Posibilidades actuales de la
multipropiedad en Espana

PLANTEAMIENTO

A. Fendmeno nuevo. Se dice que la multipropiedad es un

fendmeno nuevo. Y se dice y se repite, pese a que empezo
hace mds de treinta afos, en los Alpes franceses, donde se utilizo el
siguiente slogan publicitario: "no alquile una habitacion, compre el hotel;
le saldrd mdas barato”. Sin embargo, cuando una situacion carece de
normativa, no hay seguridad doctrinal, esta virgen en la jurisprudencia, el
jurista puede decir que se trata de un fenémeno nuevo. Esta es la
posicién actual de la multipropiedad en Espafia: es un fenomeno de
inmensa trascendencia econdmica y difusidn en la sociedad
(afortunadamente) v de inexistente proyeccion juridica
(desgraciadamente).

B. Conceptos iniciales y bdsicos.
En principio, la idea minima de la
que se debe partir es el uso de un
piso, apartamento o chalet (es
decir, inmueble destinado a
vivienda), por un periodo de
tiempo anual. Este uso se puede
obtener mediante los sistemas
clasicos de propiedad o
arrendamiento, o mediante un
sistema nuevo, que es la llamada
multipropiedad o time-
sharing: derecho de utilizacion
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de un inmueble en régimen de
tiempo compartido. Sin embargo,
todavia no se ha especificado qué
tipo de derecho es. El término
multipropiedad debe venir

referido sélo al caso de que ese
trate de un derecho de propiedad,
con multiples propietarios; time-
sharing, si se trata de un derecho
personal, como es el caso de la
pertenencia a un club.

En todo caso, no hay que
perder de vista que este derecho
se halla incardinado en un
sistema de vacaciones. No es
un fendmeno juridico que pueda
analizarse abstractamente o
aisladamente, sino de un sistema
en el que se prevea el transporte,
la organizacion, la administracion,
etc. o, por decirlo en términos
juridicos, las condiciones
necesarias para el ejercicio idoneo
de tal derecho.

Lo cual tiene ventajas e
inconvenientes. Las ventajas para
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el promotor son los mayores
rendimientos economicos que
obtiene de su inversion; si
transmite la propiedad, lo hace a
multiples personas, por un precio
menor al total, evidentemente,
pero la suma es muy superior a
éste. Las ventajas para el
adquirente son el precio mas
barato, ya que el valor total se
reparte entre muchos y,
relacionado con lo anterior, el
pago (y el uso evidentemente)
sélo se da en el tiempo de
vacaciones, es decir, en la
propiedad plena se paga
totalmente una cosa y se usa poco,
en la multipropiedad se paga
una parte, que se corresponde a la

parte del tiempo que usard la cosa.

Los inconvenientes se basan en
la situacidén de comunidad que
comporta la multipropiedad.

De caracter humano, lo seran
todos aquellos derivados de una
convivencia, si no simultanea, si
sucesiva. El ocupante de la
vivienda, en el periodo que le
corresponde puede tener
conflictos personales con el
anterior por motivos de suciedad,
rotura de objetos, falta de cosas,
modificaciones aln no sustanciales,
etc..,,y estos mismos conflictos los
puede provocar él al siguiente
ocupante. De caracter juridico
son los relativos a la contribucién
a los gastos, alteracién de
elementos secundarios o
principales, toma de decisiones
sobre problemas que surjan,
representacion en las relaciones
con terceros, , en fin, los derechos
y deberes que a cada uno le
corresponden. Otro
inconveniente es la necesidad -0
casi necesidad- de una
administracién que cuide el
mantenimiento material de la
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vivienda (limpieza, etc.) y de la
distribucién juridica de los
derechos y deberes (reparto de
los gastos, control de la ocupacién
por turnos, etc) Un dltimo
inconveniente es la necesidad
también -practica no tedrica,
necesidad- de que la vivienda se
ocupe como amueblada; es decir,
que el mobiliario y ajuar
domeéstico sea comun. Lo que
tiene la ventaja de que resulta mas
barato que la propiedad exclusiva.
C. Dos puntos claves. En este
tema hay dos puntos clave que
deben ser analizados. El primero
es el relativo a cdmo se vende, el
marketing. El segundo es el
referido a qué se vende, la
naturaleza del derecho. El
primero tiene interés practico,
aunque con un planteamiento
tedrico juridico. El segundo es
puramente dogmatico, aunque con
una total trascendencia practica.

