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1. INTRODUCCION

La figura objeto de nuestro estudio se caracteriza por un reparto de la
posesién en el tiempo de un inmueble; cada uno de los adquirentes tiene
la posesién exclusiva del inmueble, pero solamente durante un tiempo
determinado del afio, a lo largo de un periodo de afios o, incluso, duran-
te toda la vida del inmueble .

El fin perseguido con esta férmula es ofrecer el uso exclusivo de un
inmueble, en particular de pisos o de apartamentos de vacaciones, a lo
largo de cada afio durante un periodo de tiempo determinado del mismo.
El desarrolio del turismo y el coste elevado de las estancias en hoteles han
favorecido esta modalidad hasta el punto de entrar normalmente su com-
pra dentro del plan de vacaciones del adquirente 2.

! Vid. ORTEGA MARTINEZ, La multipropiedad vacacional, Madrid, 1991, p. 9.

2 Vid. KoHLl, L immeuble en temps partagé, Lausanne, 1990, pp. 22 ss.; FLATTET, «La
multipropriété en Suisse», en Rapports suisses présentés au Xllléeme Congres
International de Droit Comparé, Zurich, 1990, p. 103.
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El hecho, siempre mds frecuente, de disponer de un alojamiento para
pasar una temporada en la playa, en el campo o en la montaiia, admite la
aplicacion de regulaciones muy diferentes, pero sin embargo todas vali-
das. Lo importante para el consumidor adquirente es saber cuél es la cali-
ficacién juridica del sistema que ha elegido y conocer los derechos y los
deberes que de dicha opcién se derivan.

Si el consumidor es propietario ordinario del apartamento o del chalé,
disfrutara de la proteccién maxima en el supuesto de que celebre el con-
trato en escritura publica y proceda a su posterior inscripcién en el
Registro de la Propiedad. Pero el consumidor puede, igualmente, alquilar
el apartamento o el chalé por el perfodo de su estancia vacacional; dada
la breve duracién de este tipo de estancias, no se beneficiard de la pro-
teccién ofrecida al arrendatario habitual 3. El consumidor puede ser tam-
bién miembro de una sociedad, de una asociacién o de un club que le per-
mita disponer de un chalé o de un apartamento en diferentes lugares del
mundo por un periodo de tiempo determinado cada afio: es el «Time-sha-
ring». Puede, finalmente, adquirir la copropiedad por un periodo deter-
minado del afio: es propiamente la multipropiedad.

La complejidad existente en este tipo de contratacién y la poca com-
prensién que el consumidor suele tener de sus derechos y obligaciones
futuros evidencia la necesidad de su mayor proteccién, no sé6lo al contra-
tar sino también durante la ejecucién de tales contratos, teniendo en cuen-
ta que, en muchas ocasiones, los adquirentes creen estar consiguiendo, a
través de estos contratos, la copropiedad de inmuebles en 4dreas turisticas,
lo que no sucede habitualmente.

Preferimos utilizar el término «Time-sharing» * para el caso en que el
adquirente es simplemente miembro de una sociedad que es propietaria
del inmueble y que concede a sus miembros el derecho de ocuparlo
durante un periodo bien definido del afio. El término de multipropiedad
se reserva para el supuesto en que los diferentes adquirentes, que utilizan
el inmueble durante el afio, dispongan de un derecho real de propiedad
sobre éste.

3 En el caso, por ejemplo, de la Ley espariola de arrendamientos urbanos, de 24 de
noviembre de 1994, dedica su regulacién fundamentalmente al arrendamiento de vivien-
da, siendo muy escasa la regulacién y la proteccién dedicada a los arrendamientos de tem-
porada, considerados como de uso distinto al de vivienda en su articulo 3.

4 Es la denominacién habitual de este fenémeno en el mundo anglosajén, cuyo sig-
nificado literal es «tiempo compartido». Este término parece tener su origen en €l mundo
de la informadtica, describiendo la posibilidad de que un usuario reciba la conexién a la red
informitica sélo cuando lo necesite, pagando tGnicamente el tiempo de conexién que haya
usado. En opinién de MuNar BERNAT, el término fue introducido por F. Chapman, apare-
ciendo el primer complejo en 1976 en la localidad escocesa de Loch Ranock. Vid. MuNar
BERNAT, Presente y futuro de la multipropiedad, Madrid, 1992, p. 44.
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En el sistema que hemos llamado «Time-sharing», es la sociedad, la
asociacion o el club quien es propietario del inmueble. Para tener el dere-
cho de ocupar el inmueble, el consumidor adquirente debe ser miembro
de dicha sociedad, asociacién o club. De esta forma el consumidor se
hace beneficiario del buen o mal funcionamiento de la persona juridica.
La titularidad de la parte social, que da lugar al derecho a un uso tempo-
ral del inmueble, no es inscrita en el Registro de la Propiedad. El consu-
midor no tendrd la garantia de seguridad juridica que el Registro otorga.
Por ejemplo, en caso de quiebra de la sociedad, después de la liquidacién
de su patrimonio, el consumidor puede perder su derecho de utilizacién
del inmueble. La falta de seguridad representa, por tanto, uno de los esco-
llos m4s importantes de esta modalidad juridica.

También puede producirse la adquisicién de la propiedad de un
inmueble durante un periodo determinado del afio. Para el consumidor,
los aspectos positivos son, a la vez, de orden practico y financiero. La
adquisicién de un alojamiento completamente amueblado y equipado a
través de la multipropiedad le permite pagar menos que si comprase la
plena propiedad del mismo y no soportard, ademads, las cargas mas que
por el tiempo de uso. Para el promotor inmobiliario, la divisién de la pro-
piedad en cortos perfodos de uso presenta la ventaja de asegurar una ocu-
pacién mucho més densa de los inmuebles en el curso del afio. La pro-
piedad queda, de este modo, explotada al maximo. Los inconvenientes de
la multipropiedad son los mismos que en todas las comunidades. Un alo-
jamiento de este tipo exige una administracién que resuelva los proble-
mas de caricter practico que se produzcan (conservacién, mantenimien-
to, etc.). Los multipropietarios estdn obligados a dirigirse a su adminis-
tracién para que tome las decisiones apropiadas para una buena gestion
del inmueble.

En definitiva, puede estructurarse bajo cinco modelos juridicamente
distintos este tipo de operaciones inmobiliarias:

— Se trataria de un verdadero desmembramiento temporal del dere-

cho de propiedad .
— Las estructuras asentadas en un régimen de copropiedad °.

s Este ha sido, en parte, el modelo escogido por el legislador portugués quien ha
regulado esta materia a través de dos Decretos Leyes, el primero, fechado el 31 de diciem-
bre de 1981, y el segundo, de 8 de octubre de 1983, sobre el derecho de habitacién perié-
dica que se configura como un nuevo derecho real que recae sobre un inmueble y conce-
de a su titular, como facultad esencial, la de ocuparlo por si o por otro durante el tiempo
pactado a cambio de una contraprestacién. Es ademads un derecho transmisible, aunque no
se concede la facultad de adquisicién preferente —tanteo o retracto— a los deméas multi-
propietarios. Finalmente, la norma portuguesa prevé su incorporacién al Registro de la
Propiedad, con la consiguiente certificacién.

6 La Direccién General de los Registros y del Notariado, en su Resolucién de 4
de marzo de 1993, otorga a esta operacién inmobiliaria la naturaleza de derecho real, de
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~ Otra posibilidad seria la adquisicién de un derecho real limitado 7.

— Los derechos de estancia puramente contractuales 8.

— Por ultimo, nos encontrariamos con las construcciones basadas en
¢l Derecho de sociedades 9.

dominio exclusivo del multipropietario, concentrado y medido en unidad de tiempo en
un turno, con pleno acceso al Registro de 1a Propiedad y por ello con eficacia «erga
omnes». La citada Resolucién otorga a esta figura unas caracteristicas especificas, con
una naturaleza distinta a otros tipos de comunidad y con la exclusién en la misma de los
derechos de divisién y del retracto en el caso de venta. Para un comentario sobre la
misma, vid. MuNoz DE Dios, «M4s sobre la multipropiedad. A propésito de la RDGRN
de 4 de marzo de 1993», La Ley, 1993, pp. 939 ss.; Munar BERNaT, «Comentario a la
resolucién de 4 de marzo de 1993», CCJC, nim. 37, pp. 495 ss.; Garcia Mas, «En torno
a la multipropiedad», RCDI, 1994, especialmente pp. 1670 ss.; LETE AcHIRICA, «La mul-
tipropiedad y la resolucién de 4 de marzo de 1993», RDP, 1995, pp. 523 ss.

7 Opcién esta escogida por el Proyecto de Ley espafiol sobre derechos de aprove-
chamiento por turno de bienes inmuebles (texto publicado en el «Boletin Oficial de las
Cortes Generales», Congreso de los Diputados, VI Legislatura, 16 de septiembre de 1997,
serie A, mim. 80-1, pp. 1 ss.). En la Exposicién de Motivos se explica que se ha optado por
esta férmula por tres razones: primero, porque no es adecuada la configuracién de un dere-
cho pleno cuando sus titulares estdn fisicamente alejados del inmueble; segundo, porque
las demds férmulas que existen en la préctica se rigen, convencionalmente, por ordena-
mientos extranjeros y no se adaptan a figuras reconocidas por nuestro Derecho; y tercero,
porque un derecho personal innominado, si pretende ofrecer cierta estabilidad a la relacién
juridica, presenta la naturaleza de un verdadero derecho real atipico, o bien se trata de un
simple contrato de intermediacion, bien es fuente de obligaciones personalisimas, supues-
tos en que el consumidor no tendrfa, en principio, la certeza de qué tipo de derecho ha
adquirido. Para un primer comentario sobre este Proyecto, vid. HuALDE Manso, «Algunos
aspectos del proyecto de Ley de derechos de aprovechamiento por turno de bienes inmue-
bles y de la reciente jurisprudencia de Audiencias Provinciales sobre multipropiedad»,
Aranzadi Civil, 1997, niim. 13, pp. 9 ss.; Pau PEDRON, «El nuevo derecho real de aprove-
chamiento por turno: su configuracién y proteccién en el Anteproyecto de Ley», La Ley,
1997-1, D-65, p. 2092 ss.; TORRENS SANCHEZ, «Extracto sobre la multipropiedad y su ante-
proyecto», RCDI, 1997, pp. 2101 ss.; y, especialmente Munar BERNAT, «El derecho real de
aprovechamiento por turno, la nueva opcién legislativa en materia de multipropiedad»,
RCDI, 1998, pp. 1209 ss.

8 Grecia ha optado por el modelo contractual a través de la Ley nim. 1652, de 30
de octubre de 1986, sobre el contrato de multinquilinato y disciplina de materias conexas.
En virtud del llamado contrato de multinquilinato el arrendador cede al arrendatario el uso
de un complejo turistico con todos sus servicios complementarios por el periodo de tiem-
po establecido en el contrato y a cambio del correspondiente canon pactado. Dicho con-
trato no podra tener una duracién inferior a cinco afios ni superior a 60 y deber4 formali-
zarse en escritura publica.

9 Este serfa el caso de Francia que con su Ley nim. 86-18, de 6 de enero de 1986,
sobre sociedades de atribuci6n de inmuebles se ocupa tinicamente de la multipropiedad
societaria: los socios gozan de un derecho puramente personal, por lo que excluye todo
derecho de propiedad o cualquier otro derecho de naturaleza real. La caracteristica esen-
cial de la multipropiedad en Francia radica en que varias personas tienen el derecho, en
virtud de su pertenencia como socios a la correspondiente sociedad de multipropiedad, a
ocupar el edificio del que la propia sociedad es propietaria, durante un periodo determina-
do del afio.
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El término multipropiedad !0 encajard solamente para los dos prime-
ros modelos, es decir, cuando hay un desmembramiento temporal del
derecho de propiedad o se constituyen en copropiedad. Sin embargo, este
vocablo resulta manifiestamente insuficiente para englobar todas las
modalidades que han surgido en la practica inmobiliaria. La utilizacién
de dicha expresién deberia estar limitada a los supuestos en que los
adquirentes que utilizan el inmueble durante un periodo determinado del
afio disponen de un derecho real de propiedad sobre el mismo. No obs-
tante, su aplicacién se ha generalizado tanto a las estructuras obligacio-
nales como a las formas societarias. En cambio, en la doctrina alemana,
parece que se estd abriendo paso la expresién «Time-sharing» como com-
prensiva de todas las modalidades que se dan en la prictica alemana. Sin
embargo, el Proyecto de Ley espafiol sobre derechos de aprovechamien-
to por turno de bienes inmuebles ha preferido utilizar la expresién «dere-
cho de aprovechamiento por turno» ! segtin se relata en la propia Expo-
sicién de Motivos, en primer lugar, porque es menos comprometida, en el
sentido de ser una expresiéon mds genérica y més descriptiva y, en segun-
do lugar, porque se ajusta perfectamente a la regulacién que del mismo
se hace. En el articulo 8 del citado Proyecto se prohibe la transmisién de
derechos de aprovechamiento por turno con la denominacién de multi-
propiedad o de cualquier otra manera que contenga la palabra propiedad
por resultar un término inadecuado por engafioso.

En definitiva, estamos ante un fenémeno que suscita intereses indivi-
duales y colectivos, que ha sido analizado en sus miiltiples aspectos eco-
némicos y juridicos por numerosa doctrina 2.

10 El término de multipropiedad fue registrado, el 20 de abril de 1967, en el Instituto
Nacional de la Propiedad Industrial francés, como marca comercial a cargo de la Sociedad
«Grands Travaux de Marseille». Expresién que fue rescatada por la Sociedad francesa
Clubhotel, filial del grupo Club-Metiterrdneo. En un principio, esta modalidad estuvo cir-
cunscrita a las estaciones de ski. Habrd que esperar hasta 1975 para ver los primeros com-
plejos al borde del mar sobre la Costa Azul o la Bretaiia adoptando esta f6rmula. Esta
nueva modalidad fue exportada al resto del mundo, principalmente a los paises receptores
de un mayor nimero de turistas, como es el caso espaiiol. Sobre los origenes de la multi-
propiedad, vid. KoHLi, ob. cit., pp. 27 ss.; MUNAR BERNAT, 0b. cit., pp. 35 ss.

1 Expresién adoptada también por el Decreto 117/1997, de 6 de septiembre, por el
que se regulan determinados aspectos del aprovechamiento por turno de bienes inmuebles
en el ambito de la Comunidad Auténoma de les Iiles Balears, Bocais, nim. 117, de 18 de
septiembre de 1997, pp. 13946 ss.

12 El tema de la multipropiedad, que ha surgido en los dltimos afios, ha suscitado una
nutrida bibliografia de la que han sido seleccionadas las siguientes obras de la doctrina ale-
mana y espaiiola, ademds de las ya citadas: GRALKA, Time-sharing in Ferienhdusern und
Ferienwohnungen, Osnabriicker Reechtswissenschftliche abhandlungen Bd.. 9, Kéin u. a,,
1986; O"CALLAGHAN MuRoz, Promocion y adquisicion de viviendas en régimen de multi-
propiedad («Time-sharing»), Madrid, 1987; HERRERO GARCIA, La multipropiedad, Madrid,
1988; MARTINEZ V AZQUEZ DE CASTRO, La multipropiedad inmobiliaria, Madrid, 1989; Kos-
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La Comisi6n europea, en su plan de accién comunitaria en favor del
turismo '3, ha elaborado la Directiva del Parlamento Europeo y del
Consejo 94/47/CE, de 26 de octubre de 1994, referida a la proteccién de
los adquirentes en lo relativo a determinados aspectos de los contratos de

