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Full name and/or number of the statute (in original language):

Ley 42/1998, de 15 de diciembre, sobre derechos de aprovechamiento por turno de bienes
inmuebles de uso turistico y normas tributarias

Translation of the name:
Law 42/1998, of 15" December, on timesharing rights on immovable goods for tourist use

and taxation norms

Reference in Official Journal (if appropriate):

BOE, 16.12.1998, No. 300, p. 42.076 et seqq.

Date of coming into force:
06.01.1999

Subsequent amendments:

Text:
EXPOSICION DE MOTIVOS
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TITULO |

Normas civiles y mercantiles

CAPITULO I

Disposiciones generales

Articulo 1. Ambito objetivo
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Articulo 2. Limites y consecuencias del incumplimiento
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Articulo 3. Duracion

CAPITULO Il

Régimen juridico

SECCION 12. Constitucion

Articulo 4. Constitucion del régimen

1. El régimen de aprovechamiento por turno debera ser constituido por el propietario regis-
tral del inmueble. Para poder hacerlo, debera previamente:

a) Haber inscrito la conclusion de la obra en el Registro de la Propiedad. En el caso de que
la obra esté iniciada, debera haber inscrito la declaracion de obra nueva en construccion.

b) Haber obtenido de las autoridades competentes las licencias necesarias para ejercer la
actividad turistica, las de apertura, las necesarias para la primera ocupacion de los aloja-

Template © IPR Verlag GmbH Munich 2005 13


http://www.eu-consumer-law.org/textparts_en.cfm?TextpartID=03036
http://www.eu-consumer-law.org/textparts_en.cfm?TextpartID=03036
http://www.eu-consumer-law.org/textparts_en.cfm?TextpartID=03036
http://www.eu-consumer-law.org/textparts_en.cfm?TextpartID=03037
http://www.eu-consumer-law.org/textparts_en.cfm?TextpartID=03037
http://www.eu-consumer-law.org/textparts_en.cfm?TextpartID=03037
http://www.eu-consumer-law.org/textparts_en.cfm?TextpartID=03037
http://www.eu-consumer-law.org/textparts_en.cfm?TextpartID=03037
http://www.eu-consumer-law.org/textparts_en.cfm?TextpartID=03037

EU Consumer Law Acquis Compendium
Legislation Spain (ES) Nr. 4

m Click on the blue text parts in order to retrieve information on the EC law background m

mientos, zonas comunes Yy Servicios accesorios que sean necesarias para el destino y la
correspondiente cédula de habitabilidad. En el caso de que la obra esté tan sélo iniciada,
bastara haber obtenido la licencia de obra y la necesaria para la actividad turistica.

Esta ultima, tanto si la obra esta terminada como si tan sdlo iniciada, solamente sera exigi-
ble en aquellas Comunidades Auténomas donde la comercializaciéon de derechos que im-
pliquen la facultad de disfrute de un alojamiento durante un periodo de tiempo al afo tenga,
con arreglo a su legislacién, la calificacion de actividad turistica sometida a licencia.

¢) Haber celebrado, de conformidad con lo establecido en la presente Ley, el contrato con
una empresa de servicios que reuna, en aquellas Comunidades Auténomas donde se esta-
blezcan, los requisitos que se exijan a éstas, salvo que el propietario, cumpliendo los mi-
smos requisitos, haya decidido asumirlos directamente él.

Las empresas de servicios no podran estar domiciliadas en paraisos fiscales y tendran que
tener, al menos, una sucursal domiciliada en Espana.

d) Haber concertado los seguros a los que se refiere el articulo 7.

2. El propietario que constituya el régimen sobre un inmueble en construcciéon debera, a-
demas, contratar a favor de los futuros adquirentes de derechos de aprovechamiento por
turno un aval bancario con alguna de las entidades registradas en el Banco de Espafia, o
un seguro de caucién con entidad autorizada que garantice la devolucién de las cantidades
entregadas a cuenta para la adquisicién del derecho, actualizadas con arreglo al indice a-
nual de precios al consumo, si la obra no ha sido finalizada en la fecha fijada o no se ha in-
corporado el mobiliario descrito en la escritura reguladora cuando el adquirente del derecho
opte por la resolucién del contrato en los términos previstos en el articulo 10 de la presente
Ley. Las cantidades asi recibidas seran independientes de las que deba satisfacer el pro-
pietario o promotor en concepto de indemnizacion de dafios y perjuicios, consecuencia del
incumplimiento de sus obligaciones.

