esos derechos

sigue siendo la misma cosa (el 1i1nmueble, apartamento,

alojamiento, etc.), Yy que Jlos multipropietarios se

7 Entre ellos: P. A. Munar Bernat, Presente y futuro de Ila

multipropiedad, cit., p. 135.
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limitaran, unos a otros, al disfrutarla peridédicamente,

lo que conlleva a una organizacion en comunidad.!’®

Por otro lado, la facultad de goce atribuida al
derecho de propiedad ordinaria y singular, se ve muy
limitada al aplicarla a la concepcidon espacio—temporal
de la multipropiedad. Por lo general, la multipropiedad
tiene un Ffin residencial, siendo asi, cada titular se
veria compelido a utilizar el alojamiento s6lo para esos
fines en el mejor de los casos, pudiendo restringirse
incluso a los de caréacter turistico.® Este tipo de
limitaciones se conciben, sin mayores inconvenientes en
las copropiedades, pero no en las propiedades
singulares, aunque hay que tener presente que en el caso
de la multipropiedad el goce no es promiscuo, Sino

sucesivo y excluyente.®

178 Sjguiendo y citando a Pugliatti (La proprieta nel nuovo diritto,
Milano, 1964): J. A, Leyva de Leyva, “La propiedad
cuadridimensional: un estudio sobre la multipropiedad”, cit., p. 49.
79 L. Martinez Véazquez de Castro, La Multipropiedad Inmobiliaria,
cit., p. 31- 35. Parecer contrario sostiene Herrero Garcia, quien
hace ver que tales limitaciones no pueden existir, porque el
contenido del derecho no esta delimitado por el factor tiempo. Este
ualtimo viene a individualizar el objeto del derecho, por lo que el
poder de cada multipropietario estd ya atribuido a un determinado
bien, definido por espacio - tiempo: M. J. Herrero Garcia, La
Multipropiedad, cit., p. 134.

180 Montés critica esta postura haciendo un analisis de la propiedad
temporal, citado por P. A. Munar Bernat, Presente y futuro de la
multipropiedad, cit., p. 143.

81 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., en p.p.. 133 y
134, procura demostrar que el hecho de que el apartamento sélo pueda
ser utilizado en periodos recurrentes predeterminados, no implica
una limitacidon a sus poderes como propietario. Dice que aplicar el
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Apartandose del criterio clasico que considera al
goce como el nucleo central de la propiedad
(manifestacion principal o exteriorizacion del dominio
sobre la cosa), y acogiendo, en su lugar, la idea de que
ese nucleo en realidad consiste en el poder de eleccidn
que tiene el propietario sobre el tipo de goce o
posibles destinos del bien (no es el goce el ndcleo
central, sino una orden, una decision acerca del goce),
Montés profundiza en la critica recién mencionada.
Concluye que so6lo es propietario, en sentido estricto,
aquél a quien se 1le reconoce y se le tutela, la
competencia exclusiva para decidir el goce o destino de

la cosa y puede organizarlo directamente para si 0 a

“concepto de limitacion tendria sentido si se hubiese considerado el
factor tiempo como delimitador del contenido del derecho: el
propietario tendria prohibido extender su goce sobre el periodo de
otro propietario o, en otra perspectiva, estaria obligado a respetar
el contenido del derecho asi delimitado de los demas. Por el
contrario, si el factor tiempo viene a individualizar el bien
juridico, objeto del derecho, el poder de cada propietario viene ya
atribuido con referencia a un determinado bien. En consecuencia, el
propietario que ha adquirido el bien en la primera quincena de
Julio no puede ocupar el apartamento en los otros dias del afio, no
ya porque esté obligado a respetar un turno, sino porque los otros
dias del afio la cosa forma objeto de un derecho de propiedad de
otro”. Lo que a mi criterio puede ser cierto desde un punto de
vista tedrico, sin embargo no se explica cémo puede manejarse ese
concepto en la practica. Yo creo que ello s6lo es posible a través
de la intervencidén de un tercero, lo que desnaturaliza el concepto
de propiedad singular plena que se pretende defender. Ese tercero
puede ser el Organo administrativo en una comunidad, o el
propietario en un régimen de derechos reales limitados, pero no
puede pensarse en un ejercicio del derecho de propiedad de por si,
s6lo por las caracteristicas del objeto en el que el tiempo
distingue cada derecho.
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través de la concesion negocial de derechos de
naturaleza obligacional o real, cuyos titulares deben
respetar la orden o decision del propietario, sobre el
destino.!®? Siguiendo esta posicion, el
multipropietario, por mas que se quiera, no podria ser
considerado un propietario singular, en virtud de que no

tendria tal competencia.

Si  aun después de las criticas sefaladas, se
siguiera considerando la posibilidad de configurar la
multipropiedad a través de esta teoria, tendriamos que
plantearnos, con Munar, una serie de interrogantes de
dificil solucién. Asi, qué respuesta dariamos a
situaciones de responsabilidad civil extracontractual,
en los supuestos que regulan los articulos 1907 y 1908
C.c.: “¢responderan todos los multipropietarios por la
falta de diligencia de alguno de ellos?; ¢se trata de un
supuesto de litis consorcio pasivo necesario?; ¢hay que
pensar que nos hallamos ante un caso de responsabilidad
solidaria, y que basta accionar contra cualquiera de los

multipropietarios para tener éxito?; si fuera asi,

182 | . Martinez Véazquez de Castro, La Multipropiedad Inmobiliaria,
cit., p.p-. 31 — 35.
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ctendra el multipropietario demandado accidén de regreso

contra los demas?, ¢en qué medida?” .18

Si obviaramos las criticas expuestas y aceptaramos
que la multipropiedad puede configurarse como una forma
de propiedad plena, exclusiva y singular, cuyo objeto
esta definido no sélo por el espacio, sino también por
el tiempo, nos encontrariamos ante un problema de
dificil solucidn: cémo explicar el ejercicio ciclico del
derecho de goce, dentro del sistema de propiedad
perpetua que rige el derecho espanfol. Si se considera
que existen diferentes derechos de propiedad,
determinados por un espacio — temporal, sobre una misma
cosa, habrad que encontrar una solucién de continuidad
entre el disfrute que ejercerd cada uno de ellos en su
periodo y el disfrute de quien le va a seguir y asi

sucesivamente.

Si se concibe la titularidad de cada sujeto como
titularidad dominical, habria que concluir que Ila
propiedad de cada uno de ellos se extingue en un momento

determinado y nace la propiedad del otro, que a su vez

183 p_ A. Munar Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit.,
p. 142.
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se extingue en un momento posterior, para que nazca la

del siguiente, etc.

Aun aceptando, como dijimos, la existencia de una
propiedad espacio — temporal, no queda explicado céomo se
produce la traslacidon de uno a otro sujeto. EIl sistema
no da una solucidn explicita a ese problema y por el
contrario encuentra su mayor inconveniente en la
perpetuidad que caracteriza a la propiedad privada.
Dice Martinez Vazquez de Castro que en materia de
propiedad, y en un sistema juridico-econémico Tundado
sobre la propiedad privada como es el nuestro (art. 33
de la Constitucidn), parece que debe entenderse que la
propiedad privada debe ser considerada con tendencia a
la duracidén perpetua, como indefinidos o perpetuos deben
ser considerados aquellos derechos reales que sirven a
una funcidn econdomico-social de similares
caracteristicas.'® Y agrega que los derechos reales en
general, “de acuerdo con su naturaleza y con la funciodn
economico-social que a través de ellos se pretende
cumplir, han de contener unas normales posibilidades de
ejercicio durante todo el tiempo de su existencia

juridica. Con lo que tiempo de ejercicio y tiempo de
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duracién habran de coincidir, en tanto que la escision o
separaciéon entre tiempo de duracién vy tiempo de
ejercicio ha de resultar de algun modo excepcional, aun
cuando sea posible en virtud de los especiales pactos o

negocios juridicos que las partes hayan establecido”. 18

Ya hemos visto las limitaciones que en este mismo
sentido tienen las teorias de la propiedad temporal y de
la periddica o turnaria, con las que incluso se ha

tratado de explicar el inconveniente.8°

Otra opcion para solucionar el problema la
encontramos en la obra de Herrero Garcia, para quien la
funcidén del tiempo en la multipropiedad, es basica para
encontrar una respuesta al problema que se plantea.
Esta funcién no es la de delimitar el contenido del
derecho, sino la de individualizar el objeto del mismo.
Asi, el derecho es perpetuo, aunque temporalmente
limitado. No existe conflicto de intereses entre los
diferentes derechos, ni derechos que se suceden sobre el
mismo objeto. Se individualizan las utilidades que el

apartamento ofrece, en los diferentes periodos, y cuando

184 |_ Martinez Véazquez de Castro, La Multipropiedad Inmobiliaria,
cit., p. 38.
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el adquirente compra, se convierte en titular de un
derecho perpetuo.'®’ La sucesion en el goce no implica
sucesion en los derechos, por lo que este no se extingue
y vuelve a nacer, por el contrario, permanece en el
patrimonio del titular, “porque el bien juridico, el
objeto de su derecho, 1le proporciona la utilidad

adecuada a sus iIntereses”. Concluye que si  hay
sucesion en la utilizacion no hay sucesion en los
derechos, Y, por tanto, no es necesaria la
“retransmision recurrente”. Se sucede en la utilizacioén
porque el apartamento es el sustrato material -no
juridico- unico sobre el que se han individualizado los
bienes juridicos, las utilidades relativas que conforman

el objeto juridico de cada derecho de propiedad” .

Sin embargo, como indique al pié anteriormente,
esta teoria, no explica la forma en que se sucede en la

practica, la utilizacion o uso de la cosa (alojamiento,

185 | Martinez Véazquez de Castro, La Multipropiedad Inmobiliaria,
cit., p. 38.

18 En este sentido, los dos epigrafes anteriores.

187 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p.p.. 130-131.

188 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 132. Posicion
a la que me adhiero, no sin antes tener muy en consideracion que el
derecho es una disciplina que regula intereses econémicos, por lo
que con Diez Picazo, creo que debe ser un criterio econdomico el que
delimite el concepto de la unidad real. En ese sentido, concluye ese
autor, “existe un objeto de derecho alli donde las necesidades o los
intereses de una explotacidon exigen que la unidad exista”. La cita
es de L. Diez-Picazo, Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, T.
I, cit., p.p. 158-159.
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casa, chalet, etc.), creo yo porque es iImposible

explicarlo.

2.1.2. Como derecho real limitado:'®®

Se analizarda en este apartado, algunas TfToérmulas
juridicas de caracter real, que podrian dar cabida al
esquema basico del fendomeno de la “multipropiedad” y que
incluso, en algunos casos, han servido para

constituirlo.

Entre estas haremos referencia a algunas tipicas,
como el usufructo, el uso y habitacidén, de las que soélo
se expondra la idea basica, y a otras atipicas en las
que se profundizara algo mas, ya que pertenecen al grupo
de los derechos reales en que la LAT ha incluido el
ahora derecho real tipico de ‘“aprovechamiento por turno

de bienes inmuebles™.

Sin embargo, el estudio propiamente dicho de ese

derecho se hara con detenimiento en el ultimo capitulo.

189 Se escoge esta denominacién y no la de derecho real en cosa

ajena, no por casualidad, sino adrede, segln veremos mas adelante,
al analizar el derecho real limitado de aprovechamiento por turnos
de bienes inmuebles, en la ultima seccion del altimo capitulo.
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A. Como derecho de usufructo o como derecho de

habitacion:

Se ha analizado @la posibilidad de encausar la
multipropiedad, como una de las Tformas tipicas de
derechos reales en cosa ajena. Propiamente como un
derecho de usufructo o como uno de uso y habitacion.
Sin embargo, las caracteristicas que a estos los
distinguen, han sido suficientes para desechar la

idea.!%

Si bien es cierto, la figura del usufructo responde

al disfrute exclusivo de una cosa ajena o de un derecho

1% No s6lo en Espafia se ha valorado esta posibilidad, en Francia por
ejemplo, se considerd, partiendo de la existencia de una sociedad
propietaria de un inmueble, que conferia a sus socios derechos de

este tipo. Munar Bernat cita a BENNE, Jacques: “La propriété
spacio-temporalle”. Pratique et évolution de la Copropriété. 73
Congrés des Notaires de France. Estrasbourg, 1976. Posiciodn

criticada especialmente por el caracter vitalicio del derecho de
usufructo, que choca con la idea muy difundida, de constituir
derecho de “multipropiedad” perpetuos. CONFORTI, Massimo, La
Multiproprieta, Ed. CEDAM, Padova, 1983, P. 61. Ambos citados por
P. A. Munar Bernat, Regimenes juridicos de multipropiedad en derecho
comparado, cit., p. 87. En Argentina se ha hecho la misma critica.
Al respecto ver: A. G. Carrer, N. A. Godoy, “Encuadramiento del
negocio de multipropiedad en la normativa de 1los derechos de
usufructo y uso y habitacion. Inconvenientes de su aplicaciéon”, en
Revista de Derecho Notarial, CXXXV, (enero-marzo 1987), p.p- 190-
196. En Uruguay, por esas y otras razones, tal como Ila
intransmisibilidad de este tipo de derechos, la doctrina considera
imposible adaptar la figura a estos. M. Plada Camacho, “Soluciones
notariales al fendmeno de la llamada multipropiedad o propiedad a
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(arts. 467 y 469 in fine del C.c.), y en ese contenido
podria caber perfectamente el uso al que se refiere la
figura basica de los derechos de “multipropiedad”,
también lo es que se trata de un derecho con caracter
vitalicio o temporal, de tal forma que transcurrido el
plazo por el que se constituy6, vuelven las facultades

que lo distinguen, al derecho de propiedad.

Esta ultima caracteristica es una de las que se han
considerado como verdaderos obstaculos para encajar la
figura de la “multipropiedad” en el usufructo. Por un
lado porque en muchos casos se habia pretendido que

fuera perpetua,!*

por el otro porque obstaculiza Ila
transmision mortis causa (art. 513.1 C.c.)*, que
generalmente es posible en las formulas que se

comercializan.

Otro obstaculo parece encontrarse en el poder
directo e inmediato que necesariamente ha de tener el
titular del derecho de usufructo para poder disfrutar de

la cosa. De alguna forma se puede pensar que ese poder

tiempo compartido”, en Revista de Derecho Notarial, (enero-marzo
1987), p-p- 387-416, en concreto p.p. 395-398.

191 Cosa que soOlo seria posible a través de un derecho de propiedad,
como alguno de los vistos en el punto anterior sobre férmulas de
propiedad singular o plural.

192°M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 77.
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no se tiene cuando no existe la posibilidad de ejercitar
el derecho en cualquier momento, lo que sucederia con el
disfrute peridédico de la “multipropiedad”. Yo creo que
ese es un problema de fijacion del objeto, y segun vimos
antes, al menos en los derechos reales limitados, este
puede estar determinado no s6lo por [la cosa, sino
también por el tiempo. Aunque claro esta, seria

excepcional un usufructo peridodico sobre una cosa.

Si hablamos de derechos reales Ilimitados el
problema no es de objeto, ni del tiempo como elemento de
este, sino del caracter directo e inmediato que se le
atribuye a los derechos reales. La necesidad de
servicios complementarios para ver satisfechos |los
intereses de los titulares de derechos de

“multipropiedad”, diluyen mucho esa caracteristica.!®

En cuanto al uso y la habitaciéon podemos aplicar lo
hasta ahora dicho, pero ademas, hay otros obstaculos que
pasamos a mencionar. Por un lado la i1dea de que el

disfrute es solo para el consumo ordinario que lIleva

193 va profundizaremos en ello suficientemente en el altimo capitulo,
ultima seccion.
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implicito el uso de la cosa!®, por el otro, lo que es
una consecuencia del anterior, el uso y la habitaciodn
tienen caracter personalisimo y por ello son

intransmisibles e indisponibles (art. 525 C.c.). '

Ese uso tan limitado y el caracter intransmisible,

hacen imposible compaginar las figuras que nos ocupa.

B. Nuevo derecho real limitado:

Muchas son Qlas formas hasta ahora analizadas,
encontrando en todas un denominador comdn: graves
inconvenientes para adaptar la figura de la
multipropiedad a aquellas tipicas que, por su contenido,
sugerian posibilidad de adaptacién. Otras, no tipicas e
incluso nuevas, también han encontrado inconvenientes de
adaptacion, pero esta vez de la formula en el sistema

juridico civil espafol.

194 |. Diez-Picazo y A. Gullén, Sistema de Derecho Civil,... V. 111,
cit., p. 432.

1% En Francia se da la misma problematica en cuanto a los limites
aludidos, razén por la que tampoco se ha considerado adaptable la
figura de la multipropiedad a este derecho de habitacién.
PELLETIER, Jean-Pierre: “Le régime juridique et Ffiscal des immeubles
a temps partagé”. Revue Droit Immobilier, 1982, p.p.. 187-197, en
concreto  188; MORAND, M.: “La copropriété saisonniére ou
multipropriété depuis dix ans™. Gazette du Palais, 1979, 11, p.
245-248, en concreto, p. 245. Ambos citados por P. A. Munar Bernat,
Regimenes juridicos de multipropiedad en derecho comparado, cit., p.
87.
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Entre estas esta la posibilidad de encausar la
multipropiedad como un nuevo derecho real limitado
atipico, disefio que en definitiva adopta el legislador

espafol .

No pretendo, en este apartado, analizar con detalle
la formula espafiola (lo haré en los capitulos
siguientes), aunque si quiero dar una idea basica de su
naturaleza juridica, tal y como lo he hecho con las

anteriores expuestas.

También me parece interesante hacer referencia a
formulas similares, concebidas en otros paises, aunque
no me detendré a profundizar por la misma razon expuesta
anteriormente (los detalles seran vistos, en |los

capitulos siguientes, siempre y cuando sean de interés).

El articulo 1° de la Ley 42/1998, de 15 de
diciembre, sobre Derechos de Aprovechamiento por Turno
de Bienes Inmuebles y Normas Tributarias, atribuye al

titular la facultad de disfrutar, con caracter
exclusivo, durante un periodo especifico de cada afio, un

alojamiento susceptible de utilizacidon independiente por
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tener salida propia a la via publica o a un elemento
comun del edificio en el que estuviera integrado, y que
esté dotado, de modo permanente, con el mobiliario
adecuado al efecto, y el derecho a la prestaciéon de los
servicios complementarios™. ElI' mencionado disfrute

excluye alteraciones al alojamiento y al mobiliario.

Ese mismo articulo permite [la constitucion del
derecho, a través de dos formas distintas: como un
derecho real [limitado, o0 como un arrendamiento por
temporada. Desde ahora excluimos la segunda opcién, que
podra ser analizada brevemente entre las formas
personales en que se ha pretendido encausar la figura,
como una mas posible, pero no sera objeto detenido de

estudio.

Como derecho real Hlimitado, excluye, en principio,
cualquier vinculo del titular con el derecho de
propiedad, ya sea mediante wuna cuota indivisa, O
mediante un derecho de propiedad singular, sin embargo,
el art. 1.4 parrafo 3° obliga a la subsistencia del
“DATBI””, aunque el titular de éste y el de propiedad
concurran en una misma persona. Esta situacién hace que

el derecho tome una via diferente a la que normalmente
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se aprecia en los derechos reales limitados, también
conocidos como en cosa ajena, término que no seria

aplicable a este caso concreto.!%

Ademas de regular el derecho de aprovechamiento en
si, la Ley también regula el régimen de aprovechamiento
por turno, mismo que debe estar constituido antes de

” De esta forma

transmitir derechos de aprovechamiento.®
entramos, creo yo, al concepto de régimen que establece
la L. P. H., respecto del cual hicimos referencia atras,
aunque claro en este caso no se trata de una forma de

propiedad, como derecho de dominio pleno y plural, sino

como un derecho que limita el de propiedad.

Podriamos decir, en principio, que como derecho
real limitado de goce, confiere a su titular un poder
directo e inmediato sobre la cosa, de manera que pueda
satisfacer su interés de disfrute, sin embargo limitado
a un concreto periodo por afio (no menos de 7 dias
seguidos) y durante un determinado numero de estos no
inferior a 3 ni superior a 50. Su objeto entonces, no

recaera uUnicamente en un espacio material (el

19 ver ultimo capitulo, ultima seccion,
197 Arts. 4.2 3, 8.2 2. b, 5. de la LAT.

117



alojamiento), como normalmente sucede en otros derechos

reales, sino también en un “espacio” temporal.

Por otro lado, hay que advertir, que el titular no
podra ver satisfecho su interés directamente de la cosa,
sino a través de una empresa de servicios o del
propietario del inmueble que decida prestarlos. Esto
que entra en franca contradiccion con lo apuntado en el
parrafo anterior, sera posiblemente el punto de mayor

analisis en el ultimo capitulo.

En Portugal, el fenbémeno se encaus6 mediante una
formula similar, denominada “direito real de habitacéo
periddica” regulada por los Decretos — Ley n.© 355/81,
de 31 de diciembre'®®, y n.© 368/83 de 4 de octubre.!®

Entre las razones que se enumeran como justificantes de

19% publicado en el Diario da Republica 1, Serie, nuam. 300, de 31 de
diciembre de 1981.

199 pyblicado en el Diario da Republica 1, Serie, nuam. 229, de 4 de
octubre de 1983. Para Munar Bernat, la posibilidad que se brinda en
Alemania de crear derechos de disfrute transmisibles intervivos y
mortis causa, fue la que inspiré a la legislacidon portuguesa.
Expresamente sefiala este autor sobre esta formula: “El mecanismo es
el derecho de habitacién permanente que puede constituirse como
derecho real limitado sobre la propiedad de un inmueble o de un
apartamento, estableciendo una duracién concreta dentro del afio y
teniendo, salvo estipulacién en contra, una duracidon perpetua. Es
un derecho libremente transmisible por su titular, tanto entre vivos
como a causa de muerte”. P. A. Munar Bernat, Regimenes juridicos de
multipropiedad en derecho comparado, cit., p. 210. Entre otros
autores que analizan el esquema portuguéz: A. De Lebdbn Arce, '"De la
multipropiedad al "time-share" proposiciones comunitarias Yy
proyectos de derecho interno espafiol”, cit., p.p- 148 — 150; M. J.
Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p.p- 26 — 30.

118



la opciéon tomada por las autoridades portuguesas,
tenemos posiblemente como principal, el hecho de ser uno
de los esquemas negociales a los que se recurria con

mayor frecuencia en aquel pais,?%®

aungue también por la
seguridad que brinda un derecho real, frente a la menos
afortunada posicion de quien soélo podia considerarse
acreedor de la empresa promotora. La doctrina subraya
ademas, partiendo de las mismas jJustificaciones que se
daban en 1la introduccién del articulado, que ésta
formula se adoptdé para dinamizar el turismo interno y
para captar divisas. Un derecho real garantiza un
alojamiento accesible®®, 1o que parece mas atractivo
para el inversor. Sin embargo, los esquemas juridico
reales como la propiedad horizontal o la copropiedad de
un apartamento, no se compaginaban totalmente con la
multipropiedad, ni con aquella intencién econdémica del

legislador, razén que justificaba suficientemente la

nueva formula.?%?

200 Asi lo sefala M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p.
27.

201 pesde un punto de vista econémico.

202 Herrero Garcia, citando a M. Enrique Mesquita (“Uma nova figura
real: O direito de habitacao peridédica, Coimbra 1984, p. 50), y
refiriéndose a los inconvenientes de esos esquemas reales
tradicionales sefiala: “... respecto a la propiedad horizontal, al
tratarse de una adquisicién en propiedad exclusiva, el inconveniente
de no permitir la inversidon de pequefios ahorros”. Y agrega: “...
la adquisiciéon haria recaer en el inversor las cargas inherentes a
la situacion del propietario ... cargas que — indica el autor — la
experiencia muestra no tiene interés en soportar el inversor en una
region turistica en que no reside habitualmente”. Citando
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De conformidad con el preambulo del Decreto — Ley
de 1981°, este nuevo derecho de habitaciéon se
caracteriza por ser periddico, de naturaleza juridica —
real (se ejercita directamente sobre una cosa),
facilmente enajenable vy susceptible de transmision

hereditaria.

Para algunos, se trata del mismo derecho clasico de
habitacion, el que s6lo se adapta a las necesidades de
la multipropiedad transformando algunos de sus aspectos
basicos, como el caracter vitalicio e intransmisible. 2%
Otros consideran que en virtud de esas modificaciones,
este nuevo derecho no puede enmarcarse dentro del

clasico de habitacidéon, 1o que se confirmaria con las

remisiones a normas supletorias que hace la ley, que van

textualmente al mencionado autor afade: “la adquisicion de la
propiedad de un apartamento esta normalmente fuera de los objetivos
del inversor, porque lo que pretende adquirir en una region
turistica no es la permanente disponibilidad de un apartamento, sino
solamente la facultad de usarlo en cierto periodo de cada afio. No
se trata, por tanto, de resolver un problema de habitaciodn
permanente, sino de garantizar Unicamente una habitacién peridédica”.
En cuanto a la copropiedad menciona dos inconveniente que considera
imposibles de eliminar: “el derecho de opcidén de los copropietarios
en caso de enajenacidn de cuotas (art. 1409.1 A CC portugués), y la
facultad de cada copropietario de requerir la divisiéon de la cosa
comun (art. 1412 CC portugués)”: M. J. Herrero Garcia, La
Multipropiedad, cit., p. 28.

203 preambulo citado por J. Edmonds, International Timesharing, cit.,
p- 243.

204 E. Martinez-Pifieiro Carames, “Soluciones notariales al fenémeno
de la I1lamada multipropiedad o propiedad a tiempo compartido”,
Consejo General del Notariado, Palma de Mallorca, 1987, p. 43.
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referidas a la propiedad horizontal y al usufructo, y no
a las de aquel.?*® Por otro lado, el de habitacion
periddica se concibe para satisfacer las necesidades de
vivienda en periodos cortos de tiempo al afo (1 semana),
mientras que el de habitacion clasico, para resolver ese

problema, pero de forma permanente.?%

Lo que no se podria negar, es que estamos ante un
derecho real limitado, a pesar de la confusion que el
mismo preadmbulo promueve al equipararlo con un derecho
de propiedad dividida, “no ya en tramos horizontales,
sino en cuotas temporales”, lo que parece contradecir el

caracter mencionado.

Algunas de las peculiaridades que confirman la
naturaleza juridica a la que hemos hecho mencién, las
encontramos, por ejemplo, en la distincion que el
decreto hace entre titular del derecho y propietario del
bien inmueble, contraponiendo ambos conceptos. Se hace
referencia a las “facultades y deberes del propietario”
(como los relacionados al equipamiento y amueblamiento

de las viviendas, reparaciones ordinarias Yy

205 p_ A. Munar Bernat, Regimenes juridicos de multipropiedad en
derecho comparado, cit., p 60.
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extraordinarias, conservacion, limpieza, etc.) , y a los
derechos y deberes del titular del derecho de habitaciodn
periddica (art. 6.1 del decreto — ley de 1981) y las
obligaciones que cito (entre estos los derechos de
habitar la vivienda objeto del derecho, el de hacerlo a
la manera de un buen padre de familia, el de abstenerse
de darle un uso distinto, etc., y obligaciones como
permitir la entrada del propietario o sus delegados en
el ejercicio de las obligaciones de conservacion art
9.2, soportar las reparaciones necesarios art. 10, hacer
las que 1le sean iImputables, pago de una cantidad
destinada a cubrir gastos por tributos, conservacion,

reparacion, limpieza y administracioéon art. 14, etc.).

Entre otras caracteristicas que conviene resaltar
de este derecho, podemos mencionar el objeto sobre el
que recae, por cierto muy Hlimitado, pues soOlo podra
constituirse sobre fracciones auténomas de un inmueble,
0O conjuntos inmobiliarios, que previamente sean
reconocidos como destinados a fines turisticos por la
autoridad competente (art. 1. 5-6).2°" El derecho de

propiedad sobre esos inmuebles no puede estar

206 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 29. vyo diria
que en lugar de permanente seria de manera estable.
207 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 29.

122



fraccionado o en comunidad (art. 1.4). Se procura
establecer una ““unidad de mando”, que evite conflictos o
incomodidades para los titulares de derechos de
habitacion periddica.?°® La constitucion del régimen
(recordamos aqui lo dicho anteriormente para el datbi,
respecto del concepto de régimen) se hace mediante
declaracion del propietario en “acta publica” (escritura
publica), que pareciera insuficiente para considerarlo
validamente constituido, ya que requiere, ademas, la
inscripcién del titulo en el Registro Inmobiliario (art.
2.1 in fine).?®® El derecho en cuestion se incorpora a
un certificado inmobiliario, denominado certificado
predial, que lo hace facilmente negociable, aunque no
sea un titulo de crédito, autorizando el articulo 7 la
posibilidad de gravarlo, de enajenarlo o de ceder su uso
a través del arrendamiento o del comodato.?'° La
transmision se hace a través del endoso del titulo con
las firmas legitimadas. Para que pueda ser oponible a

terceros debe efectuarse la inscripcion registral.?!