1. COMO SE VENDE.
MARKETING

A. Preocupacion de la Unién
Europea. En la venta (o cualquier
tipo de transmision) de
multipropiedad o time-
sharing, se han dado abusos y
practicas que rayan en el fraude y
el dolo. A titulo de ejemplo, es
interesante reproducir la pregunta
escrita y la respuesta de la
Comisién de la Comunidad
Europea, sobre practicas
abusivas en la venta de
multipropiedad (D.O.C.E. de 29
de septiembre de 1993,¢):
“Pregunta: ;Esta informada la
Comisién del continuo acoso a
que se ven sometidos los
turistas por parte de los
vendedores de bienes
inmobiliarios en régimen de
disfrute a tiempo compartido

(timeshare)? ;Tiene intencion la
Comisién de modificar la
propuesta de directiva sobre la
proteccion de los adquirentes en
los contratos timeshare con el
objeto de que se restrinja la
aplicacion de presiones indebidas
en las técnicas de venta’
Respuesta: La Comision estd al
corriente de los problemas a que
se enfrentan un cierto nimero de
turistas en relacién con la
propiedad inmobiliaria en régimen
de disfrute a tiempo compartido, y,
por tanto, ha presentado al
Consejo una propuesta de
Directiva destinada a proteger a
los adquirentes en contratos a
tiempo compartido (timeshare),
que se encuentra asimismo en la
actualidad sometida a debate en el
Parlamento, en donde se estan
introduciendo mejoras en
cooperacion con la Comisién. Se
establecen en la propuesta
diversas normas para impedir que
empresas sin escripulos presionen
a sus clientes para cerrar
contratos precipitadamente, lo que
a veces lamentan. Por ejemplo,
estas normas obligarian a las
empresas a proporcionar a los
posibles compradores una amplia
informacién sobre los costes
totales de un contrato de este
tipo, una descripcion completa de
la casa, apartamento y otra
vivienda ofrecida, asi como sobre
los gastos adicionales a que
podrian verse enfrentados.
Asimismo, permitiria a los
adquirentes un plazo minimo de
28 dias para retirarse de un
contrato relativo a una propiedad
a tiempo compartido en el
extranjero,y de 14 dias si la
propiedad se encuentra en su
propio pais. La Comision
considera que estas medidas
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permitiran a los adquirentes en
contratos a tiempo compartido
llevar a cabo una eleccién racional,
con la posibilidad de que los
Estados miembros adopten
disposiciones mas favorables a fin
de proteger los intereses de los
adquirentes”.

Tal como se vislumbra en las
anteriores preguntas y respuestas,
era una preocupacion de la
Comunidad Europea la
comercializacion, el marketing,
de la multipropiedad o time-
sharing. Preocupacion, en su
faceta de proteccion de los
consumidores.

En fecha 13 de octubre de
1988, se formula la Propuesta del
Parlamento europeo sobre
multipropiedad, que es
contemplada de manera global: en
los aspectos de la comercializacion
(como se vende) y de la naturaleza
del derecho (qué se vende). El |1
de junio de 1991 se reitera la
anterior Propuesta. No siguio la
tramitacion.

Poco més tarde, el 24 de julio
de 1992, se presenta la Propuesta
de Directiva del Consejo, relativa a
la proteccion de los adquirentes
en los contratos de utilizacién de
bienes inmuebles en régimen de
disfrute a tiempo compartido.
Sigue su tramite en el D.O.C.E. de
19 de abril de 1993 se publica el
Dictamen del Comité econémico
y social. El 7 de octubre del
mismo afio la Comision presenta
la Propuesta modificada de
Directiva (D.O.C.E.de 5 de
noviembre). El 4 de marzo de
1994, se adopta la Posicién comdn,
por el Consejo, con respecto a la
Directiva. Sobre ella, el 8 de abril
se publica una Recomendacion
para su segunda lectura, de la
Comisién de Medio Ambiente,

Salud Publica y Proteccion del
Consumidor.