Las garantias de las cantidades entregadas a cuenta se regiran, en todo aquello que les
sea aplicable, por la Ley 57/1968, de 27 de julio, sobre percibo de cantidades anticipadas
en la construccion y venta de viviendas, y sus normas de desarrollo.
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Mientras no esté inscrita el acta notarial donde conste la finalizaciéon de la obra, en ningun
caso podra quedar liberado el aval constituido, ni extinguirse el contrato de seguro.

3. El régimen de aprovechamiento por turno de un inmueble se constituira mediante su for-
malizacién en escritura publica, y se inscribira en el Registro de la Propiedad. Al otorga-
miento de la escritura debera concurrir la empresa que haya asumido la administracién y
prestacion de los servicios, salvo manifestacion expresa del propietario de que son por él
asumidos directamente.

A los contratos por virtud de los cuales se constituyan o transmitan derechos de aprove-
chamiento por turno antes de estar validamente constituido el régimen, se les aplicara lo
dispuesto en el articulo 1.7 de esta Ley.

4. Los notarios no autorizaran una escritura reguladora de un régimen de aprovechamiento
por turno y los registradores no lo inscribiran mientras no se les acredite el cumplimiento de
los requisitos establecidos en los apartados 1 y 2 de este articulo.

Articulo 5. Escritura reguladora

1. La escritura publica reguladora del régimen de aprovechamiento por turno debera expre-
sar, al menos, las siguientes circunstancias:

12 La descripcion de la finca sobre la que se constituye el régimen de aprovechamiento por
turno y del edificio o edificios que en ella existan, con resefia de los servicios comunes a
que tengan derecho los titulares de los aprovechamientos. Si la construccién esta uUnica-
mente comenzada, se indicara la fecha limite para la terminacién de la misma.

2° La descripcion de cada uno de los alojamientos que integren cada edificacion, a los que
se dara una numeracion correlativa con referencia a la finca. Si el inmueble se ha de desti-
nar a explotacion turistica al tiempo que se constituye sobre él un régimen de aprovecha-
miento por turno, se determinara cuales de los alojamientos son susceptibles de ser grava-
dos con derechos de aprovechamiento por turno y para qué periodos al afo.
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3° En cada alojamiento destinado a aprovechamiento por turno se expresara el numero de
éstos, su duracion, indicando el dia y hora inicial y final, la cuota que corresponda a cada
turno con relacioén al alojamiento, si esta previamente constituida la division horizontal, o
con relacidn al total del inmueble, si no lo estd, el mobiliario que tenga destinado, asi como
su valor, y los dias del afo no configurados como turnos de aprovechamiento por estar re-
servados, en ese alojamiento, a reparaciones y mantenimiento. A cada aprovechamiento se
le dara también un numero correlativo respecto a cada alojamiento.

42 Referencia a los servicios que se han de prestar y que son inherentes a los derechos de
aprovechamiento por turno, expresando que éstos se asumen directamente por el propieta-
rio o por una empresa de servicios.

52 En su caso, los estatutos a los que se somete el régimen de aprovechamiento por turno.
De los mismos no podra resultar para los titulares de los derechos ninguna obligacién o Ii-
mitacion contraria a lo establecido en la presente Ley.

6° La situacion registral, catastral, urbanistica y, en su caso, turistica del inmueble. Se
acompahara igualmente el plano de distribucion de los distintos alojamientos en la respecti-
va planta.

7° La retribucion de los servicios y, en su caso, los gastos de comunidad.

82 Duracion del régimen.

2. Ademas deberan incorporarse a la escritura, originales o por testimonio, el contrato cele-
brado con la empresa de servicios y los contratos de seguro a que se refiere el articulo 7.
Debera acompanarse una copia autenticada de éstos para su archivo en el Registro.

En el caso de que el inmueble se encuentre en construccion, debera incorporarse docu-
mento acreditativo de haberse constituido el aval o el seguro de caucion a los que se refiere
el articulo 4.2.