208 p_ A. Munar Bernat, Regimenes juridicos de multipropiedad en
derecho comparado, cit., p. 65.

209 gobre la necesidad de inscripcion ver: J. Edmonds, International
Timesharing, cit., p. 243. Opina en sentido contrario: A. Pau
Pedrén, “La multipropiedad en el Derecho comparado”, cit., p. 38.

210 3. Edmonds, International Timesharing, cit., p. 244.

211 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 30.
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Por ultimo hay que sefialar, respecto de este
derecho portugués, que las dos disposiciones citadas al
inicio, Tfueron modificadas por Qlos decretos-ley N.©
130/89 de 18 de abril y 275/93 de 5 de agosto.
Posteriormente este ultimo decreto fue modificado por el

decreto-ley N.© 180/99 de 22 de mayo de 1999.2%%

2.2. Como derecho personal.

La variedad de formas juridicas que ha adoptado la
multipropiedad, no se agota en los esquemas de caracter
real. Por el contrario, posiblemente se han asumido mas

formas obligacionales en la practica, que reales.

Sin embargo, la doctrina las ha tratado con mayor
recelo que las reales, situacion que deriva,
posiblemente, de su caracter de derecho relativo frente
al absoluto de 1los reales, y consecuentemente de Ila
mayor proteccidén que con estos ultimos puede brindarse.
Siendo, como ha sido, el fendomeno de la multipropiedad
un problema que ha requerido 1la intervencidon del
legislador, incluso del comunitario, entre otras cosas

por Hlos 1inconvenientes que a muchos adquirentes ha

212 Me referiré a este en la préxima seccion.
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causado, la nota de 1la protecciéon alcanza especial
relevancia y por ello, creo, también el caracter real

que gran parte de la doctrina ha promovido.

La configuracion de caracter real puede estar
suficientemente justificada, pero conviene no perder de
vista la total realidad del fendémeno. Los intereses que
tanto empresarios como promotores pretenden conseguir,
con las formulas que adoptan, deben ser analizados con
objetividad. EIl canalizar previamente el fendémeno como
un derecho real, puede hacer perder esa objetividad.
Por ello es primordial atender con cuidado, a las
formulas que a continuacidon se analizaran y sobre todo a
las criticas que se les formulan, ya que normalmente
provienen de métodos de analisis que siguen el método

citado.

2.2.1. Construcciones societarias.
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Una de las formas mas utilizadas?®®

para encausar la
figura de [l1a multipropiedad, ha sido la societaria.
Dentro de esta categoria podriamos incluir muchas muy
diversas, que se distinguen del resto de formulas
juridicas de caracter personal, en que la propiedad del
inmueble o del complejo i1nmobiliario pertenece a una
persona juridica y los socios tienen un derecho de
naturaleza personal que les permite la ocupacién y uso
exclusivo del alojamiento, el que normalmente se
incorpora al titulo que le acredita su condicién. Es el

caracter de socio o de miembro del club, el que directa

o indirectamente da derecho al disfrute.?*

Dentro de esta categoria, podemos incluir
diferentes formulas que emplean esquemas de sociedades
civiles, mercantiles, cooperativas, asociativas y los

denominados club.

23 En Argentina, por ejemplo, es una formula bastante utilizada,
encausandose béasicamente por dos vias: la sociedad civil y la
sociedad andénima. En ambos casos el esquema es practicamente el
mismo que planteamos para el caso espafol. A. Bonetto de Cima,
“Posibilidad de su encuadre en contratos societarios”; M. Acquarone,
“Esquema de utilizacién de la sociedad civil”; L. Lipschitz,
“Esquema de utilizacién de la sociedad andénima”, todos en Revista de
Derecho Notarial, (enero—marzo 1987), p.p. 173-177. Uruguay también
la ha considerado: J. Righettii, R. Satawsky y H. Villanustre Nano,
“Soluciones notariales al fenomeno de la llamada multipropiedad o
propiedad a tiempo compartido”, en Revista de Derecho Notarial,
(enero—marzo 1987), p. 377.

214 M. Peguera Poch, “Consideraciones en torno al régimen juridico de
la “multipropiedad” societaria tras la Directiva 94/67/CE”, cit., p.
6990.
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En general, se distinguen de otras formulas
societarias por la ausencia de busqueda de beneficios,
la atribucion del goce de una parte del activo social a
los socios (el inmueble o alojamiento concreto que van a
disfrutar) Yy la incorporacion del derecho de
aprovechamiento al titulo que acredita su participacion

en la sociedad.?"®

Estas caracteristicas particulares las han hecho
acreedoras de multiples criticas y aunque Tfueron
reconocidas legislativamente en Francia Yy Vviables
juridicamente hablando, por una minoria de la doctrina
espafola, lo cierto es que normalmente se las desecha.
La razon principal ha sido la supuesta escasa seguridad
juridica que brindan al adquirente en comparacién con
las férmulas reales, 1o que de alguna forma se ha

reflejado en la practica.

Sin embargo considero que su rechazo, se debe,
sobre todo a la actitud de una gran parte de la doctrina

espafola, de analizar el fendmeno partiendo de una

215 x_ 0’callaghan, “De nuevo, sobre la multipropiedad”, cit., p. 5.
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posicion que “a priori” se toma, sin valorar que éste no

es unitario, de naturaleza juridica Unica.

Para realizar el analisis de estas figuras se
seguira la clasificacion que hace Peguera Poch, mismo
que permite un estudio sistematico. Asi, las que se
organizan con arreglo a un esquema de derecho
continental, y las que 1o hacen siguiendo férmulas

anglosajonas.

Posteriormente concluiré, precisando y valorando
las criticas que se les han formulado, desde una Optica
distinta a la acostumbrada, esto es, sin considerar “a
priori” que la multipropiedad tiene una naturaleza

juridica unica.

A. Construcciones societarias de derecho

continental.

A.1. Mediante una sociedad.

Entre las legislaciones que podriamos considerar
antiguas, dentro del mundo del fendmeno que estudiamos,
destaca la francesa, que se decanta por regular el

fenémeno mediante la Ley 18/1986, de 6 de enero,
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relativa a las “sociétés d’attribution d’immeubles en
jouissance a temps partagé” cuya traduccidén puede ser:
de sociedades de atribucion de inmuebles en régimen de

disfrute a tiempo compartido.?®

Para comprender mejor el caso francés y su opcidn
por las “multipropiedades” societarias, conviene hacer
un recorrido por sus antecedentes mas relevantes, de

manera que coadyuven a aclararla.

Se mencionan como precedentes, los sistemas de
construccién colectiva, nacidos en los afios 20,
denominados: “método de Grenoble” y “método de Paris”.
El  primero surge por Qla necesidad de establecer
regimenes de propiedad por pisos, consecuencia de las
dificultades que se daban en algunas ciudades para
desarrollar la construccién en sentido horizontal. El

método consistia basicamente, en la adquisiciéon de un

216 Aparece como anexo en M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad,
cit., p.p- 181 y s.s. También en el Boletin de Informacién del
Ministerio de Justicia de 5 de septiembre de 1987, nums. 1464-1465-
1466, p.p- 218 y s.s., donde esta traducida al espafol por los
Servicios de [la Secretaria General Técnica del Ministerio de
Justicia. Entre los autores que estudian esta legislacion y formula
juridica, ademds de la indicada en esta cita estan: Peguera Poch,
"Consideraciones en torno al régimen juridico de la "multipropiedad"
societaria tras la Directiva 94/67/CE", en Revista General de
Derecho, (Junio 1995), p.p. 6992 y s.s.; A. De Lebdbn Arce, “De la
multipropiedad al ‘“time share”: proposiciones comunitarias Yy
proyectos de derecho interno espafiol”, cit., p.p. 150-153; P. A.
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terreno por parte de uno de los futuros copropietarios
encargado por los demas para ello, quien cedia cuotas
indivisas a éstos, naciendo asi una comunidad pro-
indiviso sobre el terreno. Luego se conferia a uno de
los copropietarios un mandato para que realizara la
construccién, siendo que con el avance de esta, la
copropiedad se extendia a la edificacion por efecto de
la accesion. Cuando esta finalizaba, se procedia a una
divisién en natura, por apartamentos susceptibles de
aprovechamiento independiente, a favor de cada uno de
los copropietarios, dando Qlugar a una propiedad

horizontal .?%Y’

Algunos 1nconvenientes de este sistema, como eran
el principio de la unanimidad para proceder a la
division final, la necesidad de constituir un mandato a
favor de uno de los copropietarios y la dificultad de
obtener créditos ante la reticencia de los banqueros a
aceptar hipotecas sobre partes indivisas, hicieron que
se adoptara otro sistema, el conocido como “método

Paris”. Asi se opta por constituir una sociedad entre

Munar Bernat, Regimenes juridicos de multipropiedad en derecho
comparado, cit., p. 88-102.

27 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p.p.. 31y 32. En
el mismo sentido M. Peguera Poch, “Consideraciones en torno al
régimen juridico de la “multipropiedad” societaria tras la Directiva
94/67/CE”, cit., p.p. 6992 y s.s.
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los futuros copropietarios, con lo que se lograba
superar el problema de la unanimidad y el de la hipoteca
sobre cuotas indivisas, ya que recaeria sobre todo el
inmueble propiedad de la sociedad. Ademas se superaba
el problema del otorgamiento del mandato, ya que el
administrador podia concluir la operacion. Estas
sociedades duraban tanto como fuera necesario hasta la
conclusiéon de la construcciéon y la cancelacion de las
deudas, momento en que se transmitia la propiedad de los

apartamentos a los socios.

Mientras se llegaba a este momento, los edificios
eran cedidos en goce a los futuros copropietarios.?'®
Cuestidon que representa un claro antecedente de la
multipropiedad societaria, pues en esta se atribuye a
los socios, en su calidad de tales, un derecho de
disfrute sobre un alojamiento susceptible de

aprovechamiento independiente.?*°

ElI método Paris también encuentra dificultades, en
especial por la desconfianza que generaba en el sector

bancario, que consideraba muy arriesgado Ffinanciar

218 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 32.

131



sociedades constituidas ilegalmente, ya que no

respondian a un fin de lucro.??®

Posteriormente, y dando respuesta al inconveniente
citado, se promulga la Ley de 28 de junio de 1938, con
la que se procura regular el estatuto de la comunidad de
inmuebles divididos por pisos. En uno de sus titulos,
permite la constitucion de aquellas sociedades, a pesar
de la inexistencia de fin de lucro, cuyo objeto seria
la construccién o adquisicién de inmuebles para su
posterior fraccionamiento y atribucion a los socios en
propiedad o en goce, o en la gestiéon y mantenimiento de
los i1nmuebles divididos. Luego, parece ser, que como
consecuencia del crecimiento del sector de la
construcciéon y de la apariciéon de la promociodn
inmobiliaria, estas sociedades dejan de ser una técnica
de construccién en comdn, para transformarse en
instrumento de comercializacion.??’ Sefala la doctrina
que tales sociedades subsisten en dos casos: en las
cooperativas y en la multipropiedad. Esta practica
encuentra apoyo en la Ley de 16 de junio de 1971, que

regula las sociedades de atribucion de i1nmuebles por

219 En este sentido M. Peguera Poch, “Consideraciones en torno al

régimen juridico de la “multipropiedad” societaria tras la Directiva
94/67/CE”, cit., p. 6993.
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fracciones, cuyo objeto era “la construccion o la
adquisicion de inmuebles en vista a su division por
fracciones para ser atribuidas a los socios en propiedad
0 en goce”. Sin embargo, ya en el tema que propiamente
nos ocupa, la doctrina seflalaba que aunque se permitiera
la atribucién en goce, no se hacia menciéon al caso

concreto de las multipropiedades.???

A pesar de ello, en
la practica, fue la forma en que se comercializo el
fenémeno hasta llegado el momento en que se promulga la

Ley de 6 de enero de 1986, 18/1986.

Esta ley, propia para el caso de la multipropiedad,
recogia la posiciéon mayoritaria de la doctrina francesa
y la practica comercial mas generalizada. Sefala M. J.
Herrero Garcia, citando a F. Zenati, y refiriéndose al
régimen de la multipropiedad, que “la ley de 1986 —se ha
dicho- le corta un estatuto a la medida sin caer en

exceso: se trata de lograr un compromiso entre la

220 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 32.

221 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 33.

222 Algunos criticaban esta formula, haciendo ver que no era la
adecuada para regular el fendtmeno, incluso se propusieron esquemas
de caracter real, que consideraban posibles, entre otros casos, a
través del articulo 815 del C.c. francés (modificado por la Ley de
31 de diciembre de 1976), mediante el cual se podia configurar una
indivision convencional con duraciéon indeterminada: M. J. Herrero
Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 35.
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necesidad de hacer atractivo este estatuto y la de no

desalentar a la iniciativa econémica”.??3

Estas sociedades pueden adoptar cualquier forma,
sea civil o mercantil. Su objeto consiste en “la
atribucién, en su integridad o en forma fraccionada, de
inmuebles destinados con caracter principal a vivienda
en régimen de disfrute periddico a sus socios, sin
concesion de derecho alguno de propiedad ni de ningun
otro derecho real o contraprestacion a sus aportaciones

... (art. 1).

Una de las principales caracteristicas de esta ley,
consistia en aclarar el caracter personal de la
atribucidéon que se le concede al socio. Se destierra por
completo la posibilidad de que por medio de la condicidn

de socio, se atribuya un derecho de caracter real,? y

22 El destacado no es del original: F. Zenati en la resefia
“Legislation francaise et communautaire. 30 decembre 1985-31
mars1986”, Droit immobilier, num. 45, sociétés d“attribution, RTDC
1986, p. 443, citado por M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad,
cit., p. 36. Véase la importancia que se le da al desarrollo del
fendmeno.

224 El art. 1° parrafo 1° de la mencionada ley define este tipo de
sociedades como aquellas “constituidas con el objeto de Ila
atribucién, en su integridad o en forma fraccionada, de inmuebles
destinados con caracter principal a vivienda en régimen de disfrute
peridédico a sus socios sin concesién de derecho alguno de propiedad
ni de ningun otro derecho real en contraprestacién a sus
aportaciones”, y el art. 33 establece que “cualquier documento en el
que conste la adquisicion de cuotas o acciones... debera establecer
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hasta se prohibe la utilizacidon del término propiedad en
cualquier tipo de publicidad, para describir la
naturaleza del derecho adquirido por los socios.?®”® La
razbn de ser de esta posicion se encuentra en la
necesidad de proteger al consumidor, procurando evitar
una publicidad engafiosa, jamas, en establecer una uUnica
naturaleza juridica al fenomeno de [la multipropiedad.
S6lo se pretende esclarecer “la calificacion de los
derechos que se transmiten” o que se transmitian a

través de las sociedades de atribucion.??8

ElI objeto social abarca “la construccién de
inmuebles, la adquisicion de inmuebles o de derechos
reales i1nmobiliarios y el acondicionamiento o la
restauracion de los inmuebles adquiridos o sobre los
cuales recaigan aquellos derechos reales. Abarca
también la administracién de esos inmuebles, la

adquisicion y la gestion de sus elementos mobiliarios,

claramente que tal adquisiciéon atribuye solamente la cualidad de
socio y no la de propietario del inmueble”.

225 Tal posicion es criticada, creo que injustificadamente, por
quienes consideran que la multipropiedad tiene, definitivamente,
caracter real, e incluso se ha sefialado que si esta no fuera la
realidad, no habria ninguna razén para hacer aquella exclusién: A.
Pau Pedrén, “Configuracioén juridica de la multipropiedad en Espafa”,
en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, No. 584, (enero-febrero
1988), p. 13; L. Martinez Vazquez de Castro, La Multipropiedad
Inmobiliaria, cit., p. 18.

226 En este sentido: M. Peguera Poch, “Consideraciones en torno al
régimen juridico de la “multipropiedad” societaria tras la Directiva
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de conformidad con el destino de los inmuebles. Podra,
igualmente, extenderse a la dotaciéon de los servicios,
al  funcionamiento de los -equipamientos colectivos
necesarios a su habitacion o al propio inmueble y de los
que, de acuerdo con el destino de este ultimo, estén
directamente relacionados con él” (art. 1). Como vemos,
el objeto es amplisimo, tanto que 1incluso abarca la
administracion del inmueble y 1la gestion de los
servicios. Siguiendo a Peguera, esto evidencia la
especial importancia que tiene la gestion y la
inviabilidad de estas sociedades, si se carece de la
misma. Textualmente advierte: “La gestiéon del complejo,
ademads de ser absolutamente necesaria, cobra especial
relieve si se tiene en cuenta que en determinados
supuestos el atractivo principal para el potencial
adquirente es precisamente la oferta de los servicios

integrados en el conjunto inmobiliario”.??’

Una particularidad que para algunos ha Ilamado
especialmente la atencidén, consiste en la obligacién de
elaborar un documento descriptivo de segregacién que

diferencie las partes del inmueble entre las de uso

94/67/CE”, cit., p.p. 6995 y 6996. Mas adelante nos ocuparemos de
este punto.
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privativo y las comunes. Y ha Ilamado 0la atenciodn
porqgue se considera que ello evidencia el ‘“desajuste
entre la realidad y una normativa que trata
inadecuadamente de abarcarla”.??® Sefialan que aquello es
un documento tipico de la propiedad horizontal, y los
términos “elementos comunes y privativos”, no pueden
emplearse con rigor en la “multipropiedad” societaria.
Acertadamente, Peguera critica esta posicion. Sefala
que la alusion a los elementos comunes y privativos, no
debe verse como una cuestion dominical, al modo en que
se utilizan en la propiedad horizontal, sino que solo se
trata de sefialar qué partes del inmueble se destinan al

° Nuevamente, se

uso comin y cuales son de uso privado.?
hacen criticas, partiendo de una concepcidn univoca de
la naturaleza juridica del fendmeno, sin que se perciba
la realidad de la cuestioén: la “multipropiedad” es un
fendmeno social, turistico, que distribuye el
aprovechamiento de un alojamiento en periodos ciclicos.

No puede desecharse wuna fToérmula partiendo de una

naturaleza juridica determinada a priori.

22T M. Peguera Poch, “Consideraciones en torno al régimen juridico de
la “multipropiedad” societaria tras la Directiva 94/67/CE”, cit., p.
6996.

228 A_ Pau Pedron, “Configuracion juridica de la multipropiedad en
Espafa”, cit., p. 13. sigue ese mismo criterio: L. Martinez Vazquez
de Castro, La Multipropiedad Inmobiliaria, cit., p. 19.

137



Esta Ley regula otros muchos aspectos del régimen.
No nos ocuparemos de ello ya que se salen del enfoque
que pretendemos darle a este estudio, sin embargo si
advertimos que muchos de ellos estan destinados a
procurar una adecuada proteccion al “multipropietario”
socio, como por ejemplo los requisitos de informacion
del contrato de suscripcion o de cesiéon de cuotas o
acciones, el mismo documento de segregaciéon, al que se
le debe adjuntar un cuadro de afectacién de cuotas o
acciones de los “alojamientos”, el reglamento del
régimen, en el que se debe establecer el destino del
inmueble, de sus distintas partes y la organizacién de
las modalidades de utilizacion de los equipamientos

colectivos, etc.?*°

En Espafia, por su parte, un sector de la doctrina
propuso la formula de sociedad civil particular, sobre
todo por la atribucidén del aprovechamiento, que de una

parte del patrimonio social se le concede a los socios

229 M. Peguera Poch, “Consideraciones en torno al régimen juridico de
la “multipropiedad” societaria tras la Directiva 94/67/CE”, cit.,
p.p. 6996 y 6997.

280 para ver un estudio mas detallado de esta forma de

multipropiedad: P. A. Munar Bernat, Regimenes juridicos de
multipropiedad en derecho comparado, cit., p. 88-102; M. Peguera
Poch, “Consideraciones en torno al régimen juridico de Ila

138



“multipropietarios”, cuestion que caracteriza a estas
sociedades. Es una de las dos subespecies de sociedades
civiles que establece el C.c. espafol, cuya

contrapartida corresponde a las sociedades universales.

La sociedad civil esta definida en el art. 1665 del
C.c. como “un contrato por el cual dos o mas personas se
obligan a poner en comun dinero, bienes o industria, con
animo de partir entre si las ganancias”. La universal
puede ser de todos los bienes presentes, o de todas las
ganancias (art. 1672 C.c.), mientras que la particular
“... tiene por unico objeto cosas determinadas, Su uso,

o0 sus frutos, o una empresa sefialada o el ejercicio de

una profesidén o arte”. (art. 1678 C.c.).

Como sociedades particulares, las multipropiedades
se podrian crear con el objeto de conceder el uso de un
inmueble (o parte de uno, por ejemplo un alojamiento),
parte del patrimonio social, a sus socios, por periodos
determinados de tiempo, ademas de la administracion del
mismo. Se destaca el concepto uso porque es uno de los

objetos que prescribe el numeral 1678 C.c., como

“multipropiedad” societaria tras la Directiva 94/67/CE”, cit., p.p-
6992 a 7000.
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posibles fin de estas organizaciones, situacidén que

aparentemente da cabida al fendmeno.

ElI Capital social se divide en partes sociales,
pueden ser también en acciones ordinarias y/o
privilegiadas, que atribuyen al socio el derecho de uso
del inmueble en un periodo de tiempo determinado, lo que
supone que el derecho es inherente a la accioén. Al
transmitirse la accion, se transmite el derecho. El
socio no es titular del inmueble, lo es la sociedad, por
lo que Unicamente tiene un derecho de caracter social
que le permite disfrutar del inmueble de forma indirecta

o mediata.?®!

281 p_ A. Munar Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit.,
p.p. 79 y 80. El apunta ventajas e inconvenientes de la utilizacion
de fTérmulas societarias, que conviene resumir. En cuanto a las
ventajas, menciona las que han visto empresas no espafiolas en la
utilizacion de sus formulas, sobre todo los clubes ingleses, a los
que nos referiremos mas adelante. Asi, menciona que no se tiene que
recurrir a esquemas de caracter real, ya que las relaciones entre
multipropietarios se pueden regir uUnicamente por los Estatutos de la
sociedad propietaria, “la voluntad de los socios se fTormara y
expresara a través de la Junta General de la sociedad, Ila
administracion del complejo competera a los 6rganos de
administracion de aquélla, y se va a obtener una gran fluidez en la
transmision de los periodos de disfrute, ya que ésta sera automatica
en el momento de la cesién o enajenacion de la accion, titulo de
participacion en la sociedad”. También hace ver que las empresas
domiciliadas en el extranjero consiguen, por ese medio, eludir gran
parte de la carga fiscal espafiola, 1o que también lograrian los
socios, al tener solamente la titularidad de una participacion
social y no de un inmueble. Entre los inconvenientes menciona la
poca regulacién y proteccion que reciben los socios en sus
relaciones con 1la sociedad promotora y titular del derecho de
propiedad sobre el inmueble, y la desnaturalizacion de la sociedad
al ser utilizada con fines distintos de los concebidos para la
figura, o mejor dicho, con una causa diferente. Esto se manifiesta
por ejemplo en la utilizacion de normas propias de una situacion de
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Puede tomar cualquier forma i1ncluso las concebidas
en el Cédigo de Comercio (art. 1670 C.c.), sin embargo
conviene suprimir aquellas cuya responsabilidad no esté
limitada, ya que en caso contrario, los adquirentes se
verian en una situacién de inseguridad absoluta, al
comprometer su patrimonio solo por el disfrute de unas

vacaciones cortas al afo.

A.2. Como cooperativa:

Entre las fdérmulas, que se pens6, podian adaptarse
a la “multipropiedad”, estaba la de las Cooperativas.
G. Mufioz de Dios?*? plante6 esta posibilidad, partiendo

de la definicidén que de cooperativas daba la antigua Ley

comunidad de caracter real (ej. el régimen de contribucién de los
socios a los gastos de mantenimiento y administracién del inmueble
social, poco frecuente en las sociedades, en especial si se pierde

la condiciéon de socio por la falta de pago). El hecho de
circunscribir el objeto social s6lo a la administracién de un
inmueble. El régimen de mayorias que vregula las decisiones

sociales, se ve afectado con la necesidad de establecer decisiones
por unanimidad (p. ej. modificacion del periodo de disfrute, o del
objeto social), situaciones comunes en relaciones de comunidad de
bienes. Inseguridad juridica por la falta de inscripcion de los
derechos. Modificacién de las verdaderas formas de transmision de
derechos inmobiliarios. Violaciéon de principios de gran relevancia
en el derecho societario como el de la no utilizacién de las cosas
de la sociedad por el socio. Estas y otras razones relacionadas con
la distinciéon entre los concepto de comunidad y sociedad, estan
ampliamente desarrollados en la obra citada (ver p.p.. 80-89). Ver
también en: J. Edmonds, International Timesharing, cit., p.p. 236-
238.

282 G. Mufioz de Dios, “La multipropiedad urbana en nuestro derecho”,
en La Ley, T. 4 (1987), p.p- 868 — 872.
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General de Cooperativos 3/1987, de 2 de abril, ahora

derogada por la Ley 27/1999, de 16 de julio.

Ese planteamiento se hacia cuando aun estaba en
vigor aquella ley, sin embargo, Qlas normas que le
servian de soporte, sufrieron cambios que para nuestros

efectos, no son significativos.

Asi, siguiendo aquella definicion y considerando
especialmente el ambito de aplicacion y el objeto de las

“cooperativas de vivienda” que eran reguladas por el

3

art. 129 y siguientes,®®*® concluia que el régimen del

23 El art. 1 de la Ley General de Cooperativos 3/1987, de 2 de abril
ya derogada, definia a las cooperativas como aquellas “Sociedades
que, con capital variable y estructura y gestién democraticas,
asocian, en régimen de libre adhesidon y baja voluntaria, a personas
que tienen iIntereses 0 necesidades socio-econdmicas comunes, para
cuya satisfaccion y al servicio de la comunidad desarrollan
actividades empresariales, imputandose los resultados econdmicos a
los socios, una vez atendidos los fondos comunitarios, en funcidn de
la actividad cooperativizada que realizan”. Por su parte, el art.
129.1 disponia: “Las Cooperativas de Viviendas asocian a personas
fisicas que precisen alojamiento para si y sus familiares y/o
locales; también podran ser socios los Entes publicos y las
Cooperativas, asi como las Entidades sin animo de lucro mercantil,
que precisen locales en los que puedan desarrollar sus actividades.
Tiene por objeto procurar a sus socios viviendas y/o locales;
también podran tener como objeto, incluso dnico, procurar
edificaciones e instalaciones complementarias para el uso de
viviendas o locales de los socios, la conservacién y administracion
de las viviendas y locales, elementos, zonas o edificaciones comunes
y la creacién y suministro de servicios complementarios, asi como la
rehabilitaciéon de viviendas, locales y edificaciones e instalaciones
complementarias.” La Ley actual dispone en su primer articulo: “La
cooperativa es una sociedad constituida por personas que se asocian,
en régimen de libre adhesién y baja voluntaria, para la realizacién
de actividades empresariales, encaminadas a satisfacer sus
necesidades y aspiraciones econdomicas y sociales, con estructura y
funcionamiento democratico, conforme a los principios formulados por
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“timeshare”, podia adaptarse perfectamente, a esa
figura.®* Partiendo de lo que disponia el articulo
129.3 seiala: “tanto si la entidad se crea por los
multipropietarios para construir, y adquirir
posteriormente pisos concretos, como si se utilizan
otras figuras juridicas para la adquisicidén, pueden
regular a través de aquéllas [las cooperativa]l las
situaciones de uso por periodos de tiempo y la
explotacion de los elementos o edificios accesorios, Yy
si es que la Cooperativa retiene la propiedad de la
finca, igualmente puede disciplinarse a través de sus
estatutos el sistema de disfrute temporal de |los

distintos pisos o Qlocales que [le componen, con

la alianza cooperativa internacional, en los términos resultantes de
la presente Ley”; y el articulo 89.1 dispone: “Las cooperativas de
viviendas asocian a personas fisicas que precisen alojamiento y/o
locales para si y las personas que con ellas convivan. También
podran ser socios los entes publicos y las entidades sin animo de
lucro, que precisen alojamiento para aquellas personas que
dependientes de ellos tengan que residir, por razén de su trabajo o
funcidn, en el entorno de una promocién cooperativa 0 que precisen
locales para desarrollar sus actividades. Asimismo, pueden tener
como objeto, incluso Unico, en cuyo caso podran ser socios cualquier
tipo de personas, el procurar edificaciones e instalaciones
complementarias para el uso de viviendas y locales de los socios, la
conservacion y administracion de las viviendas y locales, elementos,
zonas o edificaciones comunes y la creacién y suministros de
servicios complementarios, asi como la rehabilitacion de viviendas,
locales y edificaciones e instalaciones complementarias.”