LEPP, Teilzeiteigentum and Ferienwohnungen, 1989; MuNAR BERNAT, Regimenes juridicos
de multipropiedad en el Derecho comparado, Madrid, 1991; ASOCIACION DE PROFESORES DE
DERECHO CIVIL, Conjuntos inmobiliarios y multipropiedad. Ponencias y Proyectos de ley
sobre conjuntos inmobiliarios (Ponencia de F. Rivero Herndndez y P. de Pablo Contreras),
Barcelona, 1993; BOHMER, Das deutsche Internationale Privatrecht des Timesharing,
Munich, 1993; LancGg, Dirk Haustiirgeschiifte deutscher Spanienurlauber nach spanis-
chem Recht, Konstanz, 1993; MARTINEK, Time-Sharing-Vertrige, in «Moderne
Vertragstypen», Bd. I1I, Miinchen, 1993, pp. 259 ss.; HILDENBRAND, Vertragsgestaltung und
Verbraucherschutz im Time-Sharing-Vertragsrecht, Frankfurt, 1997; HILDENBRAND, KAPPUS
und MAscH, Time-Sharing und Teilzeit Wohnrechtegesetz (T:WRG): Handbuch,
Kommentar und Leitentscheidungen, Stuttgart, 1997; LETE ACHIRICA, El contrato de multi-
propiedad y la proteccion de los consumidores, Barcelona, 1997; ToNNER. Das Recht des
Time-Sharing an Ferienimmobilien, Miinchen, 1997; LEyva pE LEYva, «La propiedad cua-
drimensional: un estudio sobre la multipropiedad», RCDI, 1985, pp. 37 ss.; SCHOBER,
«Internationales Time-Sharing von Wohnungen», D. B., 1985, pp. 1513 ss.; SEISDEDOS,
«Apuntes para la configuracién juridica de la multipropiedad en el Derecho espaiiol»,
RCDI, 1990, pp. 423; DE LEON ArCE, «De la multipropiedad al Time-Share: proposiciones
comunitarias y proyectos de Derecho interno espaiiol», RJN, 1993, nim. 5, pp. 139 ss_;
LoBsiGER, «Time Sharing von Ferienimobilien aus schweuzerischer International-
privatrechtlicher und Zivilprozessualer Sicht», Aktuale Juristische Praxis, 1994, nim. 5,
pp- 556; MARTINEK, «Das Teilzeiteigentum an Immobilien in der Europdischen Union», Z.
Eup, 1994, pp. 470 ss.; MIRALLEs GoNzALEZ, «La multipropiedad en el Derecho comunita-
rio y en el anteproyecto de ley de conjuntos inmobiliario», Noticias de la Unién Europea,
1994, nim. 114, pp. 59 ss.; O"CaLLaAGHAN MuNoz, «De nuevo, sobre la multipropiedad»,
AC, 1994, pp. 2 ss.; HERNANDEZ ANTOLIN, «El fen6meno de la multipropiedad y del tiem-
po compartido: estudio prictico en la legislacién vigente y en la proyectada legislacién»,
RCDI, 1995, pp. 2045 ss.; Kappus, «Time-Sharing-Vertriige», en Vertragsrecht und AGB-
Klauselwerke, F. Graf Westphalen, Stand November 1995; LINDNER, Time-Sharing-
Richtlinie 94/47/EG verabschiedet, VuR 1995, pp. 122 ss.; PeGuera PocHh,
«Consideraciones en torno al régimen juridico de la multipropiedad societaria tras la
Directiva 94/67/CE», RGD, 1995, pp. 6981 ss.; CERDEIRA BRAVO DE MANSILLA, «La multi-
propiedad: su problemética ante el Registro de la Propiedad», RCDI, 1996, pp. 279 ss.; Kar-
pus, «EU-Time-Sharing-Richtlinie und deutsche Umsetzungsgesetzgebund», E. W. S,
1996, pp. 273 ss.; Linares Noci, «Algunas consideraciones sobre la multipropiedad», RDP,
1996, pp. 635 ss.; MuNar BERNAT, «Nuevas reflexiones sobre la multipropiedad. A prop6-
sito de la sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona de 29 de abril de 1995», La
Ley, 1996-2, pp. 1379 ss.; Burrer, «Haftung von Time-Sharing-Anbietern und
Austauschorganisationen fiir Méngel an Time-Sharing-Anlagen», VuR, 1997, nim. 12,
pp- 411 ss.; LASS, «Zum Losungsrecht bei arglistiger Verwendung unwirksamer AGB»,
JZ, 1997, pp. 67 ss.; ToNNER K. y ToNNER M., «Zur dinglichen Berechtigung der Erwerber
durch Dauerwohnrechte beim time-sharing», W. M., 1998, nim. 7, pp. 313 ss.

13 A pesar de que el fenémeno de la multipropiedad ha sido enmarcado dentro de la
politica comunitaria sobre el turismo, éste incide también sobre otros 4mbitos comunita-
rios: proteccion y defensa de los consumidores, libertad de establecimiento y prestacién de
servicios, espacio comiin europeo, ¢l desarrollo econémico de las regiones comunitarias
menos favorecidas, proteccién del medio ambiente, etc.
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adquisicién de un derecho de utilizacién de inmuebles en régimen de
tiempo compartido !4. Fueron las Resoluciones del Parlamento Europeo,
de 13 de octubre de 1988 y 11 de junio de 1991, las que pusieron de
manifiesto la necesidad de una intervencién urgente de la Comisién, as{
como la Resolucién sobre transacciones inmobiliarias transfronterizas,
de 14 de septiembre de 1989 15. La Directiva '¢ consta de una Exposicién
de Motivos (con quince apartados), y trece articulos, completandose con
un Anexo donde figuran los datos minimos que debe contener el contra-
to contemplado en el articulo 4 de la norma.

La Ley alemana sobre transmisién de derechos de utilizacién de
inmuebles destinados a vivienda en régimen de tiempo compartido !’
(TzWrG), del 20 de diciembre de 1996, tiene por objeto precisamente
la incorporacién al Derecho alemén de la Directiva 94/47/CE, de 26 de
octubre de 1994. Esta Ley entré en vigor el primer dia del mes siguien-
te a su publicacién (§ 12), es decir, el 1 de enero de 1997, no siendo
aplicable a aquellos contratos formalizados antes de su entrada en vigor
¢ 11).

El sector de la economia dedicado a estas operaciones inmobiliarias
en Alemania ha crecido con mucha rapidez. No obstante, el nimero de
adquirentes de un derecho de utilizacién de inmuebles destinados a
vivienda en régimen de tiempo compartido sigue siendo bajo. Estas f6r-
mulas tienen su sitio en el mercado aleman pero con una incidencia mar-
ginal todavia '8. La imagen general sobre el sector no es demasiado buena
a causa de la proliferacién de practicas pocos serias en la captacién de
clientes y ventas que rozan con frecuencia el engafio '°.

Especial relevancia tiene en Alemania el caracter transfronterizo de
este tipo de operaciones, ya que la mayoria de los contratos celebrados
por stibditos alemanes tienen como objeto un inmueble situado fuera de

14 Dock, niimero L280, de 29 de octubre de 1994.

15 Sobre los diversos trabajos e iniciativas parlamentarias en materia de multipropie-
dad, anteriores a la Propuesta inicial de Directiva, de 2 de julio de 1992, vid. LETE ACHIRI-
ca, El contrato..., ob. cit., pp. 37 a 45.

16 Sobre los diferentes hitos en la elaboracién de la Directiva comunitaria, Vid. MUNAR
BerNaT, «La Directiva 94/47 sobre proteccién de los adquirentes de multipropiedad.
Andlisis de sus aspectos mds relevantes», Gaceta Juridica de la CE y de la Competen-
cia, 1994, B-99, pp. 17 ss.

17 Boletin Oficial del Parlamento alemdn, Bundesgesetzblatt (BGBI) I, de 31 de
diciembre de 1996, pp. 2154 ss.

18 Referencias en MAscH, «Das deutsche Time-Sharing-Recht nach dem neuen
Teilzeit-Wohnrechte-Gesetz», DNotZ, 1997, p. 181.

19 Vid. JACKEL-HuUTMACHER/TONNER, «Mehr Urlaubsbeweglichkeit durch Time-sha-
ring?», VuR, 1994, p. 10; TONNER/ZANDER-HAvaT, «Das aktuelle Interview: Time-sharing»,
in, VuR, 1994, pp. 207 ss.; MAscH, «Die Time-Sharing-Richtlinie», EuZW, 1995, p. 9;
MARTINEK, «Das neue Teilzeit-Wohnrechtsgesetz-miBratener Verbraucherschutz bei Time-
Sharing-Vertrigen», NJW, 1997, p. 1393.
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su pais, sobre todo en Espaiia 0. E1 92,9 por 100 de los alemanes que son
titulares de un derecho de utilizacién de un inmueble, en régimen de
tiempo compartido, lo tienen respecto de un inmueble fuera de su pais 2!.

2. FINALIDAD DE LA REGULACION

La Directiva 94/47/CE, de 26 de octubre, sobre la proteccién de los
adquirentes en lo relativo a determinados aspectos de los contratos de
adquisicién de un derecho de utilizacién de inmuebles en régimen de
tiempo compartido, ha de ser situada dentro de las disposiciones elabora-
das por las instancias comunitarias con la finalidad de garantizar el buen
funcionamiento del mercado interior 22 y, dado que las disparidades legis-
lativas podian obstaculizar este logro, se imponia la aprobacién de una
legislacién especifica que evitase, en la medida de lo posible, los poten-
ciales peligros a que pueden verse sometidos quienes realizan un contra-
to de estas caracteristicas.

El objetivo de la norma comunitaria es la creacién de una base de
normas comunes que permitan garantizar la seguridad juridica y econé-
mica de los adquirentes en un campo en el que éstos se encuentran en
situacién de inferioridad respecto a las demads partes implicadas. Las ins-
tancias comunitarias han considerado que es suficiente con armonizar
solamente las normas relativas a los aspectos contractuales de las tran-
sacciones.

Por esta razén, la Directiva comunitaria no intenta armonizar a esca-
la comunitaria la naturaleza juridica de los derechos objeto de los con-
tratos a que se refiere 2. La finalidad de dicha normativa es establecer un
sistema de garantias y de contenidos minimos que aseguren una protec-
cién apropiada de los adquirentes, independientemente de la férmula ele-
gida por el promotor inmobiliario. E! considerando noveno precisa que,
para establecer una proteccién eficaz de los adquirentes en este dmbito

20 Vid. ScHoMERUS, «Time-Sharing-Vertrige in Spanien im Lichte der EG-Richtlinie
iiber den erwerb von Teilnutzungsrechten an Immobilien», NJW, 1995, pp. 3239 ss.; Scro-
MERUS, «Gerichtliche Durchsetzung von Riickzahlungsanspriichen aus Time-Sharing-
Vertrigen in Spanien», NJW, 1996, pp. 359 ss.

2t Datos tomados de MAscH, ob. cit., p. 181.

22 Sobre el mercado inmobiliario europeo, vid. especialmente, CABELLO DE LOS CoBOS
Y MANCHA, La proteccién inmobiliaria del consumidor en la Comunidad Europea, Ma-
drid, 1994.

23 Para MuNAR BErnaT, la falta de armonizacion en este fundamental aspecto se
encontraria en el hecho de que las legislaciones de los Estados miembros que han regula-
do la figura y las propuestas de regulacién de otros difieren completamente en cuanto a la
caracterizacion juridica que conduciria, en el supuesto de pretender una uniformizacién, al
fracaso. Vid. MuNaR BERrNar, ob. cit, p. 18.
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conviene precisar las obligaciones minimas que los vendedores deben
cumplir con respecto a los adquirentes. A pesar de que la Directiva no
entra en la naturaleza juridica de los derechos objeto de contrato, entre
los datos minimos que en el Anexo se considera que deben figurar en el
contrato se encuentra «la naturaleza precisa del derecho objeto del con-
trato...» (b). No obstante, cualquiera que sea la naturaleza del derecho,
las garantias serdn las mismas para el adquirente. En consecuencia, se
mantiene no sélo la diversidad de soluciones juridicas entre los Estados
miembros, sino que ademds no habra impedimento para que, dentro de un
determinado ordenamiento, se regulen distintas férmulas de modo que los
interesados puedan elegir de entre ellas la que mejor se adapte a sus inte-
reses 24, opcion elegida por Alemania 25 como analizaremos mds adelante.

El legislador comunitario, con ocasién de esta Directiva, ha recurri-
do a la técnica de la armonizacién de minimos, como es habitual en los
sectores inherentes a los intereses de los consumidores. Dicha técnica
supone la imposicién a todos los Estados miembros de unas disposicio-
nes obligatorias, pero les deja la posibilidad de adoptar disposiciones mds
estrictas, tal y como se reconoce en el articulo 11 de la propia Directiva.
Las llamadas Directivas de minimos constituyen el modo mds eficaz de
resolver los problemas que resultan de la coexistencia de los diferentes
niveles nacionales de proteccién de los consumidores, en relacién a la
necesidad de una politica comunitaria dirigida a la obtencién de un
aumento progresivo del nivel de proteccion. Se han sintetizado en tres las
ventajas de esta técnica 26;

1.* Supone una elevacién del nivel minimo de proteccién, sin que
ello sea bloqueado por los paises que quieran llegar més lejos.

2.* Ofrece una mayor facilidad para obtener el consenso entre los
Estados miembros.

24 Para DE PaBLo CONTRERAS esta opcién resulta la més adecuada, teniendo en cuen-
ta que la 6ptica fundamental desde la que debe ser contemplado y regulado este fenéme-
no es la protecci6n de los consumidores en su relacién con el promotor y con la sociedad
de servicios. Vid. DE PaLo ConTreraS, Conjuntos inmobiliarios 'y multipropiedad.
Ponencias y Proyectos de ley sobre conjuntos inmobiliarios, Barcelona, 1993, p. 176.

25 Asi como por la Ley austriaca sobre la adquisicién de derechos de uso a tiempo
parcial de bienes inmuebles, de 27 de marzo de 1997; por el Statutory Instruments irlan-
dés nim. 204, de 13 de mayo de 1997, dedicado precisamente a los contratos sobre Time
sharing; la Ley del Reino Unido sobre el Timeshare, aprobada el 16 de marzo de 1992 y
reformada y ampliada por Timeshare Regulations 1997, que ha entrado en vigor el 29 de
abril de 1997; la Ley sueca de 1997 sobre protecci6n a los consumidores en la adquisicién
de bienes a tiempo compartido; la regulacién contenida en el Titulo 7.1 del Cédigo Civil
holandés dedicado a «Compra y permuta» que se modificé a través de la Ley de 26 de
marzo de 1997.

% Vid. KraMER M., «Uniform legislation in divers legal cultures: experiences from
the E.E.C. harmonization process» en European consumer law, Louvain-la-Neuve, 1982,
pp. 162-163.
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3.* Permite el mantenimiento de las reglas nacionales que fueron
dictadas con el fin de proteger a los consumidores.

Sin embargo, el hecho de que una de las ventajas principales de la
armonizacién de minimos sea la de permitir el mantenimiento de los
mds elevados niveles de proteccion a los consumidores propios de algu-
nas legislaciones, supone, por otra parte, mantener diferencias entre las
distintas legislaciones de los Estados miembros, y, por tanto, la posibi-
lidad de que se introduzca una cierta distorsién en el mercado interior
comunitario 7.

En definitiva, con esta nueva Directiva se ha atendido también al
principio de subsidariedad, en virtud del cual los Estados miembros serdn
los competentes para establecer la naturaleza juridica de un derecho de
este tipo, las garantias juridicas y financieras para el adquirente, asi como
las disposiciones relativas a la administracién de los inmuebles. Ello ha
dado como resultado un texto de contenido mas restringido que las pro-
puestas que le dieron origen.

Alemania, a través de la Ley de 20 de diciembre de 1996, sobre trans-
misién de derechos de utilizacién de inmuebles destinados a vivienda en
régimen de tiempo compartido, ha incorporado a su ordenamiento inter-
no la Directiva sobre la proteccién de los adquirentes en lo relativo a
determinados aspectos de los contratos de adquisicién de un derecho de
utilizacién de inmuebles en régimen de tiempo compartido.

3. AMBITO DE APLICACION

3.1 AMBITO SUBJETIVO

El articulo 2.° de 1a Directiva define los sujetos de la relacién de uso
a tiempo parcial:

El legislador comunitario utiliza el término de adquirente y no el de
consumidor 28, aunque por la definicién que da de aquél podrian ser asi-
milables ambas expresiones. El adquirente puede ser s6lo «la persona
fisica» que adquiere el derecho de utilizacién de uno o més inmuebles en

27 Vid. MARTINEZ DE AGUIRRE, Derecho comunitario y proteccion de los consumido-
res, Madrid, 1990, p. 133.

3 En cambio, en [a Propuesta de Directiva (Docg, nim. C222, de 29 de agosto
de 1992, pp. 5 ss.), en su articulo 2, se consideraba como adquirente a «foda persona
fisica que, en las transacciones que entran en el dmbito de la presente Directiva, actiie
a titulo de consumidor, es decir, con fines que no se pueden considerar que entren en el
marco de su actividad profesional». Sin embargo, en la Propuesta modificada de la
Directiva (Docg, nim. C299, de 5 de noviembre de 1993, pp. 8 ss.) se suprimi6 la expre-
sién «a titulo de consumidor» y se afiadi6 al final «a las que transfiera el derecho obje-
to del contrato».
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régimen de tiempo compartido «con fines que se puedan considerar que
no pertenecen al marco de su actividad profesional». Con esta definicién
se quiere proteger solamente a los titulares del derecho de utilizacién que
sean sujetos que usan el inmueble para la finalidad a la cual ha sido des-
tinado, y no como lugar de actividad laboral o profesional.

La nocién a la que se acoge la Directiva asimila sistematicamente ¢l
adquirente a la figura del contratante. La doctrina 2° llama a este tipo de
consumidor, «consumidor juridico» frente al consumidor material que
sin haber adquirido la cosa puede utilizarla. Ademas la Directiva sigue la
técnica de otras normas comunitarias de considerar consumidores sélo a
las personas fisicas 0. Esta limitacién parece excesiva, porque adquiren-
te podria ser también un ente colectivo que se podria comprometer a res-
petar el destino y uso como vivienda, lo que podria permitir el disfrute a
mas personas *!. Tal y como observé el Consejo Econémico y Social 2,
podria haberse ampliado el concepto de adquirente consumidor a todas
aquellas personas juridicas que no persiguiesen fines lucrativos.

La TzWrG alemana, siguiendo a la Directiva, contiene una definicién
legal de las partes del contrato a las que denomina «transmitente» 3y
«adquirente». Este ultimo ha sido definido como la persona fisica que
actia fuera de su actividad comercial o profesional. Esta definicién ha
sido objeto de alguna critica por parte de la doctrina * alemana en el sen-
tido de que un adquirente que actie dentro de su d&mbito profesional tam-

» Vid. por todos, CALAIS-AULOY et STEINMETZ, Droit de la consommation, 47 éd.,
Paris, p. 4.