La persona o personas fisicas que otorguen la escritura seran responsables de la realidad
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de los contratos incorporados.

3. En el caso de que el régimen se haya constituido sobre un inmueble en construccion, la
terminacion de la obra debera hacerse constar en el Registro de la Propiedad en el plazo
de tres meses, a contar desde su conclusion. Para realizar tal constancia, sera necesario
aportar las licencias a las que se refiere el articulo 4.1, letra b), y que no se aportaron en el
momento de inscribir la obra nueva en construccion.

El propietario o promotor, una vez inscrita la terminacion de la obra, debera notificar el he-
cho a quienes adquirieron derechos de aprovechamiento por turno sobre el inmueble en
cuestion mientras este ultimo se encontraba en construccion.

Articulo 6. Inscripcidn del régimen y su modificacion .

1. Presentada la escritura reguladora para su inscripcion en el Registro de la Propiedad, el
registrador suspendera la inscripcidon de aquellos apartados o articulos de los estatutos que
impongan a los titulares de los derechos de aprovechamiento por turno alguna obligacién o
limitacion contraria a lo establecido en la presente Ley.

Si al inscribir el régimen en el Registro mediante la escritura reguladora no constaren como
fincas registrales independientes los distintos alojamientos destinados a aprovechamientos
por turno, el registrador les abrira folio, aunque en la escritura reguladora no se haga divi-
sion horizontal del inmueble. Al hacerlo, debera expresar, en cada uno de ellos, los turnos y
las demas circunstancias a que se refiere el niumero 32 del apartado 1 del articulo anterior.

Al inscribir la primera adquisiciéon de un derecho de aprovechamiento por turno podra asi-
mismo inscribirse, si asi se hubiera pactado en la escritura o en el contrato elevado a publi-
co, la subrogacion en la parte proporcional del crédito hipotecario que pese sobre la totali-
dad del inmueble sin necesidad del consentimiento del acreedor hipotecario si, al constituir-
se la hipoteca, se pacté un sistema objetivo de distribucién de la responsabilidad hipoteca-
ria entre todos los derechos de aprovechamiento por turno resultantes de la constitucion del
régimen.

2. Una vez inscrita la escritura reguladora, y antes de restituir el titulo al presentante, el re-
gistrador archivara copia de los contratos incorporados a la misma, haciéndolo constar en
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la inscripcion del régimen y en toda la publicidad que dé, tanto del inmueble, como de los
derechos de aprovechamiento por turno, debiendo acompafar copia de tales contratos a
las certificaciones que expida relativas al inmueble sobre el que se ha constituido el régi-
men, cuando asi se le hubiera pedido expresamente en la solicitud de certificacion.

3. Si después de constituido el régimen se aportaran para su archivo en el Registro un nue-
vo contrato con una empresa de servicios, en el caso de que el propietario no quiera seguir
haciéndose cargo de los mismos o por haberse extinguido el contrato, 0 en caso de resolu-
cién, o un acta de manifestaciones en la que el propietario se haga cargo directamente de
los servicios o cuando se aporte el documento informativo a que se refiere el articulo 8.2, el
registrador archivara copia y hara constar el hecho por nota al margen de la inscripcién del
régimen con referencia al legajo donde hayan sido archivados. El registrador suspendera el
archivo si en el acta el propietario o, en el nuevo contrato, la empresa de servicios no hacen
asuncion expresa de las condiciones del anterior, si el contrato se hubiera celebrado antes
de la constitucién del régimen o si el documento informativo no contuviera las menciones
exigidas en el articulo 8.2. También suspendera el registrador el archivo de aquellos contra-
tos que no tengan las firmas legitimadas notarialmente.

Cualquier modificacion que se realice en los contratos y documento anteriores, siempre que
esté permitida por esta Ley, no sera valida mientras no se haga constar en el Registro de la
Propiedad conforme a lo dispuesto en el parrafo anterior.

4. El régimen soélo podra ser modificado por el propietario registral, con el consentimiento
de la empresa de servicios y de la comunidad de titulares, conforme a lo establecido en el
articulo 15.4 de esta Ley, debiendo constar tal modificacion en escritura publica y ser inscri-
ta en el Registro de la Propiedad, en los términos sefialados en el articulo 4.3.