234 G. Mufioz de Dios, “La multipropiedad urbana en nuestro derecho”,
cit., p.p. 871-872. Comenta y critica esta posicion: P. A. Munar
Bernat, Presente y futuro de la multipropiedad, cit., p.p. 90-91.
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posibilidad de alternancia para usar uno distinto en

cada perfodo”.%®

Una de las criticas que se le hacia a ésta postura,
deriva de la limitacién que existe para transmitir el
derecho como consecuencia de la adquisicidon preferente
que se regulaba y se sigue regulando en la normativa
respectiva (tanteo o retracto), cuando el socio quiera

transmitir su derecho a un tercero.?%®

Actualmente, de conformidad con lo que establece el
articulo 1.© 7 de la LAT, parece imposible que los
asociados de una cooperativa puedan pretender la
constitucién y transmision de derechos de utilizaciodn
periodica, como Qlos que definen al fendmeno de Ila
“multipropiedad”, y al actual derecho de aprovechamiento

por turno.

2% pecia el art. 129.3 de la Ley General de Cooperativas (371987, de
2 de abril) ya derogada: “La propiedad o el uso y disfrute de las
viviendas y locales podran ser adjudicados o cedidos a los socios
mediante cualquier titulo admitido en derecho.

Cuando la Cooperativa retenga la propiedad de las viviendas o
locales, los Estatutos estableceran las normas a que han de
ajustarse tanto su uso y disfrute por los socios, como los demas
derechos y obligaciones de éstos y de la Cooperativa, pudiendo
prever y regular la posibilidad de cesién o permuta del derecho de
uso y disfrute de la vivienda o Ilocal con socios de otras
Cooperativas de Viviendas que tengan establecida la misma
modal idad™.

Exactamente con la misma redaccidon, se regula el punto en el art.
89.3 de la actual Ley de Cooperativas.
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B. Construcciones societarias anglosajonas:

Analizaremos en este apartado, algunas de Ilas
formas societarias que se conocen en el Reino Unido y en
Estados Unidos de América, aunque no sean los unicos
lugares en donde asi se conciben, precisamente por la
influencia que han ejercido promotores de esas
nacionalidades, que desarrollaron 1los complejos en

paises como Espafa.?®’

Entre estas estan: a. Los members club (en el Reino
Unido)®*®, y b. Club membership - vacation plan
timesharing (en Estados Unidos). El estudio
pormenorizado de esas formas supondria un profundo
conocimiento de los sistemas anglosajones mencionados,
cosa que no tenemos, y que se sale del interés anunciado

para la presente seccion. Sin embargo si es posible

2% Art. 132 de la Ley General de Cooperativas (371987, de 2 de
abril), ya derogada. EI mismo principio se mantiene en el articulo
92 de la actual Ley de Cooperativas.

287 Sobre la forma en que se han desarrollado los clubs en Espafa
ver: J. Edmonds, International Timesharing, cit., p.p. 236 — 238.
Para los promotores de multipropiedades, parece ser que ésta es la
formula mas conveniente. Asi en el Congreso Internacional sobre
Multipropiedad y defensa de los consumidores, celebrado en
Torremolinos el 7 y 8 de mayo de 1992, citado por X. O’Callaghan,
“De nuevo, sobre la multipropiedad”, cit., p. 9, nota 21.

2% 3. Edmonds, International Timesharing, Services to Lawyers
Limited, 2.° edicién, Londres, 1986, p.p.. 19-21 y 27-44.
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hacer una breve referencia que al menos muestre algunas
de sus particularidades. Incluiremos aqui a los Club
proprietory, que si bien no son formulas societarias, se
integran dentro del concepto de club, por 1lo que

prefiero no apartarlas de esta categoria.

En términos generales, a través de los members

club, el promotor®® transfiere el titulo del complejo a

93240

un ““trustee en beneficio de los miembros ordinarios

239 Que suele ser en realidad varias sociedades inmobiliarias

domiciliadas en Inglaterra.

240 El trustee es una de las tres figuras del trust, contrato de
confianza muy generalizado en el derecho anglosajon. Diez Picazo,
citando a Franceschelli sefiala que mediante el trust “una persona
separa de su patrimonio una cosa Yy transmite la propiedad de ella a
otra, con el pacto de que esta ultima administre los réditos, que
corresponderan a un tercero. La cosa transmitida puede ser un bien
mueble o i1nmueble, las acciones de una compafiia 0 una masa
hereditaria. La caracteristica mas saliente del trust se encuentra
constituida por el hecho de que el cesionario no puede gozar por si
mismo ex domino de las utilidades econémicas de la cosa, sino que
esta juridicamente vinculado a hacer gozar al tercero beneficiario.
El trust supone, pues, una situaciéon triangular, en la cual la
persona que separa la cosa de su patrimonio para constituirla en
trust se llama settlor; aquella a quien la cosa le es trasmitida en
propiedad, pero sin que pueda gozar para si misma de las utilidades
econdmicas, se Ilama trustee; Tfinalmente, aquella que tiene el

derecho de goce o beneficio se llama cestui qui trust”. Por otro
lado, en cuanto a la situacion particular que respecto de la
propiedad surge al trasferirse el dominio al trustee, sefala: *“El

trust presupone siempre un elemento objetivo, que esta constituido
por los bienes o0 derechos sobre los que recae. Pueden ser elementos
materiales o bienes iInmateriales y derechos de todas clases, con tal
que posean naturaleza patrimonial. El trust es un patrimonio de
afectacién, que no se confunde con el patrimonio del settlor, ni
tampoco con el del trustee”.

Se sefiala también que es caracteristico del fendémeno del trust un
“desdoblamiento del derecho de propiedad originario” en dos nuevos
derechos de propiedad, contemporaneos, colocados en cabeza de dos
sujetos diferentes, aunque recayendo sobre el mismo objeto. A
través de la idea de una transformacion de la propiedad se obtiene
en el derecho inglés una adecuada proteccién o tutela de los
intereses del fiduciante y del fiduciario. EIl derecho de propiedad
del trustee se considera como un derecho de propiedad de caracter
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del club, quienes reciben un certificado que los
acredita como tales. La existencia de un trust,**?
permite el desdoblamiento del derecho de propiedad en
uno de caracter formal y otro sustancial, concediendo

este ultimo a los miembros del Club.

Veamos 1o dicho con mayor detalle. Los inmuebles
objeto del derecho de goce, que pertenecen a sociedades
inmobiliarias habitualmente domiciliadas en Inglaterra o
en paraisos fiscales, pasan a un trustte por medio de la
cesion, que por via de fiducia, se hace de las acciones
de esas sociedades (Owning Companies). Asi, se e
concede al trustee un verdadero 1us iIn rem sobre los
inmuebles, sin ser verdaderamente propietario. Este
sera poseedor de las acciones en nombre ajeno, en

beneficio de los “multipropietarios” o beneficiarios del

formal (trust ownership). EIl derecho de propiedad del beneficiario
es, en cambio, un derecho de propiedad sustancial (beneficial
ownership): L. Diez-Picazo, Dictamenes Juridicos, Civitas, Madrid,
1987, p-p-- 40 — 41.

241 egpecial cuidado hay que poner en aquellos casos en que se ha
tratado de trasladar el trust a sistemas que no Q1o regulan.
Evidentemente hay una gran relacién con la fiducia, y aunque esta
sea admitida jurisprudencial o doctrinalmente en virtud del
principio de autonomia de la voluntad patrimonial, el trust “incide
en el sistema de la propiedad y los derechos reales, que ofrece
claros rasgos de orden publico”, lo que merece especial atencién y
cuidado: L. Diez-Picazo, Dictamenes Juridicos, cit., p.p. 41 — 42.
Esa incidencia en los derechos reales, y en especial en el de
propiedad, queda patente en el desdoblamiento que de la misma se
hace, atribuyendo una forma de esta a los beneficiarios, por lo que
del todo no se puede decir que estamos ante una forma puramente
obligacional de multipropiedad. Una explicacidon breve, pero clara,
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Club, deber principal que se le encomienda. Por ello y
para ello, debe conservar la propiedad, para 1o que

deberé adoptar las medidas de seguridad convenientes.?*

Por su parte, los “multipropietarios” acceden a esa
condicion por medio de su categoria de miembros de un
Club, 1o que se materializa a través de un certificado
de caracter nominativo (membership certificate). Al
Club le corresponde garantizar el ejercicio de su
derecho, y estd integrado por miembros fundadores (el
promotor) Yy miembros ordinarios (los
multipropietarios).??® Los “multipropietarios” no tienen
un derecho de naturaleza real, 1o que si tiene el
trustee, sino mas bien un equitable interest o personal

property, titulo que da el derecho, no sélo a disfrutar

de cémo se utilizan estas formas de clubs en Espafa, la podemos ver
en: J. Edmonds, International Timesharing, cit., p.p.. 236-238.

242 p_ A. Munar Bernat, Regimenes juridicos de multipropiedad en
derecho comparado, cit., p.p-. 32 - 33. M. Peguera Poch,
“Consideraciones en torno al régimen juridico de la “multipropiedad”
societaria tras la Directiva 94/67/CE”, cit., p.p- 6991-6992; J. A.,
Leyva de Leyva, “La propiedad cuadridimensional: un estudio sobre la
multipropiedad”, cit., p. 65 y s.s.

243 p_ A. Munar Bernat, Regimenes juridicos de multipropiedad en
derecho comparado, cit., p.p- 32 - 33. M. Peguera Poch,
“Consideraciones en torno al régimen juridico de la “multipropiedad”
societaria tras la Directiva 94/67/CE”, cit., p.p. 6991-6992; J. A.,
Leyva de Leyva, “La propiedad cuadridimensional: un estudio sobre la
multipropiedad”, cit., p. 65y s.s.
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del alojamiento, sino también a arrendarlo, venderlo,

cederlo o transmitirlo mortis causa.?*

La gestion del complejo queda en manos de una
sociedad administradora que generalmente es un miembro
fundador del Club. El plazo del régimen, generalmente
es de 20 anos, “cumplido el cual se enajenan los bienes
y se atribuye a los miembros del Club la cuota que les

corresponda en la liquidacion”.?#®

El club membership — vacation plan timesharing que
se sigue en los Estados Unidos, corresponde a un derecho
de uso que una sociedad (propietaria o arrendataria de
un Inmueble) concede a los miembros del club que forma.
Ese derecho se acredita mediante un certificado de
“pertenencia al club”. EIl derecho en cuestidn sera para
un periodo al afio que puede ser flotante. Los derechos
y deberes de los miembros se establecen en el acuerdo de
incorporacion al club y en los reglamentos del mismo.

La duracidon de la relacién no suele ser superior a 10 o

244 M. Peguera Poch, “Consideraciones en torno al régimen juridico de
la “multipropiedad” societaria tras la Directiva 94/67/CE”, cit., p.
6992.

245 M. Peguera Poch, “Consideraciones en torno al régimen juridico de
la “multipropiedad” societaria tras la Directiva 94/67/CE”, cit.,
p-p-. 6992. En el mismo sentido J. A., Leyva de Leyva, ‘“La
propiedad cuadridimensional: un estudio sobre la multipropiedad”,
cit., p. 65.
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20 afos. Una vez transcurrido el tiempo, el certificado
se transfiere a un tercero o es renovado por su original

titular.?

En los club proprietory no existe ni una comunidad,
ni derecho real alguno, ni una sociedad, ni ninguna de
las formas ya vistas de derechos personales. Se trata
de un derecho que tienen los miembros del club, para
usar el i1nmueble que pertenece al promotor, mismo que
consta en un certificado de miembro. Los servicios que
se ofrecen y la administracion del inmueble corresponden
al promotor. El derecho de los miembros es meramente
obligacional, no tiene ningun tipo de privilegio,

situacion que puede generar inseguridad.

C. Criticas y réplicas a esas construcciones.

Los criticos de estas formulas sefialan que algunas
de sus caracteristicas particulares muestran

distorsiones importantes respecto de las formas

246 p_ A. Munar Bernat, Regimenes juridicos de multipropiedad en
derecho comparado, cit., p.p.. 32 - 33. M. Peguera Poch,
“Consideraciones en torno al régimen juridico de la “multipropiedad”
societaria tras la Directiva 94/67/CE”, cit., p.p. 6991-6992; J. A.,
Leyva de Leyva, “La propiedad cuadridimensional: un estudio sobre la
multipropiedad”, cit., p. 65.
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societarias tradicionales, lo que las desnaturaliza.?
En este sentido se apuntan las siguientes: Ausencia de
animo de lucro; utilizacidon exclusiva por los socios, de
partes concretas del patrimonio social ;%% la
incorporacion del derecho de disfrute al titulo que
acredita la participacion social; y la obligacion del
socio “multipropietario” de aportar sumas de dinero para

la administracion del inmueble, con independencia de que

existan pérdidas o ganancias.?*

De hecho de trata de una forma societaria atipica,
que analizada desde las figuras cléasicas muestra
desviaciones importantes, sobre todo si ese analisis
parte, teniendo como modelo, a las sociedades andnimas
que  frecuentemente son utilizadas en casos de

“multipropiedades™ societarias.

Pero las criticas no se quedan alli, se hacen otras

que por 1o general mencionan aquellos estudiosos del

247 Al menos dentro de las formas tradicionales del derecho
continental.

248 Martinez Vézquez sefiala que esa situacion es dificil de entender
“porque el patrimonio de la sociedad no pertenece al socio y, en
términos generales, el uso de los bienes sociales por el socio para
satisfacer necesidades personales puede estimarse ilicito”: L.
Martinez Vazquez de Castro, La Multipropiedad Inmobiliaria, cit., p.
13.

249 L. Martinez Véazquez de Castro, La Multipropiedad Inmobiliaria,
cit., p. 13.
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fenémeno, que asumen previamente, una postura a favor de
un estatuto real para la “multipropiedad”, como si esa
fuera la unica forma en que los adquirentes puedan ver

satisfechos sus intereses.?®

Esas apreciaciones, hemos dicho, deben valorarse
con especial cuidado, precisamente por la decision que a
priori se ha tomado. Creemos que no se justifica buscar
la naturaleza juridica de la multipropiedad como si
necesariamente tuviera una sola. No es un fendmeno que
pueda someterse a un concepto omnicomprensivo,
precisamente porque los Intereses tanto de adquirentes
como de promotores, no pueden encasillarse en un mismo
patron. La exposiciéon de formulas que hasta ahora hemos
hecho, y la diversidad que se observa en la practica,
confirman lo dicho. Con esta advertencia, estudiemos

las criticas a los sistemas societarios.

La primera consiste en advertir una contraccién de
las facultades que supuestamente, de forma natural,

comprende el derecho de “multipropiedad”. Refiriéndose

20 Entre ellos Lora-Tamayo, para quien, a pesar de reconocer la

licitud y validez de la figura al amparo del principio de autonomia
de la voluntad, consideraba que el principal problema que se debia
resolver en la multipropiedad, era dotarla ‘“de trascendencia real
para su plena eficacia y cumplimiento de las finalidades que las
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a la posibilidad que otros pretendian, de encausar el
fendbmeno que nos ocupa a través de formulas sociales,
Pau Pedron®! sefala: “... no se trata de buscar al
derecho mismo del multipropietario un cauce alternativo
de configuraciéon juridica —-esto nunca es posible en el
campo del Derecho, en que cada figura y cada institucion
produce efectos distintos-, sino de encontrar otra
formula por la cual alguna manifestacidén determinada de
aquel derecho- concretamente, la utilizacion del
inmueble, y ninguna mas: ni la facultad de hacer alguna
alteracion en el apartamento, como acto de
administracion, ni la de gravar —-hipotecar- su derecho,
ni la de enajenarlo o transmitirlo por causa de muerte,
ni utilizar los mecanismos de seguridad preventiva o
judicial que pudieran proteger el objeto de su derecho-

pueda llevarse a la practica”. %2

La supuesta inseguridad juridica que brinda al

socio una relaciéon puramente obligacional, como la que

partes persiguen con ella”: I. Lora-Tamayo Rodriguez, “La
multipropiedad”, cit., p.p. 75-81.

251 A_ Pau Pedroén, '"Configuracion juridica de la multipropiedad en
Espana'™, cit., p- 23.

252 Muchas veces el adquirente s6lo pretende utilizar el inmueble y
asegurar su utilizaciéon en el futuro. Por ello esta no es sé6lo una
manifestacién determinada del fendémeno de la “multipropiedad”, que
puede serlo si ademas se pretenden otras facultades sobre el objeto.
El problema estaria en el ofrecimiento de algo diferente a 1o que en
realidad se adquiere.
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éste mantiene con la sociedad, en contraposicion a la
que puede tener en una relacidon de caracter real, es
otra de las criticas. Entre el inmueble y el socio, se
interpone la sociedad, ésta es la que garantiza el uso
de la cosa. El derecho del socio es mediato, el
inmueble es parte del patrimonio social, por lo que el
socio, puede ver vulnerado su derecho, por ejemplo, en
situaciones de realizacion de valor, cuando el bien ha
servido como garantia de alguna deuda social. EIl socio
s6lo puede reclamar la ejecuciéon de su derecho a la

sociedad.

También se objeta la falta de intervencién notarial
y la consecuente inseguridad juridica que ello genera.
Pau Pedrén advierte que esa falta de intervencidén “—en
sus diversas vertientes de asesoramiento, calificacion
de legalidad y dacién de fe- y de inscripcion registral
— con su intensa eficacia de legitimacion y fe publica-
implica ausencia de seguridad juridica”.®? Asi, se
cuestiona si el Estado puede desentenderse de esta
seguridad, cuando el ordenamiento la ha elevado a valor

constitucional en el art. 9.3 de la C.E.. Para ese

autor “es suficiente esta declaracién constitucional
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para excluir de nuestro sistema la Illamada seguridad
econémica —-el seguro de titulos-, que no garantiza la
adquisicion de los derechos, sino so0lo su equivalente
economico. Y siendo una relacion juridica susceptible
de ser asegurada juridicamente, debe el Estado impedir
un grado inferior de proteccién como es la mera

seguridad econémica’”.®*

ElI sometimiento de los socios a los actos juridicos
de la sociedad, es otro de los grandes 1inconvenientes
que se le achacan a esta configuracion de la
“multipropiedad”.?*® El adquirente de un derecho, al
adherirse a la sociedad, se obliga a respetar el pacto
social y a someterse al principio de las mayorias. Por
otro Blado, los poderes que generalmente asumen los
gerentes y administradores de las sociedades, les
permiten un amplio margen de decision, incluso respecto
de los cambios de periodos o de apartamentos. Se pueden
plantear casos en que se alteren los estatutos sociales,

o el de “enajenar o gravar algun apartamento, para lo

23A_ Pau Pedroén, 'Configuraciéon juridica de la multipropiedad en
Espafa'" cit., p. 24.

254 A_ Pau Pedrén, “La Configuracion juridica de la multipropiedad en
Espana”, cit., p. 25.

255 A. Pau Pedron, “La Configuracion juridica de la multipropiedad en
Espafia”, cit., p.p. 24 - 25.
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que no seria necesario el consentimiento de los socios-

multipropietarios afectados”.?®

Especial mencidén merece la critica que se incorpora
en la tendencia actual de la movilizacion de los
derechos i1nmobiliarios. Segun este planteamiento, con
el uso de la féormula societaria en la multipropiedad, se
ignora la radical diversidad del régimen juridico de los
derechos, segun que las cosas sobre las que recaigan
sean muebles o 1nmuebles. La consecuencia de esta
movilizacion es que se elude el estatuto juridico
internacional de los iInmuebles. La incorporacion de los
derechos inmobiliarios a titulos negociables permite un
régimen de transmision (endoso, tradicién) distinto al

que les corresponde por razén de su naturaleza.®’

2% A_ Pau Pedrén, “La Configuracion juridica de la multipropiedad en
Espafa”, cit., p. 25.

257 En este sentido Lora-Tamayo apunta: “(H)emos visto cémo la
multipropiedad se configura en los distintos paises de forma
diferente aunque en muchos de ellos existe gran semejanza. No
obstante estas diferencias deben encuadrarse siempre dentro del
marco de la legalidad, seguridad y eficacia juridica del pais en que
el inmueble en multipropiedad esté sito. Ello en nuestro derecho es
indudable en base al numero 1 del articulo 10 del Cdédigo Civil, ...”
y agrega: “(D)e aqui que sea peligroso aplicar el esquema de la
multipropiedad de cada pais a inmueble sitos en paises diferentes.
Es arriesgado y puede ser semillero de problemas graves de orden
sustantivo, registral, fiscal y de control de cambios configurar un
inmueble en multipropiedad sito por ejemplo en Espafia con arreglo a
los esquemas de la multipropiedad en otros paises, desconociendo o
haciendo caso omiso de nuestro sistema inmobiliario. Esta
configuracién puede pasar de peligrosa a ir en contra de Ila
legislacién vigente si lo que se intenta, como de hecho esta
ocurriendo en algunos casos, es aplicar el sistema inmobiliario
anglosajoén a un sistema latino o romano-germanico, como es el
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Lora-Tamayo, refiriéndose a las estructuras
societarias anglosajonas, y en especial analizando la
forma de transmision dicha, a través del certificado
“Holiday”, critica su estructura y su Incorporacién en
Espafia precisamente por considerarla una de las formas
de movilizacion del mercado iInmobiliario. Su analisis
parte de una idea basica: lo que se quiere transmitir
por medio de esos titulos, es, en realidad, Ila
titularidad de un derecho real sobre una cosa inmueble,

normalmente el de propiedad.

Primero advierte que tales certificados no pueden
ser considerados titulos valores. Nos recuerda que el
derecho, en esa clase de titulos, es accesorio al
documento. Siendo asi, dice, se estaria infringiendo
todo el tratamiento que para los inmuebles sefala el
ordenamiento juridico espafiol, ya que al quedar sometido
el derecho al documento, mismo que se considera cosa
mueble, también el negocio quedaria sometido al régimen
de los bienes muebles. Ademas apunta que estos

certificados carecen de los principios rectores de tales

nuestro’: I. Lora-Tamayo Rodriguez, “La multipropiedad”, cit., p.
78. Ademas, sobre esta critica y otras relacionadas con la
movilizacidon de derechos inmobiliarios ver también: A. Pau Pedrén,

157



titulos. Asi sefala que no hay literalidad, porque el
titulo no siempre refleja el contenido del derecho,?®® su
origen no es legal, la forma no es uniforme (tipica,

cuyo alcance comprende todo interesado), el deudor no es

9

el obligado,®® y el derecho no es susceptible de ser

0

objeto de titulo valor.?®® Por otro lado advierte que la

transmision del certificado “holiday” es de caracter
abstracto, en virtud de que ‘“no existe titulo o causa

juridica de la adquisicién”,?®! por ello no admisible en

“La configuracion juridica de la multipropiedad en Espafa”, cit., p.
24

2%8 En este sentido sefiala el autor que en los Estatutos de los club,
normalmente se establece que en caso de que las sumas debidas no
hayan sido abonadas en la fecha del vencimiento, “el Comité o la
sociedad administradora, segun el caso, puedan denegar al tenedor en
cuestién, o a cualquier cesionario o depositario del tenedor, el
derecho a ocupar el apartamento a que hace referencia su certificado
“holiday” hasta que hayan sido atendidos 1los atrasos; estando
incluso la sociedad administradora o el Comité facultados para
arrendar el apartamento durante el periodo que el tenedor moroso
tuviese derecho a ocuparlo para resarcirse con la cuota de Ilos

gastos debidos”. De aqui concluye que el adquirente de uno de esos
titulos, “esta sucediendo en obligaciones contraidas por el
transmitente que no tienen reflejo alguno en el titulo”: |I. Lora-

Tamayo Rodriguez, “La multipropiedad”, en revista de Derecho
Notarial, cit., p.p. 138-139.

2 gefiala que “los certificados “holiday” se emiten por el miembro
fundador o promotor como obligado que, como tal, no es quien, en el
devenir de la multipropiedad, sin que tenga que asegurar a los
multipropietarios el ejercicio pacifico de su derecho: ¢(Quién es el
deudor de la multipropiedad? De su estructura resulta que existe
entre los coparticipes una obligacién reciproca de asegurar a cada
uno el uso exclusivo y excluyente de la cosa comin durante el

periodo asignado. Si ello es asi, nos encontramos con un titulo
valor en el que quien aparece como obligado no asume obligacion
alguna”: 1. Lora-Tamayo Rodriguez, “La multipropiedad”, en revista

de Derecho Notarial, cit., p.p. 139-140.

260 Asegura que los derechos sobre inmuebles no pueden ser objeto de
titulos valores: 1. Lora-Tamayo Rodriguez, “La multipropiedad”, en
revista de Derecho Notarial, cit., p.p. 141-142.

261 Explica que no se puede pretender la transmision de un derecho
sobre la cosa, mediante la cesi6n del mero certificado del titulo:
1. Lora-Tamayo Rodriguez, “La multipropiedad”, en revista de Derecho
Notarial, cit., p.p. 142-143.

158



un sistema causal como el espafol. Por otro lado sefala
que en la transmisiéon de ese certificado, no se da el
requisito de la traditio,?®? precisamente porque lo que
se pretende transmitir es una cosa inmueble, y en su
lugar lo que se entrega, es el certificado ‘“holiday”.
Asi concluye que “... pretender que se transmitan
derechos sobre las cosas inmuebles en nuestro
ordenamiento juridico mediante la mera entrega del
Ilamado certificado “holiday” es algo 1inadmisible vy

choca frontalmente con la teoria del titulo y el modo

13263

En otro articulo afirma que lo que en realidad se
esta pretendiendo transmitir es un derecho real sobre el
“@nmueble”, y que no se puede objetar que se trata de un
derecho personal, porque es la Ley espafola la que al

respecto tiene la ultima palabra. Textualmente sefala:

262 pespués de explicar las diversas formas de tradicion que

contempla el ordenamiento juridico espafiol, textualmente dice: “Si
nos Ffijamos, en ninguno de estos supuestos, mediante la mera entrega
de este certificado que comentamos (certificado “holiday’), se esta
produciendo una entrega de la cosa que se pueda identificar con la
tradicion. No se trata de la tradicion real, puesto que,
evidentemente, el comprador no toma posesidon de la cosa; no se trata
de la tradicién instrumental, porque para ello es necesaria la
escritura publica; tampoco se trata de la tradicién simbélica o
tacita, porque la entrega de los titulos de pertenencia solamente es
posible respecto de los bienes incorporales, o de la tradicidn
consensual, porque ésta cabe solamente respecto de los bienes
muebles”: 1. Lora-Tamayo Rodriguez, “La multipropiedad”, en revista
de Derecho Notarial, cit., p.p. 143-144.
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“Partimos de una idea fundamental, y es que por muchas
cortinas de humo que se quieran echar sobre Ila
naturaleza juridica de la multipropiedad, configurandola
en forma de club o de sociedad, la ultima palabra habra
de tenerla siempre la Ley espafiola, ya que se trata de
atribuir derechos sobre inmuebles sitos en Espaha, y el
Derecho internacional privado, como consecuencia del
principio de soberania territorial, viene secularmente
estableciendo que los bienes i1nmuebles se rigen por la
ley del lugar en que estén sitos”.?®* Apoya su dicho en
el articulo 10.1 del C.c. que dice. “La posesion, la
propiedad y los demds derechos sobre bienes inmuebles,

asi como su publicidad, se regiran por la ley del lugar

donde se hallen™.