% Dentro de esta linea, pueden ser citadas entre otras normas comunitarias, las
siguientes: Directiva 85/577/CEE, de 20 de diciembre de 1985, referente a la proteccién
de los consumidores en el caso de los contratos negociados fuera de los establecimientos
comerciales; Directiva 90/88/CEE, de 22 de febrero de 1990, sobre crédito al consumo,
Directiva 93/13/CEE, de 5 de abril de 1993, sobre cldusulas abusivas en los contratos cele-
brados con consumidores; Directiva 97/7/CE, de 20 de mayo de 1997, relativa a la protec-
cién de los consumidores en materia de contratos negociados a distancia.

En Espafia a diferencia de las Directivas comunitarias, la Ley General para la defen-
sa de los consumidores y usuarios (LGDCU) admite que puedan ser considerados consu-
midores las personas juridicas (art. 1.2). En nuestra opinién, parece razonable el reconoci-
miento de la cualidad de consumidor a una persona juridica que adquiere bienes o servi-
cios para que sean utilizados o consumidos por personas vinculadas a ella sin que medie
relacién alguna de mercado.

3 Vid. CaseLLy, ob. cit., p. 115.

32 Dock niim. C 108, de 19 de abril de 1993, p. 4.

3 Parece mds acertada la terminologia utilizada por la Ley alemana que la em-
pleada por el texto de la Directiva, ya que la expresién vendedor no es del todo exacta,
pues no sélo se obliga a transferir el dominio o cualquier otro derecho, sino que debe
prestarse una serie de servicios; la principal obligacién del vendedor es dar; en cambio,
en este tipo de contratos, ademds de ese dar, estd un hacer y un no hacer. Vid. CasgLLI,
ob. cit., p. 76.

3 Vid. en este sentido, MAscH, ob. cit., p. 191.
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bién puede necesitar proteccién, aunque igual no tan amplia como la
otorgada por la ley. A modo de ejemplo, se cita el caso de un empresario
titular de una pequefia o mediana empresa que adquiere un derecho de
utilizacién de tiempo compartido para sus trabajadores como incentivo.

La proteccién del consumidor se basa en la desigualdad entre las par-
tes proveniente de la mayor competencia y pericia del empresario.
Desequilibrio que puede producirse, también, cuando el profesional no
contrata en el sector de su actividad habitual. Esto tampoco significa que
siempre que actie fuera de su especialidad actie necesariamente fuera de
su profesién. La apreciacion de la especialidad profesional puede ser
objeto de una interpretacién mds o menos rigurosa, segin el grado de
complejidad de la actividad ejercida. De modo que cuando las adquisi-
ciones realizadas por los profesionales no se relacionen con el trafico
peculiar de su profesién, éstos podrian ser considerados como consumi-
dores o usuarios. Tal solucién no adolece de 16gica si tenemos en cuenta
que la proteccién de los consumidores responde a la necesidad de equili-
brar situaciones juridicas, donde una de las partes estd en situacién de
inferioridad con respecto a la otra parte. Sin embargo, como acertada-
mente expuso el profesor Bercovitz 35, seria excesivamente problemdtico
establecer una distincién como la apuntada, ya que podria dar lugar a una
gran inseguridad juridica, al tener que analizar en cada caso si concurren
todas las caracteristicas que el legislador consideré relevantes para otor-
gar su proteccién. Parece que si procedemos a una asimilacién sistemadti-
ca, en este sector de la contratacién, de pequefios o medianos empresa-
rios a la situacién de consumidores corremos el riesgo de deformar la
nocién misma de consumidor .

La definicién que de vendedor da la Directiva comunitaria, en su
articulo 2, reconoce esta cualidad a cualquier persona fisica o juridica
que, en los contratos comprendidos en su 4mbito de aplicacién y en el
marco de su actividad profesional, cree, transfiera o se comprometa a
transferir el derecho objeto del contrato. Se aprecia una menor precision
con respecto a la definicién contenida en la Propuesta de Directiva, donde

35 Vid. BErcovitz A., «Ambito de aplicacién y derechos de los consumidores en la
Ley General de Consumidores y Usuarios», EC, nim. 3, p. 32.

3% A salvo la opini6n mantenida por quienes consideran que las diferentes finalida-
des de proteccién de la legislacién exigen una concepcién también diferenciada, que
pudiera ser lo més adecuado para una eficaz proteccién del consumidor y del mercado y
no una iinica definicién aplicable a todos los 4mbitos donde tiene incidencia la proteccién
de los consumidores, como pudiera ser el caso espafiol al definir expresamente el consu-
midor en los apartados segundo y tercero del articulo 1.° de la LGDCU. Vid. en este sen-
tido, ReicH, ToNneER und WEGENER, Verbraucher und recht, Gottingen, 1976, p. 299; ALFa-
RO AGUILA-REAL, Las condiciones generales de la contratacion, Madrid, 1991, p. 173; BEr-
MEIO VERA, «Aspectos juridicos de la proteccién del consumidor», RAP, 1978, pp. 258-
259; MoRriLLAS JARILLO, «La proteccién de los consumidores en el Tratado de la Unién
Europea», AC, 1994, p. 588.
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se preveia que «vendedor» podria ser s6lo «el propietario del bien inmue-
ble, al que dicho derecho se refiere, o disponiendo de una autorizacion
del propietario para ello» 3. Hubiera sido conveniente incluir una refe-
rencia expresa al intermediario profesional %, aunque en el Anexo de la
Directiva, al enumerar los datos minimos que deben incluirse en un con-
trato de estas caracteristicas, parece distinguir entre vendedor y propieta-
rio del derecho objeto de la transmisién en la letra a) al exigir la «identi-
dad y domicilio de las partes, con indicacidn precisa de la condicion juri-
dica del vendedor, en el momento de la celebracién del contrato, asi
como de la identidad y domicilio del propietario». A pesar de ello, enten-
demos que la Propuesta de Directiva, en este punto, era ciertamente un
modo maés eficaz de tutelar a los adquirentes.

El § 1 de la TzZWrG alemana especifica que los contratos deben cele-
brarse entre un transmitente que formaliza tales contratos, en el ejercicio
de su actividad comercial o profesional, y un adquirente. No esta previs-
ta, al igual que en la Directiva comunitaria, la relacién inversa, es decir,
que sea el adquirente quien transmita derechos de utilizacién de inmue-
bles, en régimen de tiempo compartido, al transmitente. Quedarian
excluidos, también, de ambas normas tanto los contratos que tienen lugar
entre adquirentes particulares como los celebrados entre transmitentes.
La causa de la primera exclusién se encuentra en la finalidad de las nor-
mas de proteccion de los consumidores consistente en defender al adqui-
rente particular que contrata con un transmitente *. Mientras que en el
caso de los contratos efectuados entre transmitentes hay que presumir
que son expertos en el trafico mercantil, al dedicarse habitualmente a él,
y, por ello, no necesitarian de una proteccion especifica basada precisa-
mente en la inexperiencia de uno de los contratantes.

37 En parecidos términos, se expresaba la Propuesta Modificada de Directiva cuando
seflalaba que vendedor podria ser no sélo el titular del derecho objeto del contrato sino
también aquél que tuviera «mandato del titular para proceder a dicha transferencia».

3 Sobre esta cuestién ha llamado la atencién PERINET-MARQUET, «La Directive com-
munautaire sur la jouissance a temps partagé», Rev. Dr. Imm., 1995, p. 66.

3 Sin embargo, el Consejo Econ6émico y Social consider6 que, al recurrir la Directiva
a la denominacién genérica «vendedor», se permitiria la aplicacién de sus disposiciones a
quien, sin ejercer la actividad profesional de vendedor, decidiese revender su «Time-shar-
ing». Justificaban esta observacién porque, aunque en ese caso el vendedor no sea un pro-
fesional, nada justifica que se le niegue al adquirente consumidor la médxima proteccién a
que tiene derecho, y se evita que, por el mecanismo de la reventa, algunas empresas esca-
pen al cumplimiento de la ley (poce niim. C 108, de 19 de abril de 1993, p. 3). Postura con
la que no estamos de acuerdo ya que con ello se desvirtuaria la propia finalidad de la
norma, a pesar de reconocer el riesgo de fraude que puede existir. Lo que si es criticable
es la posibilidad misma abierta por la redaccién dada finalmente al texto de la Directiva
comunitaria que permitirfa la reventa por el empresario o profesional del derecho objeto
del contrato a una persona de su confianza, persona fisica que no sea un profesional, el cual
quedaria fuera del 4mbito de aplicacién de la Directiva, eludiéndose, de este modo, su régi-

ANUARIO DE DERECHO CIVIL TOMO L1.—1 1.
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3.2 AMBITO OBJETIVO

La Directiva se aplicara a los contratos de adquisicién de un derecho
de utilizacién de inmuebles en régimen de tiempo compartido, pero sus
disposiciones se refieren tnicamente a los aspectos relativos a:

— La informacidn referente a los elementos constitutivos del contra-
to y las condiciones de transmisién de dicha informacidn.
— Los procedimientos y formas de resolucién .

Sin embargo, ha incluido una definicién sobre el contrato relativo,
directa o indirectamente, a la adquisicién de uno o mas inmuebles en
régimen de tiempo compartido, en el siguiente sentido: «Todo contrato o
grupo de contratos celebrados para un periodo minimo de tres afios, por
el que, mediante el pago de un determinado precio global, se cree, se
transfiera o se establezca compromiso de transferir, directa o indirecta-
mente, un derecho real o cualquier otro derecho relativo a la utilizacion
de uno o mds inmuebles, durante un periodo determinado o determina-
ble del afio que no podrd ser inferior a una semana».

De 1a definicién de la Directiva cabe destacar:

— Se refiere a un contrato o a un grupo de contratos *!.

— Es relativo a uno o a varios inmuebles 42,

— Por un periodo minimo de tres afios: es decir, abarca tanto la ver-
dadera multipropiedad perpetua, en el tiempo, como derechos per-
sonales o reales de caricter periédico y limitado en el tiempo.

— No podra ser inferior a una sermana: esta limitacién temporal figu-
raba también en la Propuesta de Directiva, pero fue suprimida en

men juridico. Vid. en este sentido, PERINET-MARQUET, ob. cit., p. 66; LETE ACHIRICA, ob. cit.,
p- 62.

40 En opinién de BELLANTUOND, la especial atenci6n que recibe la cuestién procedi-
mental y el lograr la transparencia de la contrataci6n, obedece a que la norma comunitaria
sigue el Derecho anglosajén, vid. BELLANTUONO, Schede di lettura, «Riv. Critica del Diritto
Privato», anno XIII, nim. 4, p. 831.

4 Laexpresién «grupo de contratos» es nueva en ¢l texto definitivo de la Directiva,
tanto la Propuesta inicial como la modificada tan sélo hacian referencia a «contrato».
Como oportunamente ha sefialado LETE AcHIRICA con la nueva redaccién «se intenta asi
englobar los denominados contratos vinculados o conexos, que constituyen una plurali-
dad coordinada de contratos al servicio de una operacion econdémica unitaria. En el caso
de la multipropiedad, su adquisicion puede ir acomparnada 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». Cfr. LETE ACHIRICA,
ob. cit., p. 96.

42 Ha desaparecido de la definici6n la distincién de si se trata de un inmueble cons-
truido o por construir que figuraba en la Propuesta modificada de la Directiva. Este aspec-
to quedar4, en su caso, incluido entre los datos minimos que deben figurar en el contrato,
ex letra d) del Anexo.
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la Propuesta modificada de Directiva donde tan sélo se hacia alu-
sién a que fuera un periodo del afio que podria determinarse.

— Por un precio global: esta exigencia excluye la posibilidad de
configurar el tiempo compartido como un contrato de arrenda-
miento.

Con esta definicidn de contrato de adquisicion de un derecho de uti-
lizacién, de uno o mas inmuebles, en régimen de tiempo compartido se
legitiman todos los posibles casos de disfrute a tiempo compartido de un
bien inmueble.

La TzWrG alemana, en la misma linea que la Directiva comunitaria,
ampara también cualquiera de las formas contractuales existentes a este
propdsito . Segin el §1 II, el derecho objeto de este tipo de contratos
puede ser un derecho real u otro derecho, sefialando a modo de ejemplo,
que el mismo puede ser concedido a través del reconocimiento de la con-
dicién de miembro de una asociacién o como participacién en una socie-
dad. La Ley alemana no emplea la expresion de la Directiva comunitaria
«derecho de utilizacion» sino la de «derecho real u otro derecho», lo que
deja mds clara la inclusién de aquellos contratos que proporcionan un
derecho de propiedad.

Los modelos contractuales mas frecuentes con que aparece este fend-
meno, en la prictica alemana, son, fundamentalmente, los siguientes 4:

— Modelo derecho real. Hay que tener en cuenta que, en el Derecho
alemdn, la regla general es el «numerus clausus» de los derechos
reales. Juridicamente no es posible fraccionar el derecho de pro-
piedad temporalmente. La inscripcién en el Registro de la
Propiedad inmobiliaria no se admite para una semana determina-
da del afio, tanto si se trata de la propiedad inmobiliaria, segtin el
Cddigo Civil alemdn (§ 925 II BGB), como segin la Ley de
Propiedad Horizontal (§ 4 II, fr. 2 WEG). S{ se admite la posibili-
dad de que varios propietarios formen una comunidad por cuotas,
donde puede haber un acuerdo respecto a la administracién y uti-
lizacién del inmueble.

43 Vid. Proyecto de Ley del Gobierno Federal sobre la transmisién de derechos de
utilizacién de inmuebles dedicados a vivienda en régimen de tiempo compartido
(Gesetzentwurf der Bundesregierung Entwurf eines Gesetzes liber die Verduberung von
Teilnutzungsrechten an Wohngebduden -Teilzeit-Wohnrechtegesetz-TzWrG-), BT-Drs.
13/4185, de 21 de marzo de 1996, p. 10.

4 Sobre los modelos més habituales en la prictica alemana, vid. especialmente,
ScHAAF, «Time Sharing-Modell oder Risiko?», ZIP, 1984, pp. 912 ss.; HILDENBRAND,
«Time-Sharing-Vertrige in der Rechtspraxis», NJW, 1994, p. 1992 ss.; JACKEL-HUTMA.
CHER/TONNER, 0b. cit., pp. 12 ss.; Faiarno LOPEz, «La multipropiedad en la Repiiblica
Federal Alemana. Doctrina y préctica», ADC, 1996, pp. 271 ss.; TONNES, «Zivilrechtliche
Gestaltungsmoglichkeiten bei Ferienwohnrechten», RIW, 1996, pp. 125 ss.; MAscH, ob.
cit., pp. 182 ss.
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Ademas, el Derecho alemdn conoce, en la Ley de Propiedad
Horizontal, un derecho real especial de utilizacién de un inmueble,
el derecho de habitacion permanente (§ 31). Segin la tltima juris-
prudencia %5, cabe constituir una comunidad por cuotas respecto de
este derecho de habitacion. La determinacién del uso, respecto de
la semana del afio, serd un asunto resultado de un acuerdo entre los
titulares. Lo que no han aclarado todavia los Tribunales es si se
puede inscribir el derecho de cada cotitular refiriéndolo a una
determinada semana del afio.

— Modelo obligatorio, como derecho de crédito. El adquirente reali-
za un contrato con el propietario del inmueble o el titular de los
derechos de utilizacién, en virtud del cual adquiere un derecho de
utilizacién del inmueble durante una o varias semanas al afio, por
un periodo determinado durante varios afios. Adquiere dicho dere-
cho a cambio del pago de un precio. Ademds, tiene que pagar
anualmente, en concepto de administracién, reparaciones, etc. Se
trata, en definitiva, de un contrato atipico al que se aplican nor-
malmente las normas del arrendamiento por su similitud en sus
aspectos esenciales, o las del contrato de viajes # o de hospedaje 7.
Una variante de esta modalidad es la no adquisicién de un derecho
de utilizacidn de un determinado inmueble sino puntos canjeables
para la utilizacién de un inmueble entre varios.

— Modelo fiduciario. En este caso, el titular del derecho de utiliza-
cién es un tercero. El derecho, en cuestién, es un derecho real. La
relacién entre el transmitente de este derecho y el tercero consti-
tuye un contrato de administracién fiduciaria. A través del contra-
to, el transmitente se obliga a transmitir su posicién —o parte de su
posicién— del fideicomitente al adquirente. Este, ademés de cele-
brar el contrato de adquisicién de un derecho de utilizacién con el
transmitente, realiza también un contrato fiduciario con el tercero.
El adquirente adquiere, en realidad, un derecho de crédito, una
participacién de la posicién del transmitente frente al tercero, por

45 Asf lo ha interpretado el Tribunal Federal Supremo alemén, Bundesgerichtshof
(BGH), sentencia de 30 de junio de 1995, NJW, 1995, p. 2637, habiendo sido denegado
anteriormente por el Tribunal Superior de Justicia del Land, Oberlandesgericht (OLG) de
Stuttgart, sentencia de 28 de noviembre de 1986, NJW, 1987, p. 2023.

46 La aplicacién anal6gica de los articulos propios del contrato de viaje (§ 651c ss.
del BGB) a esta modalidad inmobiliaria, tiene amparo en cierta jurisprudencia del Tribunal
Federal Supremo alemdn, que equipara a estos efectos el contrato de viaje con el alquiler
de una vivienda vacacional, cuando haya sido prometido cierto nivel de servicios que final-
mente no se presta, o son defectuosamente cumplidos. Vid. Bundesgerichtshof (BGH),
sentencia de 17 de enero de 1985, NJW, 1985, p. 906.