B. Directiva comunitaria.
Finalmente, en el D.O.C.E. de 29
de octubre, se publica la
DIRECTIVA 94/47/CE DEL
PARLAMENTO EUROPEOY DEL
CONSEJO, DE 26 DE OCTUBRE
DE 1994, RELATIVA A LA
PROTECCION DE LOS
ADQUIRENTES EN LOS
RELATIVO A DETERMINADOS
ASPECTOS DE LOS
CONTRATOS DE ADQUISICION
DE UN DERECHO DE
UTILIZACION DE INMUEBLES
EN REGIMEN DE TIEMPO
COMPARTIDO. Contiene un
preambulo de quince apartados
que comienzan con la palabra
considerando; el texto legal tiene
trece articulos; y acaba con un
anexo con trece apartados,
numerados con letras hasta la m.

Se puede distinguir el fondo
(naturaleza del derecho) y la
forma (el marketing).

C. Sobre el fondo. La Directiva
no entra en el tema de la
naturaleza del derecho. No
trata del tipo de derecho que el
consumidor adquiere. Lo expresa
claramente el apartado 3 del
preambulo: “ considerando que la
naturaleza juridica de los derechos
objeto de los contratos a que se
refiere la presente Directiva varia
considerablemente entre los Estados
miembros... definicion suficientemente
amplia de tales contratos, sin que ello
suponga una armonizacion a escala
comunitaria de la naturaleza juridica
de los derechos objeto de los mismos.
Y como expresion de ello, el art.
I.1 de la Directiva expone la
finalidad de la misma: La presente
Directiva tiene por objeto aproximar
las disposiciones legales,
reglamentarias y administrativas de

los Estados miembros referentes a la
proteccién de los adquirentes en lo
relativo a determinados aspectos de
los contratos relativos, directa o
indirectamente, a la adquisicion de un
derecho de utilizacién de uno o mds
inmuebles en régimen de tiempo
compartido. Por lo que los Estados
conservan su competencia para
determinar la naturaleza juridica de
los derechos objeto de los contratos
(art. 1.3).”

La filosofia que se desprende de
esta Directiva es la preocupacion
por la proteccién del consumidor.

Los destinatarios, como en toda
Directiva, son los Estados
miembros de la Union Europea, tal
como dice el art. |3. Asi, el texto
imperativo de los articulos va
dirigido a los mismos (los
Estados miembros
dispondran...) Por tanto, éstos
deben dictar sus normas de
Derecho interno, siguiendo las de
esta Directiva, o bien, més
favorables al consumidor. Ello, en
el plazo de treinta meses, tal como
disponen los arts. | 1y 12.

D. Sobre la forma. La Directiva
se refiere al marketing, es decir,a
la comercializacion, al contrato, al
como se vende. Lo cual se
desprende claramente del propio
titulo de la Directiva y del art. |,
cuyo pérrafo 2° lo ratifica, por si
quedara alguna duda: “La presente
Directiva se refiere Gnicamente a las
disposiciones sobre contratos en sus
aspectos relativos a: la informacion
referente a los elementos
constitutivos del contrato y las
condiciones de transmision de dicha
informacién; los procedimientos y
formas de resolucién. ”

Todo ello lo expresaba con
claridad el apartado 2 del
Preambulo, cuyo texto es el
siguiente: Considerando que el
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objetivo de la presente Directiva es la
creacion de una base minima de
normas comunes que permitan
garantizar el buen funcionamiento
del mercado interior y, a través de
ello, la proteccion de los adquirentes;
que es suficiente que dichas normas
se refieran a las transacciones
contractuales sélo en sus aspectos
relativos a la informacion sobre los
elementos constitutivos del contrato,
a las modalidades de transmisién de
dicha informacion y a los
procedimientos y modalidades de
resolucién; que el instrumento
adecuado para alcanzar el objetivo
que se pretende es una Directiva; que
las Disposiciones de la presente
Directiva, por lo tanto, respetan por
consiguiente el principio de
subsidiariedad;

Se declaran irrenunciables los
derechos que la Directiva
concede al adquirente
(consumidor) siendo sus normas
de Derecho necesarias (arts 8 y
9).