Otras criticas que se plantean consisten en
disfunciones que se reflejan en los efectos que generan
estas sociedades. Apunta Pau Pedron: “‘aunque
propietaria formal, actua como gestora (Pifol); el Tfin
practico perseguido por el socio no es adquirir
participaciones de la sociedad, sino disfrutar de un

inmueble; el precio que paga no es contraprestacion de

263 J. Lora-Tamayo Rodriguez, “La multipropiedad”, en revista de
Derecho Notarial, cit., p. 144.
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acciones, sino de un derecho de disfrute (Confortini);
la contraposicion entre la sociedad y los socios se
manifiesta en numerosas situaciones: asi, cuando se han
distribuido plenamente los bienes, y no cabria
desarrollar una actividad udtil repartible, comienza una
segunda Tfase Ilucrativa de la sociedad, que 1mplica
numerosos y gravosos pagos para los

multipropietarios”.?%®

Peguera Poch se enfrenta a esas criticas, creo yo,
con una vision mas objetiva del problema. Este autor
recurre a la observacién que ya Herrero Garcia habia
formulado, sobre Hla poca claridad que puede dar el
estudio del fendmeno, partiendo de una idea
omnicomprensiva, como sSi se tratara de entender, o
encontrar una naturaleza juridica Unica, olvidando
aspectos tan importantes como la finalidad econdmico-
social que persiguen tanto empresarios como adquirentes
y los intereses que subyacen en la multipropiedad,
mismos que podrian ser objeto de consideracién juridica
por cuanto responden a aspiraciones personales vy

econdémicas, que pueden considerarse legitimas en el

264 J. Lora-Tamayo Rodriguez, “La multipropiedad”, en revista de
Derecho Notarial, cit., p.p. 131-132.
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ordenamiento juridico espafol. También aspectos tan
trascendentales como la dimensién de los complejos; los
servicios que se ofrecen y la actitud, en especial de
los adquirentes, ante éstos; Yy la relacion mediata que

con el bien se prefiere.

Argumenta Peguera Poch que la “multipropiedad” esta
inmersa en una variada fenomenologia que ha dado lugar a
una Importante diversidad de configuraciones juridica, y
agrega: “en cada caso la que mejor pueda responder al
fendmeno que se trata de reglamentar, es decir al
conjunto de intereses en juego y al resultado practico
que se busca”.?*® Partiendo de ese criterio, valora la
posibilidad de concebir como un derecho obligacional el
fenébmeno que nos ocupa, y concluye que no soélo es
posible, sino licito. Textualmente dice: “obtener el
disfrute de wun inmueble a través de wuna relacion
obligacional no s6lo no repugna sino que es el sistema

propio de la industria hotelera y el sistema de la

265 citando en algunos casos a otros autores, A. Pau Pedron,

"Configuraciéon juridica de la multipropiedad en Espafia"™ cit., p.
25.

266 M. Peguera Poch, “Consideraciones en torno al régimen juridico de
la “multipropiedad” societaria tras la Directiva 94/67/CE”, cit., p.
7004.
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relacion arrendaticia”.?®’ Esto no significa que deseche

formulas reales, sino solo que cuestiona la
inadmisibilidad que los autores criticos de los sistemas

societarios subrayan.

En el mismo sentido, apunta Herrero Garcia, que
quienes excluyen las Tformulas obligacionales para
encausar el fendmeno, aunque pueden justificarse ‘“en un
intento de buscar la mayor protecciéon del adquirente,
pueden lIlevar a wuna vision parcial y, por tanto,
inadecuada de la verdadera problematica de la
multipropiedad. En unos casos por estar predeterminadas
por la opcién personal del autor se olvidan las
diferentes dimensiones y la diversidad de la figura. En
otros, por entender que la configuraciéon real de la
multipropiedad es la unica que responde a las que se
estiman las exigencias practicas mas arraigadas, se
corre el riesgo de presumir unificadas las aspiraciones

de los adquirentes en la multipropiedad”.?%®

267 M. Peguera Poch, “Consideraciones en torno al régimen juridico de
la “multipropiedad” societaria tras la Directiva 94/67/CE”, cit., p.
7003.

268 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p. 62.
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Concluye Pequera Poch, que el fendémeno es
maltiple®®, por 1lo que “no cabe partir de una
consideracioén unitaria de su naturaleza juridica ni, por
tanto, descartar la construccion societaria como opuesta
a la naturaleza juridica de la multipropiedad”. Ademas,
que las configuraciones juridicas reales no siempre se
adaptan a los supuestos de hecho que se observan en la
practica, y en ellas se advierten disfunciones
estructurales.?’ También menciona que “la menor
seguridad juridica que presentan las formulas
societarias s6lo 1o es por comparacion a la que
proporciona la tutela real” y agrega que a pesar de
ello, no le parece acertado considerar que el adquirente
busque en todos los supuestos una tutela de naturaleza
real, “puesto que Qlas finalidades perseguidas en

multipropiedad son diversas”. Y por ultimo hace ver que

el “buscar una tutela adecuada al fin perseguido en un

269 Ademas de las diferentes estructuras juridicas a las que nos
hemos referido, destaquemos las variadas formulas que se dan en la
practica: Morello, citado por Peguera distingue entre propiedad
simple y propiedad estructurada. La primera sin estructuras comunes
importantes que mantener (restaurantes, instalaciones deportivas,
etc.), las segundas con esas estructuras, a las que se tendra del
derecho de disfrute, pero ademas la obligacion de sostenerlas.
También estan las multipropiedades cerradas y las abiertas. En las
primeras el turno se fija de forma precisa (con referencia al turno
o al alojamiento), al contrario en las abiertas. Citando a Ortega
Martinez, ese autor también distingue las diferentes formas en que
se acostumbran a regular los periodos, asi: fijos, flotante, fijo y
flotante, semanas partidas, periodo rotativo, a los que ya hicimos
alusién en otro lugar: M. Peguera Poch, “Consideraciones en torno al
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supuesto concreto no puede calificarse de negocio

indirecto”.?*

2.2.2. Otras construcciones de caracter

personal.

A. Como una forma de arrendamiento:

Mediante este sistema, el propietario (arrendador),
se compromete a cederle al arrendatario, durante el
tiempo determinado en el contrato y por los periodos
indicados, el uso de un alojamiento turistico y los

servicios necesarios para disfrutarlo.?’?

No se trata de un arrendamiento tradicional en el
sentido de continuo a lo largo del periodo de vigencia

del contrato, sino que se refiere a un ndmero

régimen juridico de la “multipropiedad” societaria tras la Directiva
94/67/CE”, cit., p.p. 7005-7006.

210 A éstas me referiré en la ultima seccion del capitulo IV.

21 M. Peguera Poch, “Consideraciones en torno al régimen juridico de
la “multipropiedad” societaria tras la Directiva 94/67/CE”, cit.,
p.p. 7008-7009.

22 A_L.Sanchez-Cia, Multipropiedad, timesharing y aprovechamiento
por turno. La Ley 42/1998. Comentarios juridicos, cit., p. 18.
Exposicion de Motivos de la Propuesta de Directiva del Consejo
Relativa a la Proteccidon de los Adquirentes en los Contratos de
Utilizacion de Bienes Inmuebles en Régimen de Disfrute a Tiempo
Compartido,COM (92) 220 final.
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determinado de dias para cada afio, dentro de aquel

plazo.?"

En Grecia se reguld de esta forma mediante la Ley
n® 1652, de timesharing y de regulacién de cuestiones

conexas, de 14 de octubre de 1986.°%"4

ElI art. 1°© parrafo
1© de esa ley sefiala: “por el contrato de timesharing
el arrendador asume Qla responsabilidad de poner a
disposicion del arrendatario, cada afo y durante el
periodo de duracion del contrato, el uso de un
alojamiento de destino turistico y de procurarle los
servicios conexos durante el periodo que determina el
contrato; mientras que el arrendatario esta obligado a

entregar el precio del arriendo que se haya convenido”.

La duracion de ese contrato sera, segun el mismo

213 Una formula similar es utilizada en Estados Unidos, mediante el
vacation lease, que por lo general se concibe para un plazo de entre
10 y 40 afios, y que puede ser registrada en el “Title Registry”, con
la consecuente prioridad que la inscripcion brinda: J. Edmonds,
International Timesharing, cit., p. 163 - 164. Otra propuesta
semejante es la multiproprieta — locazione desarrollada en Italia,
que corresponde a un verdadero arrendamiento, pero con algunas
caracteristicas propias de la multipropiedad, como el uso por
periodos: P. A. Munar Bernat, Regimenes juridicos de multipropiedad
en derecho comparado, cit., p. 167. Para 0’Callaghan, no se trata
de un arrendamiento, sino de la cesidon de un derecho de estancia en
un hotel o en un inmueble, que en parte puede ser hotel, en fin, lo
que Importa destacar es que se trata de una cesiéon del derecho de
estancia anual en un determinado tipo de alojamiento: X.
O’Callaghan, “De nuevo, sobre la multipropiedad”, cit., p.4. Leon
Arce, lo entiende mas bien como un derecho real de uso: A. De Ledn
Arce, "De la multipropiedad al "time-share': proposiciones
comunitarias y proyectos de derecho interno espafiol”, cit., p.p. 144
y 145.
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articulo, parrafo 2°, entre 5 y 60 afios. Ademas de no
ser un arrendamiento permanente, se distingue por la
necesidad de constituir el derecho de timesharing
mediante la elevacion del contrato de arrendamiento, a
escritura publica ante notario, que posteriormente debe
inscribirse en el registro, por otro lado se admite la
transmision mortis causa de la condicion de
arrendatario. Ademas se reconocen otras facultades a
este ultimo como la posibilidad de subarrendar o ceder a

terceros el derecho al uso del bien.?®

Aunque no es objeto de estudio en este trabajo,
debo sefialar que en Espafia es una de las formas, ademas
del derecho de aprovechamiento por turno, en que se
regula el fenodmeno. ElI art. 1. 6 de la LAT asi lo
dispone, sin embargo no sefiala nada mas. Los autores
que comentan la Ley advierten sobre la poca relevancia
que se le da a esta féormula. En realidad, la ley esta
enfocada al derecho de caracter real, porque asi estaba
dispuesto en el Proyecto de Ley enviado por el Gobierno

al Congreso. Enmiendas que sufrieron los numerales 1.1

274 Boletin Oficial de la Republica Helénica, ndam. 167, de 30 de
octubre de 1986.

2 M. J. Herrero Garcia, La Multipropiedad, cit., p.p.. 25-26. P.
A. Munar Bernat, Regimenes juridicos de multipropiedad en derecho
comparado, cit. p.p. 103 - 107. A. Pau Pedroéon, "Configuracion
juridica de la multipropiedad en Espafa™ cit., p. 14.
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y 6, lograron equiparar en rango ambas Tfiguras.?’® Hay
quien sostiene que en realidad no se equipara en rango,
sino que esa disposicion sélo pretende someter a la
norma, a aquellas estructuras que procurando eludirla,

se decanten por esa formula.?”’

Ademas sefiala ese articulo 6 que se aplicara la LAT
sin perjuicio de lo que dispone la Ley de Arrendamientos
Urbanos (LAU), admitiendo unicamente la modalidad de
arrendamientos por temporada. Estos se regulan en el
articulo 3.2 de la LAU como una forma de arrendamiento
distinto del de vivienda. El' numeral 4 de esa ley,
dispone que todos los arrendamientos regulados en ésta,
se someteran, de forma imperativa, a lo dispuesto en los
Titulos I, IV y V y que los de uso distinto del de
vivienda (entre ellos 1los de temporada), se rigen
también por la voluntad de las partes, y en su defecto,
por lo dispuesto en el Titulo 111, supletoriamente por

el Cédigo Civil.

276 1. Lora-Tamayo Rodriguez, ‘“comentario al articulo 17, en
Aprovechamiento por turno de bienes inmuebles, Sepin, Madrid, 2000,
p- 44.

21T p_ A. Munar Bernat, “Reflexiones sobre algunos aspectos del
derecho real de aprovechamiento por turno. La nueva opciodn
legislativa en materia de multipropiedad”, en El aprovechamiento por
turno de inmuebles en Europa, Centro de Estudios Registrales,
Madrid, 1999, p. 72; A. Pau Pedrén, “El derecho vreal de
aprovechamiento por turno en la ley 42/1998”, en El aprovechamiento
por turno de bienes 1inmuebles en Europa, Centro de Estudios
Registrales, Madrid, 1999, p. 85.
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A pesar de 1o dicho, la voluntad de las partes,
quedaria a su vez limitada por la LAT, en cuanto ésta le
sea de aplicacion al arrendamiento por temporada. Entre
otras cosas, la duracion del régimen, el periodo minimo
de disfrute anual, la obligacion de anticipar las rentas
a todas, o al menos, a algunas de Ilas anualidades
contratadas. EIlo sugiere un arrendamiento por

temporada, también muy particular.

B. Como licencias de vacaciones:

Son especialmente utilizadas en 1los paises del
common law, siendo el esquema mas antiguo que se ha
empleado en Estados Unidos bajo la denominacidon vacation

licences.?’®

Esta formula confiere el derecho de uso de un
apartamento, por un periodo concreto al afio y durante
varios anos. Se trata de un derecho relativo sobre la

cosa, otorgado por el promotor del complejo, es un

278 . B. Ingersoll, “The legal forms of timesharing”. Timesharing
11, Washington, 1982, p 19, citado por P. A. Munar Bernat, Regimenes
juridicos de multipropiedad en derecho comparado, cit., p. 32.
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derecho personal (personal iInterest) y generalmente no

transferible (no generally assignable).?’

En el Reino Unido, se maneja la denominacion
timeshare holiday Jlicences, estructura también muy
empleada, vy basicamente es igual que la mencionada

anteriormente.?®°

El  problema que apuntan algunos, tiene este
sistema, estd en la poca seguridad que brindan, al
quedar totalmente bajo el control del promotor,
dependiendo de su condicién y buena Tfe, el buen
desempeiio de [la estructura y consecuentemente el uso
concedido a los titulares. Una forma utilizada para
garantizar el derecho de los titulares, es a través de
un trust, por el que se transmite el domino al trustee y
consecuentemente las obligaciones adquiridas por el

promotor.

219 J. Edmonds, International Timesharing, cit., p. 164. Quien
ademas cita el caso Lehman v Williamson — COLO. AP.P. — 533 P2D63
(1975): “A license is however, merely a personal privilege to do
some particular act or series of acts on land without possessing any
estate or interest therein ... Also, a license is, ordinarily,
revocable at the will of the licensor and is not “assignable™.

280 3_ Edmonds, International Timesharing, cit., p.p. 31 — 35.
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Seccion Segunda: Respuestas legislativas en lo
relativo a la naturaleza juridica del fendmeno, en

el ambito de la Unidén Europea.

1. En los Estados miembros:

En la préxima seccion nos referiremos a la Directiva
94/47/CEE del Parlamento Europeo, de 26 de octubre de
1994, que vino a regular el fenémeno de la
multipropiedad, en el ambito de la Unidon Europea. Por
ahora no nos ocuparemos de ella, sin embargo es
necesario mencionarla porque ha representado un punto de

referencia para los Estados miembros.

Como consecuencia de la promulgacién de esa
Directiva, todos los Estados miembros tuvieron que
regular lo que aqui hemos denominado el fendémeno de la
“multipropiedad”, sin embargo algunos ya lo habfan hecho
antes y los que no, aplicaban fdérmulas diversas de su
derecho interno, tratando de hacerle frente a |la

problematica que generaba.

Siendo que nos ocupamos de la naturaleza juridica de

la “multipropiedad”, nos parece interesante hacer
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referencia, en ese sentido, a Qlas normas de esos
Estados, no sé6lo respecto de las que han entrado en
vigor con posterioridad a la Directiva, sino también de
las de antes, y ademas, a las formulas que aplicaban los
que aun no la habian regulado. Veremos, en la préxima
seccion, que el fenbémeno ha recibido influencias, no
s6lo de 1la doctrina, sino también de esas otras
disposiciones legislativas, y especialmente de |los
supuestos de hecho que en todos los paises se habian
desarrollado. Tanto unas como otras han repercutido no
s6lo en 1la Directiva, sino también en la normativa

finalmente aprobada en Espafia.

La situacion de los paises miembros de la Unidn
Europea en materia de “timeshare”, Tfue un factor
determinante en la promulgacion de la directiva
comunitaria. El' desarrollo de gran cantidad de
proyectos inmobiliarios dirigidos al sector, la
introduccion del fendmeno en los consumidores europeos,
el tratamiento desigual y poco regulado en practicamente
todos los paises miembros, su caracter transfronterizo y
la violacion de derechos de los consumidores reconocidos

por la Unidon Europea a los consumidores, influyd
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directamente en el Consejo y el Parlamento para

promulgarla.?®

La ley espafola deriva de esa directiva, no s6lo por
la obligaciéon del Estado de transponerla, sino también
porque se trataba de un fendmeno muy desarrollado en el
pais, y no siempre con resultados positivos. Ademas su
caracter transfronterizo ameritaba una pronta

regulacion.

Ninguno de Hlos paises miembros de la U.E., salvo
Portugal, Grecia y Francia, habian legislado para cuando

se promulgdé la directiva.

En Alemania, por ejemplo, se utilizaban varios

modelos juridicos que planteaban dificultades para

281 El dictamen del Comité Economico y Social que analizo la
propuesta de Directiva del Consejo relativa a la protecciéon de los
adquirentes en los contratos de utilizaciéon de bienes inmuebles en
régimen de disfrute a tiempo compartido (DOCE n°© C 222 de
29.8.1992), aprobado en sesion del 24 de febrero de 1993 al
respecto sefald: “La presente propuesta de Directiva tiene como
finalidad: a)... b) Contribuir a 1la creacién de un marco
legislativo armonizado por lo que respecta a determinados aspectos
fundamentales en materia de “timeshare”, tanto en los paises dotados
de legislacién en este ambito, como de aquellos sin legislacion al
respecto. S6lo cuatro paises comunitarios —Francia, Grecia,
Portugal y el Reino wunido-, cuentan con marcos juridicos
especificos, que, ademas, son manifiestamente divergentes entre si:
- En Francia, la multipropiedad se concibe como un derecho personal,
de caréacter obligacional. - En Grecia, la multipropiedad se concibe
como un derecho de arrendamiento. — En Portugal, la multipropiedad
se concibe como un derecho real y también de caracter obligacional.
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adaptar las necesidades y problemas que generaba el
“timeshare”. ElI' mds comun era el de sociedad por
acciones®®? en el que los alojamientos pertenecen a la
sociedad “que se encarga de la gestidon y que abona un
dividendo anual a los adquirentes de las acciones en
forma de puntos que dan derecho a utilizar un
apartamento de determinada categoria durante un periodo
determinado de acuerdo con un esquema previamente

establecido”.?®

Munar Bernat hacia referencia a la posibilidad de
encausar el fendémeno a través de sociedades de capital
en Alemania, advirtiendo dificultades dificilmente
salvables. Asi, sefialaba, que la Unica posibilidad de
crearlas era haciendo a los socios titulares de los
derechos de disfrute peridédico, pero encuentra un muro
casi iInfranqueable en la imposibilidad de iIncorporar a

favor de los titulares de las participaciones sociales

— En el Reino Unido, la multipropiedad se concibe en la modalidad
“Club trustee”;” DO No. C 108 de 19.4.93, p. 1.

282 pato contrario nos da Munar Bernat, quien sefialaba que era una
formula poco utilizada por la falta de garantias que ofrecian a los
socios de la sociedad, en cuanto al goce del bien en el periodo
pactado: P. A. Munar Bernat, Regimenes juridicos de multipropiedad
en derecho comparado, cit., p. 205.

283 En este sentido: Exposicion de Motivos de la Propuesta de
Directiva del Consejo Relativa a la Proteccién de los Adquirentes en
los Contratos de Utilizacidon de Bienes Inmuebles en Régimen de
Disfrute a Tiempo Compartido, COM (92) 220 final, p. 20.
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el derecho a disfrutar de un apartamento perteneciente a

la sociedad.?®

También se utilizaban otros modelos que atribuian un
derecho real sobre un apartamento especifico como la
propiedad inmobiliaria (bruchteilsgemeinschaft), que
aportaban soluciones poco satisfactorias para la
proteccion de los intereses del adquirente.?®® Tal
posibilidad mencionada en la Propuesta de Directiva del

6 contrasta con la afirmaciéon de Munar Bernat,

Consejo,?®
quien citando los articulos 925.2 B.G.B. y 54.2 de la
Ley sobre copropiedad, hace ver la imposibilidad de
transformar una propiedad uUnica sobre un inmueble, en
multitud de derechos de propiedad individuales sobre el
mismo. Por ello recurre a otras formulas tipicas de
derechos reales, buscando una adecuada configuracidén de
la multipropiedad en Alemania. Asi, sugiere el derecho
de wuso Yy habitacion-servidumbre personal [limitada,
mediante el cual “el propietario del inmueble concede al
sujeto que desea beneficiarse de una situacidon de tiempo

compartido, una servidumbre personal y limitada bajo la

faz de un derecho de habitacion, a cambio del pago de un

284 p_. A. Munar Bernat, Regimenes juridicos de multipropiedad en
derecho comparado, cit., p. 206.
285 COM (92) 220 final, p. 20.
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canon Unico o periodico”.%®’ Sin embargo ve la

dificultad ya apuntada para el caso espaniol, en la
secciéon anterior, de que son derechos de caracter
personalisimo, que por lo tanto impiden la transmision

inter vivos o mortis causa.

También sugiere una forma de copropiedad pro-
indiviso, que encuentra practicamente los mismos
obstaculos que su equivalente en Espafia, por el caracter

imperativo de la accién de division (art. 751 B.G.B.).?%8

Para 1987 se crea en Alemania un organismo de
autodisciplina (Timeshare-Verband), que elaboré un
cédigo por el que se exigia informacién publicitaria
completa, garantias que cubrieran el cien por cien de
las aportaciones de los adquirentes en los casos en que

el proyecto no estuviera concluido en el momento de su

286 COM (92) 220 final.

287 p_. A. Munar Bernat, Regimenes juridicos de multipropiedad en
derecho comparado, cit., p. 208.

288 A ello nos habiamos referido al examinar las fdormulas
comunitarias en la seccion anterior. También lo hacen: P. A. Munar
Bernat, Regimenes juridicos de multipropiedad en derecho comparado,
cit., p.p. 209-210; X. O"Callaghan Mufioz, Promocién y adquisicion de
viviendas en régimen de multipropiedad (time-sharing), cit., p.p-
88-89.
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venta, concedia un plazo de siete dias para reflexionar

y prohibia formas agresivas de venta.?®

En Luxemburgo el fendomeno casi no habia tenido
acogida. Para cuando se promulgo la directiva incluso
no existian complejos, aunque si algunos propietarios
con su “timeshare” fuera del pais. No habia

jurisprudencia ni legislacién.?®

En Bélgica el desarrollo era mayor. El fendmeno
generalmente adoptaba una forma juridica de propiedad
espacio-temporal, sin embargo no existia legislacioén.
En realidad se trataba de una copropiedad indivisa, sin
que encontrara obstaculos en la ley para considerarla
como una propiedad plena.?* Las regulaciones de la
copropiedad en el Cédigo Civil de ese pais, eran

supletorias de la voluntad de los copropietarios.?%

289 COM (92) 220 final, p. 20; A. De Lebén Arce, “De la multipropiedad
al “time share”:proposiciones comunitarias y proyectos de derecho
interno espafiol”, cit., p.p. 146-147.

2% com (92) 220 final, p. 20.

21 pesarrolla y analiza el contenido de las normas que regulan la
comunidad, en especial la comunidad voluntaria en Bélgica: P. A.
Munar Bernat, Regimenes juridicos de multipropiedad en derecho
comparado, cit., p.p. 199-204.

292 Ccom (92) 220 final, p. 21; A. De Ledn Arce, “De la multipropiedad
al “time share”: proposiciones comunitarias y proyectos de derecho
interno espafiol”, cit., p. 147.
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Dinamarca tenia un desarrollo iImportante en el
mercado. A finales de 1990 existian alrededor de 4000
propietarios de timeshare. Sin embargo, tampoco tenian
legislacion especifica, por 1o que se utilizaban,
principalmente, tres  formulas: 1. Derecho de
utilizacion temporal y ciclica: era s6lo un derecho de
utilizacion que el adquirente compraba 1o que |lo
convertia en miembro de una asociacién de propietarios
que se encarga de la gestiéon y mantenimiento. 2.
Sociedad propietaria del proyecto: el adquirente
compraba una o varias acciones de esa sociedad que le
daban derecho a utilizar el alojamiento por una o varias
semanas al afio, mientras fuera accionista. 3. Derecho
real inmobiliario: se adquiria un derecho de propiedad
sobre un espacio-temporal, que implicaba utilizarlo,
durante una o varias semanas al afio, y que obligaba a
los copropietarios a pago de las cargas relativas al

complejo.?%®

Espafa era un caso muy especial, ya ocupaba el lugar
de Ilider europeo del mercado de ‘“timeshare”. Incluso

era y sigue siendo, el segundo lugar a nivel mundial,

2% coM (92) 220 Tfinal, SYN 419; A. De Ledon Arce, “De la
multipropiedad al ‘“time share”: proposiciones comunitarias Yy
proyectos de derecho interno espafiol”, cit., p. 147.
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después de Estados Unidos. A pesar de esa situacidon, no
existia una legislacion especifica en la materia, por lo
que se desarrollaba por medio del principio de la
autonomia de la voluntad.

Francia®®*

era uno de los pocos paises de la CEE que
habtan promulgado una ley especifica para el
“timeshare”. Para 1990 su mercado estaba en plena
expansion, unos 10.000 propietarios poseian un
“timeshare” en ese pais. Basicamente se regulaba

mediante el sistema de sociedad civil de atribucion, al

que ya hemos hecho referencia en la seccidén anterior.

Grecia también era uno de los pocos estados miembros
con regulacion especifica en el tema, lo que era de
esperar por la situacion del mercado en este pais. A
finales de 1990 habian alrededor de 3000 propietarios
con “timeshare” localizados alli, para 1992, contaban
con 16 proyectos, 5 mas que el anfo anterior. EIl sistema
juridico que adopté se basaba en el contrato de

arrendamiento. Dos son las disposiciones legales en que

294 Los datos que se exponen sobre Francia han sido obtenidos de la
Exposicion de Motivos de la Propuesta de Directiva del Consejo
Relativa a la Proteccién de los Adquirentes en los Contratos de
Utilizaciéon de Bienes Inmuebles en Régimen de Disfrute a Tiempo
Compartido, ISSN 0257-9545, COM (92) 220 final, y del informe de
“The Worldwide Resort Timesharing Industry: 1990”.
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se apoyaba: Ley 1652 de 30 de octubre de 1986
denominada “El Contrato de Arrendamiento a Tiempo
Repartido y la Regulacién de las Cuestiones Relativas” y
la orden ministerial del 15 de diciembre de 1987 sobre
la “atribucion de las viviendas turisticas en régimen de

arrendamiento a tiempo compartido”.?%®

En Irlanda no habia legislacion ni jurisprudencia
relativas al “timeshare”, a pesar de que a finales de
1990 existian alrededor de 620 titulares con derechos
situados en este pais y 2150 irlandeses que poseian uno,
sobre todo en el extranjero. Sin embargo, desde el
punto de vista legislativo, su situacion era comparable
con la del Reino Unido, al ser wun sistema con
caracteristicas propias de los paises del “Common

Law™ .29

Italia también habia experimentado un desarrollo
nada despreciable. Para 1990 existian 40 proyectos que
representaban aproximadamente 3240 unidades, en 1991 el
nimero habia crecido a 56. Alrededor de 11000 titulares
tentan su derecho en tierras italianas, de los que la

mayoria eran nacionales. A pesar de esto, para ese

295 CcOoM (92) 220 final — SYN-419.
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entonces, no existia legislacion ni jurisprudencia y los
instrumentos juridicos utilizados no eran los mas
adecuados para regular la Tigura. Basicamente se
utilizaban dos sistemas: una variante de la copropiedad
(““coproprieta indivisa”), O wuna de la sociedad
(‘““acquisto di azioni societarie”). EI mas utilizado era
el primero, sobre todo, porque el segundo contaba con la
poca flexibilidad de la ley sobre sociedades. Se conoce
al primero como “multiproprieta inmobiliare”, y consiste
basicamente en que el titular adquiere un derecho de
copropiedad, reconocido por escritura notarial e
inscrito en el registro de la propiedad inmobiliaria.
Varias personas tienen en copropiedad el mismo
“alojamiento”, aunque se distribuye el disfrute en
partes proporcionales, 1o que se regula mediante un
reglamento. La gestiéon puede delegarse a un tercero.
Los problemas de ese sistema eran practicamente los

mismos que se habtan tenido aqui en Espafa, con las

copropiedades pro-indiviso.?®’

Los Paises bajos casi no tenian mercado interior de
“timeshare”, aunque si muchos titulares con derechos en

el extranjero (cerca de 3000). No existia legislacion

2% CcoM (92) 220 final — SYN 419, p.p. 32-33.
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ni jurisprudencia. La doctrina se decantaba por una
combinacion “entre un derecho real (la enfiteusis) y el
derecho personal vinculado a la creacién de una sociedad

cooperativa’.?%

En Portugal, por el contrario, el mercado estaba
consolidado. Cerca de 33000 familias extranjeras mas
5520 portuguesas, posefan su “timeshare” en este pais.?%
Posiblemente esa sea la razon principal por la que éste
haya sido el primer pais miembro de la Unidn Europea que
legislo en la materia. EIl legislador portugués denomind
al fendémeno “direito de habitacao periodica” (derecho de
habitacion peridédica), por medio del Decreto Ley n°
355/81 del 31 de diciembre de 1981, modificado por el
Decreto Ley n® 368/83 del 4 de octubre de 1983, las que
fueron revisadas y profundamente modificadas por el
Decreto Ley n© 130/89 del 18 de abril de 1989 vy
posteriormente por el N.© 275/93 de 5 de agosto de 1993.
Su naturaleza era la de un derecho real limitado segun
explicamos en la seccidon anterior, sin embargo en Ila

altima reforma citada se establecié un régimen basico

297 COM (92) 220 final, SYN 419, p.p. 33-34.

2% CcoM (92) 220 final, SYN 419, p.p. 34; A. De Lebén Arce, “De la
multipropiedad al “time share”: proposiciones comunitarias Yy
proyectos de derecho interno espafol”, cit., p. 147.