47 Para GRALKA, la calificacién del «Time-Sharing» como contrato de hospedaje ha
de producirse en la mayoria de los casos en que se articula ¢l negocio sobre derechos de
cardcter personal. Vid. GRALKA, ob. cit., pp. 75 ss.
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tanto, de la posicién de fideicomitente. El problema de este mode-
lo es que, muchas veces, aparece la palabra «real» o «derecho
real» en la publicidad o folletos y se da la impresion de que se
adquiere un derecho real, mientras el tercero es y sigue siendo el
titular del derecho real .

— Modelo de asociacién. El adquirente se hace socio de una asocia-
cién a cambio de un precio por el derecho de admisién. Esa canti-
dad corresponde al precio del derecho de utilizacién del inmueble
en otros modelos. La asociacién es propietaria del inmueble o titu-
lar de los derechos reales respectivos. Los gastos corrientes se
pagan mediante la cuota anual de socio. La forma de asociacién de
mayor importancia actualmente es la cooperativa registrada con
las caracteristicas juridicas correspondientes.

— Modelo de sociedad anénima. Se conoce también esta formula con
la expresion «Time-sharing flexible» o «Hapimag» —nombre de
una entidad titular de derechos de Time-sharing en forma de S.
A. suiza—. El adquirente adquiere una o varias acciones. En lugar
de dividendos se le paga en puntos canjeables por la utilizacién de
uno entre los muchos inmuebles de que disponen en muchas par-
tes del mundo.

Todos estos modelos tienen cabida en la Ley alemana. Incluso los
denominados contratos Time-sharing flexibles #°, aunque el caso més
frecuente, en la practica, corresponde a que una parte del edificio de
viviendas sea precisamente una vivienda, ya que, seguin el § 1 III de la
norma alemana, el derecho puede consistir también en la eleccién de
la utilizacién de un edificio de viviendas, de entre el conjunto de varios
complejos.

Frente a la Directiva europea, la Ley alemana no limita el contrato
a un periodo determinado o determinable del afio no inferior a una
semana. Esta ampliacién del 4mbito de aplicacién se introdujo duran-
te el proceso legislativo %, al principio estaba previsto, también, una
semana. La razén de esta ampliacién es ofrecer una mayor proteccién
al adquirente. Prever una limitacién de una semana podria inducir al
vendedor a ofrecer contratos por periodos mas cortos para eludir la

48 Vid. HILDENBRAND, ob. cit., p. 1993.

4 Con el fin de hacer la oferta m4s atrayente, los promotores organizan también
cambios entre los titulares, que pueden, de este modo, ocupar temporalmente unos aloja-
mientos equivalentes a los suyos, en otra estacion, en el extranjero, en el mar o en la mon-
tafia, conservando todos sus derechos sobre el inmueble. En estos casos, el adquirente
puede elegir cada vez el inmueble a utilizar sin adquirir un derecho de utilizacién de un
inmueble determinado.

50 BT-Drs. 13/4185, de 21 de marzo de 1996, p. 4 y la Proposici6n de acuerdo de la
Comisi6én de Justicia (BeschluBempfehlung und Bericht des Rechtsausschusses zu dem
Gesetzentwurf der Bundesregierung), BT-Drs. 13/5865, de 18 de octubre de 1996, p. 2.
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norma, siendo en estos casos también manifiesta la necesidad de pro-
teccién 3.

La utilizacién del inmueble, en la Ley alemana, tiene que tener como
fin el ocio o la habitaci6n. Sin embargo, la Directiva europea, al definir los
contratos de adquisicién de un derecho de utilizacién, de uno o més
inmuebles, en régimen de tiempo compartido, no menciona ningtn fin.
Pero, ya hemos sefialado, al analizar la definicién de adquirente, que se
incluye, en la norma comunitaria, que debe ser excluido un uso laboral o
profesional del inmueble. Ademds de que, en la definicién que del inmue-
ble se hace, en esta iltima norma se tiene por tal «todo inmueble o parte
de un inmueble para uso de vivienda al que se refiere el derecho objeto del
contrato». Queda, por tanto, claro que el uso debe ser de vivienda, exclu-
yendo los locales profesionales, comerciales o industriales 2. La Ley ale-
mana, al precisar en su propio titulo que se trata de inmuebles destinados
a vivienda, al referirse a ellos en su §1 IV, se ha limitado a precisar que
«una parte de un inmueble queda equiparada a un inmueble».

La contraprestacion, en la TzZWrG alemana, al igual que en la
Directiva comunitaria, es el pago de un precio global. De este modo, que-
dan excluidos los casos de repetida utilizacién de una vivienda afio tras
afio, pagando cada afio 3.

4. FORMALIDADES DE CONTRATO

El derecho a la informacién se ha convertido, en los ultimos afios, en
un derecho fundamental reconocido a los consumidores. La finalidad de
este derecho es facilitar que €l consumidor preste un consentimiento con-
tractual claro y reflexivo 3. De esta forma, el consumidor decidird
habiendo conocido exactamente el alcance de sus derechos y de sus obli-
gaciones, asi como la naturaleza del derecho que adquiere. Pesa sobre los
profesionales una obligacién de informar porque son quienes disponen de
las informaciones precisas de las que normalmente carece el consumidor.
Esta carga de informar vendria a paliar el presunto desequilibrio existen-
te en la relacién entre consumidor y vendedor 35.

st BT-Drs 13/5865, p. 4.

52 Vid. PERINET-MARQUET, 0b. cit., p. 65.

53 BT-Drs. 13/4185, p. 10.

34 Vid. Orti VaLLeio y doctrina alli citada, Comentario al articulo 13, en
«Comentarios a la Ley General para la defensa de los consumidores y usuarios», Madrid,
1992, p. 404. Mis recientemente, LLOBET I AGUADO, El deber de informacion en la forma-
cidn de los contratos, Madrid, 1996, pp. 38 ss.

55 Vid. GoMEz CALLE, Los deberes precontractuales de informacion, Madrid, 1994,
p. 15.
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Legislaciones nacionales y Directivas comunitarias sobre proteccién
de los consumidores imponen, para asegurar un eficaz derecho de infor-
macién, una serie de reglas. Este ha sido el caso tanto de la Directiva
sobre proteccién de los adquirentes, en lo relativo a determinados aspec-
tos de los contratos de adquisicién de un derecho de utilizacién de inmue-
bles, en régimen de tiempo compartido, como el de la Ley alemana sobre
transmisién de derechos de utilizacién de inmuebles destinados a vivien-
da, en régimen de tiempo compartido, que han adoptado una serie de
medidas, con el fin de que el adquirente consumidor esté informado de
sus derechos y obligaciones.

4.1 FOLLETO

La norma comunitaria distingue dos momentos a la hora de facilitar
la informacién al adquirente consumidor: un primer momento, que tiene
lugar antes de la conclusién del contrato, para permitirle determinar si
tiene o no interés en obligarse (art. 3); y, el segundo momento, que estd
representado por la celebracién del propio contrato, con el fin de asegu-
rarse sobre el contenido de todos los elementos de la operacién proyec-
tada (art. 4). La misma diferenciacién ha sido recogida por la Ley ale-
mana reguladora de esta materia.

En primer lugar, la Directiva impone al vendedor la obligacién de
proporcionar un documento a cualquier persona que solicite informacién
sobre el inmueble %. Dicho documento debera contener una descripcién
general del o los bienes inmuebles, ademas de, por lo menos, una infor-
macién precisa y concisa sobre los datos indicados en las letras a) a g), i)
y 1) del Anexo de la Directiva, asi como indicaciones sobre la forma de
obtener informacién complementaria 5. Ademds, toda la informacién
contenida en el documento forma parte integrante del contrato 3.

56 Probablemente, la «ratio legis» de la Directiva comunitaria, con esta disposici6n,
sea asegurar que el adquirente, antes de cerrar definitivamente el contrato, haya tenido oca-
si6n de estudiar el objeto del contrato y reflexionar con tiempo suficiente. En este sentido,
vid. MAscH, ob. cit., p. 194.

57 La Directiva, en este punto, ha supuesto una rebaja del nivel de proteccién res-
pecto al otorgado por el texto propuesto inicialmente. Asi, mientras en la Propuesta de
Directiva se exigia que constasen en el documento informativo todos los elementos del
Anexo, la Directiva sélo se refiere a algunos de ellos en sintonia con la Propuesta
Modificada donde se disponia en su articulo 5.1 «...Ademds de una descripcién general
del bien al que se refiere el derecho objeto del contrato, dicho documento deberd facilitar
al menos informacion concisa y precisa sobre los elementos indicados en las letras a), c),
d), D, g), y k) del Anexo, asi como indicaciones sobre la forma de obtener informaciones
complementarias».

58 Jdéntica disposicién se recoge en la Directiva 90/314/CEE, de 13 de junio
de 1990, relativa a los viajes combinados, las vacaciones combinadas y los circuitos com-
binados. Sobre este concreto aspecto, puede ser consultado: GOMEz CALLE, El contrato de
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Se incluye una disposicién especifica para atender aquellos supues-
tos donde se quieran introducir cambios, en la informacidén contenida en
el documento, que sélo podrin ser resultado de circunstancias ajenas a la
voluntad del vendedor. Los cambios introducidos en dicha informacién
deberan comunicarse al adquirente, antes de la celebracion del contrato,
y deberdn hacerse constar en el mismo explicitamente.

El legislador comunitario, consciente de la importancia y de la diver-
sidad de los medios de comunicacién, por los que se emite la publicidad,
ha dispuesto que «Cualguier publicidad que se refiera al inmueble de que
se trate indicard la posibilidad de obtener el documento, mencionado en
el apartado 1, y donde puede solicitarse dicho documento» ¥ (art. 3.3).
No queda claro a qué tipo de publicidad se refiere, si a una publicidad de
simple reclamo o a una publicidad con valor informativo %, ya que sélo
a esta tdltima se puede otorgar una funcién integradora en el contrato, en
palabras del profesor Lasarte Alvarez 61, «como derivacion de la propia
fuerza de obligar del ordenamiento juridico» y no por la presunta o tici-
ta intencidn de las partes. Esta integracién se producirfa respecto de algin
dato informativo no incluido expresamente ni en €l documento informa-
tivo ni en el contrato. El problema se encontrard cuando esta publicidad
informativa no se corresponde con lo recogido por el folleto informativo,
en cuyo caso, parece que deberia prevalecer este ltimo porque al poner-
se a disposicion del adquirente ya se le estd informando de las «verdade-
ras» condiciones de la operacién inmobiliaria proyectada. Ello no seria
obstaculo para que el vendedor fuera objeto de un control general de des-
lealtad competencial, a causa de su actividad publicitaria, ya que no
puede alimentar el proceso de decisién del adquirente consumidor con
una informacidn falsa o incorrecta, ni puede interrumpirlo o forzarlo en
ninguna de sus fases 62,

viaje combinado, Madrid, 1998, pp. 108-109; LasarTe ALvarez, «Proteccién al consumi-
dor y cardcter vinculante del folleto informativo en los viajes combinados», RCDI, 1997,
pp. 2197 y ss.; SanTOs MorON, «El folleto o programa informativo y la forma del contra-
to de viajes combinados», EC nim. 42, pp. 23 ss.

5 Llama la atencién, sobre esta disposicion, DE LEON ARCE, ob. cit., p. 202.

% Para esta diferenciaci6n, vid. Diez-Picazo, Fundamentos de Derecho civil patri-
monial, t. 1, 5,* ed., Madrid, 1996, p. 328; MoraLEs MORENO, «Informacién publicitaria y
proteccién del consumidor (reflexiones sobre el art. 8.° de la LGCU)» en Homenaje a
Vallet de Goytisolo, vol. VIII, Madrid, 1988, pp. 682 a 685; Pasquau LiarNo, «Comentario
al artfculo 8» en Comentarios a la Ley General para la Defensa de los Consumidores y
Usuarios, Madrid, 1992, pp. 139 ss.; G6MEz LapLaza, Comentario a articulos 1261 a
1280, en «Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales», t. XVII, vol. 1-B,
Madrid, 1993, p. 98; CaBaLLERO LozaNo, «Eficacia contractual de la publicidad comercial
en la jurisprudencia», AC, 1996, p. 294.

6! Cfr. LASARTE ALvarez, «Sobre la integracién del contrato: la buena fe en la con-
trataci6n (en torno a la sentencia de 27 de enero de 1977)», RDPF, 1980, p. 71.

62 Vid. por todos, MassaGUER FUENTES, «Voz: Competencia desleal», Enciclopedia
Juridica Bdsica, t. I, Madrid, 1995.
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El §2 1, fr. 1, de la TzWrG alemana, establece que el transmitente
tiene que entregar un folleto a quien manifieste interés 3. La obligacién
establecida se entiende como un auténtico deber de informacién precon-
tractual. El transmitente tiene esta obligacién independientemente de que
el interesado exija el folleto ¢. De esta forma, se le impide al transmiten-
te poder alegar que el adquirente no ha exigido un folleto .

Los datos exigidos en el folleto ¢ aleman se corresponden —incluso
en parte literalmente y en su orden de exposicién— con los exigidos en la

6 El legislador alemdn ha entendido la Directiva en este punto en el sentido de «obli-
gacidn». Pero para MAscH no tiene que ser necesariamente asi por las siguientes razones:
1.") la Directiva quiere limitar la libertad contractual respecto al contenido pero no en el
aspecto de con quién contratar; si el transmitente puede contratar con quien quiera, tam-
poco se le puede obligar a entregar un folleto a toda persona que manifieste interés. 2.%) Si
se tiene en cuenta la regulaci6n de la lengua del folleto, es absurdo entender el deber como
obligacién; el transmitente deberia de disponer en cada momento de folletos en todas las
lenguas de la Unién Europea. 3.%) El legislador alemén tendria que haber tenido en cuenta
no s6lo las palabras de 1a Directiva europea, sino la finalidad y podria haber previsto, que
a cada adquirente se le tiene que haber entregado, antes de cerrar el contrato, un folleto
combinando, adem4s con un plazo de tiempo entre la entrega del folleto y la firma del con-
trato. Vid. MAscH, ob. cit., pp. 194-195.

¢ BT-Drs 13/4185, p. 10.

65 Vid. MARTINEK, ob. cit., p. 1395.

¢ E] folleto tendré que especificar, segiin el § 41, lo siguiente: 1. Nombre y domi-
cilio del transmitente del derecho de utilizacién y del propietario del inmueble destina-
do a vivienda o de los edificios destinados a vivienda, en caso de sociedades, asocia-
ciones y personas juridicas, nombre comercial, domicilio social y nombre del repre-
sentante legal, asi como la condicién juridica del transmitente en relacién con el o los
inmuebles destinados a vivienda. 2. Descripci6n exacta del derecho de utilizacién junto
con la indicacién de los requisitos cumplidos o que han de cumplirse todavia, y que son
requeridos para el ejercicio del derecho de utilizaci6n segiin el Derecho del Estado en
que estd situado el inmueble. 3. Que el adquirente no adquiere la propiedad, ni derecho
real de habitacién/de uso y disfrute, mientras esto no sea efectivamente el caso. 4. Una
descripcidn exacta del inmueble destinado a vivienda y su ubicacién, siempre que el
derecho de utilizacién se refiere a un inmueble destinado a vivienda determinado. 5. En
el caso de un inmueble destinado a vivienda que se encuentra en proyecto o en cons-
truccién, siempre que el derecho de utilizacién se refiera a un inmueble determinado:
a) estado de las obras y de los trabajos de las instalaciones de servicios comunes como
por ejemplo, acometida de gas, electricidad, agua y teléfono; b) estimacién razonable
de la fecha de terminacién; ¢) nombre y direccién de la autoridad competente para per-
misos de obra y nimero de registro del expediente del permiso de obra; mientras segin
la legislacién del Estado federado no se exija un permiso de obra, hay que indicar el dia
en que segin las disposiciones del Estado federado se puede comenzar la obra; d) si
existen y cudles son las garantias para la terminaci6én del inmueble y para la devolucién
de los pagos realizados por el adquirente en caso de que no se termine. 6. Instalaciones
de servicios comunes como, por ejemplo, el mantenimiento y la recogida de basuras,
que estdn o estardn a disposicién del adquirente, y sus condiciones de utilizacién. 7.
Elementos comunes como piscina o sauna, a los cuales el adquirente tiene o tendré
acceso y, en su caso, sus condiciones de utilizacién. 8. Los preceptos bésicos conforme
a los cuales se realizardn: mantenimiento, reparacién, administracién y direccién del
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Directiva comunitaria, con algunas excepciones. La diferencia mas
importante la encontramos en el § 4 I, ndmero 3, donde se establece:
«Que el adquirente no adquiere propiedad, ni derecho real de habita-
cién/de uso y disfrute, mientras éste no sea efectivamente el caso» 9. La
razén de su inclusién hay que buscarla en la importancia de este dato res-
pecto de todas las modalidades contractuales existentes en el mercado,
pero especialmente respecto del modelo contractual, en el que un fidu-
ciario actda para la ejecucién del contrato. En estos casos se da muchas
veces la impresién de que se adquiere un derecho real, aunque realmen-
te no es asi 6. En definitiva, su inclusién puede ser considerada como una
medida importante, en aras a la proteccién del consumidor, al impedir
abusos en este sentido.

Otra diferencia consiste en que, frente a la disposicién comunitaria,
el folleto alemdn no tiene que comprender los datos sobre €l adquirente
lo cual parece 16gico pues tal peticién puede resultar superflua, al menos,
para el solicitante en la fase de informacién precontractual.