El art. 2 define los conceptos
basicos a los que se refiere la
Directiva:

" - contrato relativo, directa o
indirectamente a la adquisicion de un
derecho de utilizacién de uno o mas
inmuebles en régimen de tiempo
compartido” (en lo sucesivo
denominado “contrato”): todo
contrato o grupo de contratos
celebrado para un periodo minimo de
tres afos, por el que, mediante el
pago de un determinado precio
global, se cree, se transfiera o se
establezca compromiso de transferir,
directa o indirectamente un derecho
real o cualquier otro derecho relativo
a la utilizacion de uno o mds
inmuebles, durante un periodo
determinado o determinable del afio
que no podra ser inferior a una
semang;
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- “inmueble”: todo inmueble o
parte de un inmueble para uso de
vivienda al que se refiera al derecho
objeto del contrato;

- “vendedor”: toda persona fisica
0 juridica que, en los contratos
comprendidos en el ambito de la
presente Directiva y en el marco de
su actividad profesional, cree,
transfiera o se comprometa a
transferir el derecho objeto del
contrato:

- “adquirente”: toda persona
fisica a la que, actuando en los
contratos comprendidos en el dmbito
de la presente Directiva, con fines
que se pueda considerar que no
pertenecen al marco de su actividad
profesional, se le transfiera el derecho
objeto del contrato, 0 sea la
destinataria de la creacion del
derecho objeto del contrato.”

E. Contrato. El contrato puede
ser de compraventa o cualquier
otro. Dentro del mismo, pueden
distinguirse normas relativas a:

- Tratos previos: el
considerando 7 y el art. 3 reflejan
la preocupacion de la Directiva
por el consumidor y quieren evitar
toda maniobra engafiosa relativa al
mismo. El vendedor, en todos los
tratos previos, debe proporcionar
a la persona que solicite
informacién (posible adquirente)
un documento que describa el
inmueble y los elementos minimos
del futuro contrato; ademds, el
documento, en su dia formara
parte del contrato.

- Perfeccion del contrato. El
contrato debera realizarse por
escrito, contener los datos que se
enumeran en el anexo y redactado
en la lengua del Estado miembro
de residencia del adquirente o en
la del Estado miembro de que sea
nacional, a su eleccion, ademis,
deberd el vendedor facilitar una

traduccion a la lengua del Estado
miembro en que esté situado el
inmueble.

- Resolucion unilateral. Es
un extremo esencial; las ticticas
agresivas y abusivas pierden gran
parte de su fuerza si el adquirente
tiene un tiempo de reflexion que
la ley le concede para que pueda
resolver el contrato. Lo regula el
art. 5. El adquirente puede
resolver el contrato sin alegar
motivos (ad nutum) en el plazo
de diez dias a contar desde el de la
firma del contrato. Si el contrato
no contiene los datos que se
enumeran en el Anexo, el plazo es
de tres meses; si durante el mismo
se le facilitan tales datos, tendrd el
plazo de diez dias a partir de este
momento. Si aquel plazo de tres
meses transcurre, sin que haya
resuelto el adquirente ni haya
suministrado todos los datos el
transmitente, tendrd diez dias mds
para resolver.

- Consumacion Sobre este
tema, tan sélo se prevé la
prohibicion de cualquier pago de
anticipos (art. 6).

F. Anexo del contrato. En el
anexo se enumeran una serie de
datos que deben constar en el
documento informativo, si se ha
entregado, y en el contrato. Se
pueden ordenar sistematica y
correctamente.

Primero: Constancia de los
elementos del contrato, que son:

- Los sujetos: “a) Identidad y
domicilio de las partes, con indicacién
precisa de la condicion juridica del
vendedor en el momento de la
celebracion del contrato, asi como de
la identidad y domicilio del
propietario.”

- El objeto: inmueble: “c)
cuando se determine el bien,
descripcion precisa del bien y de su
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situacion; d) si se trata de un
inmueble en construccion: 1) fase
en que se encuentra la construccion:
2) una estimacion razonable del
plazo para la terminacién del
inmueble; 3) si es un inmueble
determinado, nimero del permiso de
construccién y nombre y direccion
completos de la autoridad o
autoridades competentes en la
materia; 4) fase en que se
encuentran los servicios comunes que
permiten la utilizacién del inmueble
(conexiones de gas, electricidad, agua,
teléfono); 5) garantias sobre la
terminacion del inmueble y, en caso
de que no se termine, sobre la
devolucion de cualquier cantidad
abonada y, si procede, condiciones en
que se ofrecen dichas garantias; ™