29 CoM (92) 220 final, SYN 419 p. 35.
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que abarcaba otras férmulas con objetivo analogo, que no

tuvieran esa naturaleza.3%

Queda unicamente por valorar la situacion del Reino
Unido. Para 1990 contaba con 70 proyectos, numero que
aumentd el siguiente afio en 4. Un dato que reflejaba la
importancia de este pais en el mercado, era la de Ila
gran cantidad de titulares ingleses que tenian su
derecho en el Reino Unido o en el extranjero. EI numero
de titulares para 1990 era de 180000. Para ese afio no
habta ninguna regulaciéon en la materia, sin embargo no
se puede decir que el consumidor estuviera totalmente
desprotegido ya que si existian otras regulaciones que
lo comprendian, aunque no de forma directa (regulaciones
relativas a los consumidores)®'. Por otra parte, siendo
que la foérmula mas utilizada habia sido la del “club-

trustee”,?%? toda la legislacion sobre los “trusts” le

300 3. A. Mouteira Guerreiro, “Directiva sobre la propiedad a tiempo
parcial. Régimen en Portugal: “El derecho Real de Habitaciodn
Periddica”, en El Aprovechamiento por Turno de Bienes Inmuebles en
Europa, Centro de Estudios Registrales, Madrid, 1999, p.p. 147-150.
301 The Misrepresentation Act, 1967; The Trade Descriptions Act,
1968; The Fair Trading Act, 1973; The Consumer Credit Act, 1974; The
Unfair Contract Terms Act, 1977; The Estate Agents Act, 1979; The
Data Protection Act, 1984; The Financial Services Act, 1986; The
Consumer Protection Act, 1987; The Control of Misleading Advertising
Regulations, 1998. Fuente: COM (92) 220 final, SYN 419.

302 A estas hicimos referencia en la seccion anterior. Entre algunos
de los autores que las analizan: M. Peguera Poch, “Consideraciones
en torno al régimen juridico de la “multipropiedad” societaria tras
la Directiva 94/67/CE”, cit., p.p- 6991-6992; J. A., Leyva de Leyva,
“La propiedad cuadridimensional: un estudio sobre la
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era aplicable. Ademas, desde 1987 venia funcionando el
“Timeshare Developers Association”, organizacidn que se
ocupaba de la autorregulacion en el sector y que habia
establecido todo un sistema de normas y un Coédigo de
buena conducta para sus miembros. Desde 1990 el
“Timeshare Council” tomé el relevo al organismo
mencionado .33 Hay que considerar que en este Estado
existia wuna vision desfavorable a [la creacion de
comunidades sobre la tierra, salvo que se hiciera de
forma provisional, a través de un trust con Ffines de

venta, 304

siendo esa una de las razones por las que se
desarrollara a través de diferentes férmulas de caracter
personal, sobre las que ya hemos hecho referencia en la
seccion anterior.3%® En el afio 1992 se dicta la Time-

share Act, de 16 de marzo, pero ésta no llega a regular

una Ffigura juridica especifica.3® Sin embargo, se

multipropiedad”, cit., p.p. 65-66; P. A. Munar Bernat, Regimenes
juridicos de multipropiedad en derecho comparado, cit., p.p. 183-
197.

303 coM (92) 220 final, SYN 419; A. De Ledon Arce, “De la
multipropiedad al “time share”: proposiciones comunitarias Yy
proyectos de derecho interno espafol”, cit., p.p. 147-148.

304 En ese sentido: Law of property Act, 1925; Settled Land Act,
1925.

35 En este sentido: P. A. Munar Bernat, Regimenes juridicos de
multipropiedad en derecho comparado, cit., p.p. 183-184.

306 K. Baker, "La multipropiedad en el Reino Unido", en EI
Aprovechamiento por Turno de Bienes Inmuebles en Europa, Centro de
Estudios Registrales, Madrid, 1999, p. 172. P. A. Munar Bernat
dice, que en esta el “legislador britanico se decanta por una
formula abierta, sin establecer un concreto cauce a través del que
encaminar la figura, antes al contrario se muestra abierto a que se
configure, a eleccion de los promotores, como un derecho real o un
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habtan descartado algunas formulas por otros conceptos.
Tres sefala Baker: “1. la multipropiedad en dominio
absoluto, aunque técnicamente posible en Escocia, no
puede ser utilizada porque, en virtud del Articulo 34 de
la Ley de Propiedad de 1925 (enmendada), no pueden
registrarse mas de cuatro personas como propietarias de
una sola propiedad 1i1nmueble y una semana de tiempo
compartido no puede entenderse comprendida en la
definiciéon legal de “interés juridico” sobre el suelo.
2. Se intent6é el arrendamiento a largo plazo (es decir,
80 afios) denominado arrendamiento intermitente o
discontinuo...”, sin embargo sefiala que en el caso
Cottage Holiday Associates contra Customs & Excise, se
fallé en el sentido de que ese arrendamiento lo era por
80 semanas, por lo que debia entenderse sujeto al tipo
estandar del Impuesto sobre el Valor Afadido y no, como
esperaba el promotor inmobiliario, al tipo cero en tanto
que ‘“derecho sustantivo sobre el terreno™. Siguiendo
ese criterio se excluyo la inscripcion en el Registro de
la Propiedad de Inglaterra del arrendamiento en
multipropiedad, ya que sé6lo tenian acceso los que
contemplaran un plazo de 21 afios 0 mas. Por ultimo

menciona como tercera formula descartada, la emision de

derecho de uso de indole contractual”.: La Regulacién Espafola de la
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acciones de una sociedad publica, porque cada reventa
significaba una oferta secundaria al puablico que
requeria cumplimentar un prospecto de emision. Ello,
indica, “era claramente imposible de llevar a cabo en la
practica”, y agrega que la venta al publico de acciones

de Sociedades privadas, constituia ilicito penal.3%

Una vez dictada la Directiva 94/47 CE, de 26 de
octubre de 1994, Ila situacion descoordinada entre los
Estados miembros, que hemos tratado de exponer, debia
transformarse en esfuerzos con miras a transponer la
directiva, que al menos en algunos aspectos concretos,
obligaba a una comunidn de ideas que tenfan que ser

incorporadas en las legislaciones estatales.

La Directiva fue publicada en el Diario Oficial el
29 de octubre de 1994, fecha a partir de la cual empieza
a contar el plazo de 30 meses que concedia, para que los
Estados miembros la incorporaran en sus ordenamientos
internos. Ya todos lo han hecho. Veamos la situacion
actual, pero advierto que solo haré referencia a Ila
configuracion juridica que se ha adoptado en cada

Estado.

“"Multipropiedad", Aranzadi, Elcano, 1999, p. 31.
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Muchos de los Estados se decantaron por una
transposicion préacticamente literal de [la normativa
comunitaria,**® y siendo que esta no se pronunciaba por
una naturaleza juridica especifica para encausar el
fendmeno, significa que tampoco la han determinado, o lo
han considerado innecesario. Estos son: Dinamarca,
Finlandia, Paises Bajos, Irlanda, Iltalia, Luxemburgo,

Suecia, Alemania y Austria.®®

La situacion del Reino Unido quedd practicamente
igual a la iIndicada atras, ya que la normativa por la

que transpone la directiva, so6lo modifica la anterior,

307 K. Baker, "La multipropiedad en el Reino Unido", cit., p. 173.

%08 Informe sobre la aplicacion de la Directiva 94/47/CE del
Parlamento Europeo y del Consejo de 26 de octubre de 1994.

3% Esas transposiciones se hicieron mediante las siguientes Leyes
nacionales: Dinamarca: Ley n.° 234 de 2 de abril de 1997;
Finlandia: Ley 1162/97 de 11 de diciembre de 1997; Paises Bajos: Ley
de 26.03.1997 y Decreto de 25 de junio de 1997; Irlanda: Statutory
Instrument n.© 204 de 1997; Italia: Decreto legislativo n.© 427 de 9
de noviembre de 1998; Luxemburgo: Ley de 18 de diciembre de 1998;
Suecia: Ley n.© 218 de 3 de junio de 1997; Alemania: Ley de 20 de
diciembre de 1996; Austria: Ley de 27 de marzo de 1997. Comentan
estas leyes: La de Alemania: A. Schoremus, “Consideraciones acerca
de la ley alemana sobre la venta de derechos de uso a tiempo parcial
en edificios de viviendas y de la proteccion al consumidor”, en EIl
Aprovechamiento por Turno de Bienes Inmuebles en Europa, Centro de
Estudios Registrales, Madrid, 1999, p.p. 13 — 30; la de Austria: J.
Stabentheiner, “El Marco Legal de la Propiedad a Tiempo Parcial en
Austria”, en ElI Aprovechamiento por Turno de Bienes Inmuebles en
Europa, Centro de Estudios Registrales, Madrid, 1999, p.p. 33-44; en
especial C. Spruzina, “Formas Juridicas en que se manifiesta y
problemas que plantea la propiedad compartida a tiempo parcial en
Austria”, en El Aprovechamiento por Turno de Bienes Inmuebles en
Europa, Centro de Estudios Registrales, Madrid, 1999, p.p. 47-61,
quien desarrolla las diferentes formulas que se habifan estado
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incorporando mayor proteccion al consumidor,3® sin que

abordara el tema de la naturaleza juridica.3!!

En el caso de Espafia, ya sabemos que la ley impone
dos foérmulas, una de caracter real y la otra como un
particular arrendamiento por temporada. De la primera
haremos referencia pormenorizada en el ultimo capitulo.
La segunda ya fue analizada brevemente en la secciodn

anterior.

En Portugal, como ya habtamos sefialado, desde antes
de la entrada en vigor de la directiva, la legislacion
regulaba varias foérmulas posibles, sobre todo a partir
del Decreto Ley N.°© 275/93. Asi, regulaba tanto los ya
mencionados derechos reales de habitacién periddica,
como otros de caracter obligacional denominados
“derechos de vivienda turistica”. Luego, vya con

posterioridad a la entrada en vigor de la directiva, se

utilizando en Austria antes de la promulgacidon de su Ley y algunas
otras que ésta sugiere.

310 La Timeshare Act de 1992, modificada por las Timeshare
Regulations de 1997. Ambas se dirigen sobre todo, a aspectos
relacionados con la proteccién al consumidor y a cuestiones
fiscales.

311 Informe sobre la aplicacion de la Directiva 94/47/CE del
Parlamento Europeo y del Consejo de 26 de octubre de 1994. Ademas:
K. Baker, "La multipropiedad en el Reino Unido", cit., p. 172; J.
Torpe, “Transposicién de la Directiva sobre uso de inmuebles a
tiempo compartido en el Reino Unido”, en ElI Aprovechamiento por
Turno de Bienes Inmuebles en Europa, Centro de Estudios Registrales,
Madrid, 1999, p.p- 199-210.
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dicté el Decreto Legislativo de 22 de mayo de 1999, que
“establecié un marco juridico que engloba y regula todas
las situaciones contractuales, permitiendo asi al

adquirente beneficiarse de la maxima proteccion”.3'?

En Francia, que también establecia una Tférmula
determinada de configuracion juridica antes de la
transposicion, se amplian las posibilidades con la

promulgacién de la Ley n.°© 566/98 del 8 de julio.®®®

2. La Directiva 94/47/CE del Parlamento Europeo y
del Consejo, de 26 de octubre de 1994, “relativa a
la proteccion de los adquirentes en lo relativo a
determinados aspectos de los contratos de
adquisicion de un derecho de utilizacion de

inmuebles en régimen de tiempo compartido”.

2.2.1 Antecedentes de la Directiva 94/47/CE.

312 Informe sobre la Aplicacién de la Directiva 94/47/CE del

Parlamento Europeo y del Consejo de 26 de octubre de 1994.

313 G. Botana Garcia, '"Ley sobre derechos de aprovechamiento por
turno de bienes iInmuebles de uso turistico y normas tributarias.
Estudio comparado con la directiva europea'™, cit., p. 14. En el
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La elaboracion y posterior promulgaciéon de la
directiva, requirid de una larga discusion y del estudio
cuidadoso del fenomeno®*. Ello se refleja en la gran
cantidad de antecedentes pre-legislativos que de alguna

forma estudiaré en esta seccion.

Me ocuparé de estos segun fueron surgiendo de las
instituciones europeas, deteniéndome en aquellos temas
que considero de mayor interés, especialmente desde el
punto de vista de la naturaleza juridica del fendmeno y
de la importancia que a ese aspecto concreto se le dio.
Ademas, trataré de extraer y destacar, las que creo,
fueron, las verdaderas razones Yy justificaciones que
encontré el legislador europeo para entrar en este
campo, de manera que pueda llegar a determinar si
existidé una completa transposicion de la Directiva en la

legislacién estatal espafola.

Una de las principales motivaciones que llevaron a
la CEE a entrar en el fen6meno y a pretender legislarlo,
fue la de proteger a los turistas como consumidores de

un servicio muy demandado, u ofrecido en exceso y con

mismo sentido P. A. Munar Bernat, La Regulacién Espafiola de la
“multipropiedad”, cit., p. 32.

190



excesos. Ello se desprende de los primeros antecedentes
pre-legislativos, en los que se observa la iIncidencia de
las quejas que suscitaba el fendmeno y que Hllegaban
directamente a la Comision y o al Parlamento Europeo
provenientes de personas que habian adquirido derechos
de “timeshare” .3 Denunciaban, sobre todo, la
utilizacion de técnicas agresivas de venta, con métodos
psicologicos de presion, ante los que el consumidor se
encontraba desprevenido y donde se veia casi obligado a
firmar un contrato sin posibilidad de reflexionar.
Utilizacion de publicidad engafiosa o incompleta, entre
otros aspectos, sobre el verdadero contenido del derecho
ofrecido, siendo la mads comiun aquella en la que se daba
a entender que se adquiria un derecho de propiedad,
cuando legalmente no era posible, o se hacia creer, al
potencial adquirente, que podia renegociar con facilidad
su derecho, por su pronta plusvalia o por la facilidad

que representaban las bolsas de reventa. Invitaciones a

34 Lo que ha venido ocurriendo practicamente con todas las
directivas sobre protecciéon al consumidor.

315 Asi se menciona en la Exposicion de Motivos de la Propuesta de
Directiva del Consejo Relativa a la Proteccién de los Adquirentes en
los Contratos de Utilizacién de Bienes Inmuebles en Régimen de
Disfrute a Tiempo Compartido, ISSN 0257-9545, COM (92) 220 final, N°©
de catalogo: CB-C0-92-374-ES-C, p. 39. También en la Resolucion
sobre la necesidad de Ilenar la laguna juridica existente en el
sector de la multipropiedad: DOCE No. C 290 de 14 de noviembre de
1998, p. 148. En el informe elaborado en nombre de la Comisién de
Peticiones, sobre transacciones inmobiliarias transfronterizas,
ponente: Sr. McMillan-Scott (Doc. A2-429/89 de 8 de marzo de 1989 y
A3-14/89 de 1 de septiembre de 1989).
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reuniones cuyo objetivo no se precisaba o se precisaba
vagamente, en las que el vendedor tenia total control
sobre la situacion. Amenazas como por ejemplo “esta
oferta ya no sera posible manana, por lo que debe usted
firmar ahora mismo”. Quejas relacionadas con la
imposibilidad de intervencion de las autoridades
publicas para controlar [la actividad de algunos
promotores, ya que sus sedes se encontraban en paraisos

fiscales .36

Estos reproches, aunados al problema del caracter

transfronterizo del fendmeno “timeshare’3’

y al grave
inconveniente de la escasa legislacion que existia
entonces en la gran mayoria de paises miembros de la CEE
y las diferencias entre aquellas adoptadas por muy pocos

de estos, hicieron que el Parlamento Europeo solicitara

a la Comision (Resolucidén sobre la necesidad de llenar

318 Sobre estos puntos hemos hecho alguna referencia en el capitulo
anterior, aunque vale la pena recordarlas y comprender qué motivaba
a la Comunidad Econémica legislar en la materia. Queremos mantener
la atencidn sobre los aspectos realmente relevantes.

317 En la mayoria de los Estados europeos, los objetos sobre los que
recaen derechos de “multipropiedad”, se localizan en paises
diferentes al de origen o domicilio de su titular. Ejercen sus
derechos en un lugar del que normalmente no conocen sus estructuras
jJuridicas. Espafia es una potencia mundial receptora de titulares
extranjeros de estos derechos; sobre objetos situados en su
territorio, son relativamente pocos los nacionales que han adquirido
este tipo de bienes. Por el contrario, en el Reino Unido hay gran
cantidad de titulares, pero los objetos de esos derechos no se
localizan en ese estado. Espafia, es uno de los principales destinos
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la Qlaguna jJuridica existente en el sector de la
multipropiedad, de 13 de octubre de 1988), la
elaboracion y posterior presentacién de una propuesta de
directiva sobre 1la armonizacion de las legislaciones
nacionales en materia de “timeshare”®®. Tal solicitud
se realiz6 en la sesion celebrada el jueves 13 de
octubre, en la que no solo se hizo 1la citada
exhortacion, sino, ademas, se acogié fTavorablemente el
desarrollo del fendtmeno “timeshare”, visto como una
forma de inversion ventajosa para turistas y promotores

del sector.3'®

Conviene ahora destacar, algunas de las principales
razones que consideré el Parlamento en aquel momento,
para ocuparse del fendmeno. Normalmente provienen de
otras directrices adoptadas por diferentes 6rganos de la
U.E. y que son recogidas por la resolucion que estamos
estudiando. Entre estas: las Resoluciones del Consejo

de 16 de diciembre de 1983°° y de 10 de abril de 198431,

de los ciudadanos de aquella nacién. Esto define, de alguna manera,
ese caracter transfronterizo al que hemos hecho referencia.

318 DOCE n© C 290, del 14.11.1988, p. 148.

319 En ese sentido el Parlamento textualmente sefalo: “Acoge
favorablemente el desarrollo del fenémeno de la multipropiedad,
forma de inversién inmobiliaria ventajosa no s6lo para los turistas
con menos recursos econdémicos, sino también, y en términos mas
generales, para el sector turistico de los Estados miembros;” DOCE
n°® 290 de 14.11.1988, p. 149.

320 DOCE n® C 10 de 16.1.1984.

321 DOCE n© C 115 de 30.4.1984.
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ambas sobre politica comunitaria en materia de turismo;
la Decision del Consejo del 12 de diciembre de 1986°%2,
que establece un procedimiento de consulta y
coordinacion con el Parlamento en el sector turismo; la
Comunicacion por medio de la cual la Comisiéon define las
primeras orientaciones sobre una politica comunitaria
para el turismo®?; el articulo 100 A del Acta Unica
Europea, que introduce como ambito propio de actuacion
comunitaria, la protecciéon de los consumidores; y la
incidencia que la “multipropiedad” tiene en la libre
circulacion de personas, servicios y capitales, meta a
alcanzar y regulada por el titulo Il1l de la 22 parte del
Tratado CEE. Ademas, hace referencia a las propuestas
de resolucién de los sefiores Hoon®*, McMillan Scott y

otros®®, Romera 1 Alcazak®®, Lafuente Lo6pez3*’

y Stewart
y otros®® y a los informes de la Comisién de Asuntos
Juridicos y de Derechos de los Ciudadanos y a la opinidn

de la Comision de Juventud, Cultura, Educacion,

Informacién y Deporte.3?°

322 DOCE n® C 7 de 12.1.1987, p. 327.
323 DOCE n© C 115 de 30.4.1984.
324 poc. B 2-1026/86

325 Doc. B 2-1679/86
326 Doc. B 2-79/87

327 Doc. B 2-934/87
328 Doc. B 2-1030/86
329 pDoc. A 2-199/88
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En concreto, segun la resolucién que nos ocupa, el
Parlamento pretendia que la futura directiva, al menos
regulase los siguientes aspectos:

- los derechos y obligaciones de los
propietarios en régimen de multipropiedad,

- las clausulas generales de |los
contratos, precisando al menos las clausulas
abusivas,

- la organizacion de la multipropie-
dad,

- la regulacion de las sociedades
promotoras y administradoras de la mul-
tipropiedad,

- la publicidad engafiosa o fraudu-
lenta,

- un periodo de reflexion para res-
cindir el contrato de adquisicion a favor del
adquiriente de multipropiedad,

- la aceptacién de 1incentivos, como
obsequios, servicios gratuitos, dinero o

descuentos importantes que, no deben
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considerarse como prueba de aceptacidén de una

oferta de venta;3%0

Es evidente, que para entonces existia una
conciencia clara de los organos legislativos europeos,
de la necesidad de iIntervenir para procurar una mejor
posicion del consumidor de “multipropiedad™”. Las
motivaciones generales apuntadas y las propuestas
concretas mencionadas, estaban decididamente dirigidas a
conseguir ese fin, cosa que se observa aun con mayor
claridad, con la lectura de algunos de los documentos en

que se apoya para justificar su intervencion.

En la propuesta de resolucion del sefior Romera |
Alcazak®¥!, se denunciaba entre otras cosas, el fraude a
los consumidores de parte de quienes denominaba “piratas
inmobiliarios”, personas fisicas o0 juridicas que
ejercian la intermediacion inmobiliaria en un pais ajeno
a aquel en que se hallaba el bien inmueble objeto del
contrato. En concreto mencionaba la existencia de un
gran numero de estafas llevadas a cabo por esos agentes,
especialmente contra personas de la tercera edad,

quienes al tomar posesion de los derechos que habian

330 DOCE n® C 290, del 14.11.1988, p. 149.
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adquirido, se encontraban con que se les habia vendido
ilegalmente o no correspondian a la descripcion de lo
ofrecido. También, en la propuesta de resolucioén
presentada por el Sr. Lafuente Loépez, se hacra ver la
situacion de desigualdad entre los vendedores de bienes
inmuebles para uso turistico, y Jlos adquirentes de
estos, sobre todo cuando estos ultimos eran extranjeros

respecto del lugar donde estaba situado el bien.3%

Otro de los documentos, muy considerado en esa
primera instancia, es [la Resolucion del Parlamento
relativa a la fTacilitacién, promocién y consolidacion
del turismo en la Comunidad Europea, de 22 de enero de
1988333, en la que el punto referente a la proteccion del
turista como consumidor, es de la mayor trascendencia.
Por su medio se hace ver la necesidad de protegerlo e
incluso se recuerdan los cinco derechos basicos del
consumidor, recogidos en el Primer Programa del
consumidor comunitario de 1975: proteccion de los
intereses econémicos, informacioén y educacion,
representacién y servicios consultivos, proteccion de la

salud y seguridad, reparacion. Ademads se piden

331 Doc. B 2-79/87, de 18 de marzo de 1987.
332 Doc. B 2-934/87 de 23 de septiembre de 1987.
333 DOCE N°© C 49 de 22 de febrero de 1988, p. 157 y s.s.
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“estructuras jJuridicas comunitarias adecuadas”, sobre
algunos sistemas de vacaciones que afectan al turista

como consumidor.

De gran 1importancia es ademas, el informe de la
Comisiéon de Asuntos Juridicos y de Derechos de los
Ciudadanos y la opinion de la Comision de Juventud,
Cultura, Educacién, Informacion y Deporte®**, en el que
se hace la propuesta de resolucidn gue ahora nos ocupa,
la misma que fue aprobada en su conjunto. Su exposicion
de motivos es un documento trascendental y en éste se
mencionan muchas de las irregularidades (contra el
turista-consumidor) a Qlas que vya hice referencia.
Decididamente sugiere la promulgacién de una directiva
que abarque los aspectos concretos sefalados atras. Al
respeto dice que “la normativa comunitaria Yy los
ordenamientos juridicos de los Estados miembros deben
regular cuestiones esenciales para la multipropiedad,
como son las tacticas de marketing excesivamente duras y
engafiosas, uso insuficiente del periodo de reflexioén,
derecho de multipropiedad con escasas gQarantias

juridicas, falta de control sobre las cuotas anuales a

satisfacer por Qlos multipropietarios, ausencia de

%3 Doc. A2-199//88
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control sobre [la administraciéon de [la urbanizacion,
explicacion poco clara por los promotores de la
multipropiedad de la naturaleza de los deberes
complementarios, dificultad en la reventa de |los
derechos de multipropiedad y ausencia de proteccion

Iegal i 33335

Segun lo visto, e insistiendo en un punto vya
mencionado, no hay duda de que una de las principales
razones para legislar el fenomeno, era la de proteger al
turista-consumidor.®® Incluso, esa razén, se encuentra
determinada directamente en la Resolucion que nos ocupa.

Muestra de ello son los considerando A, B, D y E.3

335 Doc. A2-199/88 p.p. 10 y 11.

3% Munar Bernat solo destaca este criterio, como fundamento de la
directiva, o como esencial motivacion: P. A. Munar Bernat, La
Regulacion Espafola de la “multipropiedad”, cit., p. 28.

387 «A_.  Considerando que el Acta Unica Europea introduce
explicitamente, en su articulo 100 A, como ambito de actuacioén
comunitaria, la proteccion de los consumidores, siendo éste un
campo donde la politica comunitaria se ha desarrollado con gran
profusidon a través de un conjunto de normas que constituyen hoy un
auténtico programa sobre la proteccién de los derechos de los
consumidores y usuarios de bienes muebles asi como inmuebles de los
Estados miembros,

B. Considerando, no obstante, que siguen existiendo todavia
importantes lagunas en este sector, como es el caso de Ila
multipropiedad, que afecta directa e 1inmediatamente a los
consumidores Yy usuarios europeos Yy se encuentra intimamente
relacionada a otros importantes ambitos comunitarios, como es el
turismo...

C. ...

D. Considerando que en un “mercado turistico comdn” el turista debe
contar con un méximo de informacidon sobre la oferta turistica del
mercado, sin verse expuesto a riesgos que se deriven de una falta
de informacién sobre sus derechos,

E. Considerando con preocupacion los abusos y fraudes de que han
sido victimas algunos consumidores de los Estados miembros en la
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También estd en los antecedentes mas directos de Ila

directiva, segun veremos mas adelante.

Sin embargo no sélo era esa la razon que encontro
el Parlamento Europeo para requerir una pronta
intervencion legislativa en el fenodmeno. Vemos otras,
que se presentan con claridad, 1incluso desde este
antecedente digamos lejano y que seguiremos viendo a lo
largo del resto de actos juridicos preparatorios que se
suscitaron con posterioridad. En la exposicion de
motivos a la que hemos hecho referencia, y en otros de
los documentos ya mencionados, encontramos esas razones,
que conviene tener presente, para no perder el sentido

correcto de la intervencion europea.

Dice aquella exposicién de motivos: “el fendmeno
de la multipropiedad se encuadra en varios &ambitos
claramente comunitarios: proteccion y defensa de los
consumidores, turismo, Hlibertad de establecimiento vy
prestacion de servicios, etc.”®® Aunque poco explicita,

al no completar cuales son esos &ambitos, nos destaca

adquisicion de derechos sobre inmuebles en régimen de
multipropiedad, asi como los perjuicios irreparables causados a
dichos propietarios en régimen de multipropiedad que han sido
victimas de promotores y vendedores desaprensivos...”: DOCE n°© C 290
de 14 de noviembre de 1988, p. 149.

33 Doc. A2-199/38 de 3 de octubre de 1988.
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concretamente otros diferentes del que hasta ahora nos

hemos ocupado.