Como se deduce del § 2 III, los datos comprendidos en el folleto
son vinculantes. El folleto debe describir el objeto de un futuro contra-
to, de acuerdo con la realidad, por lo que: «Antes de la celebracion del
contrato el transmitente puede acometer algin cambio con respecto a
los datos contenidos en el folleto, siempre y cuando sea necesario, por
razon de circunstancias sobre las que no ha podido ejercer su influen-
cia». Esta disposicién tiene su fundamento en el Derecho de la compe-

inmueble o de los inmuebles. 9. El precio que hay que abonar por el derecho de utili-
zacién; bases para el cdlculo y el importe estimado de los gastos corrientes que habrad
de abonar el adquirente por las instalaciones y elementos sefialados en los nimeros 6
y 7, al igual que por la utilizacién del respectivo inmueble destinado a vivienda, en
especial por los impuestos y tasas, gastos de administracién, mantenimiento, reparacién
y reservas. 10. Si el adquirente puede participar en una regulacién para la permuta y/o
enajenacién posterior del derecho de utilizacién en su totalidad o para un periodo de
tiempo determinado, y la cuantia de los gastos que se deriven de ¢llo, caso de que el
transmitente o un tercero medien en una permuta y/o una enajenacién posterior.
(II) El folleto tendra, ademds, que comprender los siguientes datos:

1. Una advertencia en cuanto al derecho de revocacién del adquirente conforme al
articulo 5; denominacién y domicilio del destinatario de la revocacién; una advertencia
referente al plazo de revocacion y, asimismo, que el plazo de revocacién queda salvaguar-
dado mediante envio en tiempo oportuno de la manifestacién de revocacion. El folleto ten-
dré que sefialar, en su caso, los gastos que el adquirente tendré que satisfacer en el supues-
to de revocacion, de acuerdo con el articulo 5, pérrafo 6, frase 3. 2. Una advertencia refe-
rente a cémo solicitar informacién adicional.

7 Este requisito se introdujo durante el proceso legislativo, Cfr. BT-Drs. 13/4185, p.
5; BT-Drs. 13/5865, p. 4.

% Vid. en este sentido, HILDENBRAND, 0b. cit., p. 1993. Esta ha sido también la inter-
pretacién dada por la sentencia del Tribunal Federal Supremo aleman, de 30 de junio de
1995, NJW, 1995, p. 2637.
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tencia . Las partes podrén acordar, en el contrato, un contenido distin-
to al del folleto pero sélo cuando haya un acuerdo expreso e indicacién
manifiesta de la modificacién (§ 3 III, fr. 1). Tales modificaciones ten-
dran que ser comunicadas al adquirente, antes de la formalizacién del
contrato (§ 3 I1I, fr. 2).

4.2 CONTRATO ESCRITO

Por otra parte, la Directiva comunitaria precisa que el contrato de-
be hacerse obligatoriamente por escrito, debiendo contener, al menos,
los datos que se mencionan en el Anexo 0. En este tultimo, figuran,

¢ BT-Drs. 13/4185, p. 10.

70 Los datos que figuran en el Anexo son los siguientes: a) Identidad y domicilio de
las partes, con indicaci6n precisa de la condici6n juridica del vendedor en el momento de
la celebraci6n del contrato, asi como de la identidad y domicilio del propietario; b) natu-
raleza precisa del derecho objeto del contrato, y una cldusula 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 han sido cumplidas o, en el caso
contrario, las condiciones que todavia deberdn cumplirse; ¢) cuando se determine el bien,
descripci6n precisa del bien y de su situacién; d) si se trata de un inmueble en construc-
cién: 1) fase en que se encuentra la construccién; 2) una estimaci6n razonable del plazo
para la terminaci6n del inmueble; 3) si es un inmueble determinado, nimero del permiso
de construccién y nombre y direccién completos de la autoridad o autoridades compe-
tentes 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 terminaci6n del inmueble y, en caso de que no se termine, sobre la devolucién de
cualquier cantidad abonada y, si procede, condiciones en que se ofrecen dichas garantias;
e) servicios comunes (alumbrado, suministro de agua, mantenimiento, recogida de basu-
ras) de los que puede o podr4 disfrutar el adquirente, y condiciones de tal disfrute; f) ins-
talaciones comunes, como piscina, sauna, etc., a las que el adquirente tiene o podria tener
acceso en su momento y, si procede, condiciones de este acceso; g) principios con arre-
glo a los cuales se organizaran el mantenimiento y su correspondiente servicio, asi como
la administracién y la gestién del inmueble; k) indicacién precisa del periodo durante el
cual podri ejercerse el derecho objeto del contrato y, si procede, duraci6én del régimen en
vigor; fecha a partir de 1a cual el adquirente podr4 ejercer el derecho objeto del contrato;
i) precio que deberd pagar el adquirente por el ejercicio objeto del contrato; una estima-
cién del importe que deberd abonar por la utilizacién de las instalaciones y servicios
comunes; base del célculo de la cuantia correspondiente a los gastos derivados de la ocu-
pacién del bien inmueble por el adquirente, de los gastos legales obligatorios (impuestos,
contribuciones) y de los gastos administrativos complementarios (gestién, mantenimien-
to y su correspondiente servicio); j) clausula que estipule que la adquisicién no supondra
desembolso, gasto u obligaci6n alguna distintos de los mencionados en el contrato; k) si
existe la posibilidad de participar en un sistema de intercambio o reventa, o ambas posi-
bilidades, del derecho objeto del contrato, asi como posibles costes en caso de que el sis-
tema de intercambio o reventa esté organizado por el vendedor o por un tercero designa-
do por éste en el contrato; /) informacién sobre el derecho de resolucién del contrato e
indicacién de la persona a la que deberd comunicarse la posible resolucién, con indica-
c¢ién, asimismo, del modo o los modos de efectuar dicha comunicacién; indicacién preci-
sa de la naturaleza e importe de los gastos que deberfa pagar el adquirente con arregio al
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precisamente, los elementos minimos que el contrato debe contener
para que el adquirente pueda decidirse disponiendo de datos de juicio
suficientes. Estos datos obligatorios coinciden, bdsicamente, con los
exigidos por la TzWrG alemana. La principal diferencia es que, en el
caso de esta ultima norma, la inclusién de los datos sobre la posibili-
dad de intercambio o reventa son datos obligatorios, tanto para el folle-
to como para el contrato, mientras que, en el caso de la norma comu-
nitaria, sélo se exige su inclusién en este ultimo. El §4 I, nimero 5 ¢)
contiene una modificacién respecto del apartado c¢) del Anexo de la
Directiva debido a una situacién normativa parcialmente distinta de la
Repiblica Federal Alemana ya que, en ésta, no siempre se necesita un
permiso de construccién. En estos casos se exige que se indique el dia
en que, segun las normas del Estado Federado de que se trate, se puede
comenzar la construccién. Ademds, el § 4 I, nimero 9 de la Ley ale-
mana, que se corresponde con el apartado i) del Anexo de la Directiva,
incluye las reservas en el importe de gastos corrientes previstos. La
critica realizada a ambas normas, respecto a los datos obligatorios a
incluir, tanto en el documento informativo como en el documento con-
tractual es que son demasiado detallistas, pudiendo confundir y no
conseguir informar adecuadamente, precisamente, al adquirente, que
se ve enfrentado a un «bombardeo» de datos 7. La enumeracidén casuis-
tica y pormenorizada de informaciones, por muy extensa que se pre-
tenda, nunca podra ser exhaustiva, en un sector como el de los contra-
tos de transmisidn, de un derecho de utilizacién de inmuebles destina-
dos a vivienda, en régimen de tiempo compartido, maxime si tenemos
en cuenta que, tanto la Directiva comunitaria como la Ley alemana,
admiten cualquier modalidad. No obstante, aun en defecto de previsién
legal, siempre habra que tener en cuenta el principio de la buena fe 72,
del que derivan para las partes deberes de conducta leal, entre los cua-
les se encuentran los de informacién, tanto en la fase precontractual

apartado 3 del art. 5, en caso de ejercer su derecho de resolucién «ad natum»; si proce-
de, informacién sobre las modalidades de resolucién del contrato de préstamo vinculado
al contrato en cualquiera de los casos de resolucién del mismo; m) fecha y lugar de la
firma del contrato por cada una de las partes.

" Vid. MAscH, ob. cit., p. 193.

2 El principio de la buena fe fue introducido por la Directiva del Consejo 13/93,
de 5 de abril de 1993, sobre cldusulas abusivas en los contratos celebrados con consumi-
dores (DOCE, 21 de abril de 1993, pp. 29 ss). Este concepto, familiar en los Derechos con-
tinentales es, por el contrario, ajeno a los sistemas de los paises del Common Law y paises
escandinavos. Es la razén de que se explicite en el Considerando decimosexto de la propia
Directiva que la exigencia de la buena fe consiste en «una evaluacion global de los distin-
tos intereses en juego», que «en la buena fe hay que prestar especial atencion a la fuerza
de las respectivas posiciones de negociacion de las partes» y que «los profesionales pue-
den cumplir la exigencia de buena fe tratando de una manera leal y equitativa con la otra
parte, cuyos intereses legitimos debe tener en cuenta».
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como después de perfeccionarse el contrato, como, muy acertadamen-
te, ha puesto de manifiesto Gémez Calle 73.

La informacién sobre el derecho de revocacion se regula de forma
considerablemente distinta en la Directiva comunitaria y en la TzZWrG.
El transmitente, en la Ley alemana, esta obligado a entregar al adqui-
rente un contrato o copia del mismo (§3 IV, fr. 1). Disposicién que se
vuelve a reiterar en el § 5 I, pero aiiadiendo la obligacién de entregar
al mismo tiempo una informacién, por escrito, de su derecho de revo-
cacion. Esta informacién tiene que comprender el nombre y domicilio
del destinatario de la revocacién y, ademds, los gastos que el adquiren-
te debera de satisfacer, en el supuesto de que el contrato hubiera reque-
rido la autorizacién notarial y que ello hubiera estado expresamente
previsto por el contrato. Esta informacién debera ser presentada con
claridad tipografica. Los datos obligatorios a cumplimentar en esta
informacién se corresponden con los exigidos en el apartado 1) del
Anexo de la Directiva.

La novedad de la Ley alemana, con respecto a la Directiva comuni-
taria, reside, precisamente, en la exigencia de una informacién aparte
del clausulado acerca del derecho de revocacién. No obstante, la
TzW1rG, en el derecho de revocacién, sigue los respectivos modelos de
otras leyes alemanas de proteccidn al consumidor 74 como son: la Ley
sobre revocacién de negocios a domicilio y otros negocios analogos 7
(§ 1 HaustiirWiG), la Ley sobre crédito al consumidor ¢ (§ 7
VerbrKrG). En esta normativa, se dispone, expresamente, que dicha
informacién no debe contener otras declaraciones, con la intencién de
que sea destacada de tal modo que resulte visible y no pase desaperci-
bida para el consumidor, dentro de un amplio clausulado, aunque no
necesitard una hoja aparte 77.

La Ley alemana sobre la transmisién de derechos de utilizacién de
inmuebles, destinados a vivienda en régimen de tiempo compartido, con-
forme a la Directiva, dispone que el contrato se ha de hacer de forma
escrita, pero siempre que no se prevea en otras normas una forma mds
estricta. Este es el caso, por ejemplo, del contrato de compraventa sobre
inmuebles o una parte en copropiedad de los mismos ya que, segin el
§ 313 del BGB, tiene que realizarse ante Notario.

3 Vid. Gomez CALLE, ob. cit., p. 167.

4 BT-Drs. 13/ 4185, p. 12.

5 Gesetz iiber den Widerruf von Haustiirgeschiften und #hnlichen Geschiften,
BGBI I, de 16 de encro de 1986, p. 122.

76 Verbraucherkreditgesetz, BGBI I, de 17 de diciembre de 1990, p. 2840.

77 Esta ha sido la interpretacién dada por la jurisprudencia alemana en las sentencias:
OLG Koéln, de 19 de diciembre de 1986, NJW, 1987, p. 1205; BGH, de 12 de diciembre de
1992, NJW, 1993, p. 1013.
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43 LENGUA

En la Propuesta de Directiva, se obligaba a que el contrato estuviese
redactado en una lengua que el adquirente declarase conocer. La
Directiva ha completado este punto exigiendo que tanto el contrato como
¢l documento informativo «deberdn estar redactados, de entre las len-
guas oficiales de la Comunidad, en la lengua o en una de las lenguas del
Estado miembro en que resida el adquirente, o en la lengua o en una de
las lenguas del Estado miembro del que éste sea nacional, a eleccion del
adquirente» (art. 4). Parece que la redaccién final que se le hadado a la
cuestién lingiifstica, en este tipo de contratos, cumple mejor con la fina-
lidad protectora que tiene la norma, ya que el adquirente dificilmente va
a ser protegido si el documento y el contrato estan redactados en una len-
gua que no conoce o que no es la suya propia, sobre todo si tenemos en
cuenta que, en muchos casos, el contrato se celebra en otro Estado dife-
rente al suyo de origen. No obstante, se deja la opcién a los Estados
miembros de imponer la obligacién de que el contrato esté redactado, de
entre las lenguas oficiales de la Comunidad, en la lengua o en las lenguas
del Estado miembro en que resida el adquirente, y la obligacién de que el
vendedor facilite una traduccién conforme del contrato, en la lengua o en
una de las lenguas oficiales, de entre las lenguas oficiales de la
Comunidad del Estado miembro en que esté situado el inmueble.
Precisamente, esta obligacion de entrega de una traduccién jurada no es
exigida por la Ley alemana, en el supuesto de que el derecho de utiliza-
ci6n se refiera a un conjunto de inmuebles ubicados en distintos Estados
(§3 IV).

La TzWrG alemana incluye una regulacion especial para los supues-
tos de contratos que son autorizados por un Notario, remitiendo a las nor-
mas de la Ley sobre protocolizacién notarial (BeurkG). Con esta disposi-
cién, la Ley alemana ha hecho uso de la posibilidad abierta por la
Directiva europea, en su articulo 4, apartado segundo, Wltimo inciso, «El
Estado puede imponer la obligacion de que el contrato esté redactado en
su lengua». Segin la BeurkG, se elevan las escrituras notariales, princi-
palmente en lengua alemana. No obstante, el Notario puede realizar la
autorizacién también en una lengua distinta, siempre que se le pida y €l
la domine de manera suficiente (§ 5 BeurkG). Ademds, si uno de los par-
ticipes no domina la lengua en que se redacta la escritura, se le tiene que
traducir (§ 16 BeurkG). En estos casos, ademds, segiin la TzZWrG, debe-
rd entregarse al adquirente una traduccién jurada del contrato, en uno de
los idiomas de su eleccidn, que, segin el § 3 1, serd: «El contrato sobre la
utilizacion de inmuebles destinados a vivienda en régimen de tiempo com-
partido precisa de la forma escrita, siempre que no se prescriba en otras
disposiciones una forma mds estricta. Si el adquirente tiene su residencia en
un Estado miembro de la Unién Europea, el contrato ha de ser redactado
en la lengua de ese Estado. Si el adquirente es ciudadano de otro Estado
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miembro, puede elegir, en lugar de la lengua del Estado de su residencia, la
lengua del Estado del que es ciudadano. Si en alguno de los Estados a que
se refieren las frase 2 y 3 existen varias lenguas oficiales de la Unién
Europea, el adquirente puede elegir también como lengua contractual de
entre estas lenguas oficiales. Se aplica el § 125 por via de analogia».

44 CONSECUENCIAS DEL INCUMPLIMIENTO DE LAS FOR-
MALIDADES

La Ley alemana, haciendo uso de las facultades que le concede el
articulo 10 de la Directiva, ha previsto expresamente, las consecuencias del
incumplimiento de las disposiciones relativas a la lengua en que debe estar
redactado tanto el folleto como el contrato, remitiendo al § 125 del Cédigo
Civil aleman, por via de analogfa 78, que regula la nulidad (§ 3 I, fr. 5). Igual
sanciéon merece la infraccion del § 3 11, relativo a los contratos autoriza-
dos por notario, vistos mds arriba. La sancién se produce también si se
trata de un contrato que se rige por las normas del contrato de arrenda-
miento 7. En los contratos de arrendamiento, el incumplimiento de la
forma escrita, en ciertos supuestos, tiene el efecto de que el contrato se
convierte en contrato indefinido.

En la Propuesta de Ley alemana 8, se mencionaba la conveniencia de
informar al adquirente sobre la cuestién de la lengua y la posibilidad de
elegir de que dispone. Sin embargo, esta recomendacién no tuvo su plas-
macion en el texto definitivo del que tampoco se puede deducir una obli-
gacion de informar sobre la cuestion lingiiistica #!. Parece, pues, una san-
cién muy dura 82 la prevista para estos supuestos; quiz hubiera sido mas
adecuado solucionar este problema a través de la concesién de un nuevo
plazo, para subsanar el problema de la lengua o la ampliacién del plazo
de revocacién. Con esta sancién entendemos que podria verse gravemen-
te afectada la seguridad del trafico juridico.

La TzWrG alemana prevé una inversion de la carga de la prueba a
favor del adquirente si no hay conformidad sobre la entrega del folleto en
la lengua debida y a su fecha, o a la entrega del contrato o copia del
mismo o de la informacién sobre un dato obligatorio que falta en el con-
trato (§ 5 V). Esta inversion se produjo durante el proceso legislativo &3.