Articulo 7. Seguro

Antes de la constitucidn del régimen de derechos de aprovechamiento por turno, el propie-
tario debera suscribir y mantener en vigor una pdliza de seguro que cubra, por todo el tiem-
po que dure la promocidn y hasta la transmision de la totalidad de los derechos de aprove-
chamiento por turno, el riesgo de nacimiento a su cargo de la obligacién de indemnizar a
terceros los dafos causados y perjuicios causados por él o cualquiera de sus dependien-
tes, hasta que dicha transmision se produzca.

Ademas, debera suscribir y mantener en vigor un seguro que cubra la responsabilidad civil
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en que puedan incurrir los ocupantes de los alojamientos derivada de la utilizacién de los
mismos, asi como de seguro de incendios y otros dafios generales del edificio o del conjun-
to de sus instalaciones y equipos. Sin perjuicio de la responsabilidad del propietario o pro-
motor con la compania de seguros, éste y la empresa de servicios pueden pactar que esta
ultima se haga cargo del pago de las primas de estos seguros.

SECCION 22. Condiciones de promocién y transmision

Articulo 8. Informacion general

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 1.4 de la presente Ley, esta prohibida la tran-
smision de derechos de aprovechamiento por turno con la denominacién de multipropiedad
o cualquier otra que contenga la palabra propiedad.
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4. El propietario, el promotor o cualquier persona fisica o juridica que se dedique profesio-
nalmente a la transmisiéon de derechos de aprovechamiento por turno debera tener tam-
bién, de acuerdo con la normativa que, en su caso, apruebe la Comunidad Auténoma com-
petente en materia de consumo, a disposicion de las personas a quienes proponga la cele-
bracion del contrato, un inventario completo de todos los muebles, instalaciones y ajuar con
que cuente el alojamiento y en el que conste el valor global del mismo.

5. Toda publicidad, incluido el documento informativo a que se refiere el apartado 2 del pre-
sente articulo, promocioén u oferta relativa a derechos de aprovechamiento por turno, ha de
indicar los datos de inscripcién del régimen en el Registro de la Propiedad, expresando la ti-
tularidad y cargas, advirtiendo que aquél debe consultarse a efectos de conocer la situacion
juridica de la finca y el integro contenido del régimen de aprovechamiento por turno.
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Articulo 9. Contenido minimo del contrato
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2. Elinventario y, en su caso, las condiciones generales no incluidas en el contrato, asi co-
mo las clausulas estatutarias inscritas, figuraran como anexo inseparable suscrito por las
partes.
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Articulo 10. Desistimiento y resolucién del contrato
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Articulo 11. Prohibicion de anticipos

Articulo 12. Régimen de préstamos a la adquisicion

Articulo 13. Resolucion por falta de pago de las cuotas

1. Salvo pacto en contrario, el propietario tendra una facultad resolutoria en el caso de que
el adquirente titular del derecho de aprovechamiento por turno, una vez requerido, no a-
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tienda al pago de las cuotas debidas por razén de los servicios prestados durante, al me-
nos, un ano.

El propietario podra ejercer esta facultad de resolucién, a instancia de la empresa de servi-
cios, previo requerimiento fehaciente de pago al deudor en el domicilio registral o, en su de-
fecto, en el que conste a tal fin en el contrato, bajo apercibimiento de proceder a la resolu-
cion del mismo si en el plazo de treinta dias naturales no se satisfacen integramente las
cantidades reclamadas.

2. Para llevar a cabo la resolucion, el propietario debera consignar, a favor del titular del de-
recho, la parte proporcional del precio correspondiente al tiempo que le reste hasta su e-
xtincion.

No obstante, mediante clausula penal podra pactarse la pérdida en todo o en parte de las
cantidades que con arreglo al parrafo anterior corresponda percibir al titular del derecho re-
suelto. Todo ello sin perjuicio de la facultad moderadora de los Tribunales establecida en el
articulo 1154 del Cddigo Civil.

3. El propietario que ejercite la facultad resolutoria regulada en este articulo quedara obli-
gado a atender las deudas que el titular del derecho de aprovechamiento por turno tuviere
pendientes con la empresa de servicios, salvo pacto en contrario con ésta.