ElI turismo ha sido preocupacion constante de la
CEE.**® No entraremos a profundizar en cada una de las
directrices emanadas de las instituciones de la Uniodn
Europea en esta materia, ya que desborda el tema de
investigacion que nos propusimos, sin embargo

sefalaremos aquellos aspectos que consideramos

3% Dpe ello son testigos la gran cantidad de disposiciones de
diferente indole que provienen de las instituciones de 1la UE:
Resoluciones: del Consejo de Ministros de 10 de abril de 1984,
relativa a una politica comunitaria del turismo (DOCE N°© C 115 de 30
de abril de 1984); de 1los Ministros responsables de asuntos
culturales, reunidos en el seno del Consejo, de 17 de febrero de
1986, relativa al establecimiento de itinerarios culturales
transnacionales (DOCE N° C 44 de 26 de febrero de 1986);
Comunicacion de la Comisién al Consejo sobre la accién comunitaria
en el sector del Turismo (DOCE N° 114 de 14 de mayo de 1986);
Recomendacién del Consejo relativa a la informacién normalizada
sobre los hoteles existentes (DOCE N°© L 384 de 31 de diciembre de
1986, p- 54 y DOCE N° C 340 de 31 de diciembre de 1986);
Resoluciones del Parlamento Europeo de 16 de diciembre de 1983
relativa a la politica comunitaria del turismo (DOCE N©® C 10 de 16
de enero de 1986, p. 281), de 12 de diciembre de 1986 relativa a la
accion comunitaria en el ambito del turismo (DOCE N°© C 7 de 12 de
enero de 1987, p. 328), de 17 de enero de 1986 relativa a las
posibilidades de desarrollo en las regiones menos favorecidas de la
Comunidad Europea, mediante la atraccién de nuevos residentes, de
ancianos especialmente, asi como de personas que efectlan estancias
de larga duracién con fines curativos (DOCE N° C 36 de 17 de febrero
de 1986, p. 221); Propuestas de Resolucion sobre el desarrollo del
turismo en granja (doc. B 2-966/86), un programa comunitario de
turismo (doc. B 2-992/87), los obstaculos juridicos con los que se
han encontrado ciudadanos de paises terceros que viajan dentro de la
Comunidad (doc. B 2-494/86), los obstaculos juridicos que se le
ponen a los ciudadanos de paises terceros que viajan en el interior
de la Comunidad (doc. B 2-493/86), los atascos de las carreteras y
redes de autopistas durante los grandes desplazamientos con ocasion
de las vacaciones (doc. B 2-813/86), la necesidad de colmar el vacio
juridico en el ambito de la copropiedad (doc. B 2-1026/86);
recomendaciones del Consejo de Europa Nos. 1009 (1985) sobre turismo
y agricultura y 1015 (1986) sobre turismo y el medio ambiente de la
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trascendentales para determinar la influencia de éste, y
de 1o que engloba, en la decision de intervenir en el

fenomeno de la “multipropiedad” .3

Para ello recurriremos a una de las resoluciones
del Parlamento de mayor Importancia en materia de
turismo, que si bien no es la primera en la Comunidad,
en esta se agrupan las principales razones que la U.E.
encuentra para darle prioridad entre sus competencias.
Nos referimos a la “relativa a la facilitacion,
promocion y consolidacion del turismo en la Comunidad
Europea” de 22 de enero de 1988.3%' Entre otros temas,
destaca la importancia del turismo como fuente de
riqueza, reconociendo la dimension del sector en Europa
y de ésta como destino turistico en el mundo. Partiendo
de alli hace ver la trascendencia del sector en

contribuir:

Conferencia Permanente de autoridades locales y regionales de
Europa.

340 Botana Garcia destaca el ambito turistico en que se promulga la
directiva, aunque menciona otros que consideramos igual de
importantes, y que posteriormente destacaremos como argumentos que
Justificaran la conclusion a la que llegaremos en este capitulo.
Entre esos otros ambitos menciona: la protecciéon y defensa de los
consumidores, libertad de establecimiento y prestacidon de servicios,
espacio comun europeo, el desarrollo econémico de las regiones
comunitarias menos favorecidas y proteccién del medio ambiente: G.
Botana Garcia, ''Ley sobre derechos de aprovechamiento por turno de
bienes inmuebles de uso turistico y normas tributarias. Estudio
comparado con la directiva europea'™, cit., p. 14.

341 DOCE n© C 49 de 22 de febrero de 1988, p. 157 y s.s.
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“ - al desarrollo econémico de muchas
regiones europeas,

- a Hla calidad de vida del ciudadano
individual y a la proteccion de sus
derechos,

- a la conservaciéon y proteccion del medio
ambiente,

- al interés y a la comprension mutuos de la

cultura de cada pais’3*?

Ademas, subraya la necesidad de eliminar, a través
de acciones juridicas y administrativas, los obstaculos
que impiden un movimiento libre, facil y seguro de los
ciudadanos comunitarios dentro de los Estados miembros
(libertad de circulacion de las personas y libertad de
establecimiento), en definitiva, propone “facilitar el
turismo”, lo que define como “los medios para eliminar
progresivamente todos los obstaculos de [la libre
circulacion de persona con propésitos no migratorios, y

343 Por otro lado

fomentar el turismo en general
recuerda las disposiciones del Acta Unica Europea,
especialmente el articulo 13 vrelativo a la libre

circulacion de mercancias, personas, servicios Yy

342 DOCE n© C 49 de 22 de febrero de 1988, p. 158.
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capitales.3* También pide estructuras juridicas
comunitarias adecuadas respecto a viajes organizados,
transacciones de propiedad y multipropiedad, y reservas
de viaje, tanto para proteger al consumidor y al
prestador de los servicios como para consolidar el

mercado. 3%

Por ultimo, reafirma la importancia que para
la UE tiene este sector, sugiriendo instrumentos
financieros mas efectivos, transparentes y flexibles que
fomenten el desarrollo de proyectos turisticos, en

especial aquellos que sean compatibles con el medio

ambiente y con las necesidades sociales.3%

De todo ello podemos deducir la existencia de un
especial interés por el turismo desde un punto de vista
econémico y social, como fuente de riqueza, de
acercamiento entre Qlos ciudadanos de los diferentes
Estados miembros (la “Europa de los ciudadanos™), de
incremento de su calidad de vida, y de conservacion del
medio ambiente. En principio queremos destacar el
aspecto econémico y la constante mencidn de cuestiones
que influyen en una apertura del mercado. Se desprende

con claridad la intencion de eliminar trabas para el

343 DOCE n© C 49 de 22 de febrero de 1988, p. 159.
344 DOCE n© C 49 de 22 de febrero de 1988, p. 158.
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disfrute de las areas turisticas, fomentando incluso su
desarrollo, no sélo al sugerir instrumentos financieros
adecuados, sino también motivando a desarrollar nuevas

formas y formulas de turismo.

La multipropiedad, estad contenida dentro de esa
politica comunitaria. Es una formula nueva, atractiva
para sectores de turistas que quieren asegurarse su
disfrute por varios afos, 0 a perpetuidad, y con
recursos que normalmente no les permite optar por un
inmueble en propiedad exclusiva y singular. Es, como
cualquier otra formula de turismo, bien vista por la
U.E., desarrolla el mercado del turismo hacia adentro y
hacia fuera de la comunidad. La politica que se impulsa
para proteger al consumidor-multipropietario, procura
ademds de su Tfin intrinseco, fortalecer al sector,
hacerlo mas transparente y apetecible, de manera que se
logre el propésito de la libre circulacion de
mercancias, personas y capitales que recoge el articulo

13 del Acta Unica Europea, ya citado.

345 DOCE n® C 49 de 22 de febrero de 1988, p. 160. Destaco los
puntos que mas me interesan.
3% DOCE. n°® C 49 de 22 de febrero de 1988, p.p. 159 — 163.
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No es, por tanto, una politica contra este nuevo
fenémeno, sino a su favor, en general a favor del
turismo, el que ademas no s6lo coadyuva al desarrollo
econémico, sino también al social de la U.E., iIntegrando
comunidades y culturas, fomentando su intercambio Yy
mejorando la calidad de vida de los ciudadanos. Todo
ello contribuye definitivamente con las politicas que

para el sector habta trazado la U.E.

ElI informe elaborado en nombre de la Comisién de
Asuntos Juridicos y de Derechos de los Ciudadanos sobre
la necesidad de legislar en materia de
“multipropiedad”,®’ y que contiene la Exposicion de
Motivos a la que hemos hecho referencia arriba, recoge
esas dos vertientes que pretendo destacar, Yy que
integran el fundamento de la resolucion “sobre la
necesidad de llenar la laguna juridica existente en el
sector de la multipropiedad”. La proteccion al turista-
consumidor, es materia esencial, ya lo sefalamos antes,
pero el turismo como sector de interés econémico es
también primordial. Dice aquel documento: “la i1ntima

relacion entre el turismo y la multipropiedad determinan

que la Comunidad adopte medidas para proteger los

347 Doc. A2-199/88.
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intereses de los turistas multipropietarios, como
objetivo fundamental para la consecucién del mercado
interior europeo”.®® En otra parte agrega: “...habria
que tener en cuenta los intereses en conflicto, los de
los promotores vy los de los usuarios de la
multipropiedad, pues una regulacion demasiado rigida
pondria en peligro un mercado todavia en plena

expansion” .34

La multipropiedad incide directamente en la libre
circulacion de personas, servicios y capitales (cuestion
del mayor interés para la CEE, protegida por el Titulo
111 de la 22 parte del Tratado de la CEE), asi se
reconoce en el Considerando C de la resolucién que nos
ocupa, misma que, como ya iIndicamos, acoge al fendmeno

como una inversion favorable.

Esas son las principales razones por las que se
adopta la resolucion, antecedente que aunque lejano, es
esencial para la promulgacion de la directiva

comunitaria. Se pretende armonizar las legislaciones de

348 Doc. A2-199/88, p. 14. EIl destacado es mio.
349 Doc. A2-199/88, p. 15.
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los Estados miembros, 3>

para consolidar el mercado de la
multipropiedad, siendo indispensable para esa
consolidaciéon, la correcta proteccién del consumidor.
Segun lo visto y Q1o que veremos, nunca se Tfomenta
restringir el mercado o entrabarlo, so6lo someterlo a
normas claramente establecidas para proteger al
potencial interesado en una “multipropiedad” y al que ya

la adquirié, de manera que incluso se consolide el

mercado.

Insistimos en el punto, dice textualmente la
resolucion en cuestion: “Considerando que una accion
comunitaria a favor de la armonizacion de las
legislaciones nacionales estaria plenamente justificada,
tanto para defender y salvaguardar los intereses
legitimos de los turistas propietarios en reégimen de
multipropiedad, como para permitir una mayor expansion
mediante la préactica de la multipropiedad, del turismo
de los ciudadanos en todos los Estados miembros y, en

altimo término, para concienciar en mayor medida a todos

3%0 | as diferencias que existian en esta materia entre los Estados
miembros, y el caréacter transfronterizo del fendémeno, disuaden a los
potenciales adquirentes para no adquirir estos derechos cuando se
les ofrece en un Estado que no es el suyo, entre otras cosas por la
inseguridad que produce el desconocimiento del sistema legal del
Estado donde se localiza el inmueble, en especial del sistema
inmobiliario. Asi se apunta en la resolucidon que comentamos. DOCE
n°® C 290, de 14.11.88, p. 149.
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los ciudadanos de su pertenencia a una misma

comunidad’3%!

Otro documento que vale la pena mencionar, es el
Informe elaborado en nombre de [la Comisiéon de
Peticiones, sobre transacciones transfronterizas de 1°
de septiembre de 1989. Su ponente, el Sr. McMillan-
Scott, recoge gran cantidad de quejas presentadas por
ciudadanos europeos®?, sobre negociaciones llevadas a
cabo en la compra de bienes i1nmuebles, que implicaban a
ciudadanos o sistemas juridicos de diferentes estados, y
en las que se mencionaban diversas formas de fraude y
algunos 1nconvenientes con los que normalmente se
enfrentaban quienes querian entrar en ese tipo de
negociaciones. Tales quejas fueron el principal
fundamento, del Sr. McMillan y de Ila Comisiéon de
Peticiones, para formular una propuesta de resolucion al
Parlamento Europeo, en la que plantean medidas concretas
para proteger a los adquirentes de iInmuebles, entre los
cuales estaban los potenciales compradores y los que ya

habian adquirido derechos de “multipropiedad”.?®?

351 El destacado es mio. DOCE N° C290, de 14 de noviembre de 1988,
p- 149.
352 Algunas citadas en el punto 4 del capitulo I.

209



El' informe hace una amplia exposicion de la
problematica; enfatiza sobre los problemas que sufren
los adquirentes de bienes inmuebles en las transacciones
transfronterizas. Luego sugiere algunas soluciones®*,
que enfoca a través de la politica de la CEE en materia
de proteccion al consumidor, introduciendo al adquirente
de bienes inmuebles (en negociaciones transfronterizas)
dentro de esa politica.®® Pero, al 1igual que las
acciones anteriormente comentadas (en especial las
propuestas de resolucién en materia de multipropiedad),

la presente no s6lo se fundamenta en la necesidad de esa

353 Doc. A2-429/89 y A3-14/89, el primero de 8 de marzo y el segundo
de 1 de septiembre, ambos de 1989.

3% gefiala como disposiciones minimas que debia tener la directiva
sobre transacciones inmobiliarias transfronterizas: “un periodo de
reflexion como el que prevé la Directiva 85/557/CEE (contratos
negociados fuera de los locales comerciales), gracias al cual un
comprador tiene derecho a rescindir un contrato en un plazo de 7
dias a partir de la firma y a obtener el reembolso de todo el dinero
abonado al vendedor o a su agente, disposiciones relativas a
condiciones desleales en los contratos y a la publicidad engafiosa,
la obligacién por parte de los vendedores de ingresar el dinero de
los compradores en una cuenta separada o fiduciaria, una proteccién
adecuada frente a la quiebra de las urbanizadoras y frente a
defectos de construccién o de los titulos, el requisito de que los
anuncios de proyectos pendientes de realizaciéon o de propiedades sin
construir en otro Estado miembro aconsejen a los posibles
compradores que busquen asesoramiento profesional, la disposicién
segun la cual, cuando se aceptan depdsitos a cambio de un ‘“contrato
de opcion”, debera hacerse constar que el contrato definitivo es “a
jJusto titulo y esta libre de cargas y gravamenes”. Ademas pide la
confeccién de una guia destinada a los posibles compradores de
propiedades en el extranjero; un registro europeo de personas a las
que se les ha prohibido asumir la direccién de empresas y otras
responsabilidad comerciales; mayor colaboracion entre los diferentes
Estados para perseguir el fraude en este tipo de transacciones.
Doc. A3-14/89, de 1 de septiembre de 1989, p.p.- 8y 9; 25y 26.

3% En este sentido el ponente sefiala la necesidad de regular la
materia mediante una directiva destinada a salvaguardar los derechos
de los compradores de inmuebles como consumidores: un mercado
interior para la propiedad inmobiliaria.
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proteccion. Se traen a colacidéon las repercusiones que
se habtan considerado, generaria el tipo de
transacciones que nos ocupan para el programa de 1992
sobre la [libre circulacion de personas, capitales,
bienes y servicios. Expresamente sefala: “El objetivo
de este iInforme es, en consecuencia, examinar los tipos
de problemas que pueden surgir, estudiar las medidas que
en estos momentos adoptan las distintas autoridades y
estudiar distintas maneras de crear una serie de
salvaguardias minimas para posibles compradores
implicados en transacciones inmobiliarias
transfronterizas en un momento en que se aproxima el

mercado Unico europeo”.3®

De nuevo vemos la doble vertiente que hemos tratado
de destacar en este capitulo. La proteccién a los
consumidores es indispensable, 1mprescindible, pero
también el fortalecimiento, en este caso, del mercado
inmobiliario. Eso si, hay que reconocer que el énfasis
de esta propuesta de resoluciéon se da en el primer

punto, lo que se refleja en toda su fundamentacioén.

3% El destacado es mio.
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Se hace mencidén ademas, a un aspecto que considero
de suma 1mportancia para encontrar las verdaderas
razones que en definitiva motivarian al legislador
europeo a entrar en la materia. El tratado de la CEE
sefiala en el art. 222: “el presente Tratado no prejuzga
en modo alguno el régimen de la propiedad en los Estados
miembros™. Pareciera que dicha norma representa un
obstaculo para regular no solo el problema de las
transacciones transfronterizas, sino también el de la
multipropiedad. Es evidente que la CEE no puede
cambiar, o enmendar, la legislacion sobre la propiedad
existente en los diferentes Estados, sin embargo, el
ponente aclara que no debe ser esa la propuesta europea.

Expresamente dice, refiriéndose al citado articulo: “no

O

es obstaculo, en opinién del ponente, para esta
propuesta, puesto que Qlo que se propone no es en
absoluto que se enmiende la legislacion relativa a la
propiedad en los Estados miembros, sino simplemente

reforzar la proteccién de los compradores en su calidad

de consumidores de servicios”.

Siendo asi, Yy siguiendo lo dicho hasta ahora, se
procura, con vista a la unificacion del mercado europeo,

fortalecer el sector inmobiliario (a nosotros nos
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interesa el de la multipropiedad), consecuentemente se
requiere una mejor posiciéon del turista-consumidor
frente a las compafifas promotoras de esos servicios, y a
los propietarios de los 1i1nmuebles, sin entrar en la
forma juridica que se le deba dar al fendomeno. No solo
por la disparidad de sistemas juridicos, sino también
por la imposibilidad de hacerlo segun el articulo 222
del Tratado de 1la CEE citado y agregaria, por no

inmovilizar el desarrollo de este “servicio’.

Basicamente, las propuestas y gestiones
mencionadas, habtan sido Qlas primordiales en el
recorrido hecho por el legislador europeo para entrar en
el fendmeno. Con posterioridad a las mismas, se entra
de Ileno en anteproyectos de directivas, que vienen a
concretar los aspectos a regular y las razones que

sustentan su intervencion.

Siguiendo nuestro planteamiento inicial, por ahora
nos concentraremos en las razones que se formulan para
intervenir en el fenémeno y no en los aspectos concretos
que pretendian regular esas propuestas, ello no es

objeto de estudio en este trabajo.
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ElI' 2 de julio de 1992, la Comisidon presenté la
propuesta de Directiva del Consejo “relativa a la
proteccién de los adquirentes en 1los contratos de
utilizacion de bienes inmuebles en régimen de disfrute a
tiempo compartido”.®*’ Esta obtuvo dictamen favorable
del Comité Economico y Social mediante informe emitido
el 24 de febrero de 1993.3%8

La Exposicion de Motivos de esa Propuesta®®

recogio
las razones principales por las que considero
indispensable que la Unidén Europea abordara el tema e

incluso legislara. Conviene extraer, sucintamente, esas

motivaciones.

Se parte de la politica asumida, desde 1975, por el
Consejo®®, de proteger los derechos de los consumidores
comunitarios y Qla ya clara necesidad de regular el
fendmeno de la multipropiedad, en procura de esa

proteccion, segun habia quedado establecido en los

357 DOCE n° C 222, del 29.8.1992, p. p. 5 y s.s. Comentada con

detenimiento, entre otros por: A. De Lebn Arce, “De la
multipropiedad al “time-share”: proposiciones comunitarias Yy
proyectos de derecho interno espafol”, cit., p.p- 159 y s.s.

38 DOCE n°© C 108, del 19.4.1993.

3% Exposicion de Motivos de la Propuesta de Directiva del Consejo
Relativa a la Proteccidon de los Adquirentes en los Contratos de
Utilizaciéon de Bienes Inmuebles en Régimen de Disfrute a Tiempo
Compartido, ISSN 0257-9545, COM (92) 220 final, N°© de catalogo: CB-
C0-92-374-ES-C, ISBN 92-77-47111-5.
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documentos recién estudiados. Desde esta perspectiva,
la propuesta se fundamenta en dos derechos esenciales de
los consumidores: El derecho a la proteccién de los
intereses econdmicos y el derecho a la informacion de

los consumidores®®l.

Ademas se hace un estudio de la situacion
legislativa, y de mercado del “timeshare”, para ese
entonces®*?, haciendo especial referencia a la de los
paises miembros de la UE, estudio del que también se

obtienen los razonamientos que buscamos. Este

360

3

361

Anexo a la Resolucion del Consejo de 14 de abril de 1975, punto

Ambos reconocidos en el anexo a la Resoluciéon del Consejo de 14
de abril de 1975, punto 3, y confirmados por la Resolucién del
Consejo de 19 de mayo de 1981, sobre un “segundo programa de la
Comunidad Econémica Europea para una politica de proteccion e
informacién de los consumidores” (DOCE N°© C 133 de 3.6.81, p. 1.).
En la primera se desarrollan y se determina el contenido de esos
principios. Del derecho a la proteccion de los intereses econdmicos
la resoluciéon sefiala: 1. “Los compradores de bienes o0 servicios
deberan ser protegidos contra los abusos de poder del vendedor, en
particular contra los contratos tipo establecidos unilateralmente,
la exclusidon abusiva en los contratos de derechos basicos... y los
métodos de venta agresivos” (ver punto 19 (i) del anexo citado). 2.
“El consumidor debera ser protegido contra los perjuicios que pueda
causarle contra sus intereses econdémicos un producto defectuoso o
unos servicios insuficientes” (ver punto 19 (ii), del anexo citado).
3. “La presentacidén y promocidén de bienes o servicios ... no deberéan
ser concebidas de forma que engafien, directa o indirectamente, a la
persona a la que se le ofrecen o a travées de la que se
solicitan”(ver punto 19 (iii) del anexo citado). Igual
procedimiento se sigue con el derecho a la informacién del
consumidor, por lo que se indican los siguientes sub-principios: 1.
“El comprador de bienes o0 servicios deberia disponer de una
informacion suficiente que le permita: - conocer las caracteristicas
esenciales de los bienes y servicios ofrecidos, por ejemplo, la
naturaleza, la calidad, la cantidad y los precios, - efectuar una
eleccidén racional entre productos y servicios competitivos...” (ver
punto 34 del citado anexo).
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especifica los inconvenientes que generaba el hecho de
que la gran mayoria de paises miembros no habian
regulado el fendémeno y que los que si lo habian hecho,
lo concebian de diferente forma; la diversidad de
naturalezas juridicas que, en la practica, habia
adoptado, detallando las foérmulas acogidas en cada uno
de los paises miembros; los diferentes objetos sobre los
que se hacia recaer®*®®, las diversas formas que asumia el
periodo de disfrute®*; las partes, no siempre iguales,
que podian intervenir en la transmisién de un derecho de
d365;

multipropieda y la problematica que surge, como

%62 ver en el capitulo uno, puntos 2 y 3, el desarrollo que el

fendmeno habia experimentado para este momento.

363 Al respecto, el documento que nos ocupa, hace ver la variedad de
objetos sobre los que recae esta forma de acceder a una vivienda
para vacaciones. Textualmente sefala: “El objeto del timeshare
puede diferir en gran manera de un contrato a otro,
independientemente del “embalaje juridico” descrito anteriormente.
Puede tratarse de un inmueble colectivo, de una categoria de casas o
de apartamentos en una urbanizacidon o de sistemas mas complicados
(sistemas de equivalencia de puntos —temporada, pool de distribucién
equitativa); puede tratarse también de una casa o un apartamento en
cualquiera de los inmuebles que el propietario o la sociedad
propietaria posea por todo el mundo; asi mismo puede tratarse de un
estudio o de una habitaciéon de hotel o concebirse para otros bienes
diferentes de los inmuebles: embarcacion de recreo, amarre en un
puerto, caravanas y, mas en general, cualquier bien del que quieran
disponer varios usuarios a intervales de tiempo periddicos que se
renueven cada afio”. COM (92), 220 final, p. 7.

%64 Entre los que el documento en cuestion sefiala: “... puede ser
fijo, flotante o mixto. En el timeshare de caracter fijo el derecho
de disfrute se refiere al mismo objeto y al mismo periodo cada afio.
En el timeshare de caracter flotante el periodo de disfrute y el
objeto quedan indeterminados, dentro de una categoria precisa 0 no.
En el timeshare de caracter mixto el objeto y el periodo de disfrute
pueden tener caracteristicas fijas y flotantes al mismo tiempo™.
COM (92, 220 final, p. 7.

365 Al respecto menciona: “Incluso cuando se trata de una venta
“normal” de un timeshare situado en el extranjero, pueden intervenir
facilmente varias partes contratantes o participantes: el vendedor
del pais del comprador, el promotor extranjero o su representante
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consecuencia de ser un claro ejemplo de transacciones
transfronterizas, en las que iIntervienen situaciones de
dificil solucién que se desbordan de la competencia de
un unico Estado. Al respecto dice: “El timeshare es,
por naturaleza, uno de los ejemplos caracteristicos de
transacciones transfronterizas, cuyas implicaciones
dependen principalmente del lugar de la perfeccion del
contrato, del lugar en que el timeshare esté situado, de
las partes afectadas, del estatuto juridico adoptado, de
las disposiciones legales imperativas que puedan

existir, etc.”%

De aqui se extraen las principales
justificaciones que segun esta propuesta motivan la
intervencion de la CEE: “1) Los problemas con que deben
enfrentarse los consumidores. 2) El caracter
transfronterizo del timeshare. 3) Las divergencias de

las legislaciones nacionales” 3¢

Esas razones, constituyen, sin duda, el punto de

partida, pero merecen ser analizadas en el contexto de

(eventualmente la compafifa local de venta), la compafifa de gestiodn,
el club constituido en forma de sociedad, el trustee, una bolsa de
intercambio, el notario, el registrador de la propiedad, etc.”. COM
(92), 220 final, p. 7.

366 Exposicion de motivos de la propuesta de Directiva del Consejo
relativa a la proteccién de los adquirentes en los contratos de
utilizacién de bienes inmuebles en régimen de disfrute a tiempo
compartido, ISSN 0257-9545 COM (92) 220 final, N° de catalogo: CB-
C0-92-374-ES-C, ISBN 92-77-47111-5.

367 CoOM (92), 220 final, p.p. 39-41.
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la propuesta y en especial, de la Exposiciéon de Motivos,

para lograr concretar su contenido.

La definicion de *“timeshare” que se formula en esa
propuesta, nos encamina a tal proposito. Es
trascendental el reconocimiento que en esta se hace, en
el sentido de que no puede servir de iInstrumento
juridico eficaz, en vista de la complejidad del fendmeno
y la diversidad con que se desarrolla en la practica.
Dice: “... puede describirse el timeshare como una nueva
forma de acceso a la vivienda que da derecho a ocuparla
durante un determinado numero de dias al afo, de forma
perpetua o temporal. El timeshare puede configurarse
como un derecho real o bien tener caracteristicas

estrictamente de obligacion”.3%®

Siguiendo el mismo argumento de la diversidad de
formas con que se desarrolla en la practica el timeshare
y de 1la dificultad que ello encierra, se procura
concebir un nombre para el fendmeno. Al respecto se
sugiere el de *““derecho de disfrute a tiempo compartido”,

pero reconoce su poco valor practico en razéon de la

368 Exposicion de motivos de la propuesta de Directiva del Consejo
relativa a la proteccién de los adquirentes en los contratos de
utilizaciéon de bienes inmuebles en régimen de disfrute a tiempo
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longitud, por lo que prefiere utilizar uno de los que

hasta entonces habia sido mas empleado: ““timeshare”.

Se hace referencia a la principal caracteristica de
este derecho, misma que lo distingue de otros muchos.
Al respecto sefiala la Exposiciéon de Motivos: “La idea
basica del timeshare es que en lugar de atribuir a los
candidatos a una residencia secundaria la copropiedad o
el disfrute permanente de un inmueble, se les ofrece un
disfrute para una duracién limitada en el tiempo, y mas
exactamente para un periodo anual determinado.” Y
agrega: “El objeto del timeshare (apartamento, casa
individual en una urbanizacién, lote de copropiedad) se
destina a varias personas. Cada titular de un timeshare
tiene un derecho de estancia durante un periodo
determinado del afo. Y durante dicho periodo de
estancia ejerce su derecho sobre 1la totalidad del
objeto, que se entrega acondicionado y amueblado. No se
ocupa de nada, ya que es un gestor quien se encarga de

todo: mantenimiento, limpieza, sustitucion de los

compartido, ISSN 0257-9545 COM (92) 220 final, N° de catalogo: CB-
C0-92-374-ES-C, ISBN 92-77-47111-5, p. 4.
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elementos usados, rotos o deteriorados, ocupandose

incluso, si ha lugar, del alquiler.”3%°

La doble vertiente que hemos apuntado al comentar
otras resoluciones o directrices, se encuentra también
en las anteriores lineas. Se esta conforme con la nueva
formula de acceder a las vacaciones, 1iIncluso se
considera que democratiza la adquisiciéon de residencias
de vacaciones,®° el mercado turistico se Tfortalece.
Pero a la vez, es indispensable proteger al adquirente
como consumidor, dentro del marco de accién que en ese

sentido se habia planteado la UE.®"

Sin embargo, para
ello, no se concretan formas juridicas, ni siquiera
existen indicios en tal sentido. Esta conclusidén se
desprende de las mismas notas recién citadas: cuando se
le quiere dar un nombre al fendmeno y cuando se procura
una definicion, se reconoce su complejidad en especial

por su caracter transfronterizo, Yy por la

diversificacion en la practica. ElI concepto que se

369 Exposicion de Motivos de la Propuesta de Directiva del Consejo
Relativa a la Proteccidon de los Adquirentes en los Contratos de
Utilizaciéon de Bienes Inmuebles en Régimen de Disfrute a Tiempo
Compartido, ISSN 0257-9545, COM (92) 220 final, N°© de catalogo: CB-
C0-92-374-ES-C, ISBN 92-77-47111-5, p. 5.