- precio:* i) precio que deberd
pagar el adquirente por el ejercicio
objeto del contrato; una estimacion
del importe que deberd abonar por
la utilizacion de las instalaciones y
servicios comunes; base del calculo de
la cuantia correspondiente a los
gastos derivados de la ocupacion del
bien inmueble por el adquirente, de
los gastos legales obligatorios
(impuestos, contribuciones) y de los
gastos administrativos
complementarios (gestion,
mantenimiento y su correspondiente
servicio); ) clausula que estipule que
la adquisicién no supondra
desembolso, gasto u obligacion
alguna distintos de los mencionados
en el contrato;”

- La causa (derecho a cambio
del precio): “ b) naturaleza precisa
del derecho objeto del contrato, y una
cléusula en la que se indiquen las
condiciones de ejercicio de ese
derecho en el territorio del Estado
miembro en el que estén situados el
bien o los bienes, y, si estas
condiciones que todavia deberdn
cumplirse; h) indicacion precisa del
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periodo durante el cual podrd
ejercerse el derecho objeto del
contrato y, si procede duracion del
régimen en vigor; fecha a partir de la
cual el adquirentc podra ejercer el
derecho objeto del contrato;”

Segundo: Detalle de elementos
imprescindibles: los servicios
comunes:‘'e) servicios comunes
(alumbrado, suministro de agua,
mantenimiento, recogida de basuras)
de los que puede no podra disfrutar
el adquirente, y condiciones de tal
disfrute.”

- instalaciones comunes: " f)
instalaciones comunes, como piscing,
saung, etc. a las que el adquirente
tiene o podria tener acceso en su
momento y, si procede, condiciones
de este acceso.”

- mantenimiento, administracién
y gestion: “g) principios con arreglo
a los cuadles se organizaran el
mantenimiento y su correspondiente
servicio, asi como la administracion y
la gestion del inmueble;”

Tercero: Posibilidad de pacto
de intercambio: “ k) si existe la
posibilidad de participar en un
sistema de intercambio o reventa, 0
ambas posibilidades, del derecho
objeto del contrato, asi como posibles
costes en caso de que el sistema de
intercambio o reventa esté
organizado por el vendedor o por un
tercero designado por éste en el
contrato;”

Cuarto: Facultad de resolucion
unilateral: “}) informacion sobre el
derecho de resolucién del contrato e
indicacién de la persona a la que
deberd comunicarse la posible
resolucién, con indicacion, asimismo
del modo o los modos de efectuar
dicha comunicacion; indicacion
precisa de la naturaleza e importe de
los gastos que deberia pagar el
adquirente con arreglo al apartado 3
de articulo 5, en caso de ejercer su

derecho de resolucion ad nutum; si
procede, informacion sobre las
modalidades de resolucion del
contrato de préstamo vinculado al
contrato en cualquiera de los casos
de resolucion del mismo:”

Quinto. Fechay lugar: “m)
fecha y lugar de la firma del contrato
por cada una de las partes.”

Ill. QUE SEVENDE.
NATURALEZA DEL
DERECHO.

A. Clasificacion general. El
derecho a utilizar el inmueble
destinado a viviendas, por un
periodo de tiempo anual, puede
ser de muy distinta naturaleza.
Ante todo, puede configurarse
como un derecho personal, o bien
como un derecho real. Si se trata
de derecho personal admite tres
supuestos: contrato con el
propietario, contrato entre
copropietarios y pertenencia a una
persona juridica; este tercer
supuesto puede darse o como
pertenencia a una sociedad o
como pertenencia a un club. Si se
configura como derecho real,
puede hacerse con dos férmulas:
o como derecho real limitado o
como derecho de propiedad
temporal.

En un sentido amplio y poco
preciso, se emplea la expresion
multipropiedad para referirse a
cualquier solucién juridica del uso
del inmueble por un periodo de
tiempo, sea como derecho
personal o como derecho real, de
propiedad o no; pero en un
sentido preciso técnico-juridico
solo debe emplearse cuando la
naturaleza del derecho es de
propiedad temporal. lgualmente,
el término anglosajon time-
sharing se emplea, en sentido
amplio e impropio para referirse a
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