Articulo 14. Formalizacion notarial y publicidad registral del contrato

1. La adquisicién y transmisién de derechos de aprovechamiento por turno podra inscribirse
en el Registro de la Propiedad, siempre que el contrato se haya celebrado o formalizado
mediante escritura publica y el Registrador abra folio al turno cuyo derecho de aprovecha-
miento sea objeto de transmisién, quedando siempre a salvo lo dispuesto en la Ley Hipote-
caria .

Al inscribir la primera transmision de un derecho de aprovechamiento por turno, el registra-
dor hara constar, mediante nota marginal, que el mismo queda gravado con caracter real
para responder de las dos ultimas cuotas, a contar desde el momento de la reclamacion por
via judicial o notarial, por todo el tiempo de vida del régimen. Para hacer efectiva la garanti-
a, el prestador de los servicios podra recurrir a cualquiera de los procedimientos ejecutivos
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que la Ley de Propiedad Horizontal permite utilizar a la comunidad de propietarios para re-
clamar las cuotas por gastos comunes y al procedimiento extrajudicial de ejecucion hipote-
caria.

2. Si el contrato se celebra ante Notario, éste advertira del derecho de desistimiento que el
articulo 10 establece en favor del adquirente, que podra hacerse por acta notarial, y de los
demas derechos que le reconoce la presente Ley.

3. El Notario no autorizara la escritura, ni el registrador inscribira el derecho si el contrato no
contiene las menciones exigidas por el articulo 9 .

Articulo 15. Facultades del titular de derechos de aprovechamiento por turno

1. El titular de un derecho de aprovechamiento por turno puede libremente disponer de su
derecho sin mas limitaciones que las que resultan de las leyes y sin que la transmision del
mismo afecte a las obligaciones derivadas del régimen.

2. El titular de derechos de aprovechamiento por turno que participe profesionalmente en la
transmision o comercializacion de derechos reales constituidos sobre los mismos quedara
sujeto a lo dispuesto en los articulos 2 y 8 a 12 de la presente Ley. Los adquirentes de es-
tos derechos quedaran subrogados en los que correspondan al titular del derecho de apro-
vechamiento por turno con arreglo a esta Ley y, en especial, los que le corresponden frente
al propietario del inmueble.

3. En el caso del apartado anterior, si el derecho de aprovechamiento por turno no estuvie-
ra inscrito a favor del transmitente del derecho real o cedente del derecho personal, el a-
dquirente o cesionario podra solicitar la inscripcion del derecho de aprovechamiento por
turno a nombre del transmitente o cedente, por el procedimiento regulado en el articulo 312
del Reglamento Hipotecario.

4. La escritura reguladora del régimen de aprovechamiento por turno debera prever la cons-
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titucién de una comunidad de titulares. La comunidad de titulares se regira por los estatutos
previstos en la escritura reguladora o los que libremente adopten los titulares de los dere-
chos y sus acuerdos se regiran por las siguientes normas:

12 Los acuerdos que tiendan a modificar el régimen constituido deberan ser tomados por la
mayoria de dos tercios de los titulares.

22 Los demas acuerdos requeriran Unicamente la mayoria simple de los titulares del dere-
cho de aprovechamiento por turno.

32 Cada persona tendra tantos votos como derechos de los que es fitular.

42 Si no resultare mayoria, o el acuerdo de ésta fuere gravemente perjudicial para los inte-
resados, el Juez proveera a instancia de parte lo que corresponda.

52 Las normas de la Ley de Propiedad Horizontal reguladoras del funcionamiento de las
comunidades de propietarios se aplicaran supletoria y subsidiariamente a las presentes.

CAPITULO Il

Incumplimiento de los servicios y accion de cesacion

Articulo 16. Incumplimiento de los servicios
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Articulo 16 bis. Accion de cesacion

1. Podra ejercitarse la accion de cesacion contra las conductas contrarias a la presente Ley
que lesionen los intereses tanto colectivos como difusos de los consumidores y usuarios.