370 coM (92) 220 final, p. 4.

31 Normalmente, los autores que comentan esta propuesta, sélo
enfocan una de las vertientes apuntadas, la protecciéon al
consumidor, entre estos: A. De Led6n Arce, “De la multipropiedad al
“time share”: proposiciones comunitarias y proyectos de derecho
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formula no sugiere una determinada formula juridica y se
hace ver 1o dificil de encontrar una denominacion
apropiada, sefialandose como preferente “derecho de
disfrute a tiempo compartido”®?, para abarcar mejor la
diversidad existente. Por otro lado, en el resto de la
propuesta, tal y como sefialamos, se analizan Ilas
diferentes formas surgidas en la practica, sobre todo,
en la practica de los Estados de la U.E.®3, pero
Unicamente para hacer referencia a la diversidad de
formas, para acentuar esa caracteristica ineludible del
fendmeno. Y no so6lo eso, sino que también se acusan de
incompletas, las legislaciones que para entonces
existian en la materia, propiamente en Portugal, Grecia

y Francia, “habida cuenta de las muchas variantes de la

multipropiedad” .3

Vale incluso recordar, lo que expresamente se dice
en la Exposicion de Motivos de esta propuesta de
directiva, cuando se comenta el principio de
subsidiariedad: “Los problemas que el timeshare plantea
actualmente a los consumidores soOlo pueden resolverse

mediante una legislacion a nivel comunitario. Las

interno espafol”, cit., p.p- 159 y s.s. Sin embargo, la otra
vertiente es claramente destacable, segln creo hemos demostrado.
872 coOM (92) 220 final, p. 4.
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razones expuestas anteriormente impiden que pueda
hallarse una solucidén a nivel nacional y lo mismo sucede
en cuanto a la posibilidad de hallar soluciones mediante
acuerdos bilaterales. Dicho de otra forma, un acuerdo
entre el Reino Unido y Espafia no seria valido para los
nacionales daneses, belgas, neerlandeses, alemanes, etc.
que son titulares de derechos de timeshare en Espafa,
Francia, Portugal, Italia, Grecia, etc., por no hablar
de los gue necesitan una proteccién especial ya que son
titulares de derechos en i1nmuebles situados fuera de la
Comunidad”. En otra parte se dice: “Debe tenerse en
cuenta también el hecho de que las anomalias actualmente
existentes en materia de timeshare existen en grados
diferentes, en los 12 Estados miembros de la CE; debe
anadirse asimismo que la disparidad de tradiciones y de
sistemas juridicos vy judiciales de los 12 Estados
miembros, por ejemplo en el &mbito de los derechos
reales y contractuales —que hace necesaria la aplicacion
complicada de las normas de derecho internacional
privado- justifica plenamente una intervencion

legislativa a nivel europeo”.

373 COM (92) 220 final, p.p.. 20-38.
374 cOoM (92) 220 final, p. 40.

222



La multipropiedad o el “timeshare”, encierra
problemas que requieren soluciones atipicas. Es en
realidad una nueva forma de disfrutar las vacaciones o
de acceder a una segunda vivienda. EI'  ambito
supranacional en el que se desarrolla, el problema de
las condiciones inferiores en que se encuentran los
adquirentes de estos derechos con relacion al vendedor,
el haber encontrado multiples formas juridicas y en
especial, el interés que encierra para un mayor
desarrollo del mercado turistico en la Unién Europea y
para el fortalecimiento del mismo, demuestran la
necesidad de enfrentar al fendémeno con una normativa

supranacional .3

Analicemos ahora el contenido del texto de Ila

propuesta propiamente dicha, procurando encontrar nuevos

3 En este mismo sentido Miralles Gonzalez dice: “El objetivo
primero de la Propuesta es mejorar la proteccién del turista en
tanto consumidor, garantizandole un nivel de proteccidén elevado. La
Propuesta parte de una consideracién previa: puesto que uno de los
principales objetivos de la comunidad es la plena realizacion del
mercado interior y, dado que las disparidades legislativas pueden
obstaculizar este logro, se impone la aprobacién de una legislacién
especifica que evite los potenciales peligros de desarrollo del
sector de actividad turistica”. Y luego agrega: ‘“La comisién pues,
fiel a la propuesta, ha elaborado una serie de requisitos
contractuales que a su jJuicio aseguraran su objetivo. No entra a
regular los tipos negociales, ni la naturaleza de los derechos, sino
que se detiene en precisar cuales deben ser las obligaciones minimas
que los vendedores deben cumplir con respecto a los adquirentes”: 1.
Miralles Gonzalez, “La multipropiedad en el derecho comunitario y en
el anteproyecto de ley de conjuntos inmobiliarios”, cit., p. 61.
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fundamentos para la 1iIntervencidn europea, que nos

confirmen o desvirtiuen los ya vistos.

En el articulo 1 se establece el ambito de
aplicaciéon que se pretende, esto es: “... aproximar las
disposiciones legales, reglamentarias y administrativas
de los Estados miembros referentes a la proteccion de
los adquirentes en los contratos relativos a la
utilizacion de un bien inmueble en régimen de disfrute a
tiempo compartido (timeshare)™. Siguiendo ese
proposito, se regulan algunos aspectos del contrato,
basicamente los relacionados con las etapas de formacidn
y perfeccién. Se restringe bastante el marco general de
actuacién con respecto a la primera resolucion

6 abarcaba ademas, las

comentada, que segun vimos,?’
obligaciones y derechos de las partes dentro del régimen
y la organizacién de éste. O sea, se aleja de un
planteamiento univoco del contenido del derecho, de una
unica forma juridica, para concentrarse en aquellos
aspectos que interfieren en [la adquisicién de esos
derechos, especificamente en los que de alguna forma

puedan afectar al turista-consumidor, y por [lo tanto

desmejorar el mercado del “timeshare”. Al respecto, la

37 DOCE n© C290 de 14.11.88.
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exposicion de motivos a la que hemos hecho referencia,
dice cuando comenta los articulos: “La intencidén de la
Directiva no es establecer normas destinadas a regular
cada variante o modalidad ni 1mponer una modalidad
especifica, sino proteger a los consumidores en un
ambito en que, debido al caréacter transfronterizo del
timeshare y a la ausencia de legislacion en la mayor
parte de los Estados miembros, el consumidor se
encuentre en una situacion de inferioridad incompatible
con el buen Tfuncionamiento del Mercado Unico”.3" EI
preambulo del texto de la propuesta, también iInsiste en
esta cuestiodon, especificamente en los considerandos 1,
4, 6, 7, 9, 10, 11, 12 y 13. Entre estos conviene
citar el 9 que textualmente sefala: “Considerando que
basta, no obstante, con armonizar las normas relativas a
las transacciones contractuales relativas a la
utilizacion de un bien inmueble en régimen de disfrute a
tiempo compartido, ya que el Derecho aplicable a cada
caso especifico viene determinado exclusivamente por la

lex rei sitae”.3®

Toda la regulacion que TfTormula esta propuesta,

podemos analizarla bajo el siguiente esquema: En una

377 COM (92) 220 final — SYN 419, p. 43.
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primera parte define cuatro aspectos que considera
basicos para 1la formacién del contrato: el propio
contrato de “timeshare”, el objeto y las partes
principales que intervienen (vendedor y adquirente).3"®
De ello creo conveniente destacar algunas cuestiones
sobre la definicion del contrato, que vienen a
delimitar, aun mas, el ambito de aplicacion y a aclarar,
asi, lo que la Comunidad pretendia con esta regulacioén.
Al respecto sefala el articulo 2: “Contrato de
utilizacion de un bien inmueble en régimen de disfrute a

tiempo compartido”, en Q1o sucesivo denominado el
contrato”, todo contrato mediante el que un vendedor
transfiera o se comprometa a transferir a un adquirente,
para un minimo de tres afios y mediante el pago de un
determinado precio, un derecho vreal inmobiliario o
cualquier otro derecho relativo a la utilizacién de un
bien inmueble en un determinado periodo del afio que no
puede ser inferior a una semana”.%° Véase, que solo
hace referencia a la transferencia y al compromiso de
transmitir, un derecho de cualquier tipo. Hace alusiodn

a un derecho real 1nmobiliario, pero abre la posibilidad

de que sea cualquier otra fTormula. No determina nada

378 DOCE n® C 222 de 29.8.92, p. 6.
379 COM (92) 220 final — SYN 419, p.p. 51 — 52.
380 COM (92) 220 final — SYN 419, p. 51.
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sobre el contenido de ese derecho, salvo dos aspectos
que para la cuestion en estudio, no tienen mayor
importancia: el plazo minimo del derecho y el periodo
minimo de disfrute. Incluso, la exposiciéon de motivos,
en el mismo sentido dicho, destaca los aspectos
concretos de esa definiciodn. Dice: “El contrato
timeshare se caracteriza por tres elementos: - La
transferencia de un derecho (no iImporta cual) de
utilizacion de un objeto inmobiliario. — La limitacién
temporal de este derecho de utilizacién a un minimo de
una semana. La semana es el periodo minimo de
utilizacion en practicamente todas las formas de
timeshare. — La indeterminacion del numero de afios en
que se puede ejercer el derecho de utilizacion (se deja
a las legislaciones nacionales 1la introducciéon de
Iimites) aunque se establece un minimo de tres afos para

facilitar la estabilidad del mercado” .38

En una segunda parte, que ©podria denominar
precontractual, exige a los Estados regular cuestiones
de gran interés informativo y de proteccién para los
consumidores. En este sentido el Titulo Il regulaba las

“Obligaciones del Vendedor”. Asi procura que éste

381 CcoM (92) 220 final — SYN 419, p. 43. El destacado no es del
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garantice, a efectos de formalizar el contrato, la
construccion conforme del inmueble objeto del contrato,
la transferencia libre de cargas o sélo con las que se

mencionan en éste, la utilizaciéon de servicios®®?

comunes
y particulares®?, la participacion del adquirente en la
organizaciéon y gestion del régimen y del inmueble, y el
reembolso de anticipos dados por el comprador al
vendedor (art. 3); también tiende a que los Estados
establezcan medidas sobre los derechos y obligaciones
del adquirente en relacién al mantenimiento y gestion
del bien inmueble, y las bases para la distribucidon de
las cargas comunes; ademas obliga a los Estados a prever
medidas que obliguen al vendedor a poner a disposicion
de cualquier adquirente potencial, un documento de
informacién sobre aspectos del mayor interés para el

384

adquirente y a que cualquier forma de publicidad sobre

original.

382 Alumbrado, limpieza de lugares, recogida de basura, etc.

383 piscinas, pistas de tenis, campos de golf, saunas, etc.

384 Entre esos aspectos, los siguientes: 1. Descripcion del bien
inmueble sobre el que existe o existira el derecho que se ofrece,
indicando la situacién geografica, si esta construido, en
construccidon o que se construira, y que lo fue o sera segun las
normas de construccién requeridas por el Estado. 2. Naturaleza del
titulo que tiene el vendedor sobre el inmueble, las cargas a que
esta sometido ese bien, y si el vendedor tiene los permisos de
construccion, conexion a redes telefdnicas, eléctricas, de agua,
gas, television, etc. 3. Estructura juridica y duracion del
régimen. 4. Naturaleza juridica del derecho que se ofrece y
duracion del mismo, numero de bienes inmuebles construidos, en
construccidén o que vayan a construirse y muebles anejos. 5. Numero
de derechos existentes en el inmueble. 6. Determinacion de los
periodos de disfrute y mecanismos utilizados para tal determinacioén.
7. Fecha prevista para la ocupacion del inmueble por el adquirente.
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el derecho, indique [la posibilidad de obtener ese

documento.®®®

Una tercera parte se refiere al régimen
contractual. En esta se regula lo relativo a la forma y
el contenido del contrato (art. 6)3°, plazo de reflexion
(art. 7), devolucion de anticipos pagados para la
adquisicion del derecho (art. 7), sanciones por renuncia
de derechos de los consumidores y de las obligaciones de
los vendedores (art. 8) y Jley aplicable (art. 9).
Algunas de las disposiciones Yy conceptos enunciados

fueron modificadas en propuestas posteriores.

De 1o visto, valga destacar e insistir, en que la
propuesta Unicamente se dirige a la cuestion de la
trasmision del derecho, del contrato por medio del cual
se transfiere, y no al régimen juridico de éste, a su

naturaleza o configuracion.

8. Instalaciones y servicios a que el adquirente tiene derecho, y
fecha probable para su utilizacion. 9. Coste total para el
adquirente, y coste de los diferentes derechos que constituyen el
régimen. 10. Diferentes cargas que tiene o tendra el adquirente.
11. Garantias varias. 12. Condiciones y coste de servicios de
intercambio y reventa. 13. Medidas para la gestién y mantenimiento
del inmueble. 14. Plazo, efectos y forma de hacer la revocacioén.
COM (92) 220 final — SYN 419, p.p. 59 y 60.

385 Arts. 4y 5. COM (92) 220 final — SYN 419, p.p. 53 y 54.
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Después de pasar por el Parlamento y el Comité
Econémico y Social®’, y como consecuencia de las
enmiendas propuestas por aquel y las observaciones
hechas por este ultimo, siguiendo ademas la normativa
establecida para los efectos (apartado 3 del articulo
149 del Tratado CEE), la Comisién presenté, el 7 de
octubre de 1993, una propuesta modificada de
directiva,®®® en la que se replantean algunas
disposiciones de la primera, se cambia y eliminan otras,
e incluyen nuevas.

En la exposicion de motivos®®®

se definen, aunque de
manera muy amplia, elementos que debian orientar la
formulacién de esa propuesta y de la Directiva
definitiva. Determina los objetivos perseguidos, la
competencia de la Comunidad o razones que justifican su
intervencion en el fenémeno y la solucidn que propone.

Para ello parte del principio de subsidiariedad,

reconociendo una competencia compartida con los Estados

38 Algunos de los puntos mencionados, que deben estar contenidos en
el documento informativo, también deben ser parte del contrato. COM
(92) 220 final — SYN 419, p.p. 54 y 55.

387 DOCE n° C 108 de 19.4.93.

38 DOCE n© C 299 de 5.11.93, p.p. 8 y s.s.

389 20 Exposicion de Motivos de la Propuesta modificada de Directiva
del Consejo relativa a la proteccién de los adquirentes en los
contratos de adquisicion de un derecho de utilizacién a tiempo
parcial de uno o varios bienes inmuebles, COM (93) 487 final, No.
de catalogo: CB-C0-93-520-ES-C, ISBN 92-77-59720-8.
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miembros. En lo que respecta a la exclusiva de la
comunidad, establece un objetivo primordial, de gran
interés para nuestro planteamiento: “la creacidon de una
base de normas comunes que permitan garantizar la
seguridad juridica y econdmica del consumidor en un
ambito en el que se encuentra en situaciéon de
inferioridad con respecto a otras partes interesadas” y
“la eliminacidon de anomalias que constituyen en el
momento actual un obstaculo para el buen funcionamiento
del mercado europeo y para la libre circulacion”3,
Insiste en la dimensiéon comunitaria del problema, misma
que se encuentra en su caracter transfronterizo, en el
sentido de que la gran mayoria de titulares de los
derechos de “timeshare”, los ejercen o ejerceran, en un
pais distinto del que tienen su domicilio, problema que
se incrementa por la falta de regulacién del fendmeno en
los diferentes Estados y las diferencias que presentaban

las Unicas cuatro que hasta ese entonces se habran

promulgado.

Planteadas asi las cosas, la comunidad entiende que
le concierne, unicamente, controlar de alguna forma el

compromiso que suscriben Jlas partes, propiamente en

30 coM (93) 487 Final — SYN 419, p. 2.
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cuanto a la informacién minima que el consumidor debe
conocer antes de la firma, y al establecimiento de un
plazo, tras la firma, en el que éste puede rescindir el
contrato.3" Con ello se pretenden “superar los
problemas a los que se enfrentan actualmente los
consumidores, sobre todo en materia de utilizaciéon de
técnicas de venta particularmente agresivas. También
permitira controlar un sector importante de la industria
que con frecuencia tiene su sede en un paraiso fiscal,
asi como permitir a la mayoria de los Estados miembros
legislar en este ambito, ya que esperan un texto
comunitario para establecer su legislacion”. Y agrega
(cuestion del mayor iInterés para nosotros) “La accion
también contribuird a facilitar la libre circulacién de
productos, servicios, personas y capitales sin tener en

cuenta las diferentes modalidades de timesharing”.3%

Valga destacar también, la modificacion que del
nombre se hace, con la idea de “mejorar la terminologia
y abarcar de este modo de Tforma mas completa las
caracteristicas de algunas modalidades de “timesharing”
muy extendidas en algunos Estados miembros™. Asi, se

denomina a la propuesta: “directiva del consejo

391 coM (93) 487 final — SYN 419, p.p. 2y 3.
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relativa a la protecciéon de los adquirentes en los
contratos de adquisiciéon de un derecho de utilizacidon a

tiempo parcial de uno o varios bienes inmuebles” 3%

Sin entrar en detalle, ya que Q1o haremos al
analizar la Directiva definitiva, esta segunda propuesta
mantiene los elementos fundamentales de la primera: la
obligaciéon del vendedor de proporcionar un documento de
informacién cuyo contenido debe ser parte del contrato;
el establecimiento de un plazo a favor del titular, para
reflexionar sobre el negocio efectuado; el criterio
relativo a la lengua que debe utilizarse en el documento
de 1informacién y consecuentemente en el contrato; la
imposibilidad de renuncia de los derechos por parte del
adquirente y la de ser exonerado, el vendedor, de sus
responsabilidades; la imposibilidad de evadir la esfera
de proteccidéon de la directiva, de manera que las partes
no puedan escoger la legislacion de un pais (tercero),
que no Qla contemple; y el caracter minimo de la
directiva. Cambia la redaccion de muchos articulos,
pero el contenido es préacticamente el mismo, aunque
elimina algunos elementos iInteresantes e incorpora otros

no regulados anteriormente. Entre los nuevos que se

32 coM (93) 487 Final — SYN 419.
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agregan, a los que hacemos alusion sélo para
ejemplificar, vya que al analizar 1la directiva Ilos
estudiaremos, estan la prohibicién de pago de anticipos
antes de la expiracion del plazo de reflexion y el
derecho que se concede al adquirente, de resolver el o
los contratos de préstamos ligados al de adquisicioén del
derecho de utilizacion a tiempo parcial, si este ultimo

también se resuelve.

Como podemos ver, se sigue la linea de legislar
unicamente en aquello que pueda afectar al consumidor de
este servicio, sin entrar a regular 1la naturaleza
juridica ni el contenido del derecho que se adquiere.
Evidentemente se pretende fortalecer el mercado mediante
esa regulacion, evitando situaciones que lo
distorsionen, o [lo [limiten. Valga recordar, Ila
insistente posicion que inicialmente sefialabamos, del
interés comunitario por el sector turistico, el que
fomenta la riqueza, el intercambio cultural y la

conciencia de unidad europea que se pretende.

Posteriormente, el 4 de marzo de 1994, el Consejo

adopté una posicién comiun con vistas a la promulgacion

393 COM (93) 487 final — SYN 419, p.p. 1y 4.

234



de la Directiva sobre la protecciéon 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®®, tomando en cuenta,
segun el tramite que al efecto se establece, las
modificaciones presentadas por el propio Consejo a la
propuesta modificada de la Comision, y las enmiendas del
Parlamento Europeo incluidas en la propuesta modificada
de la Comisioén. Esta propuesta es practicamente igual

que la directiva definitiva y puede ser considerada su

antecedente mas proximo.

Su objetivo es “contribuir a la realizacién del
mercado interior y, a través de ello, teniendo en cuenta
el caracter transfronterizo de estos contratos y la
naturaleza especifica de las técnicas comerciales
aplicadas para vender estos contratos, incrementar la
proteccion de los adquirentes que deseen celebrar un
contrato relativo, directa o iIndirectamente, a Ila
adquisicion de derechos de utilizacion de inmuebles en

régimen de tiempo compartido”.3%

394 DOCE n© 137 de 19.5.94, p.p. 42 y s.s.
3% Exposicion de Motivos de la Posicién Comin, DOCE © C 137 de
19.5.94, p. 47.
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Para adoptar Hlas disposiciones que propone, toma
muy en cuenta el principio de subsidiariedad y las
estructuras creadas por los Estados que habian
legislado, a la vez, respalda todo el planteamiento que
se ha venido haciendo sobre el interés de legislar
exclusivamente en funcion de fortalecer el mercado
europeo, procurando no iIntroducir mas limitaciones que
las estrictamente necesarias para proteger al
consumidor. Lo dicho se refleja también en el ambito de
aplicaciéon que define en el texto propuesto, en el que
se sefala que el objeto de la directiva es “aproximar
las disposiciones legales, reglamentarias Yy
administrativas de los Estados miembros referentes a la
proteccién de los adquirentes en [lo relativo a

determinados aspectos de los contratos ...”’%%, incluso

se enuncian los aspectos béasicos que regula, indicando
que son los relativos a: “- la informacidén referente a
los elementos constitutivos del contrato vy las
condiciones de transmision de dicha informacién; - los

procedimiento y formas de resolucion” . 3%’

3% Art. 1 de la Posicién Comin, DOCE n° 137 de 19.5.94, p. 43. EIl
subrayado no es del original.
397 Art. 1 de la Posicion Comin, DOCE n® 137 de 19.5.94, p. 43.
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Las diferencias entre esta propuesta y las
anteriores son iImportantes, aunque unicamente en la
forma en que se debia proteger al turista-consumidor.
Sin embargo no las destacaremos, ya que lo haremos mas
adelante, al analizar el contenido de la directiva
definitiva, pues ésta es practicamente igual a aquélla y
siempre y cuando interese para el objeto de estudio que

NnoSs oOcCupa.

2.2.2 Andlisis de la directiva 94/47/CE.
Enfasis en la necesidad de establecer wuna
determinada naturaleza juridica para el fenomeno de

la “multipropiedad™.

La directiva definitiva se promulgd el 26 de
octubre de 1994. Corresponde a la “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 adquisicidén de
un derecho de utilizacion de inmuebles en régimen de

’» 398

tiempo compartido”. La adopcidén de esa denominacion

no fue pacifica, durante la tramitacion legislativa se

%% DOCE n©. 280, de 29.10.1994.
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discutia sobre el tema, pues repercutia en su ambito de

aplicacion.

La Primera Propuesta se denominé “Propuesta de
Directiva del Consejo relativa a la proteccion de los
adquirentes en los contratos de utilizaciéon de bienes
inmuebles de disfrute a tiempo compartido”, la Segunda
“... relativa a la protecciéon de los adquirentes en los
contratos de adquisiciéon de un derecho de utilizacidon a
tiempo parcial de uno o varios bienes i1nmuebles”, la
tercera, 0 posicion comun, adoptdé el siguiente nombre:
“... relativa a la protecciéon 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”. A pesar de que, desde un
inicio, el enfoque para legislar en la materia ha sido
practicamente el mismo (ello ha quedado reflejado en lo
dicho hasta ahora), el nombre de la primera propuesta
parecia querer abarcar mas de 1o que en aquella se
proponia y de lo que en definitiva se reguld en la
directiva. Aunque ya en el texto quedaba claro que la
idea era mas restringida (so6lo sobre algunos aspectos

del contrato de adquisiciéon del derecho), la sola

lectura de ese titulo podia llevarnos a pensar en un
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ambito de aplicacién mayor, que incluso incluyera la
naturaleza juridica del derecho. Las otras dos
propuestas modifican su titulo, siguiendo el verdadero
camino del texto de ambas y el interés de la U.E. Hacen
referencia al contrato de adquisicion, lo que cambia
radicalmente las cosas, dejando de lado otros muchos
aspectos, como el contenido del derecho y su naturaleza

juridica.

La denominaciéon es, en realidad, el reflejo de lo
que la directiva vino a regular. Tal y como lo hemos
venido diciendo, se concreta a algunos aspectos del
contrato de adquisicidon de un derecho de ‘“timeshare”,
con la 1dea de fortalecer el mercado mediante la
proteccion de los consumidores. EIlo se hace evidente
en varios de los considerandos del preambulo, a los que
conviene referirse, para aclarar aun mas aquellas
razones que hemos sostenido, son el fundamento de esa

legislacion.

El primer considerando, acorde con el titulo,
restringe el ambito de aplicacion al contrato de
adquisicion. Los obstaculos que pueden surgir de las

diferencias existentes entre las legislaciones
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nacionales, y que pueden infFluir en el buen
funcionamiento del mercado interior, provocando
distorsiones de competencia y compartimentaciéon de los
mercados nacionales, justifican esa limitacion.3®
Concluimos, siguiendo esas lineas, que esa es el area
verdaderamente problematica. La adquisiciéon del derecho
y los iInconvenientes que ha generado en los consumidores
y consecuentemente en el mercado, constituyen la

principal razon que justifica una intervencion

legislativa, segun la U_E.*9°

De esta forma se plantea como objetivo, siguiendo

los lineamientos trazados en 1la posicién comin, “la

399 DOCE n° 280, de 29.10.94, considerando 1°.

40 En el mismo sentido se pronuncia Botana Garcia. Refiriéndose a
la directiva afirma que “ha de ser situada dentro de Ilas
disposiciones elaboradas por las IiInstancias comunitarias con la
finalidad de garantizar el buen funcionamiento del mercado interior
y, dado que las disparidades legislativas podian obstaculizar este
logro, se imponia la aprobacion de una legislacion especifica que
evitase en la medida de lo posible los potenciales peligros a que
pueden verse sometidos quienes realizan un contrato de estas
caracteristicas”. Posteriormente agrega: “El objetivo de la norma
comunitaria es la creaci6én de una base de normas comunes que
permitan garantizar la seguridad juridica y econdmica de los
adquirentes en un campo en el que éstos se encuentran en situacion
de inferioridad respecto a las demas partes implicadas. Las
instancias comunitarias han considerado que es suficiente con
armonizar solamente las disposiciones relativas a los aspectos
contractuales de las transacciones”. E insiste: “Por esta razon la
Directiva comunitaria no intenta armonizar a escala comunitaria la
naturaleza juridica de los derechos objeto de los contratos a que se
refiere. La finalidad de dicha normativa es establecer un sistema
de garantias y de contenidos minimos que aseguren una proteccion
apropiada de los adquirentes, independientemente de la formula
elegida por el promotor inmobiliario”: G. Botana Garcia, ''Ley sobre
derechos de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso

240



creacion de una base minima de normas comunes que
permita garantizar el buen funcionamiento del mercado
interior y, a través de ello, la proteccion de los
adquirentes”.?®! Este es el punto central y por ello, la
U.E. reconoce como suficiente, su intervencién en
aquellos aspectos relacionados con la adquisicion, que
tengan directamente que ver con la informacion sobre los
elementos constitutivos del contrato, las modalidades de
informacién de dicha adquisicién y los procedimientos y

modal idades de resolucioén.?%?

Trayendo a colacion 1o que mencionamos atras,
respecto del gran interés mostrado por la U.E. en el
turismo (fuente de enriquecimiento de muchas
comunidades, de incremento en la calidad de vida de los
ciudadanos europeos y de union cultural), y lo dicho en
las anteriores lineas, no hay duda de que la Comunidad
fomenta el mercado de la multipropiedad, por ello lo
regula para que no genere distorsiones. Siendo asi, se
concreta en legislar aquellos aspectos que lo
restringen, limitan y lo hacen desmerecer la acogida del

potencial adquirente. Por el contrario, se aparta de

turistico y normas tributarias. Estudio comparado con la directiva
europea', cit., p.p. 16 y 17.
401 DOCE n° 280, de 29.10.94, considerando 2°.
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aquellos otros que no considera problematicos, al menos
desde el punto de vista de su incidencia directa en el
mercado y no s6lo por una cuestién de competencia
legislativa (recordemos el principio de subsidiariedad

mencionado).