7 El BGB considera explicitamente como un caso de nulidad los defectos de forma
establecida «ad solemnitatem» por el § 125 donde se dispone que «Un negocio juridico
que falta a la forma prescrita por la ley es nulo. La falta de la forma determinada por el
negocio juridico, en la duda, tiene igualmente por resultado la nulidad».

7% BT-Drs. 13/4185, p. 11.

80 BT-Drs. 13/4185, p. 11.

81 Vid. MAscH, ob. cit., p. 203.

8 Asi ha sido calificada por MASCH, ob. cit., p. 202.

8 BT-Drs. 13/4185, p. 6; BT-Drs. 13/5865, p. 2.
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Parece, en principio, bésica esta medida para dotar al adquirente de un
adecuado nivel de proteccion, en el supuesto de los contratos de transmi-
sién de un derecho de utilizacién de inmuebles, en régimen de tiempo
compartido. De no ser asi, resultaria una carga excesivamente gravosa
para el adquirente consumidor demostrar el incumplimiento de obliga-
ciones que incumben dnica y exclusivamente al transmitente 3, pudiendo
conducirle dicha situacién a desistir en la reclamacién de sus derechos.

Las consecuencias de la falta de alguno de los datos obligatorios que
deben figurar en el contrato, sobre adquisicién de un derecho de utiliza-
cién de un inmueble en régimen de tiempo compartido, serdn examina-
das en el préximo apartado.

5. DERECHO DE REVOCACION

5.1 EJERCICIO DEL DERECHO DE REVOCACION

Debemos aclarar que no vamos a detenernos en la exposicion de las
diferentes teorias sobre la naturaleza juridica del derecho de revocacién,
debido a las limitaciones impuestas en el presente trabajo, por lo que nos
remitimos a la bibliografia existente sobre el tema 85.

8 BT-Drs. 13/5865, p. 5.

85 Entre la que cabe destacar: Lowg, «Neuerungen im Abzahlungsrecht», NJW,
1974, pp. 2259 ss.; REICH, «Abzahlungsrecht und Verbraucherchutz», JZ, 1975, pp. 552
ss.; ULMER, Miinchener Kommentar zum BGB 111.2, 2 ed., Miinchen, 1986, sub & 1.b) de
la AbzG, nim. 10 y sub & 1 de la HWiG, nim. 3; SoErceL/WOLF. Biirgerliches
Gesetzbuch I, 12.* ed., Stuttgart, 1987, sub & 1 de la HWiG, niim. 2; Botana Garcia, Los
contratos realizados fuera de los establecimientos mercantiles y la proteccion de los con-
sumidores, Barcelona, 1993, pp. 244 ss.; ERMAN/KLINGSPORN, Handkommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch 1, 9.* ed., Miinster, 1993, sub & 1.b) de la AbzG, nim. 10 y sub
& 1 de la HWiG, nim. 2; MoraLEs MOoRENo, Comentarios al Cédigo Civil y
Compilaciones Forales, t. XVII, vol. 1.°-B, Madrid, 1993, pp. 320 ss.; PaLanp1/PUTZO,
Biirgerliches Gesetzbuch, 52.* ed., Midnchen, 1993, sub & 1 la HWiG, nim. 12; VERGEZ
SANcHEZ, «Configuracién y régimen juridico de los contratos celebrados fuera de los esta-
blecimientos mercantiles» en Estudios en homenaje al prof. Broseta, t. 1lI, Valencia,
1995, pp. 4011 ss.; FERNANDEZ-ALBOR BALTAR, «El derecho de revocacién del consumidor
en los contratos celebrados fuera de los establecimientos mercantiles: algunos problemas
derivados de la Ley 26/1991», RDM, 1993, nim. 208, pp. 589 ss.; CABALLERO LozAaNO,
«Una compraventa especial: la venta fuera de establecimiento», RDP, 1994, pp. 1047 ss.;
Porres DE MATEO, «Los contratos celebrados fuera de los establecimientos mercantiles.
En particular, el derecho de revocacién del consumidores», Revista Juridica de Castilla-
La Mancha, 1994, niim. 21, pp. 205 ss.; LLoBET 1 AGuADpO, «El periodo de reflexi6én y la
facultad de retractacién. Algunas reflexiones en torno a la Ley 26/1991, de 21 de noviem-
bre, sobre proteccién de los consumidores en el caso de contratos celebrados fuera de los
establecimientos mercantiles», RGD, 1995, pp. 143 ss.; BECKER y GARCia VICENTE, «Ley
alemana sobre revocacién de negocios a domicilio y otros negocios andlogos», RDP,
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Con el fin de paliar la rapidez con la que el adquirente se puede obli-
gar asf como las agresivas férmulas de publicidad existentes, la Directiva
sobre la protecciéon de los adquirentes, en lo relativo a determinados
aspectos de los contratos de adquisicién de un derecho de utilizacién de
inmuebles, en régimen de tiempo compartido, le concede un plazo de
diez dias naturales, a partir de la firma del contrato por ambas partes, o
de la firma por ambas partes de un contrato preliminar vinculante, duran-
te el cual puede resolver el contrato sin alegar motivos (art. 5.1). La fina-
lidad de este plazo es ofrecer al adquirente consumidor la posibilidad de
considerar las obligaciones y derechos que resultan del contrato celebra-
do. Y, para asegurarse que estd informado de dicho plazo de reflexion, se
exige que figure, obligatoriamente, tanto en el contenido del documento
informativo, como en documento contractual, que dispone de dicha facul-
tad. Se han tomado precauciones para que el adquirente preste un con-
sentimiento libre, reflexivo y veraz 8,

La duracién del plazo ha variado sensiblemente respecto a la esta-
blecida en la Propuesta modificada de la Directiva. En esta tltima la
duracién del plazo era de, al menos veintiocho dias naturales, a contar
desde el momento de la firma del contrato o, en caso de celebracién de
un contrato preliminar pero jurfdicamente vinculante, a partir de la firma
de este dltimo #7. El texto definitivo de la Directiva ha reducido el plazo
de reflexién a diez dias naturales , pero, en el caso de que el dltimo dia

1996, pp. 913 ss.; FuscHs, «Zur disponibilitat gesetzlicher Widerrufsrechte im
Privatrecht», ACP, 1996, pp. 313 ss.; Ruiz MuRoz, «Facuitad revocatoria del consumidor
y competencia desleal», EC, 1996, nim. 39, pp. 14 ss.; BoEMKE, «Das widerrufsrecht im
allgemeinen Verbraucherschutzrecht und seine Ausiibung in der Zwangsvollstreckung»,
ACP, 1997, pp. 161 ss.; Garcia VICENTE, Ley de contratos celebrados fuera de los esta-
blecimientos mercantiles: El derecho de revocacién, Pamplona, 1997, pp. 111 ss.;
KLEIN, El desistimiento unilateral del contrato, Madrid, 1997, pp. 296 ss.; PARrRa LUCAN,
«Comentario al articulo 10», en Comentarios a las Leyes de Ordenacion del Comercio
Minorista, Madrid, 1997, pp. 154 ss.; Pasquau Liaro, Comentario a los articulos 38 a 48,
en Comentarios a la Ley de Ordenacidn del Comercio Minorista, Madrid, 1997, pp. 338 ss.;
LETE ACHIRICA, «A propdsito del derecho de desistimiento unilateral en materia de multi-
propiedad: la Directiva 94/47/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 26 de octu-
bre de 1994 y su aplicacién en el Derecho espaiiol», AC, 1998, pp. 529 ss.

86 Vid. por todos, GHESTIN, Traité de Droit civil. Les obligations. Le contrat: forma-
tion, 3 €d., Paris, 1993, pp. 444-445.

87 El Dictamen del Parlamento Europeo proponia un plazo por lo menos de 21 dfas
naturales, Doce nim. C176, de 28 de junio de 1993, p. 101.

8 En cambio, tanto la Ley austriaca, sobre la adquisicién de derechos de uso a tiem-
po parcial de bienes inmuebles, de 27 de marzo de 1997, como la Ley del Reino Unido
sobre el Timeshare, aprobada el 16 de marzo de 1992, y reformada y ampliada en 1997,
establecen un plazo de catorce dias para desistir del contrato. Mientras que la normativa
portuguesa contiene un plazo de 7 dias que debera ser modificado para adaptarse a la
Directiva comunitaria.
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sea festivo, se prolongard dicho plazo hasta el primer dia laborable
siguiente. Teniendo en cuenta que el bien inmueble estd situado en
muchos casos, en otro Estado y sometido a una legislacién diferente de
la del adquirente, parece que dicha reduccién supone una disminucién del
nivel de proteccién de este tiltimo con respecto a la Propuesta modifica-
da de la Directiva. En muchos casos se celebra un contrato de estas carac-
teristicas durante las vacaciones, teniendo que decidir el adquirente sobre
la revocacidén antes de volver a casa, es decir, antes de poder pedir con-
sejo dentro del 4mbito de su vida habitual. Una posible solucién hubiera
podido ser diferenciar, como hacia la Propuesta inicial de Directiva, entre
un plazo de catorce dias naturales y otro de veintiocho dias naturales, a
contar desde la fecha de celebracién del contrato, en funcién de que el
derecho se ejercite en el mismo o en diferente pais del de residencia habi-
tual del adquirente %, aunque quizé con plazos de tiempo més reducidos.

Pero 1a novedad de esta norma comunitaria no reside en el reconoci-
miento de un derecho % para resolver el contrato en el plazo ya mencio-
nado de diez dias naturales sino en la regulacién de las consecuencias de
la falta de los datos obligatorios previstos en su propio Anexo. El legis-
lador comunitario ha dispuesto que, si el contrato no contiene dicha infor-
macién el adquirente tendra derecho a resolver el contrato en un plazo de
tres meses, a partir de su firma. En caso de que, en el plazo de tres meses
se facilitara las informaciones en cuestion, el adquirente dispondré, a par-
tir de ese momento, del plazo de resolucién de diez dias naturales. Si
transcurrido el plazo de tres meses, el adquirente no ha hecho uso del
derecho de resolucién y el contrato no contiene la informacién mencio-
nada en el Anexo, aquél dispondra del plazo de resolucién «ad nutum»
de diez dias naturales, a partir del dia siguiente al vencimiento del plazo
de tres meses (art. 5.1).

8 Asf fue recomendado también en su momento por el Consejo Econémico y Social,
poce nim. C 108, de 19 de abril de 1993, p. 2.

% TLa terminologia utilizada para designar este derecho ha variado a lo largo del
iter legislativo de la Directiva. La Propuesta inicial hablaba de un derecho de retrocom-
pra; en cambio, tanto el Dictamen del Comité Econémico y Social como el Dictamen del
Parlamento Europeo establecian que dicho derecho deberia llamarse «derecho de resci-
sion», expresi6én utilizada también por la Propuesta modificada de Directiva.
Finalmente, la Directiva ha seguido el mismo criterio que la Posicién Comiin, de 4 de
marzo de 1994, utilizando la expresién derecho de resolucién, razén por la cual serd uti-
lizada en este trabajo para referirnos a dicho derecho en el texto comunitario sin que ello
signifique un pronunciamiento acerca de su naturaleza juridica. Es sabido que las
Directivas comunitarias tienden a emplear conceptos lo suficientemente amplios para
poder dar cabida a todos los ordenamientos juridicos de los Estados miembros, ademds
de las diferencias existentes entre las diversas lenguas oficiales de la Unién Europea y
la circunstancia nada despreciable de que estas disposiciones comunitarias salen ade-
lante después de negociaciones a nivel politico y diplomadtico. Vid. sobre este aspecto,
TIMMERMANS, How Can One Improve the Quality of Community Legislation?, CMLRev.,
1997, pp. 1232-1233.
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Para ejercer el derecho de resolucién, el adquirente enviard antes de
la expiracién del plazo de reflexién, a la persona cuyo nombre y direc-
cién figuren a tal fin en el contrato, una comunicacién (art. 5.2). En el
Anexo, letra /) se indica que debe figurar como elemento minimo del con-
trato, el modo o los modos de efectuar la comunicacién de la posible
resolucion del contrato. Parece pues, que dicha comunicacién podra ser
realizada de cualquier modo pero siempre que esté prevista en el clausu-
lado del contrato. Lo que si es cierto es que el adquirente puede elegir la
forma que desee para resolver el contrato que ha celebrado, siempre que
su declaracién de voluntad llegue a conocimiento del vendedor. Puesto
que es el adquirente quien se va a beneficiar de la demostracién de haber
ejercitado el derecho de resolucién le corresponde su prueba. Para evitar
futuros conflictos y disponer de un medio de prueba eficaz e irrefutable
de que ha ejercido dicho derecho en tiempo, es aconsejable que la forma
escogida para ejercer dicho derecho tenga una evidencia °! (carta con
acuse de recibo, documento de revocacién con acuse de recibo, etc.).

El dltimo inciso del articulo 5, apartado segundo, afiade que si se
hiciere por escrito, bastara que se envie antes de la expiracion del plazo
aunque se reciba después. La Directiva ha tomado en consideracién para
probar que se ha ejercido el derecho a resolver el contrato que otorga, el
momento de emisién de la comunicacién por el adquirente y no el de
recepcién por el vendedor %, lo que supone claramente una mayor pro-
teccién para el primero .

En cambio, la Ley alemana exige que la revocacién se efectie por
escrito en tiempo oportuno. Se echa de menos en la Directiva la exigen-
cia de que sea suministrado al adquirente un documento de revocacién,
como ocurre en la Directiva, sobre contratos negociados fuera de los esta-
blecimientos comerciales, o en la propia Ley alemana, sobre transmisién
de derechos de utilizacién de inmuebles destinados a vivienda, en régi-
men de tiempo compartido. Una medida de este tipo facilitaria enorme-
mente las cosas ya que la mayor parte de los adquirentes no tendran cono-
cimientos juridicos suficientes, pudiendo resultarles la redaccién de una

! LETE ACHIRICA apunta al télex como un medio seguro desde el punto de vista de
probar la notificacién al vendedor del ejercicio por el adquirente del derecho de resolucién
que le asiste, ya que permite a las partes estar en contacto de forma casi inmediata asf como
recibir el mensaje en papel. A este respecto, recuerda el articulo 13 de la Convencién de
Naciones Unidas sobre los contratos de compraventa internacional de mercaderias, de 11
de abril de 1980, donde se dispone que la expresién «por escrito» comprende el telegrama
y el télex. Vid. LETE ACHIRICA, A propdsito..., ob. cit., pp. 535-536.

92 Tanto la Propuesta inicial como la Propuesta modificada de la Directiva estable-
cian que: «... Por lo que se refiere al respeto del plazo, basta con expedir la notificacion,
por carta certificada...».

9 En este sentido, MUNAR BERNAT, La Directiva..., ob. cit., p. 23, nota 14; LETE AcHI-
RICA, ob. cit., p. 536.
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carta de renuncia un escollo importante para ejercitar el derecho de reso-
lucién de que disponen. Por otra parte, su entrega no debe entenderse
como una incitacién a renunciar a los contratos celebrados, sino como un
instrumento cuyo fin es recordar simplemente al adquirente que dispone
de un derecho de resolucién durante un determinado periodo de tiempo.

La TzWrG alemana diferencia entre varios supuestos de revocacién.
Por un lado, se tiene en cuenta si se cumplen o no con los requisitos de
un contrato vilido y, si no es asi, cuéles son los requisitos incumplidos.
Por otro lado, se diferencia entre los plazos para la revocacion —segun el
caso se prevén distintos plazos— y el comienzo de este plazo.

El supuesto bdsico estd recogido en el § 5 I donde se sefiala que:
«La declaracién de voluntad del adquirente dirigida a la formalizacion
del contrato s6lo tiene validez si no la revoca por escrito en el plazo de
diez dias». Afiade el dltimo inciso de este mismo apartado, si falta la
informacién, sobre el derecho de revocacién, que se tiene que entregar
con el contrato, el plazo de diez dias comenzara a contar solamente tres
meses después de la entrega. En el caso de que no se le haya hecho
entrega al adquirente del folleto antes de la celebracién del contrato, o
no se haya hecho en la lengua debida, el plazo para el ejercicio del dere-
cho de revocacién serd de un mes (§ 5 IIT). Esto es una sancién especial
no prevista por la Directiva comunitaria, lo cual resulta cuando menos
oportuno pues el adquirente necesitard mas tiempo de reflexion porque
no ha tenido el folleto en sus manos o no estaba redactado en una len-
gua de comprension facil para él. Si faltan ciertos datos obligatorios en
el contrato, el plazo para el ejercicio del derecho de revocacién empe-
zar4 a contar a partir de la fecha en la que se le comunique por escrito
al adquirente dicha informacién, a mds tardar, sin embargo, tres meses
después de la entrega del contrato o copia del mismo. En relacién a esta
diversidad de supuestos de ejercicio del derecho de revocacién, la pro-
pia doctrina alemana ha manifestado que la TzZWrG establece un siste-
ma de derecho de revocacién complicado, poco claro que puede llevar
mads bien a la confusién con la consecuencia que se practicara con difi-
cultad .

(A partir de qué momento comienza a discurrir el plazo de re-
flexidn, y en consecuencia, puede ser ejercido el derecho de revocacion?
El comienzo del plazo se vincula, en el caso de la Directiva, a la firma del
contrato, mientras que la Ley alemana lo vincula a la entrega del contra-
to o una copia. Parece que esta tltima opcién ofrece mds garantias al
adquirente ya que con la entrega material del contrato éste puede refle-
xionar sobre su contenido y su decisién de obligarse. Si se toma como
referencia la firma del contrato para el cémputo del plazo, puede correr-
se el riesgo de précticas abusivas que dilaten el momento de la entrega

9 Vid. MARTINEK, ob. cit., p. 1397.
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material del documento contractual con cualquier excusa, pieza funda-
mental en la informacién y, por tanto, en la proteccién del adquirente.