2. La accion de cesacion se dirige a obtener una sentencia que condene al demandado a
cesar en la conducta contraria a la presente Ley y a prohibir su reiteracién futura. Asi mi-
smo, la accién podra ejercerse para prohibir la realizacion de una conducta cuando ésta
haya finalizado al tiempo de ejercitar la accién, si existen indicios suficientes que hagan te-
mer su reiteracion de modo inmediato.
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TiTULO Il

Normas tributarias

Articulo 17. Ambito de aplicacion

Las normas tributarias contempladas en este titulo se aplicaran a los derechos regulados
en la presente Ley, sin perjuicio de lo dispuesto en los Tratados y Convenios internaciona-
les que hayan pasado a integrar el ordenamiento interno.

En lo no previsto en el presente Titulo, se aplicaran las disposiciones tributarias generales.

Articulo 18. Impuesto sobre el Patrimonio

Los derechos contemplados en la presente Ley, cualquiera que sea su naturaleza, se valo-
raran, de acuerdo con lo previsto en el articulo 10.3.b) de la Ley 19/1991, de 6 de junio, del
Impuesto sobre el Patrimonio, por su precio de adquisicion.
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Articulo 19. Impuesto sobre el Valor Ahadido

1. Se aplicara el tipo reducido del 7 por 100 del Impuesto sobre el Valor Ahadido a las si-
guientes operaciones:

12 Las prestaciones de servicios que consistan en la cesion de los derechos de aprove-
chamiento por turno de bienes inmuebles contemplados en el articulo 1 de la presente Ley.

22 Cualquier otra forma de utilizacién de los bienes inmuebles por periodo determinado o
determinable del afio con prestacion de alguno de los servicios complementarios propios de
la industria hotelera.

3° Los servicios contemplados en el articulo 91.uno.2.segundo de la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre , del Impuesto sobre el Valor Ahadido, prestados por las personas fisicas o juridi-
cas a las que se refiere el articulo 4.3 de la presente Ley.

2. A las operaciones sefaladas en el apartado anterior, cuando se realicen en la Comuni-
dad Auténoma de Canarias, les sera de aplicacion el tipo general que, conforme a su legi-
slacién, esté previsto para el Impuesto General Indirecto Canario.

Articulo 20. Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados

A las transmisiones entre particulares no sujetas al Impuesto sobre el Valor Afadido o al
Impuesto General Indirecto Canario de los derechos contemplados en la presente Ley,
cualquiera que sea su naturaleza, les sera aplicable el tipo de gravamen del 4 por 100 en el
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Disposicién adicional primera. Organizaciones de consumidores y usuarios
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Las organizaciones de consumidores y usuarios legalmente constituidas tendran derecho a
recibir, a costa del propietario o promotor, copia de toda la documentacion que, en cumpli-
miento de las normas de la presente Ley, haya elaborado el mismo, con el objeto de verifi-
car si éstas han sido observadas.

Disposicién adicional segunda. Imperatividad de la Ley

Disposicién adicional tercera. Regimenes fiscales forales

Las normas tributarias contempladas en la presente Ley se entenderan sin perjuicio de los
regimenes fiscales forales de concierto y convenio econémico, en vigor en los Territorios
Historicos del Pais Vasco y en la Comunidad Foral de Navarra, respectivamente.

Disposicion transitoria primera. Promocion y transmision

1. A partir de la entrada en vigor de la presente Ley, la promocion de cualquier derecho re-
lativo a la utilizacién de uno o0 mas inmuebles, construidos o en construccion, durante un
periodo determinado o determinable del afio, quedara sujeta a lo prescrito en ella.
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2. La transmisién de tales derechos se regira por el régimen que hasta la entrada en vigor
de la Ley regule el inmueble. Una vez transcurrido el periodo de adaptacion, si ésta no se
hubiera realizado, se regira por la presente Ley. Si tal adaptacién se hubiera realizado, a
partir de la fecha de la misma, la transmision se realizara de conformidad con el régimen
publicado en el Registro.

3. Seran en todo caso de aplicacion los articulos 2 y 8 a 12 de la presente Ley.

Disposicion transitoria segunda. Regimenes preexistentes
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Disposicién transitoria tercera. Incumplimiento de la obligacién de adaptacién

Disposicién final unica. Competencia constitucional

Esta norma se dicta al amparo de lo establecido en el articulo 149.1.62, 82 y 142 de la
Constitucion, sin perjuicio de la conservacion, modificacion y desarrollo por las Comunida-
des Auténomas de los derechos civiles, forales o especiales, alli donde existan.
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