La naturaleza juridica es uno de esos aspectos.*%
Cual sea ésta, no es cosa que afecte directamente al
mercado, salvo, claro esta, que la misma venga a limitar
el fendémeno de tal forma, que lo haga poco atractivo
para adquirentes o promotores. El hecho de que el mismo
art. 1.°© establezca que los Estados miembros conservan
su competencia, entre otras cosas, para determinar la
naturaleza juridica de los derechos de “timeshare”, no
creo que signifique, que la puede definir de manera que
limite, restrinja o distorsione el mercado. Es
indispensable comprender esa norma dentro del contexto

en que nos hemos situado.

Insistimos, la Directiva reconoce la existencia de

muchas férmulas (cuestidén que identifica a la figura), y

402 DOCE n° 280, de 29.10.94, considerando 2° y articulo 1 parrafos
primero y segundo.

403 La misma observacién hace X. O0<"Callaghan Mufioz, 'La directiva
comunitaria sobre la multipropiedad de 26 de octubre 1994", en
Actualidad y Derecho, (26 de diciembre de 1994-1 de enero 1995), p.
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decide apartarse de 1la configuracion juridica, para
concretar su intervencién en lo que si afecta al

mercado . %%

Esta conclusién es del mayor interés para el
estudio que nos ocupa, sin embargo dejémosla soélo
planteada, para abordarla nuevamente en el proximo

capitulo, momento en que la retomaremos para analizar la

postura del legislador espanol.

Llegados a este punto, creo conveniente corroborar
lo dicho hasta ahora, analizando, aunque brevemente, los

puntos concretos que regula la Directiva.

Para ello voy a estructurar su analisis, en cuatro
partes. La primera sobre definiciones relativas a
aspectos importantes para la formacién del contrato, la
segunda se refiere a deberes pre-contractuales, Ila
tercera a la perfeccion del contrato y la ultima a las
sanciones por incumplimiento de las disposiciones de la

directiva.

4. Observacién que reconoce, no solo vale para la directiva, sino
para el resto de propuestas que anteceden a la directiva.

404 El considerando 3° del preambulo de la directiva, dice:
“Considerando la naturaleza juridica de los derechos objeto de los
contratos a que se refiere la presente Directiva varia
considerablemente entre los Estados miembros; que, por consiguiente,
procede referirse de forma sintética a esta diversidad formulando
una definicién suficientemente amplia de tales contratos, sin que
ello suponga una armonizacidon a escala comunitaria de la naturaleza
juridica de los derechos objeto de los mismos™. DOCE n© 280, de
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La Directiva opta por definir algunas cuestiones
que coadyuvan a concretar su marco de aplicacioén: el
contrato de adquisicion del derecho (sea cual sea su
naturaleza), el inmueble como objeto sobre el que recae
el derecho, el vendedor y el adquirente de la relaciodn

contractual.

Al referirse al contrato, desarrolla las
principales caracteristicas que deben distinguirlo (art.
2.© 1 de la Directiva). Una es su objeto, que responde
al “derecho en régimen de tiempo compartido”.%®® En esa
denominacién la directiva procura englobar la totalidad
de configuraciones juridicas que pueda adoptar el

fenoémeno , *°°

con lo que iIndirectamente destaca una de sus
principales caracteristicas. Expresamente dice que
puede ser “un derecho real o cualquier otro derecho

relativo a la utilizacion de uno o mas inmuebles ...

29.10.94. Esto también se desprende de los parrafos 1° y 3°© del
articulo 1 de la directiva.

405 Es asi como lo denomina la directiva.

4% En ese sentido ver la Exposicion de Motivos del Consejo relativa
a la posicion Comun, DOCE n°® C 137 de 19.5.94, p. 47, y la
correspondiente a la 2° Propuesta o Propuesta Modificada, ISSN 0257-
9545, COM(93) 487 final, N°© de catalogo: CB-C0-93-520-ES-C, ISBN 92-
77-59720-8. Segun ambas, asi se procura cumplir con la politica de
armonizacion de legislaciones, respetandolas, siempre bajo la Optica
del principio de subsidariedad.
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Siempre procurando ser muy amplia en cuanto a la
configuracion juridica, la definicién que nos ocupa
abarca como funcion del contrato, ademds de la de
transferir, la de crear el derecho. Ninguna de las dos
primeras propuestas incluian el verbo crear. El cambio
surgio en la posicién comun y corresponde a la idea de
incluir la mayor variedad de Tfdérmulas que se habran
adoptado para la constitucidon del derecho en los Estados
miembros. Por otro lado, conviene advertir, que en
congruencia con lo dicho, el contrato no siempre tendréa
que ser de compra-venta, a pesar de que se utilice la

palabra vendedor.*"’

Siguiendo el mismo derrotero, advirtamos que la
Directiva no define el derecho, sino s6lo el contrato

que lo transmite.

Otros aspectos que contempla [la definicion en
cuestion y que soOlo sefalo a efectos de informacidén son:
1. Abarca no solo el contrato de transmisién o creacion
del derecho, sino otros relacionados con esa

adquisicion, de manera que queden comprendidos en el

47 En el mismo sentido X. O"Callaghan Mufioz, "La directiva
comunitaria sobre la multipropiedad de 26 de octubre 1994, cit., p.
6.
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ambito de aplicacion de la Directiva y con ello se logre
una mejor proteccion para los adquirentes.®® 2. Sefiala
un periodo minimo de sujecidén al “régimen” o al derecho
de tres afios*®® (es una de las Unicas disposiciones que
hace referencia al contenido del derecho).*® 3. El pago
de un “precio global”_ 41 4. La obligacion de
determinar, o por lo menos que pueda determinarse, el

periodo anual de disfrute.*?

48 como lo sefialara Lete Achirica, con la Tfoérmula “grupo de
contratos”, se intenta “englobar los denominados contratos
vinculados o conexos, que constituyen una pluralidad coordinada de
contratos al servicio de una operacién econémica unitaria. En el
caso de la multipropiedad, su adquisicién puede ir acompafada de un
contrato de préstamo que cubra total o parcialmente el precio a
pagar por el adquirente, supuesto que regula el articulo 7 de la
Directiva, pero también de otros contratos relativos a la
utilizacién de servicios e instalaciones del inmueble o conjunto
inmobiliario”: J. Lete Achirica, El contrato de multipropiedad y la
proteccion de los consumidores, Cedecs, Barcelona, 1997, p. 96.

49 Articulos 1, primer guion, de las tres propuestas analizadas,
también de la Directiva.

410 ge justifica la determinacién del periodico minimo, en la
necesidad de estabilizar el mercado, o de equiparar las formulas
para estabilizarlo: Exposicion de Motivos de la Propuesta de
Directiva del Consejo Relativa a la Protecci6on de los Adquirentes en
los Contratos de Utilizacién de Bienes Inmuebles en Régimen de
Disfrute a Tiempo Compartido, ISSN 0257-9545, COM (92) 220 final, N°©
de catalogo: CB-C0-92-374-ES-C, ISBN 92-77-47111-5, p. 43. Yo creo
que si bien contribuye a esa estabilizaciéon, influye negativamente
en la consolidacion del mercado. Por un lado porque por este medio
se abre un portillo para evadir las normas de la Directiva, por el
otro porque no se abarcan todas las férmulas posibles.

411 Algunos consideran que esta exigencia “excluye la posibilidad de
configurar el tiempo compartido como un contrato de arrendamiento™:
G. Botana Garcia, ''Ley sobre derechos de aprovechamiento por turno
de bienes inmuebles de uso turistico y normas tributarias. Estudio
comparado con la directiva europea', cit., p. 26. En el mismo
sentido M. Peguera Poch, “Consideraciones en torno al régimen
juridico de la “multipropiedad” societaria tras la Directiva
94/67/CE”, cit., p. 6985. Y es que la directiva distingue entre los
contratos relativos a la utilizacién en régimen de tiempo compartido
de uno o mas inmuebles, de los contratos de arrendamiento, entre
otras cosas, por su forma de pago.

412 En este aspecto, las posiciones de los trabajos prelegislativos
variaron mucho. En la primera propuesta, el periodo anual debia
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Las otras tres definiciones que da la ley, no
tienen mayor trascendencia para esclarecer las razones
que jJustificaron 1la iIntervencion de 1la U.E. Al
respecto, soOlo valga mencionarlas y aclarar algunas
cuestiones, aprovechando el estudio que estamos haciendo

de la directiva.

Se hace alusién al concepto de “inmueble” en el
siguiente sentido: es “todo iInmueble o parte de un
inmueble para uso de vivienda al que se refiera el
derecho objeto del contrato”. Se esta refiriendo al
objeto sobre el que recae el derecho de “tiempo
compartido”, sin embargo no aclara el concepto, sino que

413 .

s6lo 1o limita por su destino “para uso de

determinarse y no podia ser inferior a una semana. En la segunda,
podia determinarse, pero no era indispensable, ademas de no
establecerse un minimo. La Directiva recogié la solucidén adoptada
por la posicidon comdn, que consiste en una formula intermedia. EI
periodo, anual, debe determinarse o ser determinable, y no puede ser
inferior a una semana. La Exposicién de Motivos de la 1° Propuesta,
Justificdé el periodo minimo de una semana, en el hecho de que
practicamente todas las formas de “timeshare”, asi lo establecian
(COM (92) 220 final, N° catalogo: CB-C0-92-374-ES-C, ISBN 92-77-
47111-5, p. 43.

43 La 1° Propuesta definia “inmueble”, no sefialando un destino, sino
ejemplificandolo (casa, apartamento, bungalow, estudio, etc.) (art.
2, apartado 2°, DOCE n® C 222 de 29.8.92). A partir de la 2°, la
definicion cambid, en el sentido que quedd regulada por la Directiva
(art. 2, apartado 2°, DOCE n® C 299 de 5.11.93). Segun la
Exposicion de motivos de la 1° propuesta (COM(92) 220 final, N°©
catalogo: CB-C0-92-374-ES-C, ISBN 92-77-47111-5, p.p- 43 y 44) el
objetivo era abarcar todas las modalidades de bienes a los que podia
referirse el ‘“timeshare”, incluso daba la posibilidad de que la
actividad desarrollada en el bien fuera no turistica, y citaba como
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vivienda”.** Asi, quedan excluidos en primer lugar, los

bienes muebles y entre los inmuebles, los destinados a

locales industriales, comerciales y profesionales.

Sin embargo, el concepto de “inmueble” no es
preciso. Por el contrario, sobre la distincién entre
bienes muebles e 1i1nmuebles se ha discutido mucho,
desdibujandose la concepcidon que tradicionalmente se le
habta atribuido a cada uno de esos términos, lo que

puede acarrear dificultad para delimitar con precision,

ejemplos los inmuebles destinados a ferias y exposiciones. EI
Comité Econdmico y Social, al emitir el dictamen que le correspondia
(DOCE n® C 108 de 19.4.93, p-3), criticoé esa posicion y sugirio que
se regularan sé6lo los inmuebles destinados a actividades recreativas
0 de vacaciones, por ser éstos los que presentaban una situacion
anarquica, ademas menciondé que se corria el riesgo de legislar sobre
temas en relaciéon a los cuales no existia ninguna razén de

oportunidad que justificara la intervencion. Esta 1idea fue
secundada por el Parlamento Europeo al introducir algunas
modificaciones a la 1° propuesta. Si  bien es cierto, tales

enmiendas no precisan con exactitud aquel destino, si se acercan a
él, al proponer que so6lo incluya bienes destinados a estancias de
personas, incluso mencionaba algunos muebles.

414 La Exposicion de Motivos de la 2° Propuesta aclara que quedan
excluidos del ambito de aplicacion de la directiva, los inmuebles
destinados a oficinas u otros usos que no sean para vivienda (COM
(93) 487 final, N° catalogo: CB-C0-93-520-ES-C, ISBN 92-77-59720-8).
El uso exclusivo para viviendas proviene de algunas enmiendas
introducidas por el Parlamento Europeo a la 1° propuesta de
directiva, y de sugerencias hechas por el Comité econdémico y Social.
Hay que hacer notar que esta no fue siempre la idea de la Comunidad,
en principio se querian abarcar todos los bienes inmuebles posibles
a los que podia referirse el “timeshare”, incluso sefialaba que el
destino no tenia porque ser siempre turistico (Exposicion de Motivos
de la Propuesta de Directiva del Consejo Relativa a la Proteccién de
los Adquirentes en los Contratos de Utilizacién de Bienes Inmuebles
en Régimen de Disfrute a Tiempo Compartido, ISSN 0257-9545, COM (92)
220 final, N°© de catalogo: CB-C0-92-374-ES-C, ISBN 92-77-47111-5, p.
5).
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el ambito de aplicacién de la directiva.*® Por otro
lado, la normativa que nos ocupa es de aplicacion en
diferentes Estados que no siempre atribuyen el mismo
contenido a esos términos. Y es que el punto es
importante considerando los diversos regimenes juridicos

que se les aplican.*®

4% Tradicionalmente se han distinguido los bienes muebles de los

inmuebles. ElI mismo C.c. espafiol hace expresa la diferencia al
sefialar: “todas las cosas que son 0 pueden ser objeto de
apropiacioén se consideran como bienes muebles o inmuebles” (art. 333
C.c.). La raiz de la distincion, parece hallarse en la naturaleza
de las cosas, y algunas veces en criterios econdmicos. Asi, son
muebles, “los susceptibles de desplazamiento de un lugar a otro” y
generalmente de menos envergadura y valor que los inmuebles,
mientras que estos ultimos se destacan, ademas, por estar en una
“situacion fija e inmodificable en el espacio”: L. Diez Picazo, A.
Gullén, Sistema de Derecho Civil, introduccidon. Derecho de la
persona. Autonomia privada. Persona juridica, V. I, novena edicioén,
Tecnos, Madrid, 1998, p. 394. Sefiala Santos Briz: “los bienes
inmuebles permanecen indeleblemente adheridos a una porciéon del
territorio y, por lo mismo, se hallan perennemente sujetos a la
supervision y vigilancia del soberano territorial; al paso que los
muebles quedan sustraidos a esa posibilidad y pueden ser objeto de
desplazamientos, ocultacién, confusién o destrucciédn. De ahi que
mientras que el inmueble es susceptible de identificacién geodésica,
la mayoria de los muebles no son TfTacilmente identificables”: J.
Santos Briz, Comentario al art. 334 del C.C., en Comentarios al
Cédigo Civil y Compilaciones Forales, Dirigido por Manuel
Albaladejo, T. V, Vol. 1, 2° edicidon, Edersa, Madrid, 1990, p. 14.
Sin embargo, esa posiciéon tradicional no se ajusta del todo a la
realidad actual, por lo que se ha visto sometida a fuertes criticas.
Ni el criterio de la facilidad de desplazamiento de los bienes
muebles, ni el de mayor envergadura y valor de los inmuebles, puede
ser sostenido, del todo, en la actualidad. Bienes como buques,
vehiculos de motor, tranvias, vagones de ferrocarril, aeronaves y
maquinaria industrial, todos susceptibles de desplazamiento, son
considerados, en algunos casos, inmuebles, y en otros no. Por otro
lado, los inmuebles (en especial la tierra) se han visto desplazados
en su importancia y valor, por otros bienes de caracteristicas muy
distintas, como los titulos representativos de capital de empresas
mercantiles.

48A1  respecto ver: M. Albaladejo Garcia, Derecho Civil,
introduccion y parte general, la relacion, las cosas y los hechos
juridicos, T. I, V. 2.©, decimocuarta edicidon, José Maria Bosch
editor, Barcelona, 1996, p. 107. Santos Briz destaca algunas de las
principales diferencias de uno u otro régimen: menor formalismo de
los actos juridicos sobre bienes muebles (la posesidon de muebles
segin el art. 464 del C.c.), normativa sobre Registro de Ila
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Por ello queda en entredicho a cuales bienes se
refiere la directiva, maxime si el derecho de timeshare,
con el destino dicho, puede recaer no solo sobre los que
tradicionalmente encajan en el concepto de inmuebles,
sino sobre otros como embarcaciones de recreo,

caravanas, etc.*’

Los otros dos conceptos que abarca el articulo 2.°
hacen referencia a las partes que participan en el
contrato de adquisicion o creacion del derecho: el
vendedor y el adquirente. Siguiendo el contenido de
cada una de esas definiciones, nos damos cuenta de que
la directiva nos introduce en un area propia del derecho

de los consumidores. Aunque, como ha quedado

Propiedad Inmobiliaria, especial régimen de arrendamiento sobre
inmuebles, rdsticos y urbanos, régimen procesal mas riguroso de los
inmuebles (por ejemplo en relacidon con la competencia). Diez Picazo
y  Gulldén Ballestero reconociendo la importancia de esa
diferenciacion, hacen ver que incluso se habla ‘“de una propiedad
mobiliaria, como institucién diversa de la propiedad inmobiliaria.
Basta recordar en este punto que para el trafico juridico de los
bienes inmuebles existe el Registro de la Propiedad, con el que
aquel trafico debe contar, mientras que el de los bienes muebles se
desenvuelve al margen de toda constancia registral”: L. Diez-Picazo,

Sistemas de Derecho Civil,... V. 1, cit., p. 394. L. Diez-Picazo,
Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, T. 1I1l, cit., p.p. 177 -
179.

47 Leon Arce, refiriéndose al concepto que de inmueble se propuso en
la propuesta de directiva del 92, comentada atras, y que es tan
imprecisa como la que hemos comentado, sostiene que “cabe una
interpretaciéon amplia del término, ya sea por naturaleza, por
destino o cualquier otra ...7: A. De Lebn Arce, “De la
multipropiedad al “time-share”: proposiciones comunitarias Yy
proyectos de derecho interno espafiol”, cit., p. 162.
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demostrado, esta es de la mayor trascendencia en materia
de multipropiedad, no lo es de nuestro estudio, por lo
que solo haremos alusion a algunas de las

caracteristicas que recoge.

Al vendedor lo define como una persona fisica o
juridica, que actua dentro del ambito de su actividad
profesional y que crea, transfiere o se compromete a
transferir, el derecho objeto del contrato.*® El
Consejo Econdmico y Social preferia la denominacién
genérica de vendedor, sin limitar su aplicacion a
quienes actuen dentro del ambito de su actividad

profesional .%*°

Es importante hacer notar, la obligacion de indicar
en el contrato la condicién juridica del vendedor en el
momento de su celebracion y la diferenciacién que se
hace de esta figura con la del propietario.*® Se
pretende con ello proteger al adquirente ante
situaciones de total incertidumbre, que se presentan

cuando no sabe ante quien dirigir su reclamacién, ya que

48 Art. 2, tercer guion de la Directiva.

419 pecia textualmente “nada justifica que se le niegue al
consumidor/adquirente la maxima proteccién a que tiene derecho, y se
evita que por el mecanismo de la reventa algunas empresas escapen al
cumplimiento de la ley” (DOCE N© C 108 de 19.4.93, p- 3).

420 Letra a) del anexo de la Directiva.
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no tiene certeza qué relacion tiene el vendedor con el
propietario o con el proyecto en que se localiza su
derecho. Esa es la razéon de ser de esta norma, que en

algunos documentos prelegislativos era mas estricta.**

Por ultimo, se define al adquirente como un

consumidor, o dentro de esa concepciodn,???

ya que se le
considera una persona fisica, que adquiere el derecho
de “timeshare”, con Tfines distintos a los de su

actividad profesional.*® El Comité Econdmico y Social

421 por ejemplo, el Parlamento Europeo pretendia incluir una enmienda
a la primera propuesta que exigia informacién detallada, en caso de
que el vendedor fuera persona juridica, sobre su sede, inscripcién
en el Registro, representacién legal, y direccién accesible para
notificaciones (DOCE n® C 176 de 28.6.93, p. 103). En la propuesta
de Directiva se preveia que “vendedor” soOlo podria serlo el
“propietario del bien inmueble al que dicho derecho se refiere o
disponiendo de wuna autorizacion del propietario para ello”,
planteamiento que evidencia una mayor precisiéon, respecto de la
acogida en la Directiva.

422 En este sentido ver: G. Botana Garcia, 'Ley sobre derechos de
aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico y
normas tributarias. Estudio comparado con la directiva europea",
cit., p. 20.

423 Art. 2, cuarto guién de la Directiva. EIl art. 2 de la propuesta
de Directiva (DOCE, n© C222 de 29 de agosto de 1992), senalaba que
adquirente era “toda persona fisica que, en las transacciones que
entran en el &ambito de la presente Directiva, actiue a titulo de
consumidor, es decir, con fines que no se pueden considerar que
entren en el marco de su actividad profesional”. La expresion de
consumidor fue suprimida en la Propuesta Modificada de Directiva
(DOCE n© (C299, de 5 de noviembre de 1993). La Directiva sigue la
Iinea de otras disposiciones comunitarias, en torno a la definicidn
de consumidor; entre otras disposiciones que siguen ese sentido:
Directiva 85/577/CEE, del Consejo, de 20 de diciembre de 1985,
referente a la proteccion de los consumidores en el caso de
contratos negociados fuera de establecimientos comerciales (DOCE, n°
372, de 31 de diciembre), art. 2 guidén primero; Directiva 90/88/CEE,
de 22 de febrero de 1990, sobre crédito al consumo, art. 1.2. a)
(DOCE n© 61 del 10 de marzo); Directiva 93/13/CEE del Consejo, de 5
de abril de 1993, sobre las clausulas abusivas en los contratos
celebrados con consumidores, art. 2. b, (DOCE n© 95 del 21 de
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criticé esa posicion, en el sentido de que limitaba la
proteccion de la ley s6lo a personas fisicas, dejando de
lado a personas juridicas sin fines de lucro, que actuan
fuera de una actividad profesional. Cita el caso de los
clubes de pensionistas o de personas de la tercera edad
que adquieren derechos de ‘“timeshare”, para proporcionar
vacaciones a sus miembros, o incluso a empresas que
aparte de su actividad profesional, adquieren esos
derechos para que sus trabajadores 1los disfruten.
Ademds, se manifiesta a favor de la ampliacion del
concepto de consumidor que ha adoptado la U.E., para que
en éste se iIntegre a las personas juridicas en la

condicién mencionada.**

El segundo punto del esquema que nos planteamos
para analizar la Directiva, se refiere a los deberes
pre-contractuales, mismos que corresponden al vendedor y
que reflejan el especial interés de la Comunidad por
regular aquellos aspectos que, en mayor medida, afectan

a los adquirentes de derechos de ‘“timeshare”.

abril); Directiva 97/7/CE, de 20 de mayo de 1997, relativa a la
proteccion de los consumidores en materia de contratos negociados a
distancia; Directiva 99/44/CE, de 25 de mayo de 1999, sobre
determinados aspectos de la venta y las garantias de los bienes de
consumo .

424 DOCE n°® C 108 de 19.4.93, p.p.- 3 y 4. Una posicion similar
mantiene G. Botana Garcia, ''Ley sobre derechos de aprovechamiento
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Asi, la directiva obliga a los Estados miembros a
establecer una serie de disposiciones, que considera
deben incluir las legislaciones de cada uno. Entre
estas, es esencial la de informacidon concisa y precisa
sobre varios aspectos que procuran proteger al

> mediante un documento de informacioén. El

adquirente,
art. 3 dice que antes de la perfeccion del contrato, el
vendedor estd obligado a proporcionar, a cualquier
persona que lo solicite, “informacidon sobre el bien o
bienes inmuebles, el cual debera incluir, ademas de una
descripcion general de dicho bien o de dichos bienes,
por lo menos informacidon concisa y precisa sobre los

datos indicados en las letras a) a g), i) y 1) del

anexo, asi como indicaciones sobre la forma de obtener

por turno de bienes inmuebles de uso turistico y normas tributarias.
Estudio comparado con la directiva europea'™, cit., p. 21.

425 El derecho a la informacién es reconocido como fundamental para
los consumidores. Por su medio se pretende que éste preste su
consentimiento contractual de forma clara y después de una reflexién
adecuada. El consumidor tiene derecho a decidir conociendo el
alcance de sus derechos y obligaciones, y en este caso, también la
naturaleza del derecho que adquiere. Los profesionales son quienes
tienen la informacién completa de lo que ofrecen, por ello deben
informar apropiadamente. De alguna forma, si asi se procede, se
disminuye, aunque no completamente, el desequilibrio existente entre
profesionales y consumidores. En este sentido ver: A. Orti Vallejo,
“Comentario al articulo 13”7, en Comentarios a la Ley General para la
defensa de los consumidores y usuarios, Civitas, Madrid, 1992, p.
404; J. Llobet | Aguado, El deber de informacién en la formacion de
los contratos, Marcial Pons, Madrid, 1996, p. 38-40; E. Gomez Calle,
Los deberes precontractuales de informacién, La Ley, Madrid, 1994,
p-p- 11-26.
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informaciéon complementaria”(mas adelante nos referiremos

en concreto a esos aspectos).

Se trata de un documento informativo precontractual
que procura Dbéasicamente dos cosas. Una, dar
conocimiento al adquirente sobre el i1nmueble o 1nmuebles
relativos al derecho que se le ofrece y del derecho en
si, de manera que pueda tener mejores elementos de
juicio para decidir sobre su adquisicion. La otra,
obligar a los vendedores y promotores, a crear O
transmitir derechos de ‘““timeshare” exponiendo sus

verdaderas caracteristicas y condiciones.

Creo importante referirme a varios aspectos de esta
obligacioén de informacién, que pueden suscitar
controversias. Dice la directiva que el vendedor tiene
obligaciéon de proporcionar la informacién mencionada,

s6lo en caso de que se le requiera sobre “el o los
bienes i1nmuebles”. El inmueble corresponde sélo al
objeto sobre el que recae el derecho de “timeshare”, y
no puede ser confundido con el derecho en si. Una cosa
es el i1nmueble y otra el derecho que se ofrece y que

recae sobre aquél. En este sentido las propuestas

legislativas que se han citado, protegian mejor a
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potenciales adquirentes. La 1° no hacia referencia a la
solicitud de informacidon especificamente sobre el bien o
bienes inmuebles, sino Unicamente a la disposiciéon del
documento para cualquier adquirente potencial (articulo
5). La segunda tampoco hacia esa limitacion, por el
contrario, amplié la obligacion en el sentido de que
exigia ponerlo a disposiciéon de quien lo solicitara.*?®
En ambas, el documento de informacion obligaba al
vendedor a entregarlo ante solicitudes de informacién de
cualquier tipo, respecto del derecho que se ofrecia y no
exclusivamente cuando se le solicitara informacion sobre

“el o los inmuebles™.

Volviendo al contenido de 1la norma, basicamente
exige dar informacidon respecto de cuatro puntos: Sobre
el o los bienes inmuebles a los que se refiere el
derecho objeto del contrato de “timeshare”, sobre el
promotor y el vendedor, sobre el derecho y el régimen
que lo regula y sobre el derecho que tiene el adquirente

de resolver el contrato.

En cuanto al bien o los bienes inmuebles, el

documento debe describirlos de forma ‘“general” (art. 3

426 (comM(93) 487 final, No. De catalogo: CB-C0-93-520-ES-C, ISBN 92-
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de la Directiva). Este ultimo concepto es muy amplio y
poco preciso, de manera que no aclara el grado de

descripcion que se debe dar.*?’

Sin embargo, ademas se
exige que se iIndique, cuando se determine ese bien, una
descripcion precisa de éste y de su situacion (letra c
del Anexo de la Directiva); servicios comunes de los que
podra disfrutar el adquirente y condiciones de uso
(alumbrado, suministro de agua, mantenimiento, recogidas
de basura) (letra e); instalaciones comunes a las que el
adquirente tiene o0 podra tener acceso y condiciones de
ese acceso (saunas, piscinas, etc.) (letra f); y si esta
en construccion: fase en que se encuentra, estimacion
del plazo para la terminacion,*®® si es un inmueble
determinado, numero del permiso de construccidon, nombre
y direccion de la o las autoridades competentes en la

materia (autoridades que dieron el permiso), fase en que

se encuentran los servicios comunes (que permitan la

77-59720-8, p. 5)

427 La letra a del Anexo de la primera propuesta, en relacion con el
art. 5, exigia, dentro de la descripcion del inmueble, precisar la
situacion geografica (DOCE C 222 de 29.8.92, p. 9.

428 El Comité Economico y Social consideraba oportuno incluir en el
anexo de la directiva un pliego de condiciones de construccion
detallado, para los casos en que la obra no estuviera concluida en
el momento de la transmisién del derecho. EI pliego que proponia
debia 1indicar las caracteristicas y calidades del material de
construccién utilizado, de manera que el adquirente no se limitara a
comprar sobre la base de una maqueta o un proyecto de construccioén,
para llegar a comprobar, posteriormente, que lo ofrecido no tenia
nada que ver con la obra final. También Ilamé la atencién sobre la
necesidad de que el adquirente pudiera examinar la propiedad antes
de ocuparla y antes de efectuar el pago final para asegurarse de que

2