Para garantizar el ejercicio del derecho de resolucién, la Directiva
comunitaria, en su articulo 5, apartado 4, dispone que no podré exigirse-
le pago alguno al adquirente % y seran los Estados miembros quienes en
sus legislaciones adoptardn medidas encaminadas a prohibir cualquier
pago de anticipos %. Por ello, la TzZWrG alemana prohibe al transmitente
exigir o aceptar pagos del adquirente antes de diez dias después de la
entrega del documento contractual o de una copia del mismo (§ 7). Esta
prohibicién completa la proteccién que proporciona el derecho de revo-
cacién. Su finalidad consiste en evitar que el adquirente prescinda de con-
siderar el ejercicio de su derecho de revocacién porque ha realizado un
pago a cuenta y teme dificultades para su devolucién . Sin embargo, hay
quien entiende que esta disposicién podria llevar a cierta despreocupa-
ci6n por parte del adquirente precisamente porque todavia no se le exige
dinero %. Hay legisladores que han exigido un pago a cuenta, como es el
caso del suizo, respecto de las ventas a plazos, con la finalidad precisa-
mente de hacer reflexionar a todos los intervinientes en el contrato %.

La Directiva europea no deja claro si se prohibe el pago a un fiduciario.
Sin embargo, del tenor literal de la TzZWrG alemana no podemos deducir su
exclusién. Una posible interpretacion pudiera ser que si se paga a un fidu-
ciario neutro, se puede admitir un pago a cuenta %, aunque queda abierto a
la discusidn si la norma comunitaria es mas restrictiva en este punto.

% En la Propuesta Modificada de Directiva se permitia a las partes contratantes acor-
dar un anticipo siempre que lo hiciesen de forma expresa y a condicién de que la cuantia
del anticipo no excediese del 5 por 100 del precio de venta; los gastos de tramitacién
incluidos en dicho anticipo no podian exceder del 1 por 100 del precio de venta y debian
indicarse por separado en el contrato. El vendedor debia ofrecer garantias suficientes para
el caso de que debiese reembolsar un anticipo. Esta posibilidad fue el resultado de la
Enmienda de transaccién niim. 58 introducida con ocasién del Dictamen del Parlamento
Europeo, DOCE mim. C255, de 20 de septiembre de 1993, p. 70. Nos parece mas acerta-
do, en aras a una mejor proteccién del adquirente, la redaccién definitiva que se ha dado
al texto de la Directiva que le garantiza totalmente el ejercicio del derecho de resolucion,
ya que cualquier tipo de pérdida econémica por pequefia que fuese puede suponer una cor-
tapisa a su utilizacién por el adquirente.

% Para HERNANDEZ ANTOLIN, éste es uno de los puntos mds discutibles de la
Directiva, por los perjuicios que ello va a suponer a las empresas dedicadas a comerciali-
zar este tipo de operaciones inmobiliarias. En su opini6n, podria haberse protegido igual-
mente al consumidor, pero de forma menos perjudicial para el promotor, estableciendo la
obligaci6n de éste de prestar cauciones o garantias que aseguren al adquirente la devolu-
cién de las cantidades recibidas a cuenta. Vid. HERNANDEZ ANTOLIN, ob. cit., p. 2060.

97 BT-Drs. 13/4185, p. 13.

98 Vid. MAscH, ob. cit., p. 198.

9 Vid. TERCIER, Les contrats spéciaux, 2 éd., Zurich, 1995, p. 123.

10 A favor de esta interpretacién estaria MAscH, ob. cit., p. 199.
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52 EF(];JCTOS DEL EJERCICIO DEL DERECHO DE REVOCA-
CION

Segin el articulo 5 de la Directiva, apartado tercero, seran las legis-
laciones nacionales quienes determinarin los efectos del ejercicio del
derecho de resolucion por parte del adquirente. En algunos ordenamien-
tos juridicos, la perfeccién de los contratos de consumo se pospone hasta
el transcurso del plazo de revocacién. Este es el caso de la Ley alemana
sobre la transmisién de derechos de utilizacién de inmuebles destinados
a vivienda, en régimen de tiempo compartido, donde: «La declaracion de
voluntad del adquirente, dirigida a la formalizacion del contrato, surtird
efectos vinicamente si no es revocada por escrito en el plazo de diez dias»
(85 IN. Es decir, si se revoca no se perfecciona el contrato 10,

La extensién de la facultad revocatoria hasta tres mes después de la
ejecucion completa del contrato en los casos de incumplimiento del deber
informativo del derecho de resolucién impuesta por la Directiva
94/477/CE, de 26 de octubre, a la que se ha adaptado la TzZWrG alemana,
dificulta enormemente el entendimiento de la férmula legal adoptada:
perfeccién diferida o aplazamiento de la perfeccién al transcurso de los
diez dias en este caso 192, Medicus !9, refiriéndose a los contratos cele-
brados fuera de los establecimientos comerciales, sefiala que esta cons-
truccién resulta indefendible, y exige una interpretacion correctora, por-
que si antes del transcurso del plazo ha sido entregado el objeto, el clien-
te debe estar legitimado para poseerlo. La técnica utilizada por la norma
alemana supone regular en contra de lo que es la norma general sobre la
eficacia del silencio en el Derecho privado 104,

Conforme a los principios generales del Derecho, se establece que, en
el caso de revocacién cada una de las partes estd obligada a devolver las
prestaciones recibidas (§5 VI, fr. 1). Pero ademas se regula expresamente:

—~ La exclusién de una indemnizacién por servicios prestados asi
como por la cesién de la utilizacién de inmuebles destinados a
viviendas (§5 VI, fr. 2).

— En el supuesto de que el contrato hubiera requerido la autorizacion
notarial, el adquirente ha de sufragar al transmitente los gastos‘de
protocolizacion, si asi se determina de forma expresa en el contra-

101 Parece que con la solucién adoptada por el Derecho alemén se quiere evitar los
problemas de calificacién juridica del derecho de revocacién, asi como a causa del amplio
desarrollo que ha adquirido la culpa in contrahendo, que propicia la extensién de los efec-
tos del contrato mds alld de sus fronteras. Vid. Fuchs, «La Ley alemana sobre la revoca-
cién de negocios a domicilio», ADC, 1987, pp. 207 y 209; HiLDENBRAND, «Time-Sharing-
Vertrage in der Rechtspraxis (IT) (1994-1996)», NJW, 1996, pp. 3255 ss.

192 Vid. Ruiz Muwoz, ob. cit., p. 19, nota 43.

103 Vid. Mepicus, Schuldrecht. Allgemeiner Teil, 6 ed., Miinchen, 1992, p. 253.

104 Vid. Ruiz Muroz y las referencias alli citadas, ob. ciz., p. 20.



La Ley alemana sobre transmision de derechos de utilizacién de inmuebles... 1351

to 195, Pero tal obligacién no existird cuando no se haya hecho
entrega del folleto antes de celebrar el contrato o no se haya
redactado en la lengua debida; asi como cuando falte uno de
aquellos datos obligatorios que tiene el efecto de retrasar el
comienzo del plazo de revocacién (§5 VI, fr. 4, remitiendo a los
apartados III y IV).

5.3 DERECHO DE REVOCACION EN LOS SUPUESTOS DE CON-
TRATOS FINANCIADOS

Segiin el Considerando 13 de la Directiva, «en caso de resolucion de
un contrato de adquisicién de un derecho de utilizacion en régimen de
tiempo compartido de uno o mds inmuebles cuyo precio esté total o par-
cialmente cubierto por un préstamo concedido al adquirente por el ven-
dedor o por un tercero sobre la base de un acuerdo celebrado entre éste
v el vendedor conviene prever que el contrato de préstamo sea resuelto
sin penalidad». Asi, en el caso de que el precio haya sido cubierto en
todo, o en parte, por un préstamo concedido por el vendedor o por un ter-
cero, previo acuerdo con el vendedor 1%, el contrato de préstamo queda-
ra resuelto sin penalizacién, en caso de que el adquirente ejerza el dere-
cho de resolucidén previsto en el articulo 5 de la Directiva (art. 7). Con
esta disposicion, se quiere evitar, también, la penalizacién econémica que
podria suponer el mantenimiento del contrato de financiacién suscrito
por el adquirente para poder llevar a cabo la operacién inmobiliaria,
haciendo uso para ello de la conexidn funcional de contratos 197

El contrato de crédito quedara resuelto directamente para el supues-
to de que sea el proveedor quien financia directamente, no asi cuando
dicha financiacién provenga de un tercero, en cuyo caso se requiere un
«previo acuerdo» entre ese tercero y el proveedor. Esto ultimo significa
que no cabe la resolucién del contrato de crédito si el consumidor obtie-
ne el préstamo de persona o entidad que no ha concertado previamente
con el proveedor la financiacién del contrato de adquisicién de un dere-

105 Es la tnica salvedad que se ha hecho respecto a los contratos celebrados ante
Notario, por lo demds no se diferencia entre contratos hechos ante Notario o no, hecho que
normalmente tiene relevancia. Vid. MascH, ob. cit., p. 197; MARTINEK, ob. cit., p. 1397.
Asf, la HWiG alemana exclufa expresamente del derecho de revocacién los contratos docu-
mentados por un Notario. Exclusién que parece adecuada si se tiene en cuenta el § 17 de
la BeurkG alemana que establece que un Notario tiene que informar a las partes contra-
tantes comprensiblemente respecto a los derechos y deberes resultantes de su obligacién
contractual.

1% En opinién de HERNANDEZ ANTOLIN, no parece que pueda extenderse al préstamo
concedido por entidad financiera al comprador directamente. Vid. HERNANDEZ ANTOLIN, 0b.
cit., p. 2062.

197 Vid. sobre esta materia, Lopez FRrias, Los contratos conexos, Barcelona, 1994;
Raprazz0, I contratti collegati, Milano, 1998.
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cho de utilizacién de inmueble a tiempo compartido. El contrato as{ cele-
brado debe permanece como res inter alios acta, dada la «separacion
causal» entre éste y el que da lugar a la adquisicién del mentado dere-
cho 108,

La TzWrG alemana, siguiendo a la Directiva, dedica una norma a la
proteccién del adquirente en los supuestos de financiacién del contrato de
transmision de un derecho de utilizacién de inmuebles, en régimen de
tiempo compartido, a través de un contrato de crédito (§ 6). El efecto de
la declaracién de revocacion del primer contrato se extiende por manda-
to legal al contrato de crédito. Los dos contratos correrdn la misma suer-
te. En otras palabras, la declaracién de voluntad del consumidor dirigida
a la firma del contrato de crédito tendrd validez tinicamente si éste no
revoca el contrato de transmisién de un derecho de utilizacién de inmue-
bles destinados a vivienda en régimen de tiempo compartido.

La Ley alemana utiliza el término de «contrato de crédito» que com-
prende cualquier contrato que tiene por fin financiar el contrato principal
regulado. En consecuencia, se tiene que interpretar de forma amplia,
nocién que corresponde a la del § 2 II de la Ley de crédito al consumo.
Por tanto, se extendera también la nocién de contrato de crédito a un sim-
ple préstamo o a un aplazamiento de pago %,

La TzWrG alemana se extiende tanto a los supuestos en que el cré-
dito es concedido directamente por el transmitente como los financiados
por un tercero. Lo que se exige a diferencia de la Directiva donde tan s6lo
se habla de «acuerdo», es que tanto el contrato de utilizacién del inmue-
ble, destinado a vivienda en régimen de tiempo compartido, como el con-
trato de crédito formen una «unidad econémica». A modo de ejemplo
explica la Ley alemana que se da esta unidad cuando el prestamista se
sirve de la intervencién del transmitente en la preparacién o formaliza-
cién del contrato de crédito (§ 6 II). Esta forma de entender la relacién
entre ambos contratos corresponde a la de la Ley sobre el crédito al con-
sumidor donde se determina en qué casos un contrato de crédito, para
financiar el pago de una compraventa constituye un negocio vinculado al
contrato de compraventa en cuestién (§ 9 I VerbrKrG).

Respecto a los efectos, se dispone que cada una de las partes tendra
la obligacidn de restituir a la otra parte las prestaciones recibidas (§ 6 I,
fr. 2). Siguiendo la exigencia de la norma comunitaria de que el contrato
de financiacién quedara resuelto sin penalizacién se afiade, en el ultimo
inciso del § 6, apartado primero, que «Quedan excluidas las pretensiones
por pagos de intereses y gasios contra el adquirente».

198 Vid. ALaro AcuiLa-REAL, «Observaciones criticas al Proyecto de Ley de crédito
al consumo», RDBB, 1995, nim. 56, pp. 1046-1047.
109 BT-Drs. 13/4185, p. 13.
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Han sido regulados de forma especifica los supuestos en que el
importe del crédito ya hubiera sido abonado al transmitente en el momen-
to de perfeccionarse la revocacién, en cuyo caso el tercero quedara subro-
gado en los derechos y obligaciones del transmitente frente al adquirente
y en cuanto a las consecuencias juridicas de la revocacién (§ 6 IL, fr. 3).
Se tiene que entender como una «cessio legis» de los derechos y obliga-
ciones del transmitente al tercero. La intencidén del legislador es que el
adquirente no tiene que enfrentarse al transmitente y ademas al tercero en
caso de revocacién, sino s6lo a uno de los dos !9, En consecuencia, si al
adquirente ya se le ha transmitido un derecho de utilizacién, €l a su vez
tiene que transmitirselo al tercero y éste tiene que devolver al adquirente
un eventual pago. Nos preguntamos: ;no habria sido mejor establecer €l
mecanismo al revés, es decir, que el transmitente ingrese mediante cesién
legal en los derechos y las obligaciones del tercero? Al fin y al cabo es la
otra parte contratante y en la mayoria de los casos el transmitente quien
prepara el contrato de crédito y el adquirente no conoce ni trata con quien
le otorga el crédito.

6. CRITERIOS DE DERECHO INTERNACIONAL PRIVADO

La Directiva exige que los Estados miembros adopten las medidas
necesarias a fin de que, sea cual fuere la normativa aplicable, el adqui-
rente no quede privado de la proteccién que otorga, en caso de que el bien
inmueble esté situado en el territorio de un Estado miembro !'! (art. 9).
Con esta disposicion el legislador comunitario pretende evitar que se
prive al adquirente de la proteccién que le brinda la ley, a través de un
acuerdo sobre la ley aplicable de un Estado extracomunitario '2, lo cual

1o BT-Drs. 13/4185, p. 13.

11 El criterio habitual en los contratos de consumidores es el establecido por el
Convenio de Roma de 1980 sobre la ley aplicable a las obligaciones contractuales que
mantiene el criterio de eleccién de la Ley aplicable, salvo que se trate de alguno de los
supuestos taxativamente mencionados (oferta precontractual en pais extranjero; peticién
a entidad extranjera no establecida en el pais de residencia habitual del consumidor;
compra de bienes muebles corporales en el pais extranjero mediante viaje organizado
por el propio vendedor para tal fin), donde cederia la eleccién a la ley de residencia habi-
tual del consumidor en todos aquellos aspectos cuyo tratamiento sea més favorable,
siempre que se trate de una regulacién traducida en leyes imperativas. Sobre esta cues-
tién, Vid. especialmente, DE LEON ARCE, Contratos de consumo intracomunitarios,
Madrid, 1995, pp. 41 y ss.

12 Vid. MAscH, ob. cit., p. 11; DownEs, «A prop6sito del Proyecto de Ley sobre dere-
chos de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles: una aproximacién critica a sus
aspectos de Derecho Internacional Privado», La Ley, 1998, nim. 4503, 19 de marzo
de 1998, p. 3.
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no significa que se excluya esta posibilidad !*. Lo que hay que impedir,
en definitiva, es que la proteccién que normalmente recibirfa el consumi-
dor, en el caso de que el contrato estuviera conectado exclusivamente al
Derecho interno, no sea tenida en cuenta por el hecho de que existan
conexiones con otros ordenamientos ''4.

Es bastante habitual en la prictica que el transmitente incluya una
clausula respecto a la ley aplicable que resulta favorable a sus intereses.
Frecuentemente se acuerda el Derecho de la Isla de Man, ya que muchas
empresas dedicadas a estas operaciones inmobiliarias tienen su sede allf,
donde se prescinde del derecho de revocacién 13,

La TzWrG alemana en este punto va més alld de la Directiva euro-
pea. En su § 8 I, se establece que a los contratos de utilizacién de inmue-
bles en régimen de tiempo compartido o contratos para la financiacién de
los anteriores, que estan sometidos a Derecho extranjero, se les aplique,
no obstante, la Ley alemana, si el inmueble estd situado en un Estado
miembro de la Unién Europea o en un Estado miembro del Espacio
Econémico Europeo. La norma alemana extiende su aplicacién también
a contratos que se cierran como consecuencia de una actividad publicita-
ria o0 una actividad comercial similar que el transmitente desarrolla en un
Estado miembro de la Unién Europea o en otro Estado firmante del
Convenio sobre el Espacio Econémico Europeo y si, ademas el adqui-
rente reside en un Estado miembro de la Unién Europea o en otro Estado
signatario del citado Convenio del Espacio Econémico Europeo.

Sin esta ultima disposicién, la proteccién de la Ley alemana no se
produciria, si el inmueble se encuentra fuera de los dmbitos territoriales
referidos —el caso del Time-sharing flexible—, si se refiere a un conjunto
de inmuebles que se encuentran sélo parcialmente dentro de la Unién
Europea o del Espacio Econémico Europeo. Pero, si hay una estrecha
relacién con el Derecho de la UE o del EEE, es adecuado dar la protec-
cién que otorga la TzZWrG alemana ''6. Los requisitos para determinar si
la relacidn es estrecha son los arriba citados: la residencia del adquirente
y que el contrato sea resultado de una actividad publicitaria o una activi-
dad comercial similar.

Finalmente, el mencionado articulo 9 de la Directiva comunitaria no
hace ninguna referencia a la competencia judicial internacional en la
materia. Pero siempre que el inmueble afectado por un derecho de utili-
zacion de inmuebles, en régimen de tiempo compartido, se encuentre en
cualquier Estado de 1a Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo,

113 Vid. DownEs, ob. cit., p. 2.

114 Vid. VISCHER, «The antagomism between legal security and search for justice in
the field of contracts», R. C. A. D. I, 1973, nim. 142, p. 42.

115 Vid. JickeL-HUTMACHER/TONNER, ob. cit., p. 15.

e BT-Drs. 13/4185, p. 14.
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la competencia judicial internacional para conocer de acciones reales que
se susciten, se determinari por el articulo 16, apartado primero, del
Convenio relativo a la competencia judicial y a la ejecucion de resolu-
ciones judiciales en materia civil y mercantil, hecho en Bruselas, el 27 de
septiembre de 1968 o el paralelo, hecho en Lugano, el 16 de septiembre
de 1988, segtin proceda, y correspondera al Juez del lugar de situacién
del inmueble. Pero debe tenerse en cuenta que la exclusividad de la com-
petencia se limita a los supuestos de ejercicio de acciones reales y que,
para fijar su exacta extensién, se debe atender al Informe oficial
Schlosser !17, asi como a la jurisprudencia del Tribunal de Justicia de la
Comunidad Europea, que ha venido siendo muy restrictiva respecto de lo
que debe entenderse por acciones reales 8. Asimismo, el Informe
Schlosser mantiene que las acciones mixtas no estan sujetas al articulo
16-1 del Convenio de Bruselas, citando a titulo de ejemplo, las acciones
de nulidad, resolucién o anulacién de una venta de inmueble y, en gene-
ral, todas las que no estén dirigidas a determinar la extensién y el conte-
nido de la propiedad y posesién de un bien inmueble.

La doctrina !'® alemana ha centrado su critica en dos aspectos funda-
mentales: el primero, es el relativo a la falta de una norma de Derecho
Internacional procesal, sobre todo falta una regulacién del fuero. Pero
dicho fallo lo achacan sobre todo a la Directiva comunitaria. En lo que se
refiere al segundo aspecto, se sefiala que parece que el legislador aleméan
ha malentendido el mandato del legislador comunitario. Este ltimo no
dice que los Estados miembros apliquen siempre su Derecho nacional,
independientemente de si el supuesto tiene relacién con el Estado res-
pectivo. Aplicando la TzWrG alemana, se podria dar el caso de que un
Juez alemdn tuviera que aplicar la Ley alemana en un litigio entre un
transmitente britdnico y un adquirente francés respecto de un inmueble
en Portugal. Esto no tiene ninguna justificacién sobre todo si la aplica-
cién —lo que no estd excluido- del Derecho francés, britanico o portugués
resultara mas favorable 120,

Para concluir, sefialar que en la Propuesta inicial de Directiva el
articulo 9 tenia un contenido muy similar al articulo 5 del Convenio de
Roma. Las posteriores etapas de su tramitacién han dado como resultado
su actual redaccién que, en palabras de Downes 2, «a fuerza de querer
decir poco, ya no dice casi nada, porque se limita a incluir un reforza-
miento de la imperatividad de las normas materiales estatales frente a
Estados no comunitarios».

117 Dock C 189, de 28 de julio de 1990.

Y18 Vid. Downes y referencias alli citadas, ob. cit., p. 2.
119 Vid. MARTINEK, 0b. cit., p. 1399.

120 Vid. MAscH, ob. cit., pp. 206 ss.

12 Cfr, DOWNES, ob. cit., p. 3.
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7. IRRENUNCIABILIDAD DE LOS DERECHOS CONFERIDOS

Para asegurar la eficacia de la Directiva, se dispone que las clau-
sulas, por las que el adquirente renuncie a los beneficios que se deri-
van de la propia Directiva o por las que el vendedor se exima de cum-
plir las obligaciones que en la misma se establecen, no vinculardn al
adquirente (art. 8). La justificacién de esta declaracién se encuentra
fundamentalmente en el deseo de proteger al adquirente. Cualquier
norma que tenga por finalidad la proteccién de determinados grupos de
personas que se encuentran en determinadas situaciones juridicas de
desigualdad, inferioridad, etc., quedaria en papel mojado si el protegi-
do por ella pudiera renunciar eficazmente a la proteccién que brinda
la norma.

Disposicién a la que se ha adaptado la TzZWrG alemana a través de su
§ 9 donde se establece, en su primer apartado, que: «El acuerdo que difie-
ra de los preceptos de la presente Ley en perjuicio del adquirente es ine-
ficaz». Sin embargo, si la justificacién de la declaracién del caricter irre-
nunciable de los derechos conferidos por la norma, hemos dicho que era
la proteccién del adquirente, careceria de sentido que se prohibiesen las
cldusulas que pretenden beneficiarle. Por ello habra que considerar vali-
das las cldusulas que sean mis beneficiosas para el adquirente que con-
trata. Con ello no se quiere decir que han de ser cldusulas que amplien los
derechos del adquirente. El beneficio que reciba el adquirente puede ser
precisamente la ampliacién de sus derechos, pero también pudiera con-
sistir en que los deberes u obligaciones que pesan sobre €l sean menos
£ravosos.

La violacién de la norma imperativa puede tener como efecto la nuli-
dad del contrato. ;Pero habrd que plantearse si interesa anular todo el
contrato o solamente considerar nula una determinada cl4usula, que se
tendrd por no puesta y sustituir su contenido por lo preceptuado por la
Ley? La aplicacién del principio de la conservacién del contrato lleva
consigo la incomunicabilidad de la nulidad, en el sentido de que no pue-
den extenderse esos efectos de la nulidad més alld de lo querido por la
Ley. Es decir, «utile per inutile non vitiatus». Se habla en estos casos de
nulidad parcial puesto que se salva parte del negocio '22. Al adquirente
consumidor pudiera interesarle mas la conservacién del contrato que su
anulacién completa, y querer la sustitucién del contenido de la cldusula
nula por lo establecido en la ley. De otro modo, €l transmitente, como

122 Vid. entre otros, MARIN PADILLA, El principio general de conservacion de los actos
y negocios juridicos «utile per inutile non vitiatur», Barcelona, 1990, pp. 93 ss.; Ruiz
Muroz, La nulidad parcial del contrato y la proteccion de los consumidores, Valladolid,
1993, pp. 30 ss.; GOMEZ DE LA ESCALERA, La nulidad parcial del contrato, Madrid, 1995,
pp- 22 ss.
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consecuencia de la nulidad provocada por él mismo, tendria la posibili-
dad de anular el contrato para su propio beneficio.

De méaxima importancia para el Derecho aleman en esta materia 23
es la disposicién contenida en el § 6 de la Ley alemana, para la regula-
ci6én del derecho de las condiciones generales del contrato '2¢ (AGBG).
Tal precepto dispone que «(I) Si las condiciones generales del contrato
llegaran a formar parte del mismo total o parcialmente, o resultaran
ineficaces, el resto del contrato serd vdlido. El contrato serd ineficaz si
el mantenimiento del mismo produjera un daiio desproporcionado para
una parte, aun considerando la modificacion prevista en el apartado
segundo. (II) En la medida en que las estipulaciones no devienen parte
integrante del contrato o son ineficaces, el contenido del contrato se
rige por las disposiciones legales. (111} No obstante, el contrato mismo
serd ineficaz cuando la vinculacion al mismo bajo la variacion prevista
en el apartado 11, pueda representar una carga no equitativa para una
de las partes» 25, La finalidad de esta disposicién es proteger al contra-
tante débil y evitar el fraude. Utilizando la terminologia empleada por
Delgado Echeverria 126 se trataria de una «ineficacia parcial con sustitu-
cidn imperativa de cldusulas» y no de una «ineficacia parcial en aten-
cion a la voluntad de las partes». Es decir, la nulidad de algunas cldu-
sulas no acarrea la del resto del contrato, continuando obligadas las par-
tes por aquél. La finalidad de esta disposicién es proteger al contratante
débil y evitar el fraude. Por tanto, la conservacién del contrato se apoya,
en estos supuestos, en la voluntad de la ley. Si rigiese la voluntad de los

123 Para ULMER la Ley alemana sobre condiciones generales de los contratos ocupa un
puesto central en el Derecho civil alemén, vid. ULMER, «Diez aiios de la ley alemana de con-
diciones generales de los contratos: retrospectiva y perspectivas», ADC, 1988, pp. 763 ss.
Pueden ser consultados también, entre la abundante bibliografia existente, los siguientes
autores: HEeNricHs, Lowg, UwMmer (Hrsg.), Zehn Jahre AGB-Gesetz, Verlag
Kommunikationsforum Recht Wirtschaft Steuem, Koln, 1987; LiNnpacHEr, HORN und
WoLr, AGB-Gesetz Kommentar, 3 ed., Munich, 1994; HEeinricHs, «AGB-Gesetz
Kommentar», en Palandt BGB, Munich, 1995; Garcia AMIGo, «Ley alemana occidental
sobre “condiciones generales”», RDP, 1978, pp. 384 ss.; BRANDNER und KUMMER, «10
Jahre Inhaltskontrolle nach dem AGB-Gesetz in der Rechtsprechung des BGH», Ver-
braucher und Recht, 1987/3, pp. 121 ss.; KLEIN, «La propuesta de anteproyecto de ley de
condiciones generales de la contratacién a la luz de la ley alemana (AGB-G)», RJN, 1989,
nim. 8, pp. 119 ss.

124 Gesetz zur Regelung der Allgemeinen Geschifts-bedingungen, BGBI I, de 9 de
diciembre de 1976, pp. 3317 ss.

125 Con esta norma se modificé el sistema alemdn tradicional sobre nulidad parcial,
pasando a ser esta iltima ante condiciones generales Ia regla general y la excepci6n los
casos de nulidad total. Sobre este aspecto, vid. especialmente Ruiz Muroz, La nulidad...,
ob. cit., pp. 56-58 y 256 ss.; PaGaDOR LOPEZ, La Directiva comunitaria sobre cldusulas
contractuales abusivas, Madrid, 1998, p. 115, nota 24.

126 Vid. DELGADO ECHEVERRIA, Elementos de Derecho civil, t. II, vol. 2, 2.* ed.,
Barcelona, pp. 372 y ss.
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contratantes, el proveedor podria colocar al consumidor en la tesitura de
escoger entre, por una parte, soportar las cldusulas abusivas y las inteli-
gibles, y por otra, impugnarlas y resignarse a la plena ineficacia del con-
trato, perdiendo de este modo el uso y disfrute a tiempo parcial del
inmueble del que tenia verdadero interés 127,

Otro instrumento legal que debe servir como medio de integracién
de las cldusulas invalidas o ineficaces, lo tenemos en la Directiva 93/13,
de 5 de abril de 1993, sobre clausulas abusivas en los contratos cele-
brados con consumidores ' que no aporta al Derecho alemdn en esta
materia ninguna gran novedad '. En Alemania se desat6 precisamente
una polémica en torno al desarrollo o transposicién de la Directiva
93/13/CEE. La opcién se planteaba entre una nueva ley sobre cldusulas
abusivas en los contratos celebrados con consumidores o una reforma
de la AGBG. La doctrina parecfa inclinarse por la segunda de estas
alternativas '30. Opcién esta iiltima por la que se ha inclinado finalmen-
te el legislador alem4n que con la Ley de modificacién de la AGBG 131,
que entr6 en vigor en julio de 1996, se ha ampliado de manera consi-

127 Vid. CLaveria GosALBEz, «Comentario al articulo 10.4 de la LGDCU», en
Comentarios a la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios, Madrid,
1992, p. 341.

128 Sobre esta Directiva, vid. especialmente, PAGADOR L6pPEZ, ob. cit.; HEINRICHS, «Die
EG-Richtlinie iiber miBbriduchlichen Klauseln in Verbrauchervertriigen», NJW, 1993,
pp- 1817 ss.; Ruiz Muroz, «Cldusulas abusivas en la CEE: ambito de aplicacién»,
Cuadernos Juridicos, 1993, nim. 11, pp. 58 ss.; DAMM, «Europidisches Verbrau-
chervertragsrecht und AGB-Recht», JZ, 1994, pp. 161 ss.; EMPARANZA, «La Directiva
comunitaria sobre cldusulas abusivas de los contratos celebrados con los consumidores»,
RDM, 1994, pp. 477 ss.; Garcia AMIGO, «Las cldusulas abusivas en el Derecho comunita-
rio: su aplicacién a los servicios financieros», en Estudios de Derecho bancario y bursdtil
en homenaje a Evelio Verdera, t. |, Madrid, 1994, pp. 914-915; Ruiz Muroz, «Control de
las condiciones generales de los contratos en el Derecho comunitario», Gacera Juridica de
la CE, 1994, nim. 134, pp. 91 ss.; HaBersack, KLEINDIEK und WIEDENMANN, «Die EG-
Richtlinie iiber miBbriuchlichen Klauseln in Verbrauchervertrigen durch Auslegung»,
NJW, 1995, pp. 153 ss.; VaTTIER FUENZALIDA, «Las cldusulas abusivas en los contratos de
adhesién», RCDI, 1995, pp. 1523 ss.

125 El articulo 6 de la Directiva desarrolla esta materia al establecer: «1. Los Estados
miembros establecerdn que no vinculardn al consumidor, en las condiciones estipuladas
por sus derechos nacionales, las cldusulas abusivas que figuren en un contrato celebrado
entre éste y un profesional y dispondrdn que el contrato siga siendo obligatorio para las
partes en los mismos términos, si éste puede subsistir sin las cldusulas abusivas».

130 Vid. HemricHs, «Umsetzung der EG-Richtlinie iiber miBbrauchliche Klauseln in
Verbrauchertragen durch Auslegung», NJW, 1995, pp. 153 ss.; SCHMIDT-SALZER, «Das text-
liche Zusatz-Instrumentarium des AGB-Gesetzes gegeniiber der EG-Richtlinie iiber
miBbriuchlichen Klauseln in Verbrauchervertragen», NJW, 1995, pp. 1641 ss.; SCHMIDT-
SALzER, «Recht der AGB und der miBbrauchlichen Klauseln: Grundfragen», JZ, 1995,
p. 223 ss.; SCHMIDT-SALZER, «Transformation der EG-Richtlinie @iber miBbriuchlichen
Klauseln in Verbrauchervertrigen in deutsches Recht und AGB-Gestz», BB, 1995,
pp. 733 ss.

31 BGBHI 1996, pp. 1013 ss.
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derable el dambito de aplicacién del control del contenido y ha acentua-
do el fin protector de dicha normativa 132,

Se afiade, en el segundo apartado del § 9 de la TzZWrG que: «Esta Ley
se aplicard también si sus preceptos se eluden mediante otras configura-
ciones». Esta prohibicién de fraude a la ley se encuentra en otras leyes de
proteccién al consumidor '33. Es suficiente un fraude objetivo sin necesi-
dad de un dnimo de eludir. Con la expresion «otras configuraciones» se
trata de extender el fraude a la ley no sélo a construcciones juridicas sino
también a circunstancias de hecho provocadas por la otra parte contra-
tante 134,

132 Vid. para un primer comentario, EckerT, «Das neue Recht der Allgemeinen
Geschiftsbedingungen», ZIP, 1996, nim. 29, pp. 1238 ss.; HeINrICHS, «Das Gesetz zur
Anderung des AGB-Gesetzes. Umsetzung der EG-Richtlinie iiber miBbriuchlichen
Klauseln in Verbrauchervertrigen durch den Bundesgesetzgeber», NJW, 1996, pp. 2190 ss.;
HericHs, «Die Entwicklung des Rechts der Allgemeinen Geschiftsbedingungen im Jahre
1996», NJW, 1997, pp. 1407 ss.; BORNER, «Die «Heilung» von AGB durch die
Beriicksichtigung vertragrabschluBbegleitender Umstidnde nach § 24 a Nr. 3 AGBG», JZ,
1997, nim. 12, p. 595 ss.; Lass, «<Zum Losungsrecht bei arglistiger Verwendung unwirksa-
mer AGB», JZ, 1997, pp. 67 ss.; SCHUHMANN, «Wainsenkind des AGB-Gesetzes: der
Musterwertrag im Kaufmiinnischen Individualgeschift», JZ, 1998, nim. 3, pp. 127 ss.

133 Cfr. § 7 de la AGBG, § 5 de 1a HWiG, § 18 de la VerbrKrG.

134 Vid. sobre esta cuestién, ULMER/BRADNER/HENSEN, Kommentar zum AGB-Gesetz, 6
ed., Koln, 1990, sub § 